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  .نصائحه القيمة و توجيهاته من أجل إنجاز هذا العمل، وآذا على قبوله الإشراف على هذه الأطروحةو

هذ                                                                  قشة  منا لهم  قبو على  قشة  لمنا ا لجنة  ء  أعضا لى  إ ن  لعرفا ا و  ير  لتقد ا و  لشكر  با م  تقد أ ه آما 

  .    الحقوق بجامعة البليدةآل أساتذتنا الأجلاء بكلية الأطروحة، وآذا 

 بالشكر الجزيل إلى آل من ساعدني من قريب أو من بعيد، مساعدة مادية أو                           تقدم  آما لا يفوتني أن أ          

خاصة الزوجة الكريمة التي تكفلت بالقيام بالمراجعة                             معنوية آي أنجز هذا العمل في ظروف حسنة،                     

  .المطبعيةوالتدقيق اللغوي وتصحيح الأخطاء 

  

  

  .  ونحمد االله الذي وفقنا لهذا، و ما آنا لنوفق لولاه وحده                                                 
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  ملخص

  

  

الخاصة للحق العيني العقاري تجعله يتميز بكونه نافذا في مواجهة الكافة مما يترتب                             الطبيعة   إن          

 يعد شرطا ضروريا لنفاذ هذا          عن طريق إتباع إجراءات معينة لشهره               عليه اعتبار أن إطلاع الغير عليه            

 استيفاء إجراءات الشهر نتائج أوسع نطاقا من ذلك، حيث لا                      ته، وأنه يترتب على عدم         الحق في مواجه      

يقتصر أثرها على عدم نفاذ التصرف في مواجهة الغير فقط بل يؤدي إلى عدم انتقال الحق ذاته بين                                       

طرفي التصرف ، وبالتالي فإن التصرف غير النافذ بسبب عدم الشهر لا يعد غير موجود بالنسبة للغير                                  

 بين الأطراف، بحيث يتم تعليق آثار التصرف القانوني كلها سواء كانت بين                            فقط، بل لا أثر له حتى       

الأطراف أو في مواجهة الغير على إجراءات الشهر العقاري، وهذا يفيد حتما أن العبرة لم تبق في                                           

حتى يكون للعقارات وجود قانوني              و   ، صحة التصرف في حد ذاته بل أصبحت بالقيام بإجراءات الشهر                     

  .بالنسبة لها القيد الأول في السجل العينييجب أن يجرى 

نوعين من الأعمال أعمال مادية وأخرى                  تمثل  يجب إتباع إجراءات محددة              ولأجل القيام بذلك                

الأثر الرئيسي للقيد الأول للوحدات العقارية والذي تتفرع عنه كافة الآثار                                  يترتب عنها نشوء       قانونية   

 تم فيه عملية الشهر    ت المحل الذي      باعتباره     ل العقاري العيني ابتداء           تأسيس السج   هو إنشاء و     و الأخرى     

ومن   ،هذا    لمختلف التصرفات اللاحقة والمتتالية التي تقع على الوحدات العقارية بعد قيدها قيدا أولا                                   

في  قيد التالي للقيد الأول         حدد آثار ال       نلاحظ بأنه      الجزائري      تفحص أحكام قانون الشهر العقاري             خلال   

ل            نقطتين  منشئا للحق العيني و اعتبر من جهة ثانية أن الحقوق                 قيد  تتمثل في أنه جعل من جهة هذا ا

 أن التشريعات التي         ةظ، مع ملاح     في السجل العقاري       قيدها  العينية لا يحتج بها على الغير إلا من تاريخ               

الذي يترتب على مبدأ        قيد التالي    أثرا ثالثا، يتمثل في الأثر المطهر لل              أضافت   أخذت بنظام الشهر العيني          

من كل الحقوق التي يمكن         قيد  أي أن الحقوق العينية العقارية تنتقل مطهرة بال                  القوة الثبوتية المطلقة للقيد         

المطهر للقيد أي القوة الثبوتية المطلقة، بل                  أن تعلق بها، أما المشرع الجزائري فإنه لم يأخذ بهذا الأثر                         

 الأثر المطهر للقيد     ب القيود التالية على القيد الأول                 حيث لا تتمتع    قيد، أخذ بمبدأ القوة الثبوتية النسبية لل             

 ، الذي بنى ثقته على بيانات السجل           في السجل العيني، إنما بحجية في الإثبات بهدف حماية مصالح الغير           

 .وهذا رغم أن المشرع قد وضع الضوابط القانونية التي تؤدي إلى تجسيد هذا الأثر المطهر للقيد 
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  130....................................................المطالبة باسترداد الثمن في حالة الشراء.1.3.1 2.2
  130.................................. مقاضاة مرتكب التدليس أو الدولة أو المحافظ العقاري.1.3.1. 2.2
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  عرض ومناقشة القرارات القضائية الفاصلة في مدى جواز إعادة النظر في الترقيم2.2.2.2.2.1.
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  162........................................................................................إنهائها أو تعديلها أو
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  162 ..................................................................................أوإنهائها أو التصريح بها
  الحقوق العينية العقارية الأصلية أو نقلها أو تعديلها التصرفات المتعلقة بإنشاء. 1.1.1.1.3
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 165 ............................................................................... الهبة1.1.2. .1.1.1.1.3
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 167 ...........................................................................الوصية 3.1.2. .1.1.1.1.3
 171 ................................................................... القرارات الإدارية2.2. .1.1.1.1.3
 171 ................................. التصرفات المعدلة للحقوق العينية العقارية الأصلية3. .1.1.1.1.3
 171 ................................. التصرفات المنهية للحقوق العينية العقارية الأصلية4. .1.1.1.1.3
 172 ...............................التصرفات المصرحة للحقوق العينية العقارية الأصلية5. .1.1.1.1.3
 172 ...................................................................... القسمة العقارية1.5. .1.1.1.1.3
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تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكية العقارية وتسليم سندات ملكية عن طريق تحقيق 3.5. .1.1.1.1.3

 173 ......................................................................................................عقاري
 174 ....................................................................... شهادة الحيـازة4.5. .1.1.1.1.3
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  175 ............................ الأحكام الفضائية الناقلة للحقوق العينية العقارية الأصلية..2.1.1.1.31
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  177 ............................................................... الحكم الصادر بالصلح.2.1.1.1.3.2.2
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  179 ............................قيد الحقوق العينية العقارية التبعية للاحتجاج بها على الغير. 2.1.1.3.1
  179 ..........................................................................لرهن الرسميا. 2.1.1.3.1.1
  180 ......................................................................... حق التخصيص.2.1.1.3.2.1
  181 ................................................................الرهن الحيازي العقاري .2.1.1.3.3.1
  182 ...................................................................ياز العقاريحق الامت .2.1.1.3.4.1
  183 ........................................................... آيفية قيد الرهون والامتيازات. 2.1.1.3.2
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 188 ..............................................................  ضرورة شهر قسمة المهايأة.3.2.1.3.2
 .189................سنة12دت مدتها على  ضرورة شهر قسمة المهايأة الزمانية إذا زا.3.2.1.3.1.2



  واستمرت ضرورة شهر قسمة المهايأة المكانية آسند وارد على منفعة عقار شائع.2.2. 3.2.1.3
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  192 ........................................................................................الالتصــاق .4.1.3
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  194 ..............................................................................رخصة التجزئة  .5.1.3.1
  195 .................................................................................شهادة التقسيم  .5.1.3.2
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  198 .......................................موقف القضاء من شهر الدعاوى القضائية العقارية .6.1.3.2
  198 ..........................................العقارية إجراء إجباريالقضائية الدعوى شهر  .6.1.3.2.1
  199......................................... شهر الدعوى القضائية العقارية إجراء اختياري.6.1.3.2.2
المالية  ساتالبنوك والمؤس لصالح عقد الاعتماد الإيجاري والرهون القانونية المؤسسة .7.1.3

  202 ..........................................................................................أخرى ومؤسسات
  202 ..............................................عقد الاعتماد الإيجاري للأصول غير المنقولة .7.1.3.1
 204 ......................ة المؤسسات المالية ومؤسسات أخرىالرهن القانوني المؤسس لفائد .7.1.3.2

  205 ..........................................................قيد الحقوقعلى المترتبة القانونية الآثار . 2.3
  206 ........................................................................قيد التاليشئ للر المنالأث .2.3.1
  206 ........................................................... المقصود بالأثر المنشئ، ومبرراته.2.3.1.1
  208 ............................................................. المقصود بالأثر المنشئ للقيد.2.3.1.1.1
  209 ...................................................قيدأ الأثر المنشئ للالأخذ بمبدمبررات .2.1.1.  2.3
  211 ....... علاقة الأثر المنشئ للقيد بمبدأ القيد المطلق والأثر المطهر للقيد في السجل العيني.2.3.2.1
  211 ......................................... علاقة مبدأ الأثر المنشئ للقيد بمبدأ القيد المطلق.2.3.1.2.1
  213.................................................. علاقة الأثر المنشئ بالأثر المطهر للقيد.2.3.2.2.1
  214 ................ الأثر المنشئ وأثره على العقد آأحد أهم مصادر الحقوق العينية الأصلية .2.3.3.1
  ديد وقت انتقال الحق العيني، وموقف التشريع والقضاء الجزائري أثر قيد العقد على تح.2.3.1.3.1
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 217 ..................................................... الرأي القائل بالأثر الفوري للقيد.2.3.1.3.1.1.2
 220 ...........................................اء الجزائري من ذلك موقف التشريع والقض.2.3.1.3.1.2
  220 .......................................................................موقف التشريع. .2.31.3.1.2.1
 225 ...............................................................بالنسبة لموقف القضاء. 2.2..2.31.3.1
   أثر القيد على تحديد الطبيعة القانونية للعقد وموقف التشريع والقضاء الجزائري.2.3.3.1.2

   228 .....................................................................................................من ذلك
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 230 .....الرأي القائل بأن القيد في السجل العيني هو المصدر الوحيد للحقوق العينية .2.3.3.1.2.1.1
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  233 ...........................................موقف التشريع والقضاء الجزائري من ذلك .2.3.3.1.2.2
  233.. .....................................................................لمشرعموقف ا. 2.3.3.1.2.2.1
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  242  ................................................ التعريف بالأثر المطهر للقيد التالي وأساسه.2.3.2.1
  242 ....................................................... التعريف بالأثر المطهر للقيد التالي.2.3.2.1.1
  243  ................................................. الأساس القانوني للأثر المطهر للقيد التالي.2.3.2.1
  245 .................................................................... الحجية النسبية للقيد التالي.2.3.2.2
  246 .......................................... القيود التالية على القيد الأولفيطعن ية الإمكان .2.3.2.1.2
  249 ....................................النيةلمصلحة الغير حجية بيانات السجل في الإثبات  .2.3.2.2.2
 256 ......................... التدابير الكفيلة بضمان صحة البيانات الواردة في السجل العقاري.2.3.2.3
  257...................................... في العقود والوثائق الخاضعة للشهرقاعدة الرسمية .2.3.2.1.3
  257.................................همؤهلين لتحريرالأشخاص الو تعريف العقد الرسمي .2.3.2.1.3.1
 262 ...........الأثر المترتب على تخلف الشروط الواجب توافرها في الوثائق الرسمية .2.3.2.1.3.2
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 266 .......................................الاستثناءات الواردة على قاعدة الشهر المسبق.2.2.3. 2.3.2
 25/03/1976 المؤرخ في 76/63الاستثناءات المنصوص عليها في المرسوم .2.3.2.1.2.2.3

 266 ..........................................................................المتعلق بتأسيس السجل العقاري
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 267 .............................................................................................السجل العقاري
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  ةمقدم
  

 
  .ـ التعرف بالموضوع وطرح الإشكالية1

يعتبر نظام الشهر العقاري من النظم الأساسية في المعاملات العقارية أحس الناس بالحاجة إليه                                              

بل بضرورته منذ عهد قديم وعالجه الشارعون في آل أمة وعصر ثم دأبوا ولا يزالون دائبين على                                              

العقارية ـ باعتبارها عنصرا           الملكية   كلما آان تنظيم     ف ه نحو الكمال،     تهذيبه تحقيقا للغاية منه وتوجها ب           

قويا في تنشيط الحياة الاقتصادية ـ تنظيما محكما آلما أمكن التحكم في الانتماءات الاقتصادية بمختلف                                  

،  وعلى ذلك فإن هناك ارتباط عضوي بين الملكية العقارية                              ) عمرانية       صناعية، فلاحية،      ( أشكالها   

ة الاجتماعية للأفراد والأمم، فبازدهارها واتساعها وتنظيمها تزدهر معها الحياة الاجتماعية                                        والوضعي   

  .من حيث مستوى الدخل والمعيشة

هذا ويتحقق تنظيم الملكية العقارية عن طريق سن قواعد قانونية تبين قوامها المادي من حيث                                             

 .ل بشأنها و آل التصرفات التي ترد عليهاطبيعتها ومساحتها وموقعها، وآذا تنظيم آيفية التعام

نها  فإ تنظيم الملكية العقارية،        ل وإذا آانت معظم الدول المتحضرة قد أخذت بنظام الشهر العقاري                                   

لم تسلك في تحقيق هذا النظام سبيلا واحدا، وقد نتج عن ذلك قيام نظامين للشهر العقاري نظام يعتمد                                     

للشهر، ويعرف بنظام الشهر الشخصي ونظام يعتمد على العقار                       على أسماء أصحاب الحقوق أساسا            

أساسا لهذا الشهر ويعرف بنظام الشهر العيني، الذي جاء على نقيض نظام الشهر الشخصي لتحقيق                                     

ما عجز عن تحقيقه هذا الأخير، وهو استقرار الملكية العقارية وبعث الثقة فيها وبالتالي دعم الائتمان                                       

ك بدأت دول عديدة تتخلى عن نظام الشهر الشخصي واتجهت إلى الأخذ بنظام                                 العقاري، ونتيجة لذل           

 الجزائر التي بادرت غداة الاستقلال إلى الاهتمام بضبط تشريع عقاري جديد من                                 االشهر العيني،  منه      

لتشريعية   السلطة ا    شأنه أن يعالج الوضعية العقارية السائدة من آل جوانبها، ولأجل ذلك أصدرت                                          

 المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسيس                       1975/ 11/ 12 المؤرخ في        74/ 75الأمر رقم       

 المتضمن مسح الأراضي العام، و                62/ 76السجل العقاري، والذي حدد المرسومان التنفيذيان له                              

 آيفيات إنجاز هاتين          1976 مارس    25 المتضمن تأسيس السجل العقاري، المؤرخان في                     63/ 76

إنشاء   بكونها عملية تقنية والثانية بكونها عملية قانونية يترتب عليهما                     حيث توصف الأولى        المهمتين،   

تم ت  المحل الذي      و تأسيس السجل العقاري ابتداء باعتباره الأساس الذي يقوم عليه نظام الشهر العيني                                و 

للعقارات وآيفية تداول الحقوق                  والمادية        فيه عملية الشهر وآذا المرآة العاآسة للوضعية القانونية                            

  . العقاريةعينيةال
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لعقاري وما يترتب عليه من أثر مطهر للعقارات من                                                       السجل ا ذا آانت عملية إنشاء وتأسيس  وإ

الحقوق السابقة التي قد تكون محلا لها ولم يشر إليها أثناء عملية القيد الأول لهذه العقارات، حتى                                                   

آنقطة البداية الوحيدة للحقوق             يعمل السجل العيني على الوجه الأآمل وحتى تكون القيود الأولى فيه                              

التي تنشأ في المستقبل، يرتبط بالقيام بعمليات مسح الأراضي وتحديد العقارات، وقيدها فيه قيدا أولا،                                        

القانونية     المادية و      لوضعية   قيام السجل العيني وأدائه لدوره في بيان ا                       على فإن تحديد الآثار المترتبة              

في هذا السجل       العينية العقارية         العقارية، يرتبط بقيد الحقوق               ةللعقارات وآيفية تداول الحقوق العيني                   

العقاري الناتجة عن التعاملات الواردة على العقارات المقيدة فيه قيدا أولا، والتي أدت إلى تأسيس                                                       

 يصبح إجباريا، فإذا لم يقيد أي حق من هذه الحقوق فلا يكون له وجود حتى فيما بين                                     السجل العيني     

  .هيك عن الغيرالمتعاقدين نا

سѧنطرح بѧشأنه    بناء على ما سبق ظهرت الحاجة إلى التطرق لدراسة مثل هذا الموضوع، الѧذي                      

 نظѧѧام الѧѧشهر العينѧѧي فѧѧي التѧѧشريع   لѧѧى مѧѧا هѧѧي الآثѧѧار التѧѧي تترتѧѧب ع  فѧѧي: المتمثلѧѧةالإشѧѧكالية الرئيѧѧسية 

وهѧل لهѧذا   ؟العقѧارات قيѧدا أولا   آيѧف يѧتم قيѧد     : الجزائري، والذي تتفرع عنه الإشكاليات الفرعية التالية      

 وهل للقيد التالي لهذه الحقوق أثر منشئ في مواجهѧة الكافѧة             ؟القيد أثر مطهر؟ ما هو نطاق قيد الحقوق       

وبالتѧѧالي اعتبѧѧاره مѧѧصدرا للحقѧѧوق العينيѧѧة العقاريѧѧة، وبالتѧѧالي أيѧѧضا اآتѧѧساب التѧѧصرفات المѧѧشهرة قѧѧوة  

المشرع أراد تحقيق العدالة التي يجب أن تѧصونها أيѧة   ثبوت مطلقة مما يمتنع معه الطعن فيها؟ هل أن         

قاعدة قانونية وأخذ بالتالي بمبدأ قوة الثبوت النسبية وأجاز الطعن في التصرفات المشهرة وفي المقابѧل         

، هѧѧل أن أثѧѧر الѧѧشهر ؟أعطѧѧى للبيانѧѧات الѧѧواردة فѧѧي الѧѧسجل العينѧѧي الحجيѧѧة لمѧѧصلحة الغيѧѧر حѧѧسن النيѧѧة   

دم سريان آثار الحق الذي لم يتم شѧهره فѧي حѧق الغيѧر فقѧط آمѧا تقѧرره                     عجواز الاحتجاج   يقتصر على   

   .أنظمة الشهر العقاري الشخصي ؟

سواء تلك المترتبة على        وقد أردت بهذه الرسالة أن أشرح الآثار المترتبة على نظام السجل العيني                                   

قيد الحقوق قيدا تاليا للقيد           القيد الأول للعقارات بمناسبة تأسيس السجل العقاري أو تلك المترتبة على                               

 سار المشرع في هذا الطريق فعلا وماهي الخطوات التي                           الأول بعد تأسيس السحل العقاري، وهل                   

 وهل هذا النظام آفيل              نظام للسجل العيني ؟          هقطعها في هذا السبيل وماذا ينقص حتى يصبح لدي                       

  بضمان استقرار و حماية الملكية العقارية ؟

  .ـ أهمية البحث2
 نظѧام الѧشهر العينѧي مѧن أهميѧة الѧشهر العقѧاري               لѧى تأتي أهمية دراسة موضѧوع الآثѧار المترتبѧة ع              

أولѧت مختلѧف التѧشريعات    فقѧد   الحقѧوق العينيѧة   نفسه، حيث أنѧه نظѧرا للأهميѧة الكبيѧرة التѧي يتمتѧع بهѧا               

نيѧة التѧي تمكѧن مѧن        مكانѧة ومرتبѧة مناسѧبة تجعѧل منѧه الأداة القانو            لشهر العقѧاري  لوالتنظيمات القانونية   

ق وبالتالي تѧشجيع الأفѧراد والإدارة علѧى القيѧام بهѧذا العمѧل مѧن أجѧل ترسѧيم                     قو الح هتوضيح وإبراز هذ  
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البحѧث فѧي     مѧستقبلا، آمѧا أن       هѧا تصرفاتهم حتى تصبح تصرفات قانونية يعتد بها ولا يمكѧن نقѧض آثار            

ومѧن ثѧم آѧان    ، هѧا فѧي الواقѧع    ليعمدى فعالية أي قاعѧدة قانونيѧة يتطلѧب البحѧث فѧي الآثѧار التѧي تترتѧب                  

البحث في مدى فعالية أي نظام للشهر العقاري في الميدان العملي وقبله في الميѧدان النظѧري فѧي دولѧة               

ثѧار التѧي تترتѧب عѧن تطبيѧق هѧذا النظѧام، ولمعرفѧة مѧدى                ما، لا بد وأن يشمل بالضرورة البحث في الآ        

 حقيقته مѧن خѧلال تأصѧيله وتحديѧد موقعѧه بѧين              الكشف عن فعالية نظام الشهر العقاري الجزائري يجب       

لآن، والتѧي فرضѧت نفѧسها     الجزائѧر اعيشها ت إلى المشكلة العقارية التي      الأنظمة المقارنة، وذلك بالنظر   

من جراء التغييرات التي مست الممتلكات من خلال عѧدة قѧوانين اتخѧذتها الѧسلطات الفرنѧسية لزعزعѧة            

ند في عهد ما قبل الاحتلال وغيرت المحيط تغيѧرا جѧذريا، الأمѧر              النظام العقاري المستقر الذي آان سا     

  .الذي لم يسهل مهمة الجزائر المستقلة لاستدراك الأوضاع التي ورثتها وتصحيحها آلية

بالإضѧѧافة إلѧѧى التحѧѧولات الاقتѧѧصادية والѧѧسياسية التѧѧي أثѧѧرت علѧѧى الѧѧسياسة العقاريѧѧة التѧѧي شѧѧهدت         

ات، والѧذي نѧتج عنهѧا آѧم هائѧل مѧن النѧصوص               يات وبداية التѧسعين   يثمانينتغيرا جذريا ابتداء من نهاية ال     

  .القانونية التي جسدت هذا التحول في مجال العقارالفلاحي، والصناعي وآذا الموجه للبناء التعمير

 المѧؤرخ فѧي     88/27 ولتجسيد هذه السياسة فقد حرر المشرع مهنة التوثيق بموجѧب القѧانون رقѧم                    

12/07/1988ѧѧѧم    ، وأعѧѧѧر رقѧѧѧب الأمѧѧѧاري بموجѧѧѧر العقѧѧѧة الخبيѧѧѧيم مهنѧѧѧي  95/08اد تنظѧѧѧؤرخ فѧѧѧالم 

، وذلك لكي يسهل ضبط وتوثيق العقود والتصرفات الواقعة على العقارات، التѧي تعѧد           01/02/1995

القاعѧѧدة الأساسѧѧية لكѧѧل اسѧѧتثمار اقتѧѧصادي سѧѧواء وطنѧѧي أو أجنبѧѧي فѧѧي الجزائѧѧر، آѧѧل هѧѧذا لѧѧن يتѧѧأتى إلا  

ز بقѧوة الثبѧوت المطلقѧة التѧي تجعѧل الأفѧراد يقѧدمون علѧى اسѧتثمار عقѧاراتهم                     بواسطة الشهر الѧذي يمتѧا     

قѧدم علѧى إقѧراض      تلإحساسهم بأنهم مالكين لا ينازعهم في ذلك أحد، آما يجعل مѧن المؤسѧسات الماليѧة                 

تكمѧن الأهميѧة الأولѧى      ، وعلى هѧذا الأسѧاس       عليها عينية تأمينات   ترتيب  أصحاب العقارات عن طريق     

أما الأهمية الثانيѧة فتتمثѧل فѧي محاولѧة إفѧادة أصѧحاب القѧرار مѧن جهѧة والبѧاحثين فѧي هѧذا                 لهذا البحث،   

المجѧѧال مѧѧن جهѧѧة ثانيѧѧة بѧѧضرورة إيجѧѧاد نظѧѧام شѧѧهر عقѧѧاري فعѧѧال قѧѧادر علѧѧى ضѧѧمان اسѧѧتقرار الملكيѧѧة   

العقاريѧѧة وتحقيѧѧق اللإئتمѧѧان العقѧѧاري مѧѧن خѧѧلال إبѧѧراز النقѧѧائص الموجѧѧودة فѧѧي التѧѧشريع الجزائѧѧري           

  . دارآها وتصحيحهاوضرورة ت

  .ـ مكانة البحث3
لقانونية                  يكتسي البحث في نظرنا مكانة هامة                      البحوث الأآاديمية             و    بين مختلف  الدراسات ا

 موضوع سابق في هذا        - حسب إطلاعنا     –المقدمة في هذا المجال، ومبعث هذه المكانة أنه لم يقدم                               

 عملية الشهر العقاري بصفة          لىالمترتبة ع    التخصص يحاول أن يبحث بدقة في تحديد مختلف الآثار                       

خاصة، آما أن موضوع شهر التصرفات العقارية بصفة عامة لم ينل حظا وافرا من البحث والدراسة                                   

والتأصيل حتى الآن من جانب الفقه فهذا الموضوع لا يدرس في آليات الحقوق على الرغم من                                                  
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نون                                 لقا ا ة  تذ أسا يتعرض له  نما  وإ مستقلة  ة  د آما هميته  لحقوق                       أ وا لملكية  ا حق  دراسة  عند  لمدني  ا

المتفرعة عنه لمجرد أن الملكية في العقار لا تنتقل إلا بالشهر آما أن الجانب الإجرائي في المسألة                                             

  .رغم ماله من أهمية قصوى وآثار بالغة لم يلق عناية من جانب الفقه

  .ـ دوافع اختيار الموضوع4
ضوع حديث النشأة، وعلى درجة آبيرة من الأهمية، فإن                       باعتبار أن موضوع الشهر العقاري مو                    

آل موضوع ينطوي على هاتين الخاصيتين آما هو الغالب في مختلف الدراسات لا بد وأن يحتاج إلى                   

المتابعة والاهتمام ويولد لدى الباحث دوافع ورغبة في البحث والتي يمكن أن نجملها في دوافع                                                          

فع                        لدوا ما ا فأ موضوعية،  وأخرى  في اهتمام           شخصية  فتتمثل  الشخصية  من                ي  لنوع  ا ا   بدراسة هذ

المواضيع القانونية حيث آنت عند ما أطلع في آل مرة على مثل هذه المواضيع تستوقفني فيها جزئية                               

نظام الشهر، والغموض الذي يكتنفها في مختلف الدراسات التي اطلعت عليها،                                لى الآثار المترتبة ع          

أجل استجلائها وتوضيحها أآثر، وهناك دوافع موضوعية مرتبطة                         فقررت أن أتناولها بالدراسة من                  

بسياسة التنمية الاقتصادية المرتكزة على توفير البنى التحتية، مشاريع الإسكان، خوض الجزائر                                                 

للاستثمار الأجنبي الذي يعد العقار قاعدته الصلبة لدرجة                       تشجيع  غمار اقتصاد السوق وما يتطلبه من              

قد خصصت   دولا    أن هناك        تها                             رسم سياسا تتمكن من  مجالس خاصة حتى   لدراسة هذا الموضوع 

الاقتصادية، والاجتماعية أما نحن في الجزائر فالأمر على خلاف ذلك فلا توجد معلومات واضحة                                             

حول الموضوع ولا آتابات مقدمة لباحثين في هذا المجال ولا دراسات متخصصة رسمية تبين حقيقة                                  

  .  ولد لدينا رغبة جامحة لمعالجة الموضوعاإضافيالأمر، وهو بذلك يعتبر دافع 

  .ـ صعوبات البحث5
  :إن الباحث في هذا المجال يتلقى العديد من الصعوبات أهمها

 الموضوع في جانبه النظري يختلف عن التطبيقي باعتبار أن أغلب المراجع المتوفرة هي أنـ       

بالدراسة هذا الموضوع حسب النظام القانوني نظرية وأآثر من ذلك أجنبية عربية أو غربية تناولت 

لتلك الدول وإن عالجت مسائل تطبيقية فإنها حتما تختلف عن واقع الجزائر، إضافة إلى أن آل 

الدراسات التي توصلت إليها خلال فترة البحث لا تتطرق إلى موضوع الآثار المترتبة عن الشهر 

ر العقاري أو إجراءاته ولا تتطرق إلى الآثار المترتبة بالتحديد، فهي إما تتناول بالدراسة أنظمة الشه

عنه إلا آجزئية صغيرة في الدراسة وذلك في معرض هذه الدراسة، لذلك وأما م ندرة المراجع 

القانونية المتخصصة في هذا المجال فإنه تبرز أهمية ما يصدر عن القضاء وعلى رأسه المحكمة 

ا الشأن، والواقع أن محكمة النقض قد أصدرت العديد من العليا و مجلس الدولة من قرارات في هذ

القرارات القضائية، أرست بها مبادئ قانونية هامة في هذا الصدد، عالجت بها ما وقع من خطأ في 

تطبيق القانون أو تفسيره أو تأويله من جانب بعض المحاآم الدنيا وهي بصدد الفصل في منازعات 



      

 17

ق المحررات المتعلقة بها وشهر التصرفات الواردة عليها، فأرست بذلك تتعلق بالملكية العقارية، وتوثي

دعائم هامة في صرح البناء القانوني فكانت تلك القرارات عاصما لمختلف المصالح والجهات 

الإدارية من التردي في هوة الخطأ في تطبيق القانون، ومن ثم فإن تناول هذه المبادئ القضائية 

يص يعتبر أمرا لازما لاستكمال ما يتسم به التشريع من عمومية وتجريد بالبحث والدراسة والتمح

وتعويض ندرة المراجع الفقهية في هذا الصدد، وسوف نتناول بالدراسة أثناء البحث بعضا يسيرا من 

  .هذه المبادئ على قدر ما يسمح به المقام وتبعا لأهمية الموضوعات التي تناولتها تلك القرارات

المعلومات على المستويات الإدارية وآذا المراجع الفقهية الجزائرية المتخصصة التي ـ ندرة       

 حتى يمكننا أن نتخطى هذه الصعوبات التي قد تعترضنا في هذا البحث تناولت هذا الموضوع لذلك و

وحتى نصل إلى نتائج علمية سليمة يجدر بنا أن نبسط نطاق البحث إذ لا يمكن أن نتوصل إلى حقيقة 

لآثار المترتبة عن نظام الشهر العقاري الجزائري إلا بتقصي مصادره، آما أننا لن نتمكن من معرفة ا

نقائصه وعيوبه إلا على ضوء التطرق إلى الدراسات الخاصة في البلدان التي أخذت بأنظمة الشهر 

ولها العقاري في وقت مبكر، على أن هذا لا يجعل هذا البحث من نوع الدراسات المقارنة بأص

 .وقواعدها

آما أشير إلى الصعوبة التي واجهتني في اختيار المصطلحات بسبب ما قد أثير من خلاف حول      

تحديد مدلول مصطلحات التسجيل والقيد والشهر، فالتسجيل يعني التقييد أو الكتابة أو التدوين 

 أو الشهر والعلانية، هذا للتصرفات القانونية والأحكام القضائية في سجلات بغرض الحفظ أو الإثبات

المعنى للتسجيل دعا بعض التشريعات أن تسمي التسجيل بالتحفيظ تأثرا بوظيفته لا بماهيته آما هو 

الحال في القانون المغربي والتونسي ودعا تشريعات أخرى أن تسمي التسجيل بالشهر تأسيسا على 

المصري والفرنسي ومن نحا نحوهما ومن الوظيفة التي يرتبها من إعلام لذوي الشأن آما في القانون 

هذه التشريعات من تعامل مع آلمة التسجيل بمعنى القيد آما في القانون الأردني، هذا وقد ظهر 

الخلاف حول تسمية التسجيل بالقيد أو الشهر بعد استبعاد المترادفات اللغوية الأخرى آالتحفيظ في 

 المنعقدة بناء على دعوة المنظمة  في البلاد العربيةالحلقة الدراسية لقوانين الشهر العقاريأعمال 

 بمصر وآان لكل عضو 1972 مارس 26إلى 21العربية للتربية والثقافة والعلوم في الفترة من 

وجهة نظره النابعة من مدى تأثره بأدب اللغة العربية وتباين مدلولاتها الاصطلاحية التي آثيرا ما 

  .تأثرت بالتشريعات الأجنبية

ولحسم ذلك فقد تخيرت في هذه الدراسة مصطلح الشهر للدلالة على التسجيل والقيد أسوة        

بالمشرع الفرنسي الذي أخذ عنه المشرع الجزائري قانون الشهر العقاري حيث إستعاظ المشرع 

 07 الصادر بتاريخ 1959 لسنة 89الفرنسي عن آلمة التسجيل بكلمة الشهر بموجب المرسوم رقم 

 والذي دمج إجراءات 1955 يناير 04الصادر بتاريخ 22 /55 المعدل للمرسوم رقم1959يناير
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ه في الخلاف  بزجالالتسجيل والقيد مع بعضهما البعض، وثانيا من أجل التيسير على القارئ وعدم 

الفقهي حول دلالة هذه المصطلحات وأخذا بما توصلت إليه أعمال الحلقة الدراسية لقوانين الشهر 

 العربية، حيث حسمت اللجنة العربية للشهر العقاري الأمر بتفضيل مصطلح الشهر العقاري العقاري

عن مصطلح التسجيل العقاري بحجة شموله ودلالته على هدف الجهاز القائم به وهذا يعني بأن 

التسجيل والقيد والتأشيرات الهامشية ليست سوى طرقا مختلفة للشهر هذا مع الإشارة إلى أنني 

ت في بعض المواضع آلمة القيد للدلالة على القيد الأول للعقارات والتي يقابلها بالفرنسية استعمل

وآذا القيد التالي للدلالة على الشهر وليس القيد المعبر عنها  l immatriculationمصطلح 

ل هذا ورغم استعما  لشهر الحقوق العينية العقارية التبعية، آوسيلةinscriptionبالفرنسية بكلمة 

مختلف التشريعات لكلمة الشهر العقاري وإضطراد الفقه على ترديد هذه الكلمة وشيوعها بين الناس، 

 الإشهار العقاري لأن أشهر فعل ماضي آلمةنعتقد أن الأصح من الناحية اللغوية هو استخدام 

صرفي مضارعه يشهر واسم الفاعل منه شهر وأسم المفعول مشتهر، إذن الفعل هو أشهر وميزانه ال

هو أفعل ومصدره يجب أن يكون على وزن الأفعال وهو ما يساوي الإشهار فيقال أشهر يشهر 

إشهارا ولا يقال شهرا آما يقال أآرم إآراما وأحسن إحسانا وأتقن إتقانا، ولذلك يحسن أن يقال إشهار 

والعامة سوف التصرف ومكتب الإشهار العقاري، إلا أنه نظرا لشيوع آلمة شهر في الأوساط الفقهية 

الأمر رقم نسير على ما شاع استخدامه، مع الإشارة إلى أن المشرع الجزائري في الأمر رقم 

 المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري 12/11/1975 المؤرخ في 75/74

خدم است قد استعمل آلمة الإشهار وهذا ما يعني أنه 76/63 و76/62ن التنفيذيان له اوالمرسوم

  .المصطلح الصحيح من الناحية اللغوية

بقي أن نشير إلى أن طبيعة هذه الدراسة تقتضي منا أن نتعرض في بعض الأحيان إلى بعض                                            

المسائل الإجرائية التي قد لا يجد فيها الباحث متعة البحث إلا أنه لا غنى عنها لاآتمال الموضوع آما                                    

راسة التي قد تبدو للباحث المتخصص أنها لا تحتاج                    تقتضي التعرض لبعض الموضوعات محل الد               

 .نسبة لغير المتخصص أهمية لا تنكرإلى مزيد من البحث إلا أنها تمثل بال

  .ـ منهج البحث6
اتبعنا في تقديم البحث المنهج الوصفي والتحليلѧي مѧن خѧلال العѧرض والتحليѧل مѧن مѧا هѧو متѧوفر                             

  .ئج من خلال استنباط الأحكام حتى تكون متكاملةمن معلومات، ومحاولة بناء واستخلاص نتا

  .ـ أدوات البحث7 
  :يف المعلومات      تمثلت مصادر 

  .ـ البيليوغرافيا الآلية في جامعات عين شمس القاهرة، حلوان، والجزائر

  . المتخصصةـ الكتب
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   .خاصة المجلات القضائية دوريات ـ الدوريات المتخصصة وال

  . أوامر وقوانين ومراسيم تنفيذية و وتنظيميةـ النصوص القانونية من 

 .ـ الاتصال ببعض الهيئات والإدارات الرسمية في الجزائر

 . ـ الإطار العام للبحث8
 

 :قسمت الدراسة في هذا البحث إلى فصل تمهيدي وبابين وذلك على النحو التالي      

الجزائري  ع نظام الشهر العقاريض وموالشهر العقاري أنظمةدوافع وأهداف تبني : الفصل التمهيدي

  .منها

   .القيد الأول للعقارات وأثره المطهر: الباب الأول

  .القيد الأول للعقارات :الفصل الأول

  .  الأثر المطهر للقيد الأول للعقارات: الفصل الثاني

  .قيد الحقوق والآثار القانونية المترتبة على ذلك: الباب الثاني

  . حقوق في السجل العينينطاق قيد ال: الفصل الأول

  .قيد الحقوق لىالمترتبـة عالقانونية الآثـار  :الثانيالفصل 

 في الأخير هذا الموضوع بتقديم بعض الاقتراحѧات التѧي أرى أنهѧا مѧن الممكѧن أن تѧساهم                     توختم     

م الѧشهر   ن يمثلان الغاية من وضع نظا     يفي تحقيق استقرار الملكية العقارية وتدعم الائتمان العقاري الذ        

  .العقاري
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  1الفصل 

  الجزائري منها ضع نظام الشهر العقاري وموالشهر العقاري تبني أنظمة وأهدافدوفع 
  

تتعلق                                                           لتي  ا لحقيقية  ا نونية  لقا ا بالأوضاع  لعلم  ا من  فة  لكا ا تمكين  إلى  لعقاري  ا لشهر  ا يهدف 

 العقارية وتوفير الائتمان العقاري، ذلك أن                         بالعقارات محل التداول مما يسهم في تنشيط المعاملات                        

مما يترتب عليه اعتبار أن            طبيعة خاصة تجعله نافذا في مواجهة الكافة،                ب لحق العيني العقاري يتميز         ا 

، لذلك وجد نظام الشهر العقاري                تهإطلاع الغير عليه يعد شرطا ضروريا لنفاذ هذا الحق في مواجه                          

ق العلانية للتصرفات والحقوق المتعلقة بالعقارات بقصد                            ينصرف معناه إلى إجراءات تحقي                   الذي    

إعلام  الكافة بالأوضاع القانونية                   يتحقق على أساسه    حيث  ، 10 ص  [1]إعطائها حجية بالنسبة للغير         

الحقيقية التي تتعلق بالعقارات محل التداول مما يساهم في تنشيط المعاملات العقارية وتنشيط الائتمان                                     

الشهر العقاري ليست واردة على سبيل الحصر فهي خاضعة للتجربة وللتطور                        نظم  العقاري، على أن        

 ،12ص  ]   2  [ للشهر العقاري      أساسيين  نظامين  في أسلوبها الفني أو حجيتها القانونية، لذلك فإن هناك                      

 حظيا بتجربة واسعة في قوانين مختلف البلاد وهما نظام الشهر الشخصي ونظام الشهر                            يسودان العالم       

  .العيني
ولقد تضمنت أعمال الحلقة الدراسية لقوانين الشهر العقاري العربية الكثير من المقارنات بين                                                  

النظامين، فقد أوضحت أن نظام الشهر الشخصي أدنى من نظام الشهر العيني سواء من الناحية الفنية                                    

انوني مرتبط بالتنظيم       أو من ناحية الدور القانوني للشهر، ونتيجة لضعف التنظيم الفني وآون الدور الق     

الفني فإن ذلك الدور القانوني آان متواضعا، فالشهر وفقا لنظام الشهر الشخصي ليس بلازم لإنشاء أو                 

نقل الحق العيني بين المتعاقدين، بل فقط للاحتجاج به على الغير، إلا أن بعض نظم الشهر الشخصي                                   

ه بالنسبة للغير وفيما بين المتعاقدين آذلك،               تطورت من هذه الناحية فجعلته لازما لإنشاء الحق أو نقل                          

ومع ذلك بقي التصرف هو مصدر الحق وليس الشهر وبقي أن الشهر لا يحصن التصرف من الطعن                                  

  . 15 ص] 1[فيه

 المتضمن   74/ 75وعلى ضوء التحليل السابق لم يتقيد المشرع الجزائري في أحكام الأمر رقم                                       

لعام وتأسيس                         مسح الأراضي ا لتصرفات                                إعداد  بنفاذ ا لمتعلقة  لتقليدية ا ا بالحلول  لعقاري  السجل ا

لنافذ بسبب عدم الشهر لا يعد غير                                                     لقانونية اتجاه الغير بفعل الشهر، واعتبر أن التصرف غير ا ا

موجود بالنسبة للغير فقط، بل لا أثر له حتى بين الأطراف، بحيث أن تعليق آثار التصرف القانوني                                          

طراف أو في مواجهة الغير على إجراءات الشهر العقاري، يفيد حتما أن                                        آلها سواء آانت بين الأ           

العبرة لم تبق في صحة التصرف في حد ذاته بل أصبحت بالقيام بإجراءات الشهر، وهذا هو السبب                                         

  .          120ص  ]3[في استبدال المشرع لنظام الشهر الشخصي بنظام الشهر العيني
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 في هذا الفصل التمهيدي إلى ثلاث مباحث نخصص                        نقسم الدراسة       بناء على التحليل السابق                   

، ـ وقد تعمدت التطرق إلى هذا                  الشهر العقاري         أنظمة    دوافع وأهداف تبني                المبحث الأول لبيان             

 ىعل الموضوع في الفصل التمهيدي لعلاقته الوطيدة بالآثار المترتبة عن شهر الحقوق العينية العقارية                    

اعة أي نظام للشهر تتحدد من خلال الآثار التي يمكن أن تترتب عليه ـ                                    أن تحديد مدى نج          ر اعتبا  

 إلى اختلاف الأنظمة القانونية المنظمة للشهر العقاري فإننا نخصص المبحث الثاني لعرض                                  وبالنظر   

الثالث    النظامين الأساسيين للشهر العقاري نظام الشهر الشخصي ونظام الشهر العيني وفي المبحث                                   

 الشهر العقاري الجزائري منهما، على أن نقتصر في هذا الموضع على بيان النظام                              بيان موضع نظام     

الذي أخذ به المشرع ونتطرق لتحليل هذا النظام ومحاولة التعرف على الآثار التي تترتب عليه في                                              

 .صلب الموضوع باعتبارها تمثل موضوع الدراسة

 .الشهر العقاريأنظمة دوافع وأهداف تبني  .11.
ن الطبيعة الخاصة للحق العيني العقاري تجعله يتميز بكونه نافذا في مواجهة الكافة مما يترتب                                  إ       

عليه اعتبار أن إطلاع الغير عليه يعد شرطا ضروريا لنفاذ هذا الحق في مواجهة الغير، لذلك وجد                                           

 خلال ما     نظام الشهر العقاري الذي على أساسه يتحقق الإعلام ومعرفة الوضع القانوني للعقار من                                       

نخصص الأول لدراسة دوافع تبني نظام الشهر العقاري                              طلبين سبق سنتناول هذا الموضوع في م             

  .والثاني للأهداف الرئيسية من الشهر العقاري

  .دوافع تبني نظام الشهر العقاري .11..1
ل         فرعين    إلى    طلبنقسم الدراسة في هذا الم                      وق  الأول الطبيعة الخاصة للحق              فرع  نتناول في ا

  .الثاني الحاجة لشهر الحقوق العينية العقاريةفرع العينية وفي ال
  .الطبيعة الخاصة للحقوق العينية .1.1.1.1

الذي يعطي لصاحبه سلطات ممارسته مباشرة            المالي    يعرف الفقه الحق العيني بوصفه ذلك الحق                    

عن غيره من الحقوق بأن          الحق العيني يتميز       ويترتب على هذا التعريف أن              ،  معين   مادي     على شيء  

  فممارس حق       11ص    ] 4[ يمارسه دون الحاجة إلى وسيط أو شخص آخر                       العيني    صاحب الحق     

محل الحق دون        أو المنقول         سبيل المثال يستطيع أن يمارس حقه مباشرة على العقار                       الانتفاع على       

  شخصي يحتاج الحاجة إلى تدخل مالك الرقبة، لكن في المقابل فإن المستأجر باعتباره صاحب حق                                      

  .ع بحقه الشخصي الناجم عن عقد الإيجارتمتإلى تدخل المالك لتمكينه من ال
 يمارسه دون حاجة إلى وسيط أو شخص آخر                 آما يترتب على خاصية أن صاحب الحق العيني                    

مطلق يكون نافذا في مواجهة الكافة على العكس من الحق الشخصي الذي يتميز                           هو حق   أن هذا الحق       
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نسبي احق بكونه     من                                         ا  يمكنه  بما  فة  لكا ا مواجهة  في  به  يحتج  لعيني  ا لحق  ا أن صاحب  ذلك  ويعني   ،

  .17 ص ]5[ ممارسة حقه المباشر دون التخوف من تعرض الغير له في ممارسته لهذا الحق

إن هذا النفاذ المطلق والذي يترتب على وجود واجب عام على الغير بعدم التعرض لصاحب                                                    

ممارسته لحقه على الشيء محل الحق، يرتبط به أولا حق التتبع الذي يسمح لصاحب                            الحق العيني في      

ن حتى ولو انتقل من يد إلى يد، لذلك فإن المالك يستطيع                       وكيد ي  أي   في  الحق بتتبع الشيء محل الحق           

وثانيا حق التقدم          ، أن يطالب باسترداد حق الملكية في مواجهة أي شخص يحوز هذا المال بغير حق                              

 يسمح لصاحب الحق العيني بالتقدم والأفضلية على من عاداه من أصحاب الحقوق العينية الأقل                                    الذي   

مرتبة وعلى جميع أصحاب الحقوق الشخصية في حالة النزاع على الشيء محل الحق، وآمثال لذلك                                     

ين له في  والدائنين المرتهنين التالي                 فإن الدائن المرتهن يتقدم في استفاء حقه على الدائنين العاديين                                 

  .المرتبة

وبالنظر إلى أن الحق العيني يتميز بالنفاذ في مواجهة الكافة فإنه يمثل خطورة على الأشخاص                                             

الذين يجهلون وجود هذا الحق، فإنه لا يؤمن هؤلاء الكافة ويضمن الاستقرار القانوني، إلا أن يتمكن                                              

في مواجهته من معرفة وجوده ونظامه                آل شخص منهم يمكن أن يواجه بالاحتجاج بنفاذ الحق العيني                    

يتمكن صاحب                                                           لم  ا  ذ فإ نه،  بشأ أو  عليه  لتعامل  ه ا تجا ا موقفه  يحدد  أن  يستطيع  لتالي  وبا نوني،  لقا ا

المصلحة من الاستعلام عن وجود الحق وصاحبه فإنه سوف يدخل في معاملات خطرة قد تضر به أو                

ل                    ملات بمختلف أنواعها           لى انكماش المعا         عينية مما يؤدي إ       أنه سيفضل عدم التعامل على الحقوق ا

 .    07ص  ]6[وبالتالي الإضرار بالاقتصاد

وفي هذا الصدد فإن آثار عدم التمكن من الاستعلام عن الحالة القانونية للحق ليست واحدة، وإنما                                               

ضد تختلف باختلاف الحق، فأما بالنسبة للحقوق الشخصية، فإنها لا تسمح باتخاذ موقف قانوني إلا                                        

 وتتمثل   –شخص معين بذاته، وهو الطرف السلبي في الحق أي المدين، وأما بالنسبة للحقوق العينية                                    

 فإن الحق يستمد قيمته القانونية من طبيعة               -في السلطات التي يمارسها الشخص مباشرة على الشيء                   

 يختص بها   آونه حق مانع أي تؤدي السيطرة عليه إلى استبعاد أي شخص من ممارسة السلطات التي                              

صاحب الحق على الشيء وقصور ممارسة هذه السلطات على صاحب الحق، ويعد هذا النفاذ المطلق                                 

 ]7[ للحقوق العينية قرينا لحق التتبع والتقدم ومبررا لضرورة إظهار الحق وإطلاع الغير على وجوده                                       

 .434ص 

  .الحاجة إلى شهر الحقوق العينية العقارية .2.1.1.1
تم عرضه أعلاه أن إطلاع الغير على الحقوق العينية العقارية يعد شرطا أساسيا لنفاذ                            يتضح مما         

هذه الحقوق في مواجهته، لكن التساؤل الذي يثور في هذا الصدد هو إذا آان من الممكن تصور قيام                                            

بها هذا النفاذ على أساس من معرفة حقيقية مستندة إلى عناصر قانونية غير مادية يمكن الإطلاع بموج                                
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على الحقوق العينية العقارية، فإذا آان حقيقيا أنه وبفضل الطبيعة المادية لمحل الحق العيني، فإن                                                

ممارسة السلطة المباشرة على الحق العيني تسمح بظهور علامات مادية تعد وسيلة لإعلام الغير بهذه                                

لا تسمح في آثير من        الحقوق وتحديد طبيعتها، فإنه وبالرغم من ذلك فإن هذه العلامات المادية                                              

لقانونية للحقوق المتعلقة بتلك الأشياء المادية تحديدا حاسما، فعلى سبيل                                                الأحيان بتحديد الطبيعة ا

ن أن يكون     المثال فإن حائز الشيء المادي يمكن أن يكون صاحب حق رهن حيازي عليه آما يمك                                        

يستنتج من تلك الحيازة          ي  آالمستأجر، وذلك بدون أن يتمكن الغير مـن أن                            صاحب حــــق شخص   

حقا                                                             م  أ عينيا  حقا  ن  آا ا  ذ إ ما  بين  لتمييز  ا و للحق  نية  نو لقا ا لطبيعة  ا دي  لما ا لمظهر  ا في  لمتمثلة  ا

لذلك فإنه وبالرغم من أن المظاهر المادية الطبيعية ومن أهمها الحيازة والتي                                          11ص    ] 8[ شخصيا

 المظاهر لا تلعب دورا حاسما في              يمكن في أحيان آثيرة أن تكون دليلا واضحا على الحق، فإن هذه                           

 ]1[ الإفصاح عن وجود الحق العيني إلا إذا صاحبتها وسيلة من وسائل الإعلام الموثوق بها قانونيا                                          

،على أن إيجاد وسيلة لشهر الحقوق العينية الواردة على المنقولات بصفة عامة تبدو مستحيلة،                                  11ص 

ف                              بتة  بلية هذه الأموال للحرآة وآونها غير ثا نها خاضعة في بعض الأحوال                       فقا ي مكان محدد وأ

لتعاملات متتالية تتعارض مع التنظيم القانوني لشهرها بشكل رسمي يسمح بتجميع وترآيز المعلومات                  

التي تخصها وتسمح بإمكان التعرف بشكل دقيق على وضعها القانوني، وبالنظر إلى عدم وجود بديل                                     

لي بالنسبة للحقوق العينية الواردة على المنقولات، فهي                       فإن الحيازة تلعب دور الشهر والإعلان الفع                      

تخلق وضعا ظاهرا يقننه القانون و يستطيع الغير إلى حد آبير الاعتماد عليه والاستناد إلى وجوده،                                         

فالشخص الذي يسيطر على حيازة المال المنقول من خلال سند ناقل للملكية يصبح مالكا له بشرط أن                               

 آان قد اآتسب ذلك الحق من غير مالك لأن الظاهر المقبول عقلا في شأن                          يكون حسن النية حتى ولو        

   .المنقولات وفي شأن العلاقات مع الغير ينتج آثار الحق في حد ذاته

وعلى خلاف المنقولات فإن العقارات تتميز بالتصاقها بالأرض، وتسمح هذه الخاصية بتنظيم       

ا يعني ضرورة شهر الحقوق المتعلقة بالعقارات في الشهر القانوني بل تجعله أمرا ضروريا مم

سجلات معدة خصيصا لهذا الغرض، وذلك بشكل أوضح من الوضع الظاهر بالنسبة للمنقولات، لأن 

مخاطر التفسير الخاطئ للواقع تؤدي إلى ضعف دور الحيازة آوسيلة لإعلام الغير، فالبرعم من أنه 

صور الغير أن حائز العقار هو مالكه، إلا أنه لا يوجد ما من الممكن أن تكون حيازة العقار سببا لت

يؤآد ذلك أو ما يمنع من تصور أن الحائز يحوز العقار باعتباره صاحب حق انتفاع أو حق استعمال 

أو حتى أن يكون مجرد مستأجر لهذا العقار آذلك فإن بعض الحقوق العقارية يمكن أن تكون غير 

ن خلال أي مظهر مادي خارجي، وبالتالي وفي حالة عدم تنظم ظاهرة ولا يمكن التعرف عليها م

وسيلة شهرها رسميا وقانونيا فإن ذلك يعني أن الغير يجهل بوجودها ولا يعلم من هو صاحبها، وهذا 
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هو الوضع على سبيل المثال بالنسبة لبعض حقوق الانتفاع وحقوق الإرتفاق غير الظاهرة أو التي لا 

  . بشكل مستمرتدل عليها علامات ظاهرة

وحيث أن الحيازة في مجال العقارات لا يمكن أن تنتج ذات الآثار التي تنجم عنها في شأن       

المنقولات، فإن العلم الواقعي المرتبط بالمظاهر المادية يتم استبداله بعلم منظم بواسطة الجهات 

ا الأخير بتنظيم للمعلومات المختصة في الدولة فيما يعرف باسم نظام الشهر العقاري، حيث يسمح هذ

فهو عبارة عن إعلام الغير بواقعة أو تصرف معين حتى يكون على اللازمة للغير في شأن العقارات، 

بينة من الأمر ويعد هذا النوع من الشكلية حديث النشأة بالمقارنة مع شكلية الصحة والإثبات إذ لم 

 انه وجد لدى الجماعات القديمة نوع من ولو يظهر بصورته الواضحة إلا في القوانين المعاصرة،

تمثل في احتفالات  أن تتم التصرفات والعقود بين الأفراد بشكليات وصور تالشهر يتمثل في وجوب

ومراسيم تخص بعض التصرفات الهامة لدى الجماعة مثل الزواج والمعاملات الواردة على 

ها وإعلانا لها على الناس ليكونوا على بحيث لا تتم إلا بها وذلك إظهارا لوجود 51ص  ]9[العقارات

  . 21ص ]10[بينة من أمرها والعلم بآثارها

إذن بواسطة هذا الإعلام القانوني للحقوق العينية العقارية فإن مخاطر الخفاء والغموض       

المصاحبة لنظام العلم من خلال المظاهر المادية الخارجية الناتجة عن الحيازة، قد أمكن تجنبها إلى 

حد آبير مما يحقق الاستقرار القانوني وضمان الثقة في المعاملات المدنية والتجارية التي يكون 

يمكن – وهي معاملات ذات قيمة مالية آبيرة –العقار محلا لها، وهكذا فإن التصرفات العقارية 

ت الدولة، إدراجها في السجلات التي يتيحها التنظيم القانوني الرسمي للشهر العقاري من خلال سلطا

وذلك على الرغم من أن هذه الشكلية تحمل المتعاملين على العقارات والمستفيدين من هذه الشكلية 

  .13ص  ]8[نفقات آبيرة والتزامات قانونية آثيرة ومعقدة

  .لشهر العقارياأهداف  .12..1
في تمكين الغير     يمكن أن نحصر الأهداف الرئيسية للشهر العقاري في هدفين اثنين يتمثل الأول                                      

استقرار                                                        ن  ني ضما لثا ا و عليه  يكتسبها  لتي  ا لحقوق  ا ية  وحما ر  للعقا نوني  لقا ا لوضع  با لعلم  ا من 

 .المعاملات العقارية والائتمان العقاري وهذا ما سنتناوله في المطلبين التاليين على التوالي

لتي يكتسبها   تمكين الغير من العلم بالوضع القانوني للعقار وحماية الحقوق ا                            . 2.1.1.1

  .عليه
إذا آان الحق العيني يعتبر نافذا في مواجهة الكافة فمن حق هؤلاء إذن أن يعلموا بالوضعية                                                      

تكلفة تأسيس السجل العقاري وما يصاحبه من جهد ووقت                    القانونية لهذا النوع من الحقوق وإذا آانت                      

ود دور أآبر أهمية   للشهر العقاري،                  لازم لإتمامه مرتفعة جدا، فإن تلك التكلفة لا يبررها إلا وج                                
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وهو حماية الغير في حالة وجود منازعات على الحقوق العينية العقارية التي يمكنهم الاحتجاج بها في                                     

 .مواجهته، هذا ما سنتناوله في نقطتين على التوالي

  .بالوضع القانوني للعقارته دور الشهر في تحقيق إعلام الغير ومعرف. 2.1.1.1.1
الحق العيني يعتبر نافذا في مواجهة الكافة ويترتب على ذلك أنه من حق هؤلاء                                  رأينا سابقا أن              

إذن أن يعلموا بالوضعية القانونية لهذا النوع من الحقوق، وإذا آانت الحيازة دليلا على الملكية في                                                  

ل والتغيرات التي           المنقول، فالوضع يختلف عنه في العقارات إذ يتم إعلام الغير بانتقال هذه الأموا                                        

لعقاري                          ا السجل  في  لشهر  ا طريق  عن  عليها  لمرتبط                             تطرأ  ا لمادي  ا وليس  نوني  لقا ا بالشهر  أي   ـ 

بالحيازة المرتبطة بالمظاهر والتي رأينا أنها لا تلعب دورا حاسما في الإفصاح عن وجود الحق                                                     

بواسطة الشهر القانوني يتم           ف العيني إلا إذا صاحبتها وسيلة من وسائل الإعلام الموثوق بها قانونيا ـ                               

 شك في أن مصلحة أي شخص       لعقار، لذلك فلا     لحقيقية ل  إعلام الغير وإطلاعه على الوضعية القانونية ا           

معهم ويعلم بوضعية                                              يعرف أهلية أصحاب الحقوق ممن يتعامل  لتعامل بشأنه هو أن  في ا يرغب 

ليها، فالشخص الذي يشتري عقارا            ، فيما يخص الحقوق والالتزامات المترتبة ع                   الأموال محل التعامل          

هي الحقوق والالتزامات المترتبة على هذا العقار، آأن يكون مرهونا أو عليه                                  مثلا يهمه أن يعرف ما       

 أو مثقلا بحق امتياز أو اختصاص، وهذا ما يجعله على بينة من الأمر ويأخذ في اعتباره                                    ارتفاق    حق  

، ونفس الشيء يقال بالنسبة للمرتهن                  05ص    ] 11[ هذه الأمور عند إقدامه على شراء هذا العقار                           

 ويسمح الشهر بهذا المفهوم لمن يقدم على اآتساب حق على عقار معين بالامتناع عن                                    والمستأجر،      

ذا ما عرف من خلال السجلات الرسمية أن شخصا آخر قد سبق له اآتساب هذا الحق،                                               التعامل إ

لحقيقية  الوضعية القانونية ا          الغير من معرفة        فالدور الأساسي للشهر العقاري إذن يتمثل في تمكين                         

للحقوق العينية العقارية والتي لا يمكنهم العلم بها لولا وجود هذا النظام، مع الإشارة إلى أن هذا العلم                                            

تمكينه من  ل يتحقق من خلال الأداة الفنية المتمثلة في الشهادة العقارية التي تمنح للغير بناء على طلبه                                   

 .انوني للعقارالعلم بالوضع الق

  .دور الشهر في حماية الحقوق التي يكتسبها الغير على العقارات .2.1.1.1.2
وما يصاحبه من جهد ووقت لازم لإتمامه لا                                                       لعقاري  لمرتفعة لتأسيس السجل ا لتكلفة ا  إن ا

 على  يبررهما إلا وجود دور أآبر أهمية   للشهر العقاري، وهو حماية الغير في حالة وجود منازعات                           

الحقوق العينية العقارية التي يمكنهم الاحتجاج بها في مواجهته، ويمكننا إيضاح أهمية الشهر العقاري                                     

على                                                لين نعرض لهما  مثا لعقارات من خلال  لغير على ا ا يكتسبها  لتي  ية للحقوق ا لحما توفير ا في 

  . التوالي

ق الوارد على العقار إلى شخصين             يتمثل الأول في حالة مالك العقار الذي يتنازل عن ذات الح                                   

 وهو يعد من الغير بالنسبة للمتصرف إليه                  -مختلفين، وفي هذا الفرض فإن المتصرف إليه الثاني                            
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الأول ـ يواجه بمخاطر ناجمة عن الوضع الظاهر المستند إلى حيازة المتصرف للعقار، مما يؤآد                                              

 الشهر العقاري لن يتوقف عند حد إعلام                  أهمية تمكين الغير من العلم بالوضع الحقيقي للعقار فدور                      

المتصرف إليه الثاني بالتصرف الأول أي الدور الإعلامي للشهر ولكن يسمح له أيضا بأن يكتسب                                            

الحق بالأولوية على المتصرف إليه الأول المهمل الذي لم يقم باتخاذ إجراءات الشهر، وهذا هو الدور                                             

بجب على المشرع أن يضع الإجراءات والضوابط اللازمة                          الحمائي الذي يتمتع به الشهر، وهكذا فإنه                 

  .لحماية حقوق الغير في مواجهة التصرفات المتتالية التي قد يقوم بها المالك سيء النية وغير الأمين

ويتمثل الثاني في الحالة التي يتم فيها إبطال العقد الذي اآتسب الشخص بموجبه الحق العيني على                                            

ن العقد أو إلى تعيبه بعيب يسمح بإبطاله، وفي هذه الحالة فإن الغير الذي                                     العقار، بالنظر إلى بطلا            

أن                                                        اعتبار  على  لبطلان  ا بذلك  الآخر  هو  يواجه  عقده  بطل  أ لذي  ا الشخص  ذلك  من  حقه  اآتسب 

التصرف الذي تم نقل الحق بموجبه إليه يعد صادرا من غير مالك، وفي هذا الفرض أيضا فإن النظام                                      

اري يكون له دور أآبر في إعلام الغير بالوضع القانوني المضطرب للمتصرف                                 المحكم للشهر العق      

وفي هذا الصدد ولضرورة حماية الغير الذي استند إلى الوضع الظاهر، فإنه يثور التساؤل عن                                                        

إمكانية الخروج عن المبدأ العام السابق ذآره والمتعلق بعدم صحة التصرف في ملك الغير، ويثير                                               

  .الإشكالية الأساسية المتعلقة بنظم الشهر العقاري وخاصة نظام الشهر العينيالتساؤل بالتالي 

 يتبين مما تقدم أن قوانين الشهر العقاري وما تتيحه من العلم بالوضع القانوني من شأنها أن                                                  

تحقق قدرا آبيرا من الحماية للغير الذي اآتسب حقا عينيا عقاريا بل ويسمح نظام السجل العيني                                               

فة خاصة، أن يعتبر الغير أن الحق غير المشهر لا يجب الاعتداد به وأن الحق المشهر هو حق                                     وبص  

صحيح ومستقر، وهو ما يحقق استقرار الحقوق التي يكتسبها ذلك الغير استنادا إلى الحقيقة القانونية                                     

 .15 و14، 13ص  ]8[التي عبر عنها الشهر العقاري

   .لعقارية والائتمان العقاريحماية استقرار المعاملات ا. 2.1.1.2
 ليس بخاف لما لنظام الشهر العقاري من اثر مباشر على استقرار المعاملات العقارية وإشاعة                                             

الثقة والاطمئنان بين الأفراد علاوة على أثره الفعال في مجال الائتمان العقاري الذي يستطيع أن                                                      

ؤوس الأموال وذلك عن طريق تقديم                      يحصل عليه أصحاب العقارات بيسر وسهولة من أصحاب ر                     

بمجرد                                                  آضمان  لمقدم  ا لعقار  ا وضع  من  يستوثق  أن  لمقرض  ا يستطيع  حيث  آضمان،  تهم  را عقا

الإطلاع على وسيلة الشهر العقاري المتبعة، خاصة وأن الشهر العقاري لم يعد يقتصر فقط على                                             

ل                                          رهن وحقوق الامتياز            التصرفات التي يكون من شأنها إنشاء أي حق عيني أو تأمين عقاري آا

 ليتوسع نطاقه ليشمل بعض الحقوق الشخصية، هذا علاوة على أن                         امتد  والاختصاص وغيرها، بل              

لتنشيط الائتمان العقاري أثره المحمود على الاقتصاد الوطني، هذا ما سنتناوله بالدراسة من خلال                                             

 .فقرتين على التوالي
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  .الثقة والسرعة في المعاملات .2.1.1.2.1
ويتحقق ذلك من خلال حماية الغير بافتراض أن الحق غير المشهر ليس موجودا بالنسبة له و أن                   

الحق المشهر هو حق صحيح بغض النظر عن بطلان مصدره القانوني وفقا لما تقتضيه بعض أنظمة                             

ي، ومع     الشهر العيني، والذي يتمكن من منح هذه الثقة في المعاملات العقارية، هو نظام الشهر العقار                                    

ذلك فإن المجال الأآثر احتياجا إلى هذه الثقة هو مجال الائتمان العقاري، فالمرتهن العقاري لا يمنح                                               

القرض أو على الأقل بنسب فوائد معتدلة إلا إذا آان واثقا من صحة الوضع القانوني للعقار محل                                                

ينه من اعتبار أن الحقوق         الرهن ومن الحقوق المشهرة أو المقر بها عليه في السجل الرسمي، أي تمك                            

  .غير المشهرة لا يعتد بها في مواجهته

  .تأمين الثقة وتحقيق العدالة .2.1.1.2.2
من أجل تأمين الاستقرار القانوني والثقة في المعاملات فإن تنظيم الشهر العقاري يجب أن يؤخذ                                           

 ليس من المؤآد أن العدالة                في الاعتبار الأوضاع الظاهرة ويسمح بحماية الغير حسن النية إذ أنه                                    

تتحقق بمثل هذا النظام، فإذا آانت قواعد الشهر تسمح للغير باآتساب حق عيني حتى وان آان صادرا            

من غير مالك فإن صاحب الحق الأصيل يكون قد تم التضحية به من أجل استقرار المعاملات، بل أنه                                  

ام بالتصرف فيه إلى ذلك الغير، وبالنظر                  من المدهش أن يستطيع الغير أن يكتسب حقا لا يملكه من ق                   

إلى ما تقدم فإن المشرع يحب أن يتوخى إلى جانب القواعد الحمائية لمكتسبي الحقوق الأصلاء حتى                                        

يحقق التوازن بين مستلزمات استقرار المعاملات ومستلزمات استقرار الأوضاع القانونية الصحيحة                                        

خلال تحفيز أصحاب الحقوق على شهر حقوقهم حتى               ويمكن للمشرع القيام بذلك وبصفة أساسية من                

يمكنهم إزاحة أثار الظاهر الذي يمكن الغير من التمسك به لمصلحته، فإذا آان حقيقيا أن الحق يجب                                         

أن يتوافق مع الاحتياجات الاقتصادية للمجتمع،  فإن التشريع المعاصر المنظم للشهر العقاري يجب                                         

لذي يستجيب لما يفرضه المشرع من إجراءات لحماية حقه                           أن يفسح مكانه لحماية صاحب الحق ا                

وهي الحماية التي تعتمد إلى حد آبير على مدى فعالية الجزاءات المقررة للتخلف عن إتمام شكلية                                            

  .الشهر
إذ يترتب على عدم استيفاء إجراءات الشهر في السجل العقاري نتائج أوسع نطاقا، حيث لا                                                       

 التصرف في مواجهة الغير فقط بل يؤدي إلى عدم انتقال الحق ذاته بين                                يقتصر أثرها على عدم نفاذ          

طرفي التصرف آما هو الحال بالنسبة لبيع العقار أو التنازل عنه بصفة عامة بحيث لا تنتقل الملكية                                     

مبدأ أثر العقد الناقل للملكية بين             التفرقة بين     أن    ذلك     53ص  ] 9[ بين الطرفين إلا إذا أشهر التصرف               

دفعت بالمتعاقدين إلى التباطؤ في              قد  قدين وضرورة قيد الحق العقاري لينتقل في مواجهة الغير                       المتعا  

 قد أدت إلى عدم قيد الكثير من التصرفات اطمئنانا من جانب                        إجراء قيد الحق في السجل العقاري، بل                

استمرار    مما يترتب عليه      المشتري إلى أن البائع لن يتصرف في العقار مرة أخرى إلى مشتر ثان                                    
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العادي غير        وجود ملكية ظاهرة بجانب الملكية الحقيقية المستترة واحتمال انتقال هذه الملكية بالتعاقد                                   

آثيرا ما آان يخيب ظن المشتري الأول  في                     المقيد إلى أشخاص متعددين على التعاقب، حيث أنه                        

ر ثان ، فيحصل التنازع         البائع ، حيث لا يتورع هذا الأخير عن التصرف ثانية في نفس العقار لمشت                               

فتنشأ عن ذلك منازعات لا           بين المشتري الأول والمشتري الثاني، ويتعين إجراء المفاضلة بينهما ،                                 

طائل لها بين أولئك المتعاقدين لإثبات حقهم الذي ظل مستترا، سيما إذا أقدم شخص نال حقه في                                                

في السجل العقاري وبذلك تفوت الغاية                اللحظة الأخيرة من المالك الأصلي مباشرة، على قيد هذا الحق            

التي من أجلها أنشئ السجل العقاري والتي تقوم في ثبوت الملكية العقارية بوجه قاطع واتجاه الجميع                                          

لمصلحة من تم القيد باسمه ومن ثم تفادي المنازعات في هذا الصدد، وبالعكس فإن اعتماد مبدأ الأثر                                          

لمتعاقدين إلى الإسراع في شهر العقود في السجل العقاري،                           يدفع ا   المنشئ للقيد في السجل العقاري              

لعقار                                                    ا آاستثمار  عنها  تنشأ  لتي  ا فع  لمنا ا وحتى  لحقوق  ا واستعمال  وتثبيتها  ملكيتهم  لإقرار  وذلك 

والانتفاع بريعه ولا يتحقق ذلك إلا من تاريخ شهر حقه في السجل العقاري، هذا بالإضافة إلى أن                                                

تتبع دفع رسوم التسجيل مباشرة إلى الخزانة العامة، بينما التباطؤ في                                 سي شهر العقود       الإسراع في       

يحرم  ـ والذي شجع عليه مبدأ أثر العقد الناقل للملكية                 ـ الشهر و اللجوء إلى التعاقد السري أو المستتر                    

  .الخزينة العامة من تلك الرسوم مما يفوت على الدولة مبالغ طائلة

فف من النزاعات والخلافات بين الأفراد                     خن ي  منشئ للشهر من شأنه أ     لذلك فإن اعتماد الأثر ال                     

بالنسبة لانتقال الحقوق العينية، لأنه لو أمكن انتقال الحق العيني بين المتعاقدين بمجرد حصول العقد                                         

أو التصرف القانوني لفسح ذلك المجال لازدياد المنازعات والدعاوى التي يتوخى نظام الشهر العيني                                             

 دونها، فقد يقوم المالك المشهر باسمه العقار بإجراء تصرفات متتالية بشأن الحق العيني ذاته                                      الحيلولة   

للواحد بعد الآخر وبدون علمهم فيظن آل منهم أنه قد اآتسب الحق، حتى إذا عمد أحدهم إلى شهر                                            

 سبق يعد  التصرف انتقل له الحق وحده دون الآخرين حتى الذين سبقوه في التعامل لأنه بالنسبة لمن                                     

 ]12[ من الغير فلا يحتج عليه بتصرف سابق لم يشهر وهكذا يصبح البعض عرضة لضياع حقوقهم                            

   .218 و 217ص

   .نظام الشهر الشخصي ونظام الشهر العينين للشهر العقاري ـ ان الأساسياالنظام .12.
الملكية العقارية ن المسائل التي تؤدي إلى تدعيم م الأخذ بنظام مستقر للشهر العقاري يعتبر     

 علما بالوضع – وعلى الأخص من له مصلحة –يمكن من إحاطة الكافة إذ وتؤآد الائتمان العقاري، 

مالك العقار ومساحته وحدوده والحقوق العينية الواردة عليه، عن طريق التعريف بالقانوني للعقار، 

عامل في هذا العقار بشرائه وأصحاب هذه الحقوق وتواريخ نشوئها، حتى إذا ما أقدم شخص على الت

أو بقبول اآتساب أي حق من الحقوق العينية عليه، آان على بينة من أمره وعلى يقين من تحقيق 

 ]13[الغاية المقصودة من تصرفه، مما يسهل تداول الحقوق العقارية ويشجع على الائتمان العقاري
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 إلى حد آبير بطاقة الحالة المدنية فالشهر العقاري يهدف إذن إلى تنظيم هوية آل عقار تشبه، 07ص

  .07ص ]14[للأشخاص

ولقد قام الفقه ـ آما هѧو شѧائع فѧي الدراسѧات القانونيѧة ـ برصѧد الѧنظم التѧشريعية التѧي ظهѧرت فѧي                   

نظѧم  القرنين الماضيين لتنظيم الشهر العقѧاري وتѧصنيفها بمѧا يفيѧد أغѧراض البحѧث والدراسѧة، ذلѧك أن                      

 على سبيل الحصر فهѧي خاضѧعة للتجربѧة وخاضѧعة للتطѧور فѧي أسѧلوبها                  الشهر العقاري ليست واردة   

تنѧѧدرج تحتهمѧѧا  حظيѧѧا بتجربѧѧة واسѧѧعة وأساسѧѧيان نظامѧѧان ولقѧѧد رصѧѧد الفقѧѧهالفنѧѧي أو حجيتهѧѧا القانونيѧѧة، 

التشريعات الصادرة لتنظيم الشهر العقاري في دول العالم المختلفة يملѧك آѧل منهمѧا خѧصائص مѧستقلة                   

 وهѧѧذان النظامѧѧان همѧѧا نظѧѧام الѧѧشهر الشخѧѧصي ونظѧѧام الѧѧشهر      ،12ص ] 2[خѧѧرتميѧѧزه عѧѧن النظѧѧام الآ 

العيني، حيث يهدف النظام الأول إلى الكشف عن الحقوق العينية التي تنشأ بموجب التصرف القѧانوني                

 يتم فيѧه شѧهر التѧصرفات القانونيѧة التѧي تѧرد علѧى العقѧارات بالاعتمѧاد علѧى أسѧماء أطرافهѧا خاصѧة                      إذ

 ذلѧѧѧك أن تنѧѧѧشأ سѧѧѧجلات يѧѧѧدون فيهѧѧѧا التѧѧѧصرف الѧѧѧذي يѧѧѧرد علѧѧѧى العقѧѧѧار باسѧѧѧم   المتѧѧѧصرف، ويѧѧѧستدعي

المتصرف، وتوضع لهذه السجلات فهارس منظمة بأسماء المتصرفين، ولصاحب المѧصلحة أن يطلѧب          

شهادة بالتصرفات القانونية لكي يستوثق من أن الشخص الذي يريد التعامل معه هو فعѧلا مالѧك العقѧار                   

يѧتم   أما النظام الثاني فيتوقف عليه إنѧشاء ونقѧل الحقѧوق العينيѧة العقاريѧة إذ                  ،ومازال مالكا له من عدمه    

فيѧѧه الѧѧشهر لѧѧيس علѧѧى أسѧѧاس أسѧѧماء المتѧѧصرفين بѧѧل علѧѧى أسѧѧاس العقѧѧار ذاتѧѧه، حيѧѧث يفѧѧرد لكѧѧل عقѧѧار    

آѧѧل مѧѧا يѧѧرد علѧѧى هѧѧذا العقѧѧار مѧѧن    عѧѧن طريѧѧق الѧѧشهر  صѧѧحيفة خاصѧѧة فѧѧي الѧѧسجل العينѧѧي يѧѧدون فيهѧѧا  

بحيث يكفѧي صѧاحب    السجل العيني هو الدليل الوحيد للحالة القانونية للعقار،   فيصبح تصرفات قانونية، 

 مجرد الإطلاع على الصحيفة الخاصة به فيقف على حقيقته مѧن حيѧث        هالشأن، الذي يريد التعامل بشأن    

 .10، 09ص  ]15[المساحة والحدود، ومن حيث مالكه والملاك السابقين إلى يوم نشأة السجل العيني

دراسة نظام الشهر الشخصي و لالأول  أخصص المطلب ،مطلبينأتناوله بالدراسة في هذا ما س

 .ظام الشهر العينيندراسة ل الثاني طلبالم

  .ام الشهر الشخصينظ .12.1.
يعتبر نظام الشهر الشخصي أول نظام للشهر العقاري ظهر في العصر الحديث وتبنته مختلف      

عن طريق تحديد ماهيته ومدى فعاليته في تحقيق أهداف الشهر  بدراسته أبدنا سنالدول، لذلك فإن

 .العقاري المتمثلة في تحقيق استقرار المعاملات العقارية ودعم الائتمان العقاري

 نظام الشهر الشخصيلتعريف  الأول فرعنخصص الفرعين  إلى المطلببناء على ما سبق نقسم هذا 

 . الثاني لتقييمهوبيان مبادئه والفرع
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  . ومبادئهنظام الشهر الشخصي تعريف .12.1.1.
 المبادئ التي يقوم تحديد إلى تعريف نظام الشهر الشخصي، ثم فرعنتعرض من خلال هذا ال     

 لمبادئ نظام الشهر ة لتعريف نظام الشهر الشخصي والثانيىنخصص الأولنقطتين عليها، وذلك في 

 .الشخصي

  .تعريف نظام الشهر الشخصي .12.1.1.1.
إن نظام الشهر الشخصي هو ذلك النظام الذي يعتمد في إعلان التصرفات العقارية على أسماء       

 ومن هنا جاءت  تسمية هذا النظام بنظام 21ص ]16[الأشخاص القائمين بها، وليس طبقا للعقار

ام الشهر الشخصي والتي تفيد بأن الشخص محل اعتبار في التصرفات العقارية،  إذا يتخذ هذا النظ

من اسم الشخص أساسا لشهر التصرفات العقارية التي تصدر عنه، وتتم عملية الشهر في نوعين من 

السجلات  سجل يمسك حسب الترتيب الزمني لتقديم العقود المتضمنة معاملات عقارية لإجراء 

الشهر، وسجل يمسك حسب الترتيب الأبجدي لأسماء آل الأشخاص القائمين بمختلف التصرفات 

  .ريةالعقا
و يلاحظ أن السجل الذي يمسك على أساس أسماء الأشخاص ترتب فيه التصرفات العقارية  هذا     

حسب الحروف الأبجدية لأسماء المتصرفين حيث يخصص لكل حرف من الحروف الهجائية صفحة 

أو عدة صفحات من السجل، و ذلك حسب أسبقية الاسم من حيث الشيوع أو الندرة، فإن آان اسم 

صرف نادرا فيمكن إن تخصص له صفحة واحدة فقط، ولكن إذا آان الاسم شائعا فتخصص له المت

عدة صفحات حتى يمكن ذلك من استيعاب آل التصرفات التي يبرمها الأشخاص الذين يحملون هذا 

   .27ص ]17[الاسم

مين ويلاحظ أن الهدف من إقامة هذه السجلات أنها تتيح لصاحب المصلحة أن يطلب من الأ      

على السجل في الجهة التي يقع في دائرتها العقار المراد الكشف عنه، شهادة بالتصرفات الواقعة على 

هذا العقار لكي يستوثق من أن الشخص الذي يريد التعامل معه هو فعلا مالك العقار ومازال مالكا له، 

 المطلوبة، إذ يعد هذا دليلا ويصل إلى هذه النتيجة إذا لم يعثر على اسم هذا المالك في سجل السنوات

على أنه لم تصدر منه أية تصرفات في المدة المذآورة، أما إذا وجد اسم ذلك المالك في هذه السجلات 

مرة أو أآثر آان ذلك دليلا على أنه أورد تصرفا على عقاراته الموجودة في الدائرة التي يبحث في 

  .عة هذه التصرفات وأن يطلب صورة منهاسجلاتها، ويكون له أن يطلع في نفس السجل على طبي

  .مبادئ نظام الشهر الشخصي .12.1.2.1.
  :نستخلص أن نظام الشهر الشخصي يتميز بالمبادئ التاليةبيانه أعلاه بناء على ما تم      
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 إن الأساس والمحѧور الѧذي يرتكѧز عليѧه نظѧام الѧشهر الشخѧصي هѧو أسѧماء الأشѧخاص الѧذين تѧصدر              -

ارية الواجبة الشهر وليس علѧى أسѧاس العقѧارات آمѧا هѧو الحѧال فѧي نظѧام الѧشهر                      عنهم التصرفات العق  

  .21ص ]16 [العيني

ن عملية الشهر في ظل نظام الشهر الشخصي مجرد وسيلة للإشѧهار والعلانيѧة وليѧست سѧببا لنѧشوء            إ -

ن  أذلѧѧѧك، أيѧѧѧة قѧѧѧوة ثبѧѧѧوت ،حيѧѧѧث أنѧѧѧه لѧѧѧيس لѧѧѧه 13ص ]2[،  22ص  ]12[الحقѧѧѧوق العينيѧѧѧة وانتقالهѧѧѧا

تصرفات التي يتم شهرها في هذا النظام لا تخضع للتدقيق والبحث عѧن مѧدى صѧحتها بѧل تѧشهر آمѧا                    ال

، فإن آانت باطلة أو قابلة  للإبطال أو للفسخ ظلت آذلك حتى بعد شهرها، ممѧا يعطѧي الحѧق لكѧل                      هي

اذ ذ يقتصر أثره علѧى نفѧ  ،إ 154ص  ]18[ بالإبطال أوالفسخ - رغم شهرها  -ذي مصلحة الطعن فيها     

لѧيس مѧن شѧأن عمليѧة الѧشهر          ، و 53ص   ]9[التصرف في مواجهة الغير، فهو لا يمس صحة التصرف        

وبالتالي يبقѧѧى حѧѧق المتѧѧصرف إليѧѧه مهѧѧددا بѧѧدعاوى للإبطѧѧال  ،فѧѧي هѧѧذا النظѧѧام تطهيѧѧر عيѧѧوب التѧѧصرف 

من المتصرف بمصلحة الѧشهر    على الرغم من شهر التصرف الصادر إليه        ، وذلك   والفسخ والصورية   

  . العقاري 

القاعѧѧدة  تتمثѧѧل  ويترتѧѧب علѧѧى هѧѧذه الخصيѧѧصة الثانيѧѧة لنظѧѧام الѧѧشهر الشخѧѧصي قاعѧѧدتين أساسѧѧيتين      

ن الѧشخص لا يملѧك إلا مѧا ملѧك، أي إن الѧشخص الѧذي يتѧصرف فѧي حѧق عينѧي معѧين لا                             فѧي أ   الأولى

 فقد يبيѧع شخѧصا عقѧارا لѧشخص آخѧر ثѧم يظهѧر شѧخص           ،  يمكن أن ينقله إلى الغير إذا آان هو لا يملكه         

ثالث يكون هو المالѧك الحقيقѧي للعقѧار إمѧا لأن بيѧده سѧند صѧحيح أو لأنѧه يѧدعي ملكيѧة العقѧار بالتقѧادم،                             

 طبقѧѧا لنظѧѧام الѧѧشهر الشخѧѧصي دون هѧѧذا -عقѧѧد البيѧѧع-فيطلѧѧب اسѧѧترداد العقѧѧار فهنѧѧا لا يحѧѧول شѧѧهر العقѧѧد 

  .339ص ]19[الاسترداد

قѧل لغيѧره حقوقѧا أآثѧر ممѧا يملѧك هѧو،        نان أن ينѧه لا يѧستطيع الإنѧس   فتتمثѧل فѧي أ   القاعدة الثانيѧة    أما        

وهذا ما يحول دون أن يطهر الشهر العيوب التي قد تشوب الحق موضѧوع التѧصرف الѧذي تѧم شѧهره،                      

 ]13[فمѧѧن ينقѧѧل إليѧѧه حѧѧق قابѧѧل للفѧѧسخ أو الѧѧبطلان أو مثقѧѧل بتكѧѧاليف وأعبѧѧاء معينѧѧة لا يطهѧѧره الѧѧشهر       

 الشخѧѧѧصي لا يزيѧѧد  فѧѧѧي الحѧѧѧق  ولا فѧѧѧي  ، ويترتѧѧب علѧѧѧى ذلѧѧѧك أن الѧѧѧشهر طبقѧѧا لنظѧѧѧام الѧѧѧشهر  15ص

التصرف شيئا بل يبقى الحق أو التصرف مهددا بكل الدفوع أو الطعون التي آان يمكѧن الاحتجѧاج بهѧا                  

في مواجهة المتصرف، وعلى هذا الأساس سمي نظام الشهر الشخصي بنظام تѧسجيل العقѧود وتѧسجيل      

  .و عدم صحته التصرفات آما هي دون إعارة أدنى اهتمام لصحة التصرف أ

 التي منها انتѧشر     فرنسارأسها   غالبية تشريعات الدول اللاتينية تأخذ بهذا النظام وعلى          أن هذا ويلاحظ   

 .22ص  ]20[ نظام الشهر الشخصي إلى معظم مستعمراتها السابقة
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  .خصيتقييم نظام الشهر الش .12.1.2.
ادئه أن عيوبه أآثر من مزاياه الأمر  يظهر لنا من خلال تعريف نظام الشهر الشخصي وتبيان مب     

 عيوب ى نتناول في الأولنقطتينالذي يستدعي منا التطرق لذآر عيوبه ثم مزاياه، وذلك من خلال 

  . مزايا نظام الشهر الشخصيةلثانيانظام الشهر الشخصي وفي 

 .عيوب نظام الشهر الشخصي1..12.1.2.  
  :العيوب التاليةلى نظام الشهر الشخصي عيب الشارحون لأنظمة الشهر العقاري   يع     

نظام الشهر الشخصي عاجز عن تحقيق الغرض الذي مكن أجله تأسس  1..12.1.2.1.

 . الشهر العقاري
الشهر العقاري من أجل إعلان آل التصرفات العقاريـة وذلك حتى يكون آل الناس نظام  ظهر      

 يكون المتصرف إليهم في مأمن من رفع دعاوى ومن جهة ثانية حتى على دراية وبينة منها من جهة،

وإذا آان نظام الشهر الشخصي يحقق الهدف الأول فإنه عليهم من شأنها استحقاق أو استرداد العقار، 

عاجز عن تحقيق الهدف الثاني إذ ليس للبيانات الواردة فيه حجية مطلقة، فهذا النظام يقوم على أساس 

ته لنقل الملكية أو لإنشاء الحق العيني على العقار، فإن آان افتراض صحة التصرف المشهر وصلاحي

مشوبا بعيب من العيوب التي تبطله، ظل هذا العيب عالقا به بعد شهره، ومتى قضي ببطلانه زال آل 

أثر لشهره، وعلى هذا النحو فإن بيانات سجلات الشهر الشخصي لا توفر لمن يرآن إليها الحماية 

تند إليها التحقق من صحة وسلامة التصرفات المشهرة، وبذلك يمكن القول الكافية ويجب على من يس

أن نظام الشهر العقاري الشخصي هو نظام لتسجيل العقود فحسب، ولا يمكن اعتباره بأي حال من 

الأحوال نظاما لتسجيل الحقوق وبالتالي فهو نظام لا ينشئ الحقوق وإنما يقتصر دوره على تحقيق 

رفات بين الناس ولعل هذه النتيجة مرجعها هو أن الموظف المكلف بشهر العقود العلانية بوقوع تص

والتصرفات الواردة على العقارات لا يتحرى ولا يتحقق من صحة أو عدم صحة التصرفات التي 

يسجلها لأن هذا ليس من اختصاصه في ظل نظام الشهر الشخصي، وعليه فقد يحدث أن تكون باطلة 

ضها للبطلان أو الفسخ وبذلك تكون آل التصرفات المسجلة في ظل نظلم الشهر أو معيبة مما قد يعر

الشخصي قابلة للطعن فيها ذلك أن هذا النظام هو طريق للعلنية ولمعرفة التصرف آما هو صحيحا 

آان أو باطلا سليما آان أو معيبا، فالشهر في ظل هذا النظام لا يبطل عقدا صحيحا ولا يصحح عقدا 

 يةقوت الملكية العقارية وارستقرايخفى ما في ذلك آله من زعزعة للثقة اللازمة لأمن و باطلا، ولا 

           .08ص  ]21[ ،153، 152ص  ]18[الائتمان العقاري

وتفاديا لتلك الأخطار ودفعا لها تفضل المؤسسات المالية عدم الإقدام على إقراض أصحاب       

ن هذه الأخيرة تهدف أساسا إلى الحصول على المبلغ الذي العقارات لاحتمال ضياع أموالها، ثم إ
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دفعته آاملا مضافا إليه الفوائد المتفق عليها وعليه فإذا لم تتأآد من ذلك أو تأآدت من ضياع المبلغ 

  .والفوائد، فإنه لا يعقل أن تقدم على عملية القرض هذه

لمصلحة العامة فإن الخسارة تكون هذا من ناحية الأشخاص ومصالحهم الخاصة، لكن من ناحية ا     

أآثر تأثيرا على الاقتصاد الوطني في بلد يأخذ بهذا النظام، و يتمثل ذلك في عجز أصحاب العقارات 

آالأراضي الزراعية عن استغلالها، فالشخص الذي لا يتلقى دعما ماليا يشتري به بذورا وآلات 

آها بورا وهذا ضار للفرد والجماعة، و وأسمدة يفشل حتما في زراعة أرضه أو يتخلى عنها ويتر

بذلك يجب التخلي على هذا النظام وإحلال نظام آخر محله يتلاءم مع تطور استغلال العقارات و 

خاصة إذا علمنا بأن القاعدة -العقارات الزراعية وغير الزراعية -يكون حافزا لاستثمار الأموال 

  .26، 25 ص ]22[القانونية يجب أن تعكس مصالح المجتمع آله

 .نه لا يفيد ثبوت الحق للمتصرف إليه بصفة نهائيةا .12.1.2.1.2.
 فقد ينازع في هذا الحق وقد يزول من يده، ويرجع ذلك إلى أن نظام الشهر الشخصي لا يطهر      

التصرف مما يشوبه من عيوب قد تقضي عليه ولا يفيد ملكية المتصرف للحق المتصرف فيه بصفة 

در التصرف من غير مالك ولا يحول ذلك دون شهره ولا يحول شهره دون الحكم نهائية، فقد يص

بزوال الحق الذي ترتب على الشهر الباطل،فهذا النظام لا يعدو أن يكون وسيلة للعلانية لا سببا 

لانتقال الملكية والحقوق العينية ومن ثم يلزم أن يستند الشهر إلى عقد صحيح خال من العيوب 

ر عن مالك أو صاحب حق، وإلا أمكن بطلان العقد الذي استند إليه الشهر فيزول والشوائب وصاد

الشهر وأثره بناء على ذلك، فالشهر في هذا النظام لا يصحح عقدا باطلا بل هو طريق للعلانية 

  .لمعرفة التصرف آما هو صحيحا آان أو باطلا سليما أو معيبا

 أو  معرفة المالѧك الحقيقѧي للعقѧار      ت ل البحث في الفهارس والسجلا   صعوبة  3..12.1.2.1.

 . عليهصاحب الحق العيني 

 الاسѧѧتعلام عѧѧن عقѧѧار تѧѧم شѧѧهره وفقѧѧا لهѧѧذا النظѧѧام، وجѧѧب عليѧѧه أن يكѧѧون ملمѧѧا    مѧѧاإذا أراد شѧѧخص     

بأسماء الملاك الذين تعاقبت ملكيتهم للعقارات على وجه الدقة إذ لا يكفي أن يعثر علѧى اسѧم البѧائع فѧي         

، فقѧد يكѧون هѧذا البѧائع قѧد اشѧترى العقѧار مѧن            59ص   ]23[يتملѧك العقѧار بالѧشراء     هذه السجلات حتى    

غيѧѧѧر مالكѧѧѧه الحقيقѧѧѧي، وبالتѧѧѧالي يظѧѧѧل مѧѧѧن حѧѧѧق هѧѧѧذا المالѧѧѧك اسѧѧѧترداد هѧѧѧذا العقѧѧѧار مѧѧѧن يѧѧѧد البѧѧѧائع أو     

   .4ص  ]24[المشتري

 ترتѧب   وعليه إذا أردنا معرفة مالك عقار معين و جب علينا بالضرورة الرجوع إلѧى الѧسجل الѧذي                      

فيه التصرفات العقارية حسب الترتيب الأبجدي للحروف الهجائية التѧي يبѧدأ بهѧا اسѧم المتѧصرف وهنѧا                    

تقѧѧع الѧѧصعوبة فѧѧي معرفѧѧة المالѧѧك الحقيقѧѧي خاصѧѧة إذا آثѧѧرت التѧѧصرفات علѧѧى عقѧѧار معѧѧين مѧѧن طѧѧرف  
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لѧة مѧشترآا   أشخاص تتشابه أسمائهم آما هو الحال بالنسبة لبعض العائلات الكبيرة حيѧث نجѧد اسѧم العائ               

  .20ص] 25[بين آل أفراد العائلة ناهيك عن طول المدة التي تستغرقها عملية البحث هاته

 .خطر تعارض سندات ملكية عقار معين واحد 4..12.1.2.1.

صѧعوبة معرفѧة التѧصرفات الѧصحيحة التѧي وردت           من العيوب البارزة في نظام الشهر الشخѧصي              

تمال تعارض عدة سندات لملكية عقار واحد ويحدث هѧذا عنѧدما   اح، وبالتالي  07ص  ] 21[على العقار 

يتصرف شخص في عقار معين معتقدا أنه مالكه الحقيقѧي بѧالبيع مѧثلا إلѧى شѧخص ثѧان ثѧم يفѧاجئ هѧذا                           

الأخير بشخص ثالѧث يѧدعي ملكيѧة هѧذا العقѧار بموجѧب سѧند صѧادر مѧن المالѧك الحقيقѧي للعقѧار وعليѧه                      

            ѧه سѧا لديѧل منهمѧصان آѧدينا شخѧك              يصبح لѧة المالѧشكلة معرفѧي مѧع فѧه نقѧار، وعليѧس العقѧة نفѧندا لملكي

  .340ص  ]19[الحقيقي للعقار بين شخصين لكل واحد منهما سند ملكية

ولحل هذه الإشكالية يتعين علينا طبعا الرجوع إلى السجل الذي رتبت فيه هذه التصرفات، ومنها      

إذ أن هذا يجعل آلا التصرفين قابل  الحقيقي،نجد أنفسنا أمام مشكلة أخرى هي موافقة اسم المالك 

 وهذا ما ينزع الثقة - ملكية شخصين لنفس العقار-للشهر وبالتالي يدلي هذا السجل ببيانات متعارضة 

  .بين الناس في إبرام التصرفات العقارية

  .خطر ضياع الملكية بالتقادم المكسب 5..12.1.2.1.

نظام الشهر الشخصي لا يحصن حق المتصرف إليه، فإن طالما أن تسجيل تصرف معين وفقا ل     

هذا المتصرف إليه في العقار الذي شهر تصرفه و تسلم سندا لملكية العقار لا يأمن فقط من خطر رفع 

بل لا يأمن آذلك من خطر آخر يتمثل في ظهور شخص آخر من  دعوى الاستحقاق أو الاسترداد،

، إضافة إلى ذلك قد لا يشهر الحائز ملكيته 606ص ]26[دمالغير يدعي ملكية العقار عن طريق التقا

المكتسبة بالتقادم وبالتالي نكون بصدد مالكين لعقار واحد، مالك خفي وهو الحائز ومالك ظاهر هو 

الثابت اسمه في سجلات مصالح الشهر وعليه تصبح هذه السجلات عاجزة عن الإدلاء بالبيان 

  .340ص  ]19[ الموقعة عليهالصحيح بشأن ملكية العقار والأعباء

  .للطعنشهرة  قابلية التصرفات الم6..12.1.2.1.
لقد سبق القول أن نظام الشهر الشخصي لا يطهر فيه الشهر عيوب السند المشهر، وبالتالي تكون      

آل التصرفات المشهرة في ظل هذا النظام قابلة للطعن فيها، فإذا آانت هذه التصرفات قابلة للإبطال 

الفسخ تبقى آذلك مهددة بالزوال إلى إن تزول برفع دعوى إبطال أو فسخ، أو تصحيح بالإجازة، أو 

قابلية الطعن في التصرفات -، ولئن آان هذا المبدأ 39ص  ]27[أو التقادم المسقط لهذه الدعاوى

ب صحا   يستجيب للعدالة ووجوب حماية المالك الحقيقي، أو -المشهرة في ظل نظام الشهر الشخصي

الحق الذي شاب رضاءه عيب، إلا إنه يتنافى مع ما يجب أن يتوفر للشهر بعد تمامه من حجية مطلقة 
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ويؤدي إلى عدم استقرار الملكية العقارية، ولأن السماح بالطعن في التصرفات المشهرة أمر خطير لا 

   .13ص  ]2[يطمئن إليه الناس يجب تجنبه

، قسم البحѧوث و  1972 لسنة  لقوانين الشهر العقاري العربيةولقد تضمنت أعمال الحلقة الدراسية         

بجمهورية مصر العربيѧة، الكثيѧر مѧن المقارنѧات          الدراسات القانونية والشرعية، جامعة الدول العربية،       

بين النظامين، وأوضѧحت أن نظѧام الѧشهر الشخѧصي أدنѧى مѧن نظѧام الѧشهر العينѧي سѧواء مѧن الناحيѧة                           

القانوني للشهر، ونتيجة لضعف التنظѧيم الفنѧي وآѧون الѧدور القѧانوني مѧرتبط                الفنية أو من ناحية الدور      

بالتنظيم الفني فإن ذلك الدور القانوني آان متواضعا، فالشهر وفقا لنظام الѧشهر الشخѧصي لѧيس بѧلازم                   

لإنشاء أو نقل الحق العيني بين المتعاقدين، بل فقط للاحتجاج به على الغيѧر، إلا أن بعѧض نظѧم الѧشهر      

خصي تطورت من هذه الناحيѧة فجعلتѧه لازمѧا لإنѧشاء الحѧق أو نقلѧه فيمѧا بѧين المتعاقѧدين أو الغيѧر،                 الش

ومع ذلك بقي التصرف هو مصدر الحق وليس الشهر وبقي أن الشهر لا يحصن التصرف مѧن الطعѧن       

  . 15ص ]1[فيه

صرة عليه بل    هذا وسوف يتضح لنا فيما بعد أن آثيرا من عيوب نظام الشهر الشخصي ليست قا                               

لعيني الإداري خاصة ما تعلق منها بعدم تطهير الشهر لسند التصرف                                               يشارآه فيها نظام الشهر ا

وإمكانية إبطال هذا السند وما ترتب عليه من شهر ويرجع إلصاق الفقه هذا العيب بنظام الشهر                                                    

لسجل العقاري،        الشخصي إلى عدم الدقة في التفرقة بين القيد الأول للعقارات وشهر الحقوق في ا                                          

وعدم التفرقة بين السجل العيني الإداري الذي يشرف عليه موظف إداري والسجل العيني القضائي                                               

                      . الذي يشرف عليه قاض خاص

  . مزايا نظام الشهر الشخصي.12.1.2.2.
ائم بذاته ويؤدي         رغم آل هذه الانتقادات التي وجهت لنظام الشهر الشخصي إلا إنه يبقى نظام ق                                        

دوره في إعلام الجمهور بوقوع تصرفات عقارية معينة، آما أن مجرد شهر هذه التصرفات يعد                                                 

لعقار من طرف الشخص الذي                          لقرينة                   باسمه  التصرف    شهرقرينة على ملكية ا ، وإن آانت هذه ا

عكسها لسبب أو    القانونية بسيطة قابلة لإثبات العكس، فإنه يلاحظ في أغلب الأحيان أنه يصعب إثبات                                

لأخر بالإضافة إلى إنه يقع آثيرا أن يكون المتصرف في العقار هو المالك الحقيقي، وبالتالي لا تثور                                        

آما أن إجازة الطعن في التصرفات المشهرة                    ،  340ص    ] 19[ مسألة الطعن في التصرفات المشهرة              

  .160ص  ]18[تعد بمثابة حماية للمالك الحقيقي من تصرف الغير في ملكه

آما أن خضوع التصرفات العقارية لنظام الشهر الشخصي في جميع الأحوال خير من بقائها                                                

دون شهر، أما القول بعدم الحاجة إلى وجود نظام للشهر العقاري من الأصل فهو أمر خطير ويكفي                                         

المدني    للتدليل على خطورته الإشارة إلى أن التشريع الفرنسي واجه نقدا لاذعا عندما ألغى التقنين                                             

 نظام الشهر ولم يخضع للشهر سوى الهبة وإجراءات تطهير العقار من الرهون،                             1804الصادر سنة     
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" دوبان     " وقد أثار الإلغاء غضب وسخط رجال الفقه والقانون في فرنسا، حيث أعرب النائب العام                                             

لف                                                  مام محكمة النقض ا الشهيرة أ لته  في مقا بأن صرح  الشهر  قانون  لغاء  رنسية  عن سخطه إزاء إ

يشتري الإنسان ولا يكون متيقنا من أنه سيصبح مالكا ويرتهن ولا يكون متيقنا                              "  بما يلي   1804سنة

  .  43ص ]28[من استيفاء دينه ، ويدفع الثمن ولا يكون متيقنا من أنه يؤديه للمالك الحقيقي

 في نظام الشهر      هذا بالإضافة إلى أن هذا النظام لا يتطلب عملية مسح الأراضي آما هو الحال                                      

  . والتي تتطلب تكاليف باهظة لا يمكن لكل الدول توفيرها– آما سنرى ذلك فيما بعد -العيني 

ونظرا للانتقادات العديدة التي وجهت لنظام الشهر الشخصي وقلة مزاياه فقد دعا غالبية الفقه إلى 

ي تحقيق أهداف الشهر  يكون ناجع وفعال ف-ولو تدريجيا-ضرورة إلغائه وإحلال نظام آخر محله 

العقاري وخاصة ضمان استقرار الملكية العقارية ودعم الائتمان العقاري هذا النظام هو نظام الشهر 

 .مطلب الموالي من هذا المبحثالعيني أو السجل العيني وهذا ما سنتناوله في ال

  . نظام الشهر العـيني.12.1.
شهر الشخصي في شهر التصرفات العقارية على يرتكز نظام الشهر العيني على خلاف نظام ال     

ص  ]16[أساس العقار محل التصرف وليس وفقا لأسماء مالكيها أو أصحاب الحقوق العينية عليها

 ومن هنا جاءت تسميته ،شهر الشخصي تطرقنا لنظام الوفقا لما رأيناه سابقا عند 05ص  ]24[ ، 18

بطاقة خاصة ضمن السجل العقاري يسجل فيها آل ما بنظام الشهر العيني، فلكل عقار في هذا النظام 

يقع على هذا العقار من تصرفات، آما تحوي آذلك الوصف المادي لهذا العقار فتحدد مساحته 

 وغالبا ما يشرف على هذا السجل قاضي يسمى قاضي السجل العقاري ولا ،10ص  ]15[وموقعه

 للتحقيق من صحة التصرف حتياطاتالايدرج أي تصرف في السجل إلا بأمره بعد أن يتخذ آل 

بالسجل العقاري اآتسابه حجة مطلقة في  المراد إدراجه ومطابقته للواقع، ويترتب على قيد التصرف

مواجهة الكافة واستقلال التصرف عن سند إنشائه وهذه هي الصورة المثلى للشهر العيني وهي 

  .تختلف في نتائجها وآثارها عن السجل العيني الإداري 

ويتميز نظام الشهر العيني بأن الملكية وسائر الحقوق العينية الواردة على العقارات لا تكسب فيه      

، ومتى تم 349ص  ]19[ن سبب اآتسابهاإلا بالشهر، سواء آانت حقوق عينية أصلية أو تبعية وأيا آ

لأنه لا يجوز وفق هذا إثبات بيان معين في السجل العقاري فإن هذا البيان يعد بمثابة الحقيقة المطلقة 

النظام شهر أي تصرف إلا بعد التثبت  من صحته، إذ من شأن الشهر تطهير جميع عيوب التصرف 

وهو ما يجعل من يكسب حقا عينيا بالاستناد إلى هذا الشهر، يعتبر مالكا لهذا الحق بصورة نهائية، فلا 

  .156ص  ]18[يجوز منازعته فيه

تعرف على الحالة القانونية لعقار معين، أن يرجع إلى السجل العقاري  ولكل من له مصلحة في ال     

حيث يمكنه معرفة العقار ذاته ومالكه، وما يقرر عليه من حقوق عينيه، وبالتالي يطمئن للتعامل فيه 
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ذلك إن التصرفات العقارية لا يتم شهرها إلا بعد الفحص والدراسة حول موقع العقار وحدوده 

كه وأهلية الأطراف وعليه بمجرد الشهر في السجل العيني ينتقل الحق العقاري إلى ومساحته واسم مال

 أما نظام الشهر العيني ،19ص  ]16[المتصرف إليه وهنا يكون الشهر في هذا النظام منشئ للحقوق

أو السجل العقاري فيتم الشهر فيه ليس على أساس المتصرفين بل على أساس العقار ذاته حيث تفرد 

على هذا العقار من تصرفات قانونية بحيث  ار صحيفة خاصة في السجل يدون فيها آل ما يردلكل عق

يكفي صاحب الشأن الذي يريد التعامل على العقار مجرد الإطلاع على الصحيفة الخاصة به فيقف 

على حقيقته من حيث المساحة والحدود ومن حيث مالكه والملاك السابقين إلى يوم نشأة السجل وآذلك 

آل ما يثقل هذا العقار من تأمينات عينية أو حقوق شخصية واجبة الشهر، ويتفق الفقه على أن نظام 

الشهر العيني يتلافى ما في نظام الشهر الشخصي من عيوب فهو يجعل من أشهر الحق على اسمه في 

 الإشهار مأمن من أي منازعة، ويغدو صاحبا للحق الذي تم إشهاره بصفة نهائية، هذا علاوة على أن

يتم تبعا للعقارات فلكل عقار رقم واسم وصحيفة في السجل وهذا ما يجعل الشهادات المستخرجة من 

  .واقع السجل مطابقة للواقع وقرينة قاطعة على الحقيقة

 نظام الѧشهر العينѧي      نشأة الأول   فرعنتناول في ال  فرعين  إلى  مطلب  بناء على ما سبق سنقسم هذا ال           

  . الثاني تقييم نظام الشهر العينيرع فومبادئه وفي ال

  .ر العيني ومبادئهنظام الشهنشأة  1..12.1.
نتيجة للانتقادات التي وجهت لنظام الشهر الشخصي، والعيѧوب التѧي ألحقѧت بѧه، دعѧت الѧضرورة              

                ѧة والائتمѧة العقاريѧان إلى إيجاد نظام آخر آبديل عن الأول يكون أآثر فاعلية في تحقيق استقرار الملكي

العقاري، هذا النظام هو نظام الشهر العيني، إلا أن هذا الأخير بمبادئه المتعارف عليها حاليا لѧم يظهѧر                   

طفرة واحدة وإنمѧا آѧان نتيجѧة جهѧود العديѧد مѧن المنظѧرين فѧي هѧذا الميѧدان لعѧل أبرزهѧا جهѧود الѧسير                

  .    امروبير ريشار تورنس صاحب الفضل في وضع الأسس والمبادئ الأولية لهذا النظ

 ةنظѧام الѧشهر العينѧي، وفѧي الثانيѧ         ى نѧشأة     نتنѧاول فѧي الأولѧ      نقطتѧين،  إلѧى    فѧرع وعلى ذلك سنقѧسم هѧذا ال      

  . المبادئ التي يقوم عليها هذا النظام

  . نظام الشهر العينينشأة 1.1..12.1.
 TORRENS RICHARDروبير ريشار تورنس ( السيد إلى نظام الشهر العيني ترجع نشأة      

ROBERT( نال هذا النظام شهرة ، وقد 1855ه في سنة  و قواعد ه أسس إليه ووضعادع الذي

وقد أخذت به آثير من الدول "نظام تورنس أو قواعد تورنس" حيث عرف باسم باسمه ي سمعالمية و

  .05ص ] 29[ وطبقته آل منها بما يتلاءم مع تقاليدها وظروفها وعاداتها

مكنتѧѧه وقѧѧد  الجنѧѧسية يѧѧشغل وظيفѧѧة مراقѧѧب فѧѧي إدارة الجمѧѧارك، سѧѧترالي أتѧѧورنس الѧѧسيد قѧѧد آѧѧان و     

 ع على نظام ملكية السفن البحرية وما يفرضه هذا النظام مѧن قيѧد أسѧماء مѧالكي                 طلاهذه من الإ  وظيفته  
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السفينة في سجل خاص في ميناء التسجيل آي تقرر الملكية لهم، وآذلك قيد أي عقد أو تصرف جاري        

، وآѧان   أو تأمين أو غيѧر ذلѧك حتѧى يكѧون نافѧذا أو محتجѧا بѧه علѧى الغيѧر          على السفينة من بيع أو رهن     

  . مجرد الإطلاع على هذا السجل آاف لمعرفة المرآز القانوني للسفينة بدقة ويسر تام وبسرعة آبيرة

 تطبيѧق سѧعى إلѧى   بأسѧتراليا الجنوبيѧة   19ص  ]30[أمѧين عѧام للعقѧود    شغل تورنس وظيفة    امدعنو      

وقد انطلق في فكرته هѧذه مѧن ملاحظѧة أن الأراضѧي             الملكية العقارية،    علىن البحرية    ملكية السف  نظام

آانѧѧت تنتقــѧѧـل لأصѧѧحابها بطѧѧريقتين، إمѧѧا بمنحѧѧة مѧѧن الحكومѧѧة وإمѧѧا بطريقѧѧة عاديѧѧة أي بѧѧالبيع والهبѧѧة       

والوصية وما نحو ذلك، وبالنسبة للطريقة الأولى آانѧت الحكومѧة تفيѧد فѧي دفاترهѧا أسѧماء مѧن تمѧنحهم                    

لأراضѧѧي وفѧѧي حѧѧال الخѧѧلاف حѧѧول ملكيѧѧة إحѧѧدى الأراضѧѧي آѧѧان يѧѧسهل بالتѧѧالي عليهѧѧا تحديѧѧد المالѧѧك      ا

  .21، 20 ص ]30[ بمراجعة قيود دفاترها

أما بالنسبة للطريقة الثانية فكان يتعذر في حال الخلاف على ملكية الأرض تعيين المالك الحقيقѧي                     

المملوآѧѧة للأفѧѧراد فѧѧي وضѧѧع مماثѧѧل للأراضѧѧي هѧѧا، فѧѧسعى تѧѧورنس عندئѧѧذ إلѧѧى جعѧѧل جميѧѧع الأراضѧѧي  ل

الممنوحة مѧن الحكومѧة، بحيѧث يѧسهل التعѧرف علѧى مالكهѧا فتتѧولى الѧسلطة الإداريѧة التحقيѧق فѧي هѧذه                  

  .الملكية والشخص الذي تعود له

 1856وقѧѧد اسѧѧتغل هѧѧذه التناقѧѧضات القائمѧѧة والمѧѧشاآل التѧѧي آانѧѧت تثيرهѧѧا حملتѧѧه الانتخابيѧѧة سѧѧنة         

 بوضع مشروع لإصلاح الأملاك العقارية يساعده في ذلك تجربتѧه الرائѧدة وخبرتѧه فѧي                 ووعد الناخبين 

ني إلى البرلمان الأسѧترالي  هذا المجال، وفعلا حقق تورنس ما وعد به وقدم مشروع قانون السجل العي           

 قانونѧѧا أطلѧѧق عليѧѧه  1858اقتنع بمقترحاتѧѧه فѧѧي هѧѧذا الѧѧصدد وأصѧѧدر فѧѧي الثѧѧاني مѧѧن جويليѧѧة سѧѧنة     الѧѧذي

Property Act  Real بح أوѧѧѧي لوأصѧѧѧسجل العينѧѧѧرة الѧѧѧذ بفكѧѧѧر الأخѧѧѧانون يقѧѧѧ39 ص ]13[ ق 

  بإدخѧѧال1861واسѧѧتقرت تѧѧسميته فيمѧѧا بعѧѧد بطريقѧѧة أو قѧѧانون تѧѧورنس واآتملѧѧت طريقѧѧة تѧѧورنس عѧѧام    
وقѧد بنيѧت طريقѧة تѧورنس        ،  1873تعديلات عديدة عليها وقد وضعت هѧذه التعѧديلات قيѧد التنفيѧذ سѧنة                

  :  يمكن تلخيصها فيما يليعلى قواعد خمس رئيسية

عنѧد القيѧد    تصفية الملكية وزوال جميع الحقوق و الأعبѧاء العينيѧة التѧي لѧم تعلѧن فѧي الوقѧت المناسѧب                        -      

لملكيѧѧة العقاريѧѧة، فتنبثѧѧق بѧѧذلك ملكيѧѧة جديѧѧدة مѧѧستندة إلѧѧى أصѧѧول  لومѧѧن ثѧѧم إنѧѧشاء سѧѧند الأول للعقѧѧارات 

  .جديدة

قيѧѧود العقاريѧѧة المدونѧѧة فѧѧي الѧѧصحائف العينيѧѧة العقاريѧѧة وبالتѧѧالي لبيانѧѧات   مѧѧنح القѧѧوة الثبوتيѧѧة التامѧѧة لل-      

  .بوجه عام العقاري لسجلا

لعقѧارات   القيد الأول ل   التي تطرأ على   التالية    ضرورة شهر جميع الحقوق العينية العقارية والتغييرات       -

  .بحيث تكون القيود متفقة في آل وقت مع الوضع الحقيقي لهذه التغييرات

  . العقاريراء التدقيق المسبق لجميع العقود الخاضعة للتسجيل قبل قيدها في السجل إج-
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 تسهيل تداول الملكية العقارية بتسهيل إجراءات نقل الملكية والحقوق العينية الأخرى وبهѧذا تطѧورت                -

  .إلى العقارالملكية العقارية وأخذ ينظر إليها آعنصر قائم بذاته دون اعتبار لأسماء المالكين بل بالنظر 

ن طريقة تورنس لم تكن إجبارية في بادئ الأمر بل اختيارية، وبعد ذلك طبѧق النظѧام      مع الإشارة إلى أ   

  . 16 ،15ص ] 12[الإجباري للشهر في مختلف المقاطعات

 أما أسلوب تورنس في الشهر فكان يقضي بأن يقدم الشخص الذي يرغب في الشهر طلبا بذلك     

يضم إليه  و 22، 21ص ] 30[ه موضوع من طرف مساح محلف و مجازمرفقا بمصور عن عقار

الوثائق والإسناد المؤيدة لحقه في العقار المطلوب قيده في السجل، ويؤشر على الطلب رئيس 

المهندسين بأن مالك العقار غير معتد على العقارات المجاورة، و ذلك بعد مراجعة المصورات 

 آان العقار مشهرا من قبل، أما إذا آان غير مشهر فيشار إلى ذلك المودعة بأمانة السجل العقاري إذا

بعد التحقيق من صحة المصور المبرز من الطالب، ويحال استدعاء طلب القيد بعد ذلك إلي أمين 

السجل العام الذي يقبله أو يرفضه، وذلك بعد مراجعة الإسناد المودعة مع الطلب الأصلي وفي حال 

هلة لتمكين أصحاب الحقوق من تقديم اعتراضاتهم وإثبات حقوقهم، ويجري قبول الاستدعاء يعين م

ص ] 2[إعلام المجاورين والغير بموضوع الطلب عن طريق النشر الدوري في الصحف المحلية

23.  

 وتتراوح مهل الاعتراض بين ثلاثة أشهر وثلاثة سنين، وإذا لم يتقدم خلال هذه المدة أحد      

ر رد الاعتراضات المقدمة، فإن الأمين العام للسجل يأمر بالقيد و يسلم بالاعتراض أو إذا تقر

المستدعي شهادة بسند الملكية تدون عليها وعلى الصورة الأصلية جميع الحقوق المترتبة للعقار أو 

عليه، وتؤلف الصورة الأصلية مع المصور الملون للعقار عليها إحدى الصحائف العينية للسجل أما 

ديمة التي استخدمت لطلب القيد فتصبح دون فائدة عملية ويحل محلها السند الجديد وتصبح الإسناد الق

بعد ذلك شهادة القيد الدليل الوحيد الذي لا ينقض لإثبات حق الملكية، وآل حق عيني آخر خاضع 

ية للشهر، ولذلك فإن آل تغيير أو تبديل أو تحويل في العقار يجب أن يتم تسجيله آي يظل سند الملك

منطبقا دائما على الوضع المادي الحقيقي للعقار وتكتسب هذه التعديلات قوة قانونية اتجاه الغير بعد 

نقلها إلى صحيفة العقار و شهادة الملكية أما العقود اللاحقة لتسليم سند الملكية أو الشهادة فلا يكون لها 

  .أثر إزاء الغير إلا إذا أشير إليها في سند الملكية

د سهل نظام تورنس عملية الشهر بمنحه الأمين العام للسجل العقاري صلاحية واسعة لقيد آѧل                 وق     

تصرف أو تغيير يطرأ علѧى العقѧار ونقلѧه إلѧى الѧشهادة بأبѧسط الطѧرق، هѧذا فѧضلا عѧن تخويلѧه سѧلطة                            

   .23، 22ص  ]30[إجراء التحقيق حول أهلية المتعاقدين لإبرام العقد
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رنس تعد النواة الأولى التѧي بموجبهѧا تѧم تأسѧيس نظѧام الѧشهر العينѧي المتبѧع                    إن الفكرة التي جاء بها تو     

في الكثير من دول العالم، و الذي سوف نتعرف على المبادئ أو الأسѧس التѧي يقѧوم عليهѧا هѧذا الأخيѧر          

  .في الفرع الموالي

  .ام الشهر العينيبادئ نظم. 2 1..12.1.
أساسѧية تتمثѧل فѧي مبѧدأ التخѧصيص ومبѧدأ قѧوة الثبѧوت         يقوم نظام الشهر العيني على خمس مبادئ         

  . المطلقة ومبدأ الشرعية ومبدأ القيد المطلق ومبدأ حظر التملك بالتقادم

  . مبدأ التخصيص.2.1 .12.1.1. 
ومѧѧن مجمѧѧوع هѧѧذه  خѧѧصص لكѧѧل وحѧѧدة عقاريѧѧة صѧѧفحة أو بطاقѧѧة عقاريѧѧة يقѧѧصد بهѧѧذا المبѧѧدأ أن ي      

 المѧѧادي الѧѧوافي وصѧف علѧѧى الهѧѧذه البطاقѧات   تحتѧوي  ، .07ص  ]32[البطاقѧات يتكѧѧون الѧسجل العينѧѧي  

 وتبѧين  تقيѧد فيهѧا آѧل التѧصرفات الѧواردة علѧى العقѧار،         و 14ص   ]33[ مѧن الناحيѧة الواقعيѧة      لهذا العقار 

بحيث تعد هذه الصحيفة أو البطاقѧة العقاريѧة آوثيقѧة هويѧة للعقѧار، وآѧل مѧن        ماله وما عليه من حقوق،   

عليه بالتѧالي أن يراجѧع القيѧود المدونѧة فѧي الѧصحيفة أو البطاقѧة العقاريѧة                   فين  أراد الكشف عن عقار مع    

  . 11ص ] 30[الخاصة به

دون باعتبѧاره عنѧصرا ثابتѧا      وبناءا على ذلك فإن مبدأ التخصيص هو تشخيص ذاتي لهѧذا العقѧار         

عقѧارات لا  والذي يعتبر عنصرا متغيѧرا ،حيѧث أن ال   10ص ] 20[أدنى اعتبار لشخص المتصرف فيه 

وللتعѧرف  تتشابه أسماؤها وأرقامها ، فهي عنѧصر ثابѧت والѧشخص عنѧصر متغيѧر تتѧشابه أسѧماؤهم ،                    

على الحالة القانونية والمادية للعقار يكفي الإطѧلاع علѧى الѧصحيفة أو البطاقѧة العقاريѧة المخصѧصة لѧه                     

 البحѧѧث فѧѧي ، وبѧѧذلك فѧإن مبѧѧدأ التخѧصيص سѧѧهل عمليѧة   172ص ] 34[لمعرفѧة ذلѧѧك بكѧل دقѧѧة وسѧهولة   

السجل العقاري على المالѧك الحقيقѧي للعقѧار أو صѧاحب الحѧق العينѧي المثقѧل بѧه هѧذا الأخيѧر، إذ يكفѧي                    

ترد عليه، بينما يثور البحѧث      التي  بيان موقع العقار لكي يعرف السائل اسم ملكه وآافة الحقوق والقيود            

 ]35[مѧا يتѧصل بالعقѧار     حسب نظام الشهر الشخصي علѧى أسѧاس اسѧم المالѧك لكѧي يѧصل الطالѧب إلѧى                     

  . 42ص

  .مبدأ القيد المطلق .2.2 .12.1.1.
مفاد هذا المبدأ أنه لا تكتسب الملكية ولا سائر الحقوق العينية الواردة على العقارات إلا بالشهر،                                              

سبب اآتسابها، فبدون القيد لا تنشأ هذه الحقوق ولا                    كن ي وأيا    سواء آانت هذه الحقوق أصلية أو تبعية               

] 32[ فالشهر هو مصدر الحق       ،  غيرهم   إلى   ن ولا بالنسبة      أتقل ولا تتغير ولا تزول لا بين ذوي الش                 تن 

، وبالعكس من ذلك يعتبر آل حق تم قيده حجة بالنسبة للكافة ولا يمكن لأي آان أن ينازع في                     38ص

  .16ص  ]36[ذلك
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   .مبدأ الشرعية .2.3 .12.1.1.

 يجب على الموظف المكلف بعملية الشهر أو القيد في السجل                  هيتمثل مضمون مبدأ الشرعية في أن                

التأآد والتحقق من آافة السندات              24ص   ] 10[  والذي يمكن أن يكون موظفا إداريا أو قاضيا                     العيني  

 لا تهدر حقوق المالكين في           حتى بكل عناية ودقة       التي تجري عملية الشهر في السجل العيني بموجبها                

 تعطى بالتالي  القوة المطلقة           لا  و 183 ص ]21[لمطلقة للقيد في السجل العينيظل مبدأ القوة الثبوتية ا

وهكذا فقد قيل بأنه مادام الحق العيني يتحصن بقيده في                         ،    73ص   ] 37[ لحقوق المشروعة فعلا       ل إلا   

فإنه يجب ألا يتم القيد إلا بعد التأآد التام من أن الحق مطابق للحقيقة                             ‘ السجل العيني ضد آل الطعون          

عنوان لها ، وأن التصرف العقاري المؤدي للقيد صحيح ، ويستند إلى أساس قانوني سليم ، بحيث                                        و 

تحقق من  يصبح قيد الحق في السجل العيني دليلا أآيدا على شرعية هذا الحق،ومن ثم فلا بد من ال                                       

ن م  المتعاقدين و      شخصية القائم بالشهر من         توافر أرآان التصرف القانوني وشروط صحته فيتحقق                        

 الرضا، ولابد من التحقق من قيام صفة                 وخلوا إرادتهم من عيوب              يهم مدى توافر أهلية التصرف لد              

من سند ملكية المتصرف للحق المتصرف           النائب لمن قد يمثلونهم قانونا أو اتفاقا، ولابد من التحقق                             

 ومن   ، وأن المتصرف مقيد في السجل العيني آمالك أو صاحب للحق العيني موضوع التصرف،                                فيه 

أن الحق موضوع التصرف مما يجوز التعامل فيه قانونا وشهره في السجل العيني ومن أن الشروط                                        

التي يتطلبها القانون لإنشاء الحق العيني أو نقله أو تعديله أو زواله متوافرة تماما ، ومن ثم فقد أطلق                                               

  .28 ص ]38[ 23. 22 ص ]36[الفقه على مبدأ الشرعية مبدأ التحقق السابق على الشهر

وعليه فمبدأ الشرعية هذا لا يتѧيح فѧي ظѧل نظѧام الѧشهر العينѧي شѧهر التѧصرفات الباطلѧة والقابلѧة                               

ممѧا  ـ وهѧو مѧا يحѧدث نѧادرا ونѧادرا جѧدا أيѧضا ـ         للإبطال وإن حدث وأن تم خطأ شهر تصرفات معيبة  

ت صѧѧندوق للتѧѧأمين  فѧѧإن الѧѧدول التѧѧي تأخѧѧذ بهѧѧذا النظѧѧام قѧѧد أنѧѧشأ   ،  يѧѧؤدي إلѧѧى إهѧѧدار حقѧѧوق أصѧѧحابها  

والضمان تكون مهمته تعويض المتضررين من جراء ضياع حقوقهم نتيجѧة لعѧدم إمكانيѧة رفѧع دعѧوى                   

قضائية ضد الموظѧف المكلѧف بالѧشهر للمطالبѧة بѧالتعويض عѧن الأضѧرار الناجمѧة عѧن ذلѧك، علѧى أن                     

  .19 ص ]39[الدولة تحل محله في دفع مبلغ التعويض

  .ت المطلقةمبدأ قوة الثبو .2.4 .12.1.1.

وѧѧمѧѧقتضى هѧѧذاѧѧ اѧѧلѧѧمبدأѧѧ أѧѧنѧѧ آѧѧل مѧѧا قѧѧيد فѧѧي اѧѧلѧѧسجل اѧѧلѧѧعيني يѧѧمثل اѧѧلѧѧحقيقة اѧѧلѧѧتي لاѧѧ مѧѧعقب عѧѧليها             

ثم      182ص ] 21[  ومن  لسجل                                   ا في  لمقيد  ا غير  للشخص  لنسبة  با ممكن  غير  لملكية  ا ثبات  إ جعل 

در أن يجعلوا من سجلهم العيني سجلا يغني بق           أرادوا         هذا النظام       ا منشئوف   41،  40ص    ] 32[ العيني  

لثقة                                                      لمبدأ الذي أسموه با لملكية فتوصلوا إلى ذلك بتطبيق ا الإمكان عن أية وسيلة أخرى لإثبات ا

المطلقة، ويترتب على ذلك أن تنشأ قرينة قاطعة لا تقبل إثبات                             الثبوت     الواجبة للسجل أو مبدأ قوة               

ذا التصرف    وأن ه       629 ص  ] 40[ العكس على ملكية العقار أو الحق العيني عليه  للمتصرف إليه                        
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ر التصرفات    يصحيح وخال من العيوب التي قد تلحق به، لأن من شأن الشهر في ظل هذا النظام تطه                             

من آل العيوب مهما آان مصدرها فيصبح المتصرف إليه في مأمن من آل دعوى ترفع عليه بشأن                                    

، على عكس ما هو الحال عليه في ظل نظام الشهر الشخصي                        37ص    ] 41[ التصرف الذي قام به            

  .الذي يتميز بقابلية الطعن في التصرفات المشهرة

ويترتب على إقرار هذا المبدأ أن آل حق عيني عقاري تم شهره وفق هذا النظام يعتبر حجة في                                          

 ]23[ مواجهة الكافة وهو ما يوفر الثقة في بيانات السجل العقاري ويؤدي إلى استقرار الملكية العقارية     

 يمثل الفكرة الأساسية الفاصلة بين نظام الشهر العيني و نظام الشهر                            وبذلك فإن هذا المبدأ             61ص  

 ، ذلك أن قبول دعاوى الطعن بالبطلان من شأنه أن يجرد السجل العيني من أهم  مبادئه                                          الشخصي  

  .   95ص  ]38[ويقربه إلى حد آبير من نظام الشهر الشخصي 

دأ القيѧد المطلѧق ومبѧدأ قѧوة الثبѧوت المطلقѧة             ن هناك صلة وثيقة بين مبѧ      من خلال ما ذآر أعلاه أ     يلاحظ  

هذا الأخير يكمل المبدأ الأول، فالحق الذي يعتبѧر موجѧودا بѧشهره قѧد يكѧون قѧابلا للطعѧن لأن                       حيث إن 

  .هذا الأخير يطهر التصرفات من آل العيوب مهما آان مصدرها

دها أن أي تصرف عقѧاري      ولتبرير مبدأ قوة الثبوت المطلقة لجأ روبرت تور نس إلى حيلة قانونية مفا            

يستلزم تدخل السلطة العامة، فمكتسب الملكية العقارية أو الحق العيني لا يتلقى الحق عѧن سѧلفه، وإنمѧا                   

يتلقاه من الدولة، ذلك أن التصرف ينقل الحق من المتصرف إلى الدولة والقيد فѧي الѧسجل العينѧي ينقѧل       

ك فإن هذا الأخير يكتسب حقا جديدا ثابتا بѧصفة     الحق بعد ذلك من الدولة إلى المتصرف إليه، وعلى ذل         

مطلقة وأآثر قوة من حق سلفه، فالحق لا يتأثر بما لحق التصرف من عيوب وهو ما يجعѧل الحѧق بعѧد      

قيده لا يتأثر بزوال حق المالك أو صاحب الحق العيني وتكون النتيجة تطهير العقار من جميع الحقوق             

قد تشوبه، حيث تنتقل الملكية والحقوق العينية بالقيد وحده مѧستقلا  غير المقيدة ومن جميع العيوب التي    

 . عن التصرف

  .مبدأ عدم اآتساب الحقوق المشهرة بالتقادم .12.1.1.2.5.
مثلѧه  والتѧي نظمهѧا القѧانون المѧدني          يعتبر التقادم وسيلة أو سبب من أسباب آسب الملكيѧة وانتقالهѧا                 

غيѧر أن التقѧادم فѧي ظѧل نظѧام الѧشهر العينѧي، لا                ،  ث و الالتѧصاق   في ذلك مثل البيѧع والوصѧية والميѧرا        

يمكن أن يكون سببا من أسباب آسب الملكية للعقارات والحقوق العينية الأخرى، وذلѧك لأنѧه يتعѧارض                  

صراحة مع مبدأ القيد المطلق ومبدأ قوة الثبوت المطلقة لإجراء الѧشهر فѧي الѧسجل العينѧي، إذ يقتѧضي             

 اسمه في السجل العينѧي آمالѧك للعقѧار يѧصبح فѧي مѧأمن مѧن أن يفاجѧأ بادعѧاء أي          المبدآن بأن من يثبت   

وينبنѧي علѧى ذلѧك أن الحقѧوق غيѧر المѧشهرة يمكѧن اآتѧسابها            مغتصب يѧزعم أنѧه يملѧك العقѧار بالتقѧادم،          

 ]42[ في السجل العيني لأول مرة دون أن يعتبѧر ذلѧك خروجѧا علѧى مبѧدأ حظѧر التقѧادم                  قيدهابالتقادم و   
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فالقيد هو عقد ازدياد آل الحقوق العينية بحيث تبѧدأ حياتهѧا مѧن وقѧت قيѧدها فѧي الѧسجل                   ،   85،  84ص

  . العيني إلى وقت إلغائها بقيد آخر ومن ثم قلا مجال للاعتداد بأي طريق آخر لاآتساب الحقوق العينية

اك مالك ففي نظام الشهر العيني ليس هناك ما يبرر ويثبت حقوق المالك سوى عملية الشهر، فليس هن

آخر سوى ذلك المقيد في بطاقة العقار، فمن غير الممكن إذن قبول القول بأن الحقوق العينية المكتسبة 

 بمعرفة ابمعرفة الغير وذلك على أساس الثقة في هذه القيمة الرسمية للسجل العيني يمكن إبطاله

ذا سيكون هدما لسلطة الشخص الذي يمكن أن يثبت وضع يد آاف للاآتساب بطريق التقادم، إذ أن ه

بالثقة والاستقرار والتسلسل العادي والمنظم لعمليات ، عن طريق الإخلال 62ص  ]32[السجل العيني

انتقال الملكية العقارية عن طريق القيد ويجعله غير ذي قيمة ويفقد بياناته أآثر أهميتها ويزعزع قوة 

وهو ما جعل البعض يعتبر التقادم بمثابة لغم الائتمان العقاري ويعرقل حرآة التعامل على العقارات ، 

ا لجميع النتائج الحسنة التي يمكن أن ضنقيفتك بكل نظام الشهر العيني،آما أن السماح بالتقادم يعد 

 وبهذا يصبح نظام الشهر العيني بمبادئه السابق دراستها مرآة صادقة للحقيقة ترجى من هذا النظام،

 . 142ص] 43[التي لا يتخللها أدنى شك 

  .هر العينيييم نظام الشقت 2..12.1.
لقد تجنب نظام الشهر العيني بمبادئه سالفة الذآر عيوب نظام الشهر الشخصي الذي أثبت عدم      

فاعليته وقصوره في تحقيق أهداف الشهر العقاري على عكس نظام الشهر العيني الذي يمتاز بتحقيقه 

 والمتمثلة في استقرار الملكية العقارية وتدعيم الائتمان للأهداف الأساسية التي يقوم عليها الشهر

 .العقاري وعلى الرغم من ذلك لم يسلم هذا النظام من بعض الانتقادات

مزايا نظام الشهر العيني وفي ى إلى  نتعرض في الأولنقطتين إلى فرع بناءا على ما سبق نقسم هذا ال

  . إلى عيوبهةالثاني

   .يهر العينمزايا نظام الش 1..12.1.2.
 هذا ولو ترآنا النظرة القانونية المجردة للسجل عديدة،قانونية يترتب على هذا النظام مزايا      

 بإدخال نظام الاحتفالالعيني، فإن له فوائد اجتماعية واقتصادية آبيرة لدرجة أنه في دولة المغرب يتم 

  : لشهر العيني فيما يليالسجل العيني لما له من مزايا، ويمكن أن نورد مزايا نظام ا

 على العقار الذي شهرت الحقوق للمتعاملينالكافية  الحماية حقيقت .1.21..12.1.

  .والتصرفات الواردة عليه في السجل العيني

ن آل ما هو أإن أساس نظام الشهر العيني هو القوة المطلقة للشهر بالنسبة للغير ويقتضي هذا     

آما أن الشهر يطهر العقد من  34، 33ص ] 32[يقة بالنسبة للغيرمقيد في السجل العيني هو الحق

 سبب آخر حتى ولو آان التصرف يالعيوب التي آانت تشوبه، فلا يجوز الطعن فيه بالبطلان أو بأ
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 من شأن الشهر نقل الملكية نظرا للقوة لأنالذي تم شهره في السجل العيني من غير مالك العقار، 

في هذا  DOUBLIER ويقول الأستاذ العائدة له،) FORCE PROBANTE(المطلقة الثبوتية 

الشأن بأنه إذا أريد للشهر العقاري النجاح والوصول إلى أهدافه فإنه يجب عليه أن يحقق الحماية 

المطلقة للعمليات العقارية وإلغاء آل قواعد النظام القديم ،آما يجب أن تتم العمليات العقارية بصفة 

 هذه القاعدة على أساس الضمانات اتعيشرت التوقد قرر 153ص] 43[ببها مجردة ومنفصلة عن س

التي يوفرها نظام السجل العيني الذي يفرض تمحيصا سابقا ودقيقا لمستندات المالك عند إجراء القيد 

الأول آي لا يتم هذا القيد على اسم غير المالك الحقيقي، وإذا فرض أن حدث ضرر نتيجة تطبيق هذه 

إن القانون يولي المتضرر حق مطالبة مسبب الضرر بالتعويض، فتصان بذلك اعتبارات القاعدة، ف

  .العدالة دون إخلال باستقرار المعاملات

 الموجѧود فѧي نظѧام الѧشهر     الأسѧماء تجنب المخاطر المترتبѧة علѧى تѧشابه    . 1.22..12.1.

  .الشخصي
رات وأرقامها ومѧساحتها، فتخѧصص      ذلك أن الشهر في ظل هذا النظام يتم على أساس مواقع العقا                

لكل عقار بطاقة عقارية تدون فيها جميع البيانات المتعلقة به والحقوق المترتبة له أو عليѧه، آمѧا يѧؤدي       

هذا النظام إلى تبسيط الإجراءات وسرعتها والتناسق بينها وإلى وضوح تام في قيѧود الѧسجلات، وهѧذا                  

ت باسم الشخص المتصرف في الحقѧوق العينيѧة،     عكس نظام الشهر الشخصي حيث تشهر آل التصرفا       

الشيء الذي يؤدي إلى آثرة الأسماء وتشابهها مما يترتب عليه صعوبة واسѧتحالة العثѧور علѧى المالѧك                    

 .16 15ص ] 2[الحقيقي للعقار أو الحق العيني

 .التعرف على حقيقة المرآز القانوني للعقارسهولة .1.23..12.1.
 العيني يضمن معرفة الحالѧة القانونيѧة للعقѧار، وذلѧك عѧن طريѧق تخѧصيص                  إن الأخذ بنظام الشهر        

بطاقة عقارية لكل عقار تسجل فيها آѧل التѧصرفات الѧواردة عليѧه، وعلѧى آѧل مѧن يريѧد معرفѧة المالѧك                 

الحقيقي لهذا العقار والأعباء التي تثقله فما عليه إلا الرجوع إلى البطاقѧة المخصѧصة لهѧذا العقѧار ليجѧد                

  .لبيانات المتعلقة بحالته القانونيةفيها آل ا

  .خطر التقادمتأمين الملاك وأصحاب الحقوق العينية المقيدة ضد  .1.24..12.1.

لا مجѧѧال للتقѧѧادم فѧѧي ظѧѧل نظѧѧام الѧѧشهر العينѧѧي ممѧѧا يجعѧѧل المѧѧلاك فѧѧي مѧѧأمن مѧѧن التعѧѧرض لخطѧѧر         

  .14ص ] 30[التقادم
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 وتحقيѧق للعدالѧة     الخاصѧة بѧذات العقѧار      سѧندات الملكيѧة   في  تعارض  منع ال  .1.25..12.1.

  .تحديد وعاء الضريبة والرسوم العقارية في
يѧѧضمن نظѧѧام الѧѧشهر العينѧѧي عѧѧدم تعѧѧارض سѧѧندات الملكيѧѧة علѧѧى أسѧѧاس إنهѧѧا تѧѧستخرج مѧѧن مѧѧصدر      

، 54ص] 17[واحد وهو البطاقة العقارية فتكون هذه السندات مطابقة للبيانات المدونة في هذه البطاقѧة             

من حيث المѧساحة والحقѧوق      يستدعي تحديدا دقيقا وسليما     قيدا أولا   العقار في السجل العيني     يد  قن  أ آما

الأمر الذي يسهل ويساعد على تحديد وعاء الѧضريبة والرسѧوم    العينية العقارية والأعباء الواردة عليها      

  .35ص  ]32[العقارية بطريقة سليمة وعادلة في المستقبل

  .لنزاعاتل من اتقليال .1.26..12.1.
إن ضبط مساحة العقѧار يѧؤمن عѧدم الاسѧتيلاء علѧى أي جѧزء منѧه بѧسبب تحديѧده و مѧسحه و رسѧم                  

 أساسѧѧها، ويكѧѧون مѧѧن شѧѧأنه بالتѧѧالي الحѧѧد مѧѧن المنازعѧѧات التѧѧي تثѧѧور بѧѧين     علѧѧىشهرالѧѧخريطѧѧة لѧѧه يقѧѧع 

رض علѧى القѧضاء     الجيران بشأن الملكية والحدود الأمر الذي يترتب عليه الإقلال من الدعاوى التي تف            

  .في هذا الشأن

أخيرا ونتيجة لهذه المزايا آلها التي تحقق استقرار الملكية وتوفر الثقة في صحة الحقوق المشهرة 

وسلامتها ويرفع من قيمة العقارات، الأمر الذي يسهل على المالك الحصول على الائتمان المطلوب 

 أو إنشاء تأمين عليه، ويترتب على آل هذا فينال القروض التي يحتاج إليها في مقابل رهن العقار

تنشيط الائتمان العقاري وبالتالي استثمار أآثر للأموال العقارية مما يزيد في الدخل القومي 

، ذلك أن العقارات غير المقيدة  تخرج من دائرة الاستغلال الأمثل للثروة حيث 14ص  ]30[للبلاد

قار غير مشهر، فالدعامة الأساسية لتفعيل قانون يصعب إن لم يكن مستحيلا منح ائتمان بضمان ع

التمويل العقاري هو قيد الممتلكات باعتبارها الضمان الأصيل والسليم مقابل التزامات الاقتراض من 

 .أجل استثمار العقار

  .ام الشهر العيني عيوب نظ2.2..12.1.
 نظام عن أعلاه، فإن المدافعين رغم المزايا التي يتمتع بها نظام الشهر العيني، والتي عددناها     

أنه يضحي  عليه اويرون أن نظام السجل العيني ليس خلوا من أي مأخذ فقد عابالشهر الشخصي 

بمصلحة المالك الحقيقي لصالح مكتسب العقار وبذلك يتعارض مبدأ القوة الثبوتية المطلقة مع مبادئ 

لا يمكن تطبيقه من الناحية العملية في البلاد العدالة، علاوة على أنه يستلزم نفقات آبيرة لتنفيذه، و

 .التي تفتتت فيها الملكية، ولا يصلح إلا للبلاد الحديثة التي لا تزال في طور التكوين
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 . اغتصاب حقوق المالك الحقيقي2.2.1..12.1.
إن انتقال الملكية العقارية عن طريق الشهر وحده يجعل هذا النظام وسيلة لاغتصاب حقوق      

لملاك الحقيقيين، إذ يمكن لشخص أن يقيد حق عيني لا يملكه حقيقة، فيصبح هو المالك له، ولا يمكن ا

  .15ص  ]44[للمالك الحقيقي منازعته في ذلك
غير أن هذه الحالة قليلة الوقوع، لأنه وفقا لمبدأ الشرعية يلتزم الموظف القائم بالشهر بالتحقق من     

صرف فيه وحتى وإن وقع هذا الخطأ، فقد أقرت جل الدول التي تأخذ سند ملكية المتصرف للحق المت

  .50 ص ]39[بنظام الشهر العيني تعويض المالك الحقيقي من جراء ضياع حقه بهذه الكيفية

  . آثرة النفقات في تطبيقه2.2.2..12.1.
لا يمكن وضع إذ مجهودا آبيرا، يتطلب نفقات باهظة و لأول مرة نظام الشهر العيني ن أعمال إ     

 عن طريق تحديد الأراضي هذا النظام موضع التنفيذ إلا بعد المسح الشامل لكل أراضى الدولة

والعقارات والتحقق من سندات ملكية أصحابها وترقيمها وضبط حدودها وتعيين مساحتها وما 

الا  ويتطلب أمو يتمثل في الكوادر والخبرات المدربةطاقم بشري مختصيستلزمه ذلك من وجود 

 إلى ما يثيره من خلافات ومنازعات بين بالإضافة هما،رضخمة ليس في وسع جميع الدول توفي

الأفراد ولعل هذه الصعوبات العملية هي التي منعت بعض البلاد من تعميم هذا النظام رغم إيمانها 

قدم من  لكن رد أنصار نظام الشهر العيني على ذلك بأن ما قد ي،بتفوقه على نظام الشهر الشخصي

نفقات وجهد من أجل مسح الأراضي سوف يعود بالخير على الدولة واقتصادها، بالنظر إلى ما يحققه 

المسح من فوائد آثيرة وهذا ما يؤدي إلى ازدهار البلاد وبالتالي يعوض النفقات والتكاليف التي 

  .48ص  ]22[صرفت من أجل تأسيس هذا النظام، وذلك آجلا أم عاجلا

  .تفتيت الملكية 2.2.3..12.1.
هذا النظام يمكن الأخذ به في البلاد ذات الملكيات الزراعية الواسعة في حين يصعب تطبيقه في     

 تخصيص بطاقة آما أنالبلاد التي تتفتت فيها الملكية العقارية وتتشابك الحقوق التي ترد عليها، 

لدان التي تتجزأ فيه الملكية إلى عقارية أو عدة بطاقات لكل وحدة عقارية أمر صعب التطبيق في الب

أجزاء آثيرة جدا، خاصة عن طريق الميراث الذي تترتب عليه قسمة العقارات الموروثة، حيث 

يصبح آل شخص أو عدة أشخاص يملكون أجزاء صغيرة جدا من العقار، الأمر الذي يعرقل في 

 للمساحة تعتبر آوحدة عقارية  غير أن هذا الأمر يمكن تفاديه وذلك بوضع حد أدنى،عملية استغلالها

ص  ]17[لا يمكن النزول عنه وبالتالي التعامل فيه وذلك للحفاظ على الوحدة العقارية وعدم تجزئتها

58 .  



      

 47

 تلك هي أهم العيوب التي وجهت لنظام الشهر العيني والتي لا يمكن في الحقيقة أن تقلل من أهميته 

يؤآد هذا هو اتجاه غالبية دول العالم إلى الأخذ به وضرورة إحلاله محل نظام الشهر الشخصي، وما 

، لذلك فإن نظام الشهر العيني هو إما لأول مرة أو إما عن طريق إحلاله محل نظام الشهر الشخصي

وإذا آان ، 24ص ]10[تزال تأخذ بنظام الشهر الشخصي النظام الأمثل الذي تطمح إليه البلاد التي لا

الجزائري من هذين النظامين هذا موضع نظام الشهر العقاري ل، فما هو الأمر آذلك بالنسبة لهذه الدو

  . المواليالمبحثما سنتناوله بالدراسة في 

   .الجزائري من هذين النظامينموضع نظام الشهر العقاري  .3.1
إذا آانت معظم الدول المتحضرة قد أخذت بنظام الشهر العقاري، إلا إنها لم تسلك في تحقيق ذلك      

 نظام الشهر الشخصي ونظام الشهر العيني يلا واحدا، وقد نتج عن ذلك قيام نظامين للشهر العقاريسب

 وإذا آان نظام الشهر العقاري في مختلف الدول يقوم على هذين النظامين، فما هو أو السجل العيني،

  .بين النظامينلجزائري موضع نظام الشهر العقاري ا

 المؤرخ في 75/74القانونية الواردة في الأمر رقم النصوص  بالرجوع إلى تفحص     

 المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري، وآذا المرسومين 12/11/1975

 والمتعلق بإعداد مسح 25/03/1976 المؤرخ في 76/62رقم  التنفيذيان له وهما المرسوم

 المتعلق بتأسيس السجل 1976/ 25/03 المؤرخ في 76/63الأراضي العام، والمرسوم رقم 

 والمرسومين التنفيذيان له تفيد بأنه 75/74العقاري، يظهر لنا أن العبارات التي استعملها في الأمر 

 ويظهر ،أخذ بنظام الشهر العيني الذي يعتمد على المسح آأساس مادي والسجل العيني آأساس قانوني

إن تصميم  " : التي تنص على ما يلي76/62 رقم  من المرسوم01ذلك من خلال المادة الأولى الفقرة

  ."مسح الأراضي يكون موضوع إعداد ما يلي في آل بلدية 

 جدول للأقسام و سجل لقطع الأرض حيث ترتب فيها مختلف العقارات حسب الترتيب -1 

إن مسح "  المذآور أعلاه على ما يلي 76/62 من المرسوم15آما تنص المادة ...." الطبوغرافي

راضي المقسم إلى أقسام و إلى أماآن معلومة يعطي التمثيل على الرسم البياني لإقليم البلدية في الأ

  ."جميع تفصيلات تجزئته إلى أجزاء للملكية وإلى قطع الأراضي

 من خلال ما تقدم يلاحظ أن المشرع اعتمد على المسح من أجل تقسيم الأرض إلى وحدات     

 التي تخصص لها بطاقات عقارية من السجل العيني لتدوين آل عقارية تلك الوحدات العقارية

  .التصرفات التي ترد عليها، و بيان مالكها الحقيقي وآل ما لها وما عليها من أعباء

ولقد آان المشرع الجزائري مدرآا لنقائص نظام الشهر الشخصي الذي ورثه عن الاستعمار 

على الواقع، نظرا لصعوبة عملية تجسيده  صعوبة الفرنسي، وأن الأخذ بنظام السجل العيني تعترضه

 على ما 75/74 من الأمر 27المسح وما تتطلبه من وسائل مادية وبشرية مؤهلة، فقد نص في المادة 
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إن العقود والقرارات القضائية التي تكون موضوع إشهار في محافظة عقارية والتي تخص : " يلي

دية لم يعد فيها بعد مسح الأراضي، تفهرس بصفة عقارات أو حقوق عينية ريفية موجودة في بل

ل الفردي طبقا لكيفيات محددة بموجب كانتقالية في مجموعة بطاقات عقارية مؤقتة تمسك على الش

وبذلك فإن نظام الشهر العقاري الحالي يـشمل في أن واحد نظام الشهر الشخصي و نظام  ".مرسوم 

ام الشهر العيني آأصل عام وآاستثناء أو آمرحلة انتقالية  وإن آان المشرع قد أخذ بنظ،الشهر العيني

أخذ قد ومؤقتة و في انتظار إتمام عملية مسح الأراضي الذي يشكل الأساس المادي للسجل العيني، 

 البلديات التي لم تمسسها بعد عمليات المسح، وعلى ذلك ستقسم هذا  فيبنظام الشهر الشخصي

 75/74 صدور الأمرفي مرحلة ما قبل ول نظام الشهر العقاريالمبحث إلى مطلبين نتناول في الأ

، وفي المطلب الثاني نظام الشهر العقاري في المتضمن مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري

  . المتضمن مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري75/74صدور الأمرمرحلة ما بعد 

المتضمن مسح  75/74 صدور الأمر قبلنظام الشهر العقاري في مرحلة ما. 1.3.1

  .وتأسيس السجل العقاري الأراضي العام

إن مميزات الثروة العقارية الحالية تحمل بصمات النصوص القانونية والهياآل المقامة من طرف      

عمد  ،حيث 01ص] 45[المستعمر الفرنسي أآثر من تلك التدابير المتخذة في الفترة اللاحقة للاستقلال

 وسيلة فعالة تؤآد هذا الاحتلال إيجادعمار الفرنسي، بمجرد احتلاله للجزائر إلى التفكير في الاست

تشمل آل الميادين الحيوية التي تمكن من استغلال أرض الجزائر وسكانها أحسن استغلال، ومن أجل 

 1834ة ذلك أدخلت الإدارة الاستعمارية مختلف قوانينها لتطبيقها، فصدر في هذا الشأن قانون سن

  :الذي مفاده امتداد تطبيق القوانين الفرنسية إلى الجزائر، ومن هذه القوانين نذآر ما يلي

 ليحكم المعاملات المدنية بين الأفراد، وخاصة تلك الواقعة على 1804 القانون المدني الصادر سنة -

  .العقارات

ل من اجل تحصيل  المتضمن حقوق التسجيloi du 22 frimaire au IIV 1800 قانون سنة -

 .الضريبة المفروضة على المعاملات العقارية
 المتضمن تنظيم مهنة التوثيق لأجل تدوين au XI loi du 25 vontose  1804 قانون سنة -

  .المعاملات في شكل رسمي لتكون حجة قاطعة فيما بين الأطراف و اتجاه الغير 

  )التسجيلات الرهنية آنذاك(  العقاري  المتعلق بالإشهار1855 مارس 23 القانون الصادر في -

Loi sur la transcription hypothécaire 04 الذي تمّ تمديد تطبيقه إلى الجزائر بتاريخ 

سواء شهر اللزامية لإالتصرفات و العقود الناقلة للملكية العقارية أخضع جميع والذي 1855جويلية 

 أم آانت غير قابلة للرهن العقاري آحق آانت تتعلق بحقوق قابلة للرهن العقاري آحق الملكية
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الإرتفاق والاستعمال والسكنى وسواء أآانت هذه التصرفات تتم بعوض آالبيوع العقارية أو بدون 

  .عوض آالهبات العقارية

 18هذا بالإضافة لإخضاعه بعض الحقوق الشخصية للتسجيل آالإيجارات التي تزيد مدتها عن      

ر المستحقة لمدة تزيد على ثلاث سنوات باعتبارها تؤثر على قيمة سنة أو مخالصات الأجرة غي

حتى العقار إذ يكون من مصلحة الغير الذي يرغب في شراء العقار العلم بكافة الحقوق الواردة عليه 

 31، 30ص ] 46[يهم ولتوفير قدر أآبر من الحماية لهذه الفئة من الأغيار حسني النيةتكون حجة عل

  .70ص ] 47[

ذا وقد عرفت هذه الفترة إنشاء ما آان يسمى بمحافظات الرهون، و التي أصبحت الآن تدعى ه    

  .بالمحافظات العقارية الأمّ

 الذي مفاده السماح 04/08/1926قانون المؤرخ في ال المتمم ب16/02/1897ـ القانون المؤرخ في 

إجراءات البحث قصد للمعمرين بالتعامل في أرضي العرش وآذا تنظيم إجراءات خاصة سميت ب

تمليك الأراضي لحائزيها بموجب سندات ملكية يتم تسليمها من طرف إدارة أملاك الدولة، وذلك بعد 

استكمال إجراءات البحث وآذا المصادقة من طرف الحاآم العام بالجزائر، وقد بقي هذا القانون 

  .63، 62ص ] 48[ساري المفعول حتى الاستقلال

أن المعاملات التي آانت تتم على أراضي العرش، آانت تحرر بشأنها عقود والجدير بالملاحظة     

 والمتمم 1897 /02 /16على يد موثق أو فاضي شرعي مرتكزة على محتويات القانون المؤرخ في 

 venteبيع واقف على شرط مع الإيجار "  وذلك تحت عنوان 04/08/1926بالقانون المؤرخ في 

conditionnelle et bail  "  أي أن المشتري لا يصير مالكا بصفة نهائية للعقار محل المعاملة ،

الخاصة بالتمليك ، وإلى غاية ذلك يتنازل البائع للمشتري عن حقه  إلا بعد استكمال إجراءات البحث

في الاستغلال عل وجه الإيجار الدائم غير المحدد الأجل، أي إلى غاية الحصول على سند الملكية بعد 

لكن بعد الاستقلال بقيت وضعية الكثير من أراضي مقابل مبلغ معين ومتفق عليه، البحث وذلك 

العرش على حالها بسبب عدم استكمال إجراءات البحث، ولم تسلم الإدارة الفرنسية لأصحابها سندات 

الملكية النهائية ولم يصدر بشأنها قرار الاعتماد من طرف الحاآم العام بالجزائر، وقد خلق هذا 

 مشاآل على المستوى العملي سواء على مستوى الإدارة بمناسبة أشغال مسح الأراضي العام الوضع

أو على مستوى جداول المحاآم أثناء رفع دعاوى حماية الملكية و دعاوى القسمة من قبل أصحاب 

هذه الأراضي، والحل القانوني لهذه المشكلة هو اعتبار هذه الأراضي ملكية خاصة للدولة وفقا لنص 

 المتضمن قانون التوجيه العقاري 1990 / 18/11 المؤرخ في 25 / 90 من القانون 85المادة 

 المتضمن تعديل قانون 1995/ 09 /25 المؤرخ في 95/26 من الأمر 13المعدلة بموجب المادة 

 .التوجيه العقاري
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      ت المحلية ، الذي امتدّ تطبيقه للجزائر مع مراعاة بعض الخصوصيا1935 أآتوبر 30ـ قانون    

 ، الذي حمل تجديدا له وزنه في مجال الشهر العقاري، إذ ألزم 1936 مارس 11مرسوم  موجب   

 .بإشهار آل العقود الناقلة للملكية بسبب الوفاة على أساس شهادة توثيقية    

  بالأحرى ما و بالرجوع إلى أرشيف المحافظات العقارية الأم، أي القديمة، نجد أنّ العقود، أو        

 ، و لاعتبارات transcriptionآان يشهر بالمحافظات العقارية، آانت تنقل آتابة على السجلات،   

من   المحافظ العقاري، الذي آان يدعى بـمحافظ الرهون 1918عملية أعفى قانون الفاتح من مارس  

  .ي مجلدنقل الرهن مباشرة على السجلات بل عوّض ذلك بجدول يودع لديه و يصفّف ف

، حيث 1921 جويلية 24نفس الإجراء تمّ سنّه فيما يخص العقود الناقلة للملكية بموجب قانون 

إيداع  بموجب هذا القانون لم يعد محافظ الرهون ملزم بنقل العقود على السجل بل أن على المعنيين 

هو  دات آماالمجل يفّف بعد إشهارها فنسخة من العقد و أخرى على ورق خاص بمقاسات خاصة تص

التصرفات   قانونية أخرى عززت عملية ضبط آل هذا بالإضافة إلى نصوصساري به العمل حاليا،

  .العقارية من أجل اغتصاب أراضي المواطنين الجزائريين ومنحها للمعمرين

وبعد استكمال عملية الاستيلاء على أغلبية الأراضي التابعة للجزائريين قسم الاستعمار الفرنسي       

 3ص] 46[هذه الأراضي إلى ثلاثة أصناف و هي أراضي ملك، أراضي عرش، أراضي مفرنسة

 أي أثناء التواجد العثماني هذا وتجدر الإشارة إلى أن الأملاك العقارية قبل الاحتلال الفرنسي،     

 السابقة، الأراضي الوقفية إلى أربعة أصناف، أراضي الملك، أراضي العرش أو مصنفة  آانت

الكتابة (البايلك، هذه الأراضي آانت تخضع للأعراف المحلية وأحكام الشريعة الإسلامية  يأراض

  .525،530ص] 49') [والإشهاد 

فأراضي الملك هي الأراضي التي آانت مملوآة من طرف جماعة من الناس تربطهم رابطة         

مية وآانت تحرر بشأنها التصرفات الواردة عليها خاضعة لأحكام الشريعة الإسلا وآانتقرابة 

  .محررات من طرف القاضي الشرعي أو أحد حفظة القرآن الكريم بحضور الشهود

أما أراضي العرش فهي تلك الأراضي التي آانت تستغل بصفة جماعية من طرف الجزائريين       

راف ولم يكن لهم عليها سوى حق الانتفاع مع إبقائها خاضعة لأحكام الشريعة الإسلامية، والأع

  .المحلية، تحت رقابة الإدارة المختصة آنذاك

وفيما يخص الأراضي المفرنسة فهي تلك التي تم الاستيلاء عليها بمختلف الوسائل التي استعملها      

المحتل من أجل الحصول على أآبر قدر ممكن من الأراضي الخصبة، فكان القانون المدني الفرنسي 

  تقع عليها، فكل العقود التي من شأنها إنشاء أو نقل أو إنهاء حقعلى آل المعاملات التي المطبق هو

 الملكية
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 أو الحقوق العينية الأخرى، يتم تحريرها على يد الموثق وتخضع لإجراءات الإشهار حتى تكون حجة 

  .على الغير، آما آان النزاع بشأنها يطرح أمام المحاآم المدنية الفرنسية بالجزائر

قانون آان يحكم التصرفات العقارية في الجزائر هو القانون المدني الفرنسي بما وهكذا فإن أول      

تضمنه من أحكام في هذا الشأن مع العلم أن الأحكام المنظمة لعملية شهر التصرفات العقارية في 

  .364ص] 50[القانون المدني الفرنسي آانت تتسم بطابع نظام الشهر الشخصي

تعلقة بالملكية العقارية تصدر من حين لأخر وتعدل إلى غاية صدور بقيت القوانين الملقد و     

 المتضمن التغيير الجذري لنظام الشهر 21/10/1959 المؤرخ في 59/1190المرسوم رقم 

 وذلك عبر آامل التراب 01/03/1961العقاري في الجزائر، والذي حددت مهلة تطبيقه ابتداء من 

ساورة آنذاك حيث شملها ذلك الإصلاح ابتداء من الواحات وال الوطني واستثناء ولايتي

 ، 32ص ] 46[25/07/1963المؤرخ في  63/271 بمقتضى المرسوم رقم 01/09/1963

  .64 ص] 51[

 22 /55ويلاحظ بأن هذا المرسوم قد جاء مطابقا للقواعد والإجراءات التي نظمها المرسوم رقم      

، 1ص] 52[ذري لنظام الشهر العقاري في فرنسا المتضمن التغيير الج04/01/1955المؤرخ في 

المتصف بالصفات التقليدية لأي نظام شهر والذي آان يحتوي على مبادئ نظام الشهر الشخصي 

، لكن مع إدخال تغيير جذري على نظام الشهر المعمول به سابقا ولذلك فإن المرسوم رقم شخصي 

 لاسيما المذآور أعلاه 55/22وم رقم التي نص عليها المرس  قد أتى بنفس الضوابط 59/1190

وجوب إفراغ التصرفات الواردة على الملكية العقارية في شكل رسمي مع تبيان آامل هوية الأطراف 

في العقد بناءا على شهادات الميلاد، وآذا القيام بتعيين العقارات محل المعاملة ، وتأسيس أصـل 

تي اآتسبت تاريخا ثابتا قبل الشروع في تطبيق هذا الملكية من قبل صاحب الحق باستثناء السندات ال

 حيث يمكن الرجوع إليها والارتكاز عليها لنقل الملكيــة ولو آـانت 01/03/1961القانون أي قبل

 المذآور أعلاه قد قرب إلى حد ما نظام التسجيل 55/22 المرسوم ن، وبذلك فإ.غير مشهرة

ا من دون المساس بطابعه الأساسي لجهة أن التسجيل الشخصي الفرنسي من نظام التسجيل العيني إنم

     .17ص  ]53[، 64ص ] 48[ليس من شأنه إنشاء الحق بل فقط إعلانه للغير
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ولكن نتيجة لعدم الاستقرار والفوضى الكبيرة في المعاملات العقارية، و ذلك نتيجة العيوب العديدة                                             

 على آل المعاملات        1190/ 59رسوم  لنظام الشهر الشخصي من جهة و لعدم شمولية تطبيق الم                       

العقارية حيث آان جزء منها يخضع لأحكام الشريعة الإسلامية، الأمر الذي أدى بالمستعمر إلى إلغاء                                       

 1959/ 11/ 03 ويصدر قانون بتاريخ             1190/ 59نظام الشهر الشخصي الذي جاء به المرسوم                     

نية الأخرى وإلى تحديد الأملاك                والذي آان يرمي إلى تأسيس ومعاينة حقوق الملكية والحقوق العي                               

حسب طريقة هندسية لأجل إقامة مخطط صحيح، آما آان يهدف أيضا إلى السماح بإجراء عملية                                         

القسمة حتى يجعل حدا للملكية الشائعة أو التقليل منها، آما أنشأ محاآم عقارية آان من اختصاصها                                      

اضين عن طريق أحكام تؤدي إلى فرنسة                  النظر في المنازعات المتعلقة بالحقوق العقارية بين المتق                          

  .الأراضي وإخضاعها للقانون الفرنسي وحده

 المؤرخ    185/ 61ومن أجل التطبيق الأمثل لهذا القانون أصدر المشرع الفرنسي المرسوم رقم                                      

 المتضمن تنظيم الإدارة العمومية المكلفة باحترام و تطبيق هذا القانون، حيث تم                                 1961/ 02/ 22في  

جيل العقود العرفية الواردة على الملكية العقــارية وآذا إلزام الموثقين ووآلاء الدعاوى                                                  حضر تس  

والقائمين بالتنفيذ، والسلطات الإدارية بإشهار آل العقــود والقرارات القضائية والإدارية المحررة من                                                

  .32ص ] 46[طرفهم أو بمساعدتهم

 المذآور أعلاه قد تضمنت أحكام               1959/ 11/ 03ويلاحظ أن أحكام القانون الصادر بتاريخ                                

منطقة                                           في  لتجربة  ا على سبيل  الأراضي  مسح  عملية  تطبيق  في  حيث شرع  لعيني،  ا لشهر  ا م  نظا

   .65ص ] 48[ثم ترآت تماما بعد الاستقلال) بوقاد ير حاليا(ملاآوف 

الشخصي إلى نظام      وبذلك فإن نظام الشهر المطبق في الجزائر المستعمرة تحول من نظام الشهر          

 لم يطبق في الجزائر        1959الشهر العيني، وإن آان هذا التحول مجرد تحول نظري لأن قانون سنة                             

  .1962إلى غاية الاستقلال سنة 

 مسح   المتضمن  74/ 75الأمر     صدور   نظام الشهر العقاري في مرحلة ما بعد                 .   2.3.1

   .الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري
 الجزائر على سيادتها آان لزاما على السلطة الوطنية أن تقوم بتنظيم المجتمع                                بعد أن تحصلت           

الجزائري بقوانين وطنية تعكس تطلعاته ومصالحه، غير أن عملية إصدار القوانين ليست بالأمر                                               

اليسير بل يتطلب جهدا ووقتا، وبذلك آان من الصعب على الحكومة الجزائرية إصدار قــوانين                                                   

 من غير المعقول الإبقاء على القوانين الفرنسية ذات الطابع الاستعماري في ظل دولة                                  جديدة، آما آان       

  .آاملة السيادة
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 يقضي  1962  / 12  / 31 المؤرخ في       157/ 62 وأمام هذه الوضعية أصدرت الحكومة الأمر رقم                       

التي   بتمديد العمل بالقوانين الفرنسية التي آان يعمل بها من قبل، ولكن مع استبعاد آل النصوص                                           

    .22ص ] 54[تتعارض مع السيادة الوطنية وذلك إلى غاية سن قوانين جزائرية

وهكذا استبقى المشرع الجزائري بعد الاستقلال العمل بأحكام القانون المدني الفرنسي والمرسѧوم                   

 المتضمن التغيير الجذري لنظام الѧشهر العقѧاري فѧي الجزائѧر، وبالتѧالي بقѧي نظѧام الѧشهر                     95/1190

  .17ص] 22[الشخصي مطبقا في الجزائر على غرار نظام الشهر المطبق في فرنسا

 هѧѧذا مѧѧن جهѧѧة ومѧѧن جهѧѧة أخѧѧرى بقѧѧي القѧѧانون الفرنѧѧسي يطبѧѧق علѧѧى العقѧѧارات المفرنѧѧسة وأحكѧѧام          

الѧѧشريعة الإسѧѧلامية والأعѧѧراف المحليѧѧة مطبقѧѧة علѧѧى الأراضѧѧي الأخѧѧرى، أي أن القѧѧانون أبقѧѧى علѧѧى        

م الشهر الشخصي مستمد من القانون الفرنسي ونظѧام الإشѧهاد مѧستمد مѧن أحكѧام                 ازدواجية النظام، نظا  

باعتباره الأداة التي تتم بهѧا المعѧاملات العقاريѧة     وعليه يمكننا أن نشير بأن التوثيق     ،الشريعة الإسلامية 

والقѧѧسم الثѧѧاني يѧѧسمى   بعѧѧد الاسѧѧتقلال آѧѧان مقѧѧسما إلѧѧى قѧѧسمين، القѧѧسم الأول يѧѧسمى بمكاتѧѧب المѧѧوثقين     

بالمحاآم الشرعية، حيث يمكننا أن نلاحظ بأن القوانين السارية المفعول آنذاك والخاصة بإجراء الشهر              

) المحاآم الѧشرعية    (ولم يطبق في القسم الثاني    ) مكاتب الموثقين   ( العقاري، قد طبقت في القسم الأول       

 للنѧصوص الخاصѧة بمѧا    مما أثار إشكاليات على الصعيد العملي في مجال التѧصرفات العقاريѧة مراعѧاة       

 بمقتѧѧضى 1961 /03 /01يѧѧسمى بإصѧѧلاح نظѧѧام الѧѧشهر العقѧѧاري الجديѧѧد المطبѧѧق ابتѧѧداء مѧѧن تѧѧاريخ    

 وذلك عبر التراب الوطني باسѧتثناء ولايتѧي الواحѧات    1961 /01 /18 المؤرخ في   61/52المرسوم  

 63/271م  بمقتѧضى المرسѧو  01/09/1963والساورة آنذاك، حيث شملها ذلك الإصѧلاح ابتѧداء مѧن         

  .31ص] 46[25/07/1963المؤرخ في 

لم يكتف المشرع بالإبقاء على القوانين الفرنسية التي لا تتعارض مع السيادة الوطنية بل رأى       

ضرورة إصدار قوانين وطنية تتكفل بمعالجة الوضعية السائدة فيما يخص المعاملات العقارية من آل 

ات العقارية أو إثباتها أو المحافظة عليها عن طريق إرساء جوانبها سواء تعلق الأمر بشكل التصرف

وفي هذا الصدد أصدر قانون التوثيق بموجب الأمر رقم ، 97ص ]55[نظام إشهار عقاري فعال

 الذي تم بموجبه إلغاء مكاتب الموثقين والمحاآم الشرعية سابقا 15/01/1970 المؤرخ في 70/91

أسندت لها مهام التوثيق وآذا المحافظة على  وزارة العدلوأنشأت مكانها مكاتب للتوثيق تابعة ل

، آما أصدر قانون الثورة الزراعية 32ص  ]46[الأرشيف القديم وتسليم النسخ منه للأطراف المعنية 

 المؤرخ 73/32وآذا المرسوم رقم ، ]56[08/11/1971 المؤرخ في 71/73بموجب الأمر رقم 

 75/58لخاصة، والقانون المدني بموجب الأمر رقم  المتعلق بحق الملكية ا05/01/1973في 

، وقـانون مسـح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري بموجب الأمر 26/09/1975المؤرخ في 

 المؤرخ في 76/62 والمرسومان التنفيذيان له 1975 /12/11 المؤرخ في 75/74رقم 
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 المتعلق 25/03/1976رخ في  المؤ63 /76 المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام و25/03/1976

  .بتأسيس السجل العقاري

ويلاحظ أنѧه إذا آѧان نظѧام الѧشهر العقѧاري الѧذي ورثتѧه الجزائѧر عѧن التѧشريع الفرنѧسي ذا طѧابع                               

شخصي، فإنه لم يبق آذلك على إطلاقه لأن المشرع بدأ يتجه إلى التلمѧيح بالأخѧذ بمبѧادئ نظѧام الѧشهر                      

 المتѧضمن إعѧداد   75/74ذآورة أعلاه، والتي سبقت صѧدور الأمѧر رقѧم          العيني في مختلف القوانين الم    

  .مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري الذي جسد فيه صراحة الأخذ بنظام الشهر العيني

 من قانون الثورة الزراعية المذآور أعلاه، حيث 25و24ويتجلى ذلك واضحا في نص المادتين  

آما نصت ... " سس في نطاق آل بلدية خزانة للبطاقات العقاريةتؤ : "يلي  على ما24نصت المادة 

عند الانتهاء من العمليات المشروع فيها برسم الثورة الزراعية في بلدية ما : "يلي  على ما25المادة 

  ".يباشر في وضع السجل المساحي العام للبلاد وفقا للشروط والكيفيات التي ستحدد فيما بعد 

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

   ".المسح العام " و" البطاقات العقارية " لال استعمال آلمتي ـخ

 المتعلق بإثبات حق الملكية العقارية الخاصة، فقد نصت المادة 73/32أما فيما يخص المرسوم       

لملكية بدفاتر عقارية بمجرد إعداد المسح العام لأراضي تستبدل شهادات ا: " يلي  منه على ما32

  ".البلاد 

الدفاتر العقارية الموضوعة على أساس مجموعة : "يلي  منه على ما33آما نصت المادة      

  .... "البطاقات العقارية البلدية ومسح الأراضي المحدث

عناصر التي يرتكز عليها نظام من خلال هاتين المادتين نلاحظ أنهما قد أشارتا إلى بعض ال     

الشهر العيني وهي تتمثل في البطاقات العقارية التي تخصص لكل عقار أو وحدة عقارية، والدفتر 

العقاري الذي يسلم للمالك بعد إتمام إجراء الشهر عن طريق شهر حق عيني أصلي أو تبعي في ظل 

  .نظام الشهر العيني

 75/74هѧѧي نفѧѧسها التѧѧي اسѧѧتعملها المѧѧشرع فѧѧي الأمѧѧر رقѧѧم       إن هѧѧذه العبѧѧارات المѧѧذآورة أعѧѧلاه       

المذآور أعلاه، والذي جسد فيه صراحة الأخذ بنظام الشهر العيني وهѧذا مѧا نستѧشفه مѧن خѧلال المѧواد          

إن مѧѧسح الأراضѧѧي العѧѧام يحѧѧدد ويعѧѧرف : " يلѧѧي  علѧѧى مѧѧا02 منѧѧه، حيѧѧث تѧѧنص المѧѧادة 15 و04، 02

"  فقѧد نѧصت علѧى أنѧه         04 أما المѧادة     ،"اديا للسجل العقاري    النطاق الطبيعي للعقارات ويكون أساسا م     

يتم على مجموع التراب الوطني تحديد الملكيات قصد إعطاء مخطط مѧنظم وتأسѧيس مѧسح الأراضѧي،            

آل حق للملكيѧة وآѧل حѧق عينѧي آخѧر يتعلѧق بعقѧار لا و جѧود لѧه بالنѧسبة                        " على أنه    15ونصت المادة   

موعة البطاقات العقارية، غيѧر أن نقѧل الملكيѧة عѧن طريѧق الوفѧاة                للغير إلا من تاريخ إشهارهما في مج      

  ."يوم وفاة أصحاب الحقوق العينية يسري مفعوله من 
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 إن المواد المذآورة أعلاه تنص على ضرورة الشروع في عملية المسح وتأسيس السجل العقاري 

على الإبقاء مؤقتا على لكن المشرع وهو واضع في اعتباره الوقت الذي تتطلبه هذه العملية قد نص 

نظام الشهر الشخصي في المحافظات العقارية الأم الموروثة عن الاستعمار الفرنسي ريثما يتم إعداد 

 114 و113 والمادتين 75/74 من الأمر27المسح العام للأراضي، وقد تأآد هذا في نص المادة 

  .118ص  ]57[ المذآورين أعلاه76/63من المرسوم التنفيذي 

خلص من آل ما ذآرناه سابقا إلى أن نظام الشهر العقاري فѧي الجزائѧر قѧد مѧر بمراحѧل مختلفѧة                       ن     

قبѧل الاحѧتلال الفرنѧسي ونظѧام        ) الكتابѧة والإشѧهاد     ( منها الأعراف المحلية وأحكام الشريعة الإسѧلامية        

                    ѧى غايѧتقلال إلѧد الاسѧصي بعѧشهر الشخѧام الѧم نظѧدور   الشهر الشخصي أثناء الاحتلال الفرنسي، ثѧة ص

بدايѧة مѧن   ) نظѧام الѧشهر العينѧي ونظѧام الѧشهر الشخѧصي      ( ثم ازدواجية نظام الشهر 75/74الأمر رقم  

 إلѧى غايѧة الوقѧت الѧراهن مѧع           76/63 و 76/62 والمرسومان التنفيذيان له     75/74صدور الأمر رقم    

 76/62له   والمرسومان التنفيذيان    75/74 سنة من إصدار الأمر رقم       20ملاحظة أنه وبعد أآثر من      

 بلديѧة منتѧشرة عبѧر آافѧة         1541 بلديѧة مѧن مجمѧوع        800 فإن عملية المسح لم تѧشمل سѧوى          76/63و

التراب الوطنـي وذلك بصفة غير مكتملة شملتها عمليات ظرفيѧة، مثѧل تطبيѧق قѧانون الثѧورة الزراعيѧة        

 وهѧѧذا راجѧѧع إلѧѧى وإعѧѧادة هيكلѧѧة المѧѧزارع والتنѧѧازل علѧѧى أمѧѧلاك الدولѧѧة والتقѧѧسيمات الإداريѧѧة المتتاليѧѧة، 

 ]48[الظروف الصعبة التي عاشتها البلاد، بالإضافة إلى التكاليف الباهظة التѧي تتطلبهѧا عمليѧة المѧسح                

 مليѧون  33وفي هذا الصدد فقد استفادت الجزائѧر مѧن قѧرض مѧن البنѧك العѧالمي للتنميѧة قѧدره                ،  77ص

 بموجѧѧب المرسѧѧوم   وتѧѧم المѧѧصادقة عليѧѧه  08/1992 /05دولار بموجѧѧب اتفѧѧاق قѧѧرض أبѧѧرم بتѧѧاريخ    

، وذلك من أجل القيام بمѧشروع ذا طѧابع عمѧومي            11/12/1992 المؤرخ في    92/440التنفيذي رقم   

والذي يهدف إلى إعداد المѧسح العѧام للأراضѧي وإقامѧة سѧجل عقѧاري             " بالتوثيق العقاري العام    " سمي  

  .40، 39ص ]58[ سنة15يغطي آافـة التراب الوطني في أجل أقصاه 

 بخѧѧصوص إشѧѧكالية التنميѧѧة   1999يѧѧر أعѧѧده المجلѧѧس الاقتѧѧصادي والاجتمѧѧاعي سѧѧنة     وحѧѧسب تقر    

 سѧѧنة لإنجѧѧاز مѧѧا يعѧѧادل   15الفلاحيѧѧة، فѧѧإن مѧѧسح الأراضѧѧي العѧѧام يتطلѧѧب حѧѧسب المѧѧصالح المختѧѧصة      

 آلاف 410مليѧѧون هكتѧѧار مѧѧن الأراضѧѧي الفلاحيѧѧة فѧѧي المنѧѧاطق الريفيѧѧة و   11ألѧѧف مخطѧѧط تغطѧѧي  30

 ملايѧين قطعѧة أرض، إلا أن مѧا تѧم مѧسحه              07 ملايѧين منѧزل و     06هكتار في المناطق الحضرية تمس      

  .20ص] 59[هكتار حضرية16779 هكتار ريفية و 3382662لحد الآن هو 

 نѧѧستنتج مѧѧن آѧѧل مѧѧا سѧѧبق بيانѧѧه أن نظѧѧام الѧѧشهر المتبѧѧع فѧѧي الجزائѧѧر هѧѧو نظѧѧام الѧѧشهر العينѧѧي مѧѧن        

الناحيѧѧة الفعليѧѧة أمѧѧا الثلثѧѧين البѧѧاقيين    الناحيѧѧة التѧѧشريعية مѧѧع خѧѧضوع ثلѧѧث العقѧѧارات لهѧѧذا النظѧѧام مѧѧن        

فيخضعان لنظام الشهر الشخصي إلى حѧين إتمѧام عمليѧة مѧسح الأراضѧي وتعمѧيم نظѧام الѧشهر العينѧي،                       

وهو نفس الوضع تقريبا فѧي التѧشريع المѧصري، حيѧث أن نظѧام الѧشهر العقѧاري نظѧام مѧزدوج يرتكѧز                         
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ذي يحكѧم شѧهر التѧصرفات العقاريѧة فѧي       والѧ 1946 لѧسنة  114على قانون تنظيم الشهر العقاري رقѧم       

الѧذي طبѧق فقѧط فѧي المنѧاطق      1964لѧسنة   124آامѧل الإقلѧيم المѧصري، وقѧانون الѧسجل العينѧي رقѧم        

يѧزال فѧي فيѧد التجѧسيد نظѧرا لأنѧه يعتمѧد علѧى أعمѧال           الزراعيѧة، وبعѧض المنѧاطق الحѧضرية حيѧث لا     

ة ، الأمѧر الѧذي يفѧرض تطبيقѧه علѧى      المساحة وهذه الأخيرة تتطلب جهدا وفنيين مѧؤهلين وأمѧوال آبيѧر           

 .مراحل 

الخاصة للحق العيني العقاري تجعله يتميز بكونه نافذا                   رأينا في هذا الفصل التمهيدي أن الطبيعة                       

 عن طريق إتباع إجراءات معينة                   في مواجهة الكافة مما يترتب عليه اعتبار أن إطلاع الغير عليه                              

ته، وأنه يترتب على عدم استيفاء إجراءات                        ق في مواجه      يعد شرطا ضروريا لنفاذ هذا الح                لشهره  

الشهر في السجل العقاري نتائج أوسع نطاقا من ذلك، حيث لا يقتصر أثرها على عدم نفاذ التصرف                                      

في مواجهة الغير فقط بل يؤدي إلى عدم انتقال الحق ذاته بين طرفي التصرف آما هو الحال بالنسبة                                        

ة عامة، وبالتالي فإن التصرف غير النافذ بسبب عدم الشهر لا يعد                               لبيع العقار أو التنازل عنه بصف               

غير موجود بالنسبة للغير فقط، بل لا أثر له حتى بين الأطراف، بحيث يتم تعليق آثار التصرف                                              

القانوني آلها سواء آانت بين الأطراف أو في مواجهة الغير على إجراءات الشهر العقاري، وهذا يفيد           

  . تبق في صحة التصرف في حد ذاته بل أصبحت بالقيام بإجراءات الشهرحتما أن العبرة لم
ورأينѧѧا آѧѧذلك أن الفقѧѧه قѧѧد قѧѧام برصѧѧد الѧѧنظم التѧѧشريعية التѧѧي ظهѧѧرت لتنظѧѧيم الѧѧشهر العقѧѧاري فѧѧي           

نظم الشهر العقѧاري ليѧست    القرنين الماضيين وتصنيفها بما يفيد أغراض البحث والدراسة، باعتبار أن           

 الحѧѧصر فهѧѧي خاضѧѧعة للتجربѧѧة وخاضѧѧعة للتطѧѧور فѧѧي أسѧѧلوبها الفنѧѧي أو حجيتهѧѧا        واردة علѧѧى سѧѧبيل 

تنѧدرج تحتهمѧا التѧشريعات     حظيا بتجربѧة واسѧعة و  أساسياننظامان ولقد رصد في هذا الشأن  القانونية،  

الصادرة لتنظيم الشهر العقاري في دول العالم المختلفѧة يملѧك آѧل منهمѧا خѧصائص مѧستقلة تميѧزه عѧن          

وضحنا أن نظام الشهر الشخصي أدنى من نظام الشهر العيني سواء من الناحية الفنية               وأ ،النظام الآخر 

أو من ناحية الدور القانوني للشهر، ونتيجة لضعف التنظيم الفني وآون الدور القانوني مرتبط بالتنظيم             

م لإنشاء أو   الفني فإن ذلك الدور القانوني آان متواضعا، فالشهر وفقا لنظام الشهر الشخصي ليس بلاز             

نقل الحق العيني بين المتعاقدين، بل فقط للاحتجاج به على الغير، إلا أن بعض نظѧم الѧشهر الشخѧصي                    

تطورت من هذه الناحية فجعلته لازما لإنشاء الحق أو نقله فيما بين المتعاقدين أو الغير، ومع ذلك بقي                  

  . ف من الطعن فيهالتصرف هو مصدر الحق وليس الشهر وبقي أن الشهر لا يحصن التصر

 في  نظام الشهر العقاريأما بالنسبة لموضع التشريع الجزائري من نظاما الشهر فقد فرقنا بين    

 المتضمن مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري والتي 75/74 صدور الأمر ما قبلمرحلة

ام الشهر العقاري في نظآان يأخذ فيها بنظام الشهر الشخصي الموروث عن الاستعمار الفرنسي، و 

 المتضمن مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري والتي 75/74بعد صدور الأمرمرحلة ما 
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 بموجب الأمر رقم  وذلكنظام مزدوج، نظام الشهر العيني من الناحية التشريعية بأخذ فيها المشرع

لث العقارات لهذا النظام  والمرسومان التنفيذيان له المذآورين أعلاه آأصل عام مع خضوع ث75/74

لثلثين الباقيين بالنسبة لمن الناحية الفعلية، ونظام الشهر الشخصي الذي ورثه عن الاستعمار الفرنسي، 

وذلك آمرحلة انتقالية وإلى غاية إعداد مسح الأراضي على مستوى آامل بلديات الوطن، وذلك في 

 سنة من 30ذا مع ملاحظة أنه وبعد أآثر من البلديات التي لم يتم فيها بعد إعداد مسح الأراضي، ه

، فإن عملية المسح لم تشمل سوى 76/63 و76/62 والمرسومان التنفيذيان له 75/74صدور الأمر 

 بلدية منتشرة عبر آافة التراب الوطني، أي أن ثلث العقارات تخضع 1541 بلدية من مجموع 800

ام الشهر الشخصي إلى حين إتمام عملية مسح لنظام الشهر العيني والثلثين الباقيين يخضعان لنظ

 .الأراضي وتعميم نظام الشهر العيني
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  2الفصل

  لعقارات وأثره المطهرلالقيد الأول 

  

  

حتى يكون للعقار وجود قانوني يجب أن يجرى بالنسبة له القيد الأول في السجل العيني، وتسمى                                  

 تستدعي هذه العملية عمليات تمهيدية ذات              و   IMMATRICULATION  L    هذه العملية بالفرنسية       

الأراضي                                                  قياس  عمليات  في  تتمثل  لتي  وا متميز،  آيان  آل عقار  بها إعطاء  دية، يقصد  ما صبغة 

والتحديد ووضع الحدود على العقارات ورفع المسطحات على الخرائط والتي يطلق عليها أعمال                                                

  .المساحة أو المسح

ول والعمليات الخاصة به لا تتم بطريقة مجردة وبمجرد النظر إلى أسماء الملاك الذين                                    والقيد الأ          

من الممكن ألا تكون حقوقهم منصبة على العقارات المختلفة التي يتم تحديدها وإنما تتم في نفس                                               

الوقت مع عملية تحقيق وقيد قانوني، بمعنى آخر فإن عملية القيد الأول المادية تجري في خدمة                                                   

حقوق التي يكون العقار محلا لها، بحيث يكون هناك عددا من العقارات بقدر عدد الملاك الذين                                                 ال  

يملكون مسطحات مختلفة المساحة في قطعة أرض واحدة، وهذه العملية القانونية الثانية تتم بعد فحص             

دم توفر سندات     المستندات المقدمة، في حالة توفرها أو بناء على واقعة الحيازة القانونية في حالة ع                                         

   .الملكية، آما تتم العملية الأولى ذات الصبغة المادية بعد تحديد العقارات

إقامة    من خلال    ي،  ينتأسيس السجل الع     فالقيد الأول للعقارات بشقيه المادي والقانوني يهدف إلى                                  

ك، فهو عمل يقصد     لكل مال    العقارية     مثبتة للحقوق العينية    ال  قانوني   ال  طابع  ال  مجموعة من الوثائق ذات            

ضمان استقرار الملكية العقارية عن طريق القضاء على                       تطهير المجال العقاري وبالتالي                همن خلال   

   . وتحقيق الائتمان العقاريالمنازعات العقارية

فإذا ما أنشئ السجل العيني فيجب آمبدأ أن يقرر مبدأ الثقة العامة في بياناته، وعلى ذلك يجب أن                                            

ري فيها التطهير من الحقوق السابقة غير المقيدة فإذا ما انقضت هذه الفترة، وحدث أن                                   تترك فترة يج     

أنشئت حقوق عينية جديدة على العقار محل القيد الأول فإن الثقة العامة توجد بالنسبة لبيانات السجل                                          

لقيد الأول     العقاري، بناء على التحليل السابق سنقسم هذا الباب إلى فصلين نتناول في الفصل الأول ا                                      

 .للعقارات وفي الفصل الثاني الأثر المطهر للقيد الأول

   .القيد الأول للعقارات. 1.2
 المتضمن إعداد مسح           1975/ 11/ 12 المؤرخ في        74/ 75 من الأمر رقم         02تنص المادة             

إن مسح الأراضي العام يحدد ويعرف النطاق                  :   "   الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري على ما يلي                  



      

 59

  " الطبيعي للعقارات ويكون أساسا ماديا للسجل العقاري 

يعد السجل العقاري الوضعية القانونية للعقارات و يبين تداول                           "    منه على أنه     03 وتنص المادة            

لعينية          ا لحقوق  دة            "   ا لما ا تنص  آما  من 10،  نفس الأمر         نه        أ على  مسح               "   ه  عمليات  م  اختتا عند 

 المصلحة المكلفة بمسك السجل العقاري نسخ ثانية لجميع الوثائق                         الأراضي في آل بلدية تودع لدى                

بالإضافة إلى ذلك تنص           " الخاصة بمسح الأراضي آما تودع نسخة من هذه الوثائق بمقر آل بلدية                               

يقوم الموظف المكلف بمسك السجل العقاري على أساس وثائق                      "      من نفس الأمر على أنه         11المادة     

رارات و شهادات الملكية المقدمة من طرف المعنيين بتحديد حقوق الملكية                    مسح الأراضي المعدة و الق

  " .و الحقوق العينية الأخرى التي يجب أن تكون موضوع إشهار في السجل العقاري

 أعلاه يمسك في آل       03إن السجل العقاري المحدد بموجب المادة                   "   يلي    على ما  12وتنص المادة       

  . لعقاريةبلدية على شكل مجموعة البطاقات ا

  ."ويتم إعداده أولا بأول بتأسيس مسح الأراضي على إقليم بلدية ما 

يتم وفقا لإجراءات معينة تبدأ              القيد الأول للعقارات             من خلال المواد المذآورة أعلاه نستنتج أن                            

قارات   بعملية المسح العام للأراضي،  ثم إيداع وثائق المسح لدى المحافظة العقارية من أجل ترقيم الع                                      

  .)العيني(وإنشاء مجموعة البطاقات العقارية، التي تشكل ما يسمى بالسجل العقاري 

هو عبارة عن مجموعة من البطاقات العقارية تمسك على مستوى آل بلدية،                                  إذا     السجل العقاري        ف 

  .وعلى مستوى المصلحة المكلفة بمسك السجل العقاري وهي المحافظة العقارية

ملية المسح النتائج المرجوة منها فلا بد أن تتوفر على قاعدة مادية لذلك،                                     هذا و حتى تحقق ع             

والتي تتجسد في الوثائق المساحية التي أولاها المشرع الجزائري آباقي الدول أهمية خاصة، لذلك                                                 

  : يشترط من أجل تصميم مسح الأراضي أن يتم الإعداد في آل بلدية لما يلي

 .رات حسب الترتيب الطبوغرافي ـ جدول للأقسام ترتب فيه العقا

ـ سجل مسح الأراضي الذي تسجل فيه العقارات المتجمعة من قبل آل مالك أو مستغل حسب الترتيب                                 

  . الأبجدي لأسماء هؤلاء

  .]58[الأراضيـ مخططات مسح 

الأعمال                                                               في  ولى  أ آمرحلة  تنحصر  لخطوات  ا من  جملة  بعد  إلا  لوثائق  ا ه  هذ د  ا إعد يتم  ولا 

رية التي يتم من خلالها جمع آل الوثائق والمخططات المتعلقة بالعقارات المتواجدة في إقليم                                        التحضي  

البلدية سواء آانت قديمة أم حديثة، ليتم الانتقال بعد ذلك إلى عملية التصوير الجوي التي يتم من                                                   

لة ثالثة يتم     خلالها إعداد وثيقتين أساسيتين هما الصور الجوية المعالجة والمخطط البياني، وآمرح                                        

اللجوء إلى تقسيم الإقليم البلدي إلى أقسام مساحية بإتباع مقياس خاص والذي تختلف أبعاده باختلاف                                           

خلفية المخطط المتخذ آمرجع لعملية التقسيم، وآذا حسب سلم المخطط المساحي الذي يختلف حسب                                
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عمال التحضيرية يشرع في          طبيعة المنطقة، ليسهل بعد ذلك إعداد مخطط الحدود، وبالانتهاء من الأ                               

الأعمال الميدانية التي تضم عمليتين هما عملية التحديد وآذا التحقيق العقاري، وذلك بهدف تحديد                                               

  .الملكيات ومعاينة الحقوق

 وبعد الانتهѧاء مѧن آѧل هѧذه المراحѧل والخطѧوات يѧصبح مѧن الѧسهل إعѧداد الوثѧائق المѧساحية التѧي                        

        ѧث يمكѧة بحيѧمن                 تودع لدى مقر البلديѧك ضѧات وذلѧف الملاحظѧداء مختلѧا وإبѧلاع عليهѧين الإطѧن المعني

أجل قدره شѧهر، لѧذلك تعتبѧر الوثѧائق المѧساحية مطابقѧة للوضѧعية الحاليѧة للملكيѧة ويعمѧل بهѧا باسѧتثناء                          

الأجزاء المتنازع فيها التѧي يمѧنح بخѧصوصها المѧالكين أجѧل قѧدره ثلاثѧة أشѧهر مѧن أجѧل الاتفѧاق علѧى                           

ى القضاء، وبفوات هذه المدة فإن الحدود المؤقتة تصبح نهائية وعلى هذا الأساس    حدودهم أو اللجوء إل   

تودع الوثائق المساحية المحѧررة علѧى ثѧلاث نѧسخ لѧدى مѧصلحة المѧسح والبلديѧة و المحافظѧة العقاريѧة                        

التي تشرع في عمليѧة تѧرقيم العقѧارات الممѧسوحة ممѧا يѧسمح للمѧالكين مѧن تѧسلم الѧدفتر العقѧاري الѧذي                           

  . بحقوقهم على العقارات الممسوحةيشهد 

المقѧصود بالقيѧد الأول     الأول  المبحѧث   نتناول في   ثلاثة مباحث   ل من خلال    هذا ما سنتناوله بالتفصي        

 المسح آأساس مادي للقيѧد الأول للعقѧارات وفѧي المبحѧث الثالѧث      الثانيالمبحث  في  أنواعه و وللعقارات  

  .الأول للعقاراتإجراءات القيد 

  . مقصود بالقيد الأول للعقارات وأنواعهال. 1.2.1
إن الأخذ بنظام السجل العيني يستلزم مسح العقارات لتحديد ذاتيتها وبيان مساحتها وحدودها                                                      

وتقسيمها إلى وحدات عقارية يخصص لكل منها بطاقة في السجل العقاري تكون بمثابة قيد ميلاد لها                                    

 ]32[  بموجبها حياتها القانونية لأول مرة في ظل هذا النظام                        تبين الحالة الو صفية والمادية لها وتبدأ                  

 ولم تتبع الدول في طريقة قيد الوحدات العقارية في السجل العيني لأول مرة سبيلا                                           ، هذا    89ص  

واحد، فقد يكون بإلزام من الدولة للأفراد، وهذا هو القيد الإلزامي، وقد يكون من غير إلزام من الدولة                      

  .حرية وإرادة ملاك الوحدات العقارية وهذا هو القيد الاختياريمتروك أمره لمطلق 

لمقصود بالقيد     بناء على ما سبق سنتناول بالدراسة هذا المبحث في مطلبين نخصص المطلب الأول ل                           

  .اراتقلقيد الأول للعالأول للعقارات، والثاني لأنواع ا

  .بالقيد الأول للعقاراتالمقصود . 11..1.2
والذي ينصب على   IMMATRICULATION الأول الذي يعبر عنه بالفرنسية بـ يختلف القيد     

العقارات أي الوحدة العقارية عن القيد التالي لهذا القيد الأول الذي ينصب على الحقوق، والذي يعبر 

، فالعقارات المادية فقط هي التي تكون محلا للقيد الأول، TRANSCRIPTION عنه بالفرنسية بـ

فقط ولا تكون محلا للقيد  تشهر  فتقيد أو،العينية العقارية موضوع التصرفات القانونية أما الحقوق 

الأول، ويقصد بقيد العقارات إدراجها بالحالة التي هي عليها في السجل العيني لأول مرة وتخصيص 
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] 61[،55ص] 44[ولذلك يعرف هذا القيد بالقيد الأول بطاقة أو صحيفة لكل منها في السجل العقاري

 فهو بمثابة قيد ميلاد للوحدات العقارية في نظام السجل العيني لتبدأ حياتها القانونية في ظل 372ص

هذا النظام حيث تخضع الوحدات العقارية ابتدءا من هذا القيد للقواعد والأحكام المنظمة للسجل 

يد الأول ذلك أن بيع والواقع أن العقارات المادية ذاتها هي التي تكون محلا للق ،.59ص] 27[العيني

 لها أو عليها يفترض بداهة سابقة قيد ارتفاقهذه العقارات أو هبتها أو رهنها أو ترتيب حقوق 

العقارات التي ترد عليها هذه التصرفات حتى يمكن قيد الحقوق الناتجة عن هذه التصرفات في 

ف الوحدة العقارية ،ويمكن تعري 109ص ] 14[بطاقات أو صحائف الوحدات العقارية الخاصة بها

بأنها آل قطعة محددة من الأرض تقع في قسم مساحي واحد مع جميع ما يدخل  في تكوينها آالمناجم 

والمحاجر والمنشآت أو المزروعات التي تعتبر متممة لها ،وتكون مملوآة لشخص واحد أو أشخاص 

ن ملك عام أو خاص ، على الشيوع ، بشرط ألا يفصل جزء منها عن سائر الأجزاء الأخرى فاصل م

] 44[ ،22،23ص] 1[وألا يكون لجزء منها أو عليه من الحقوق ما ليس للأجزاء الأخرى أو عليها 

،ويلاحظ من خلال هذا التعريف أنه عرف الوحدة العقارية وفقا لنظام الوحدة القانونية وليس 24ص

وتسمى أحيانا بالوحدة   ستغلال الوحدة الاقتصادية أو الضريبية، ويقصد بالوحدة الاقتصادية وحدة الا

المعنوية حيث تجمع عدة قطع مملوآة لشخص واحد وتستغل استغلالا واحدا في وحدة واحدة ، أما 

الوحدة الضريبية فهي الوحدة المرتبطة بالضريبة العقارية على الأرض أو المباني ، ويلاحظ أن 

  .89ص ] 29[ام السجل العينيهذين النوعين من الوحدات لا تصلح آوحدة عقارية في ظل نظ

  .للعقاراتلقيد الأول اأنواع . 12..1.2
 إن قيد الوحدات العقارية في السجل العيني لأول مرة قد يكون من غير إلزام من الدولة متروك                                                   

] 62[ ، 117ص  ]   29[ أمره لمطلق حرية وإرادة ملاك الوحدات العقارية وهذا هو القيد الاختياري                                         

ام من الدولة للأفراد، وهذا هو القيد الإلزامي،هذا ما سنتناوله في فرعين                                          ، وقد يكون بإلز         44ص  

  .نتناول في الفرع الأول القيد الاختياري وفي الفرع الثاني القيد الإلزامي

   .القيد الاختياري .1.21..1.2
ون إجبار     القيد الاختياري هو ذلك القيد الذي يترك أمره لرغبة ومشيئة مالكي الوحدات العقارية د                                          

إخضاع                                                        يريدون  لتي  ا لشهر  ا نظمة  أ بين  الاختيار  في  لحرية  ا مطلق  لهم  يكون  بحيث  لدولة  ا من 

تصرفاتهم لها، فإذا أرادوا إخضاعها لنظام الشهر العيني للاستفادة مما يوفره هذا النظام من مزايا،                                                

ئف عقارية في السجل         تقدموا بطلباتهم إلى الجهة القائمة على السجل العيني لإنشاء بطاقات أو صحا                              

العيني تقيد فيها عقاراتهم، وفي هذه الحالة يتعين على الأفراد تحمل النفقات والتكاليف اللازمة لذلك                                             

  .65ص] 27[، 327ص] 61[دون الدولة
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وقد لجأت بعض الدول إلى جعل النظام اختياريا مثل استراليا نفسها مهد نشوء السجل العيني، ومعظم 

 التي أخذت بنظام تورنس ،أما في سوريا ولبنان فقد وجدوا أن إنشاء النظام في المستعمرات الفرنسية

جميع البلاد يستدعي وقتا طويلا وحتى ذلك الحين يجب إخضاع الملكية لأآثر من نظام ، ولم يجدوا 

بأسا من ذلك مادام أن النظام الجديد سيطبق في بعض المناطق فورا ، أما في المناطق الأخرى ففي 

ان جعل تطبيقه اختياريا يتم بناء على طلب ذوي الشأن وعلى نفقتهم ، فهذا النظام يجعل عمليات الإمك

القيد إجبارية واختيارية في نفس الوقت فهي إجبارية بالنسبة للأشخاص الذين حددت منطقتهم لتكون 

في المناطق مجالا للعمليات التمهيدية وهي اختيارية بالنسبة للآخرين أصحاب العقارات الموجودة 

التي لم يشملها بعد القيد الإجباري والذين يرغبون  في الاستفادة من المنافع التي تنشأ عن قيد 

العقارات وأهمها  تثبيت الملكية العقارية على وجه نهائي وإزالة جميع المنازعات بشأنها ، وسهولة 

ها الحصول على الائتمان إجراء التصرفات عليها وجعلها مصدر ضمان هام  يستطيع المالك بواسطت

أي القروض من المصارف وأصحاب رؤوس الأموال لقاء تأمينات أو رهون تجرى على العقارات 

  .  198ص] 30[لأجل استثمار عقاراته أو تنفيذ مشاريع أخرى

  وتبرر الصفة الاختيارية للقيد في بعض الدول عدة اعتبارات أهمها، أن القيد الأول يستلزم وجود                                            

ين مساحين متخصصين وموارد مالية لأعمال المساحة الحديثة قد لا تتوافر لهذه الدول، يضاف                                  مهندس 

إليها اعتبارات سياسية تحتم احترام بعض العادات والتقاليد التي تحكم التصرفات العقارية، ويكون من                         

حاجة إلى قلب      الأفضل أن يترك للأفراد التعود على المتطلبات الجديدة لإصلاح النظام العقاري دون                                      

هذا النظام فجأة، ويكون الزمن آفيلا بإبراز مزايا السجل العيني أمام هؤلاء الأفراد مما يجعلهم                                                         

يطالبون بإخضاع تصرفاتهم له، وبذلك يؤدى القيد الاختياري في يسر وسهولة ودون نفقات من                                                   

اء القيد والخضوع لنظام          الدولة، إلى الوصول إلى ذات الهدف الذي يؤدي إليه إلزام الأفراد على إجر                                         

السجل العيني غير أنه يعيب القيد الاختياري أنه يؤدي حتما إلى ازدواج في نظام الشهر بحيث يوجد                                          

في الدولة نظامان متعارضان للشهر العقاري ينظمان شهر التصرفات العقارية هما نظام الشهر                                                 

يه ازدواج في الإدارة والسجلات                   الشخصي ونظام الشهر العيني، هذا الازدواج في النظام يترتب عل                              

  .والفهارس وبالتالي الحقوق وغيرها مما يكون مصدرا لكثير من التعقيدات

بناء على    ‘   ولعل أآبر عيب للنظام الاختياري هو أنه يؤدي إلى إهمال إدخال نظام السجل العيني                                         

الشهر الشخصي القديم، فإذا           رغبة أولئك الذين لهم مصلحة في الإبقاء على العيوب الموجودة في نظام   

آان التطبيق الاختياري للسجلات العينية مناسبا عندما يراد مجرد إجراء تجربة، فهو أمر لا يمكن                                            

، لذلك فإن الدول التي أخذت بنظام القيد الاختياري                         328ص   ] 61[ تشجيعه مطلقا من الوجهة القانونية        

د لمطلق حرية المتعاقدين فالمملكة المغربية                قد أوردت عليه بعض الاستثناءات تتعلق بعدم ترك القي                         

 بشأن  1913 أوت     12تأخذ بنظام القيد الاختياري طبقا للفصل السادس من الظهير المؤرخ في                                     
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التحفيظ العقاري، غير أنه استثناءا من هذا القيد الاختياري يقضي الفصلان السابع و الثامن من هذا                                            

يع أو مبادلة أملاك الدولة أو مبادلة العقارات الموقوفة أو إذا                                الظهير بأن يكون القيد إجباريا في حالة ب                

أمرت به المحاآم أثناء إجراءات الحجز العقاري، آذلك تأخذ الجمهورية التونسية بالقيد الاختياري                                                   

 المؤرخ في        1965 لسنة  05 من مجلة الحقوق العينية، الصادر بالقانون رقم                           317طبقا للفصل   

دار مجلة الحقوق العينية ، غير أنه تستثنى الأراضي الزراعية من هذا                            المتعلق بإص   1965/ 02/ 12

  .150ص  ]51[بشأن التسجيل الإجباري1964 لسنة 03القيد الاختياري طبقا لأحكام المرسوم رقم 

  . القيد الإلزامي .1.22..1.2
ة وتلزمهم بإجرائه        إن القيد الإلزامي هو ذلك القيد الذي تفرضه الدولة على ملاك الوحدات العقاري           

دون أن تترك لهم حرية اختيار نظام الشهر الذي يخضعون تصرفاتهم له، فالدولة هي التي تقرر                                                 

تهم                                                     تصرفا لنظام ليسري على  د سوى هذا ا مام الأفرا لعيني بحيث لا يكون أ الشهر ا نظام  تطبيق 

يد فهي التي تتحمل النفقات       العقارية، وطالما أن الدولة هي التي تجبر الأفراد وتلزمهم على إجراء الق                                     

  . 10 ص ]63[اللازمة لهذا القيد الأول دون الأفراد

  :هذا ويتم إلزام الملاك بقيد عقاراتهم في السجل العيني بإحدى الطريقتين     

  .الطريقة الأولى.1 .1.22..1.2
لعيني بحيث يلت                                              تطبيق نظام السجل ا لدولة تاريخا معينا لبدء  زم الأفراد          مقتضاها أن تحدد ا

بالخضوع لهذا النظام اعتبارا من هذا التاريخ، ولكن العقارات لا تدرج فورا في السجل العقاري بل                                                  

يتم ذلك في حالة التصرف في هذه العقارات بأي تصرف قانوني خاضع للقيد، وعلى ذلك فلا يتم قيد                                       

ينية لها أو عليها، وبعبارة            العقارات إلا إذا أراد ملاآها نقل ملكيتها إلى الغير أو ترتيب حقوق ع                                          

  .27 ص ]36[، 108 ص ]14[ أخرى لا تقيد العقارات في السجل العيني إلا إذا بدأ التعامل فيها

  . الطريقة الثانية2 .1.22..1.2
 مقتضاها وجوب قيد جميع العقارات في الدولة أو في القسم المساحي أو الأقسام المساحية التي                                                

لقيد                                          تحددها الدولة في وقت                 واحد بمجرد الانتهاء من العمليات المساحية، وبهذه الطريقة يكون ا

  .إلزاميا وشاملا للجميع في نفس الوقت
بطريقة عرضية                                                      لعيني إلا  السجل ا في  لعقارات  نها لا تقضي بقيد ا  وعيب الطريقة الأولى أ

آل عقار لا يرغب مالكه          بمناسبة آل طلب يقدم لأمين السجل، فهي تستبعد من إجراءات القيد الأول                              

في بيعه أو رهنه، ويترتب على استبعاد هذه العقارات من السجل العيني، وجوب مضي فترة انتقالية                                        

قد تطول بين إنشاء السجلات العينية وبين تنظيمها النهائي، مما يفقد طريقة الإلزام بالقيد فعاليتها، آما                                    

  .   ن متضاربين للشهر العقاري في وقت واحدأنه وفي خلال هذه الفترة تقوم مساوئ بقاء نظامي
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لثانية أفضل من الطريقة الأولى فهي تمتاز بأنها تؤدي إلى إنشاء                                                       ومما لا شك فيه أن الطريقة ا

  .السجلات وتطبيق نظام السجل العيني فور إتمام العمليات المساحية

نصت المادة العاشرة من             وقد أخذ المشرع المصري بالقيد الإلزامي الشامل أوالجماعي حيث                                         

 تحصر الوحدات العقارية الكائنة بالقسم المساحي وتفرد لكل منها                         ”على أنه     ] 64[ قانون السجل العيني       

  . “ صحيفة وتثبت بها الحقوق

 74/ 75فحص النصوص القانونية الواردة في الأمر رقم                            أما المشرع الجزائري ومن خلال                         

اد مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري، وآذا                             المتعلق بإعد     1975/ 11/ 12المؤرخ في       

 والمتعلق بإعداد        1976/ 03/ 25 المؤرخ في       62/ 76المرسومين التنفيذيان له وهما المرسوم رقم                  

 المتعلق بتأسيس السجل      1976/   03/ 25 المؤرخ في      63/ 76مسح الأراضي العام، والمرسوم رقم                  

 والمرسومين التنفيذيان له تفيد بأنه             74/ 75ا في الأمر     العقاري، يظهر لنا أن العبارات التي استعمله                   

  ما التي تنص على      74/ 75الأمر     من  04 ويظهر ذلك من خلال المادة            بالقيد الإلزامي والجماعي        أخذ 

يتم على مجموع التراب الوطني، تحديد الملكيات قصد إعداد مخطط منظم وتأسيس مسح                                           : " يلي 

 إن مهام إعداد مسح الأراضي العام                 : " يلي    ما لتي تنص على    من نفس الأمر ا      05، والمادة       "للأراضي   

آما  " والمحافظة عليه هي من اختصاص الإدارة المكلفة بشؤون أملاك الدولة والشؤون العقارية                                                   

إن مصاريف تنفيذ العمليات المنصوص عليها في                   :   " يلي    ما  على ه نفس    من الأمر     25نصت المادة       

لنفقات الملحقة والواجبة الأداء منذ الإجراء الأول تكون على عاتق       هذا الأمر وآذا الحقوق والرسوم وا

  ."الدولة 

اعتمد على المسح من أجل تقسيم الأرض              قد   يلاحظ أن المشرع        المواد المذآورة أعلاه             من خلال         

 تلك الوحدات العقارية التي تخصص لها بطاقات عقارية من السجل العيني                                     ، إلى وحدات عقارية             

، وجعله     لتصرفات التي ترد عليها، و بيان مالكها الحقيقي وآل ما لها وما عليها من أعباء                            لتدوين آل ا     

إلزاميا يتم على مجموع التراب الوطني، وجعل الجهة القائمة على تنفيذه جهة إدارية تابعة للدولة                                                   

جراء القيد       أن الدولة هي التي تجبر الأفراد وتلزمهم على إ                       ، وطالما    05 و 04وهذا ما تبينه المادتين           

  . أعلاه25فهي التي تتحمل النفقات اللازمة لهذا القيد الأول دون الأفراد وهذا ما هو واضح في المادة 

 يتضمن  2007 فيفري   27 المؤرخ في       02/ 07 هذا وقد أصدر المشرع مؤخرا القانون رقم                             

طريق تح                                       عن  وتسليم سندات ملكية  لعقارية  ا لملكية  حق ا ينة  لمعا إجراء  عقاري     تأسيس   ]65[ قيق 

 المتعلق بعمليات التحقيق العقاري             2008/ 05/ 29 المؤرخ في      147/ 08ومرسومه التنفيذي رقم           

 والذي نعتبره قانونا جديدا أضاف فيه طريقة أخرى لقيد العقارات هي                                ،   ] 66[ وتسليم سندات الملكية       

 نفس الوقت، فهي         طريقة القيد الاختياري أي أن المشرع جعل عمليات القيد إلزامية واختيارية في                                         

إلزامية بالنسبة للأشخاص الذين حددت منطقتهم لتكون مجالا للعمليات التمهيدية لإنشاء السجل العيني                                 
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وهي اختيارية بالنسبة للآخرين أصحاب العقارات الموجودة في المناطق التي لم يشملها بعد القيد                                                

نافع التي تنشأ عن قيد العقارات               والذين يرغبون في الاستفادة من الم                      ،    2أنظر م     ] 65[ الإلزامي        

وأهمها تثبيت الملكية العقارية على وجه نهائي وإزالة جميع المنازعات بشأنها، وسهولة إجراء                                                     

التصرفات عليها وجعلها مصدر ضمان هام يستطيع المالك بواسطتها الحصول على الائتمان لأجل                                     

 352  /   83إلى سن المرسوم رقم        ن  والقان   استثمار عقاراته، وإن آان المشرع قد بادر قبل إصدار هذا   

لعقد  لهذا ا   مع ما    و  المتضمن إثبات التقادم المكسب وإعداد عقد الشهرة،        1983  /21/05 المـؤرخ في

من إيجابيات ومن آثار ورغم المرسوم المنظم لكيفية إعداده إلا أن ما طرحه من إشكاليات في الحياة                                           

جابياته وفتح الباب للغش وسلب أموال الغير باسم القانون                          العملية جعل نتائجه السلبية تطغى على إي              

وآل هذا راجع لسوء فهم نظام التقادم المكسب وآيفية مساهمته في آسب الملكية العقارية والحقوق                                          

مما أدى بالمشرع إلى إلغائه بصفة ضمنية بموجب                    24ص    ] 54[ المتفرعة عنها عن طريق الحيازة            

 147/ 08 التنفيذي رقم        م صدر المرسو     المذآور أعلاه، ثم               02/ 07رقم    من القانون        19المادة      

 المتعلق بعمليات التحقيق العقاري وتسليم سندات الملكية ونص صراحة                        2008/ 05/ 29المؤرخ في     

المذآور أعلاه وذلك مع مراعاة أحكام المادة                         352  /   83 رقم    المرسوم   إلغاء    منه على   24في المادة      

نأمل من خلال التدابير الجديدة التي ضمنها إياه                      ،هذا و     أعلاه    المذآور    02/ 07رقم    من القانون       19

  .المشرع أن يساهم في تطهير الملكية العقارية

  .المسح آأساس مادي للقيد الأول للعقارات .2.1.2
تميز  يعد المسح من المفاهيم التي اختلف مضمونها باختلاف الأغراض المرجوة منه، حيث                                                 

يم القديمة التي عرفها التاريخ الاقتصادي للشعوب، بطابع عدم الاستقرار و                              المسح باعتباره من المفاه          

اѧلѧثباتѧ إѧذѧ اѧѧرѧتѧبط مѧفهومѧه بѧما آѧѧانѧ يѧلبيه مѧن حѧاجѧاتѧ، ѧѧ فѧقد خѧصص آѧمرحѧلة أѧѧوѧلѧى لѧخدمѧة نѧѧظام                         

ليستمر في أداء هذه الوظيفة لفترة زمنية طويلة إذ آان يعتمد على                                    17و 16ص ]   29[ الضرائب     

المتواجدة في الإقليم استنادا إلى تصريحات الملاك التي آانت في                                    إحصاء واسع لمختلف الأملاك              

لنظام الجائر للضرائب وعليه فإن المسح وفي المراحل الأولى                                                      لبها غير صحيحة،تهربا من ا غا

لظهوره لم يكن يعتمد على تجزئة صحيحة للأراضي، آما أن الهوية الحقيقية للملاك لم تكن هي                                         

م في ذلك الوقت هو شخص يدفع الضريبة سواء آان مالكا حقيقيا أولا،                        الأخرى حقيقية لأن ما آان يه           

ثم تم الاستغناء على هذا المفهوم لعدم مرد ودية النتائج نظرا لأن المسح وبهذه الطريقة لا يعكس                                                  

الصورة الحقيقية للأملاك، فبدأ الاتجاه نحو جعل المسح يقتصر على التحديد الدقيق للأملاك العقارية،                                     

همية المعلومات التي يمكن أن يوفرها فإنه يعد أحسن وسيلة لوصف وتحديد الأملاك من                                      ونظرا لأ     

خلال الوثائق التي يعدها والتي تتضمن آل المعلومات الخاصة بالعقار مما يسمح باستقرار المعاملات                          

        ، رية  لعقا لكلاسيكي                              ا ا لمسح  ا على  تطلق  مسح  آلمة  أن  لى  إ رة  الإشا مع  مسح                   لى  إ ف  يهد  لذي  ا
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قارات وترقيمها ترقيما نهائيا ضمن السجل العقاري ذلك أن المسح الكلاسيكي تطور في شكل                                         الع   

 مفهوم جديد عرفته أغلب الدول المتطورة والذي يطلق عليه المسح المتعدد الأغراض وعلى ذلك                                                 

  .ماهي مميزاته فماذا يقصد بالمسح بوصفه الأساس المادي للقيد الأول للعقارات و

ناوله بالدراسة قي هذا المبحث من خلال مطلبين نتطرق في الأول لتعريف المسح                                     هذا ما سنت         

 .وفي الثاني لمميزات المسح

  .تعريف المسح. 2.1.2.1
 نتناول هذا المطلب بالدراسة من خلال بيان المسح من الناحية اللغوية في الفرع الأول ثم من                                                    

  .عين على التواليالناحية الاصطلاحية في الفرع الثاني وذلك في فر

  . التعريف اللغوي للمسح.2.1.2.1.1
يتشابه إلى حد آبير مع مدلوله الاصطلاحي، فيقال مسح الشيء أي                            المدلول اللغوي للمسح            إن        

لفظ                                                                 بلها  يقا لتي  ا لعربية  با لمسح  ا لفظ  ما  أ  ، وقسمها قاسها  أي  الأرض  ومسح   ، عنه لأثر  ا ل  زا أ

cadastre    قصد به علم المساحة وهو علم يبحث فيه عن مقادير                    في   12و 11ص  ]   67[  بالفرنسية

  .الخطوط والسطوح والأجسام

  .التعريف الاصطلاحي للمسح 2..2.1.2.1
يѧѧعرفѧѧ اѧѧلѧѧمسح بѧѧأنѧѧه نѧѧظامѧѧ مѧѧخصص لإѧѧحѧѧصاءѧѧ آѧѧل اѧѧلأѧѧمѧѧلاكѧѧ وѧѧاѧѧلѧѧبحث عѧѧن مѧѧلاآѧѧها اѧѧلѧѧحقيقيين          

وقد عرفه الفقه         ، قارية  والظاهرين وآذا معرفة حدودها وأوصافها فهو يمثل الحالة المدنية للملكية الع                                 

المصري بأنه ذلك النظام الذي يصف العلاقة بين الفرد وقطعة الملكية، ويعطي هذا الوصف في                                                 

صورة خرائط أو دفاتر تسمح بفرض ضريبة عادلة، وفي فرنسا اختلف مفهوم المسح باختلاف                                                

مه بأنه مجموعة      ، إلى أن تم ضبط مفهو        22إلى   19ص  ]   67[ الفترات التاريخية التي غاشتها فرنسا               

آما تعمل على فرض الضريبة العقارية، ولعل أهم ما يميز هذه                            الوثائق التي تحدد الملكية العقارية                  

التعريفات أنها أوآلت في مجملها مهمة ضريبية للمسح ، حيث أن معظم الدول أدرآت ضرورة أن                                        

شأ من أجلها منذ القدم أين آان           يضطلع المسح بهذه المهمة التي تعد في الحقيقة وظيفته الأصلية التي أن                     

الرومان يفرضون الضرائب تبعا لامتداد الأملاك وعائداتها، فالمسح يمكنه أن يدعم خزينة الدولة                                                    

  .بشكل آبير بفضل مساهمته في فرض الضريبة وخدمة قطاع الضرائب آكل
 المتعلق   75/ 74 وبالرجوع إلى النصوص القانونية المنظمة لعملية المسح في الجزائر الأمر                                         

لمرسوم                                          وا لعقاري  ا السجل  وتأسيس  م  لعا الأراضي ا مسح  د  مسح            62/ 76بإعدا د  بإعدا لمتعلق  ا

لنطاق                                                 با لتعريف  وا لتحديد  ا بمهمة  لمسح  ا اضطلاع  على ضرورة  تنص  نجدها  م    لعا ا الأراضي 
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ن أجل   الطبيعي للعقارات عن طريق التمثيل البياني للعقارات سواء آانت مبنية أم لا على مخططات م                        

  :تحديد

ـ القوام المادي وطبيعة الأراضي وإن اقتضى الأمر أنماط المزروعات الفلاحية المقامة في العقارات                                              

  .   الريفية

أو                                                       عليها  مة  لمقا ا يات  لبنا ا استعمال  ونمط  الأراضي  تخصيص  و  أ وطبيعة شغل  لمادي  ا م  لقوا ا ـ 

   . استغلالها ووصفها حسب آل طابق فيما يخص العقارات الحضرية

ـ الملاك الظاهرون وأصحاب الحقوق العينية الظاهرون وآذلك آيفية الاستغلال، ويجب أن تكون هذه                      

العملية مصحوبة بتحديد الملكيات العمومية والخاصة مع ضرورة أن تكون الحدود بمختلف أنواعها                                       

لتعلي                                                   طبقا  وذلك  أخرى  علامات  أو  حجر  من  لم  معا بواسطة  ما  إ وذلك  ئمة  دا بكيفية  مات مجسمة 

، فالمسح بتعريفه وتحديده النطاق الطبيعي للعقارات                    4أنظر م    ] 68[ المصلحة المكلفة بمسح الأراضي         

من خلال آل ما سبق يمكن تعريف المسح وفق              و ، 2 أنظر م    ] 69[ يعد الأساس المادي للسجل العقاري 

لملكيات، عن طري                                                نونية الغرض منها تحديد ا وقا نه عملية تقنية  لجزائري بأ لتشريع ا لوثائق       ا ق ا

المساحية التي تحدد قوام الأملاك وتبين التشكيلة الطبيعية والمادية للعقارات فضلا عن تحديد هوية                                            

 وهذا ماسنتناولة في نقطتين على          المالك، فالمسح إذن وفق التشريع الجزائري هو عملية تقنية وقانونية                          

  .التوالي 

  .عملية تقنيةالمسح .2.1.2.1.2.1
عل            يعتمد  لأنه  لرفع                                              وا لتجزئة  ا وعمليات  لمختصة  ا لح  لمصا ا تلتقطها  لتي  ا لجوية  ا لصور  ا ى 

الطبوغرافي بهدف تمثيل سطح الأرض على مخططات، آالمخطط المساحي والوثائق الأخرى مثل                                      

جدول الأقسام وسجل مسح الأراضي، حيث يتم آخطوة أولى الإلمام بالحدود العامة لكل بلدية ليشرع                                        

قليم البلدي إلى أقسام مساحية، بشكل يسهل القيام بالعمل الميداني بقياس آل                                      بعد ذلك في تقسيم الإ          

  . الأملاك المتواجدة في البلدية وتحديد مالكها فضلا عن تحديد نوع استغلالها واستعمالها

  .عملية قانونيةالمسح . 22..2.1.2.1
إذ    عباء المثقلة للملكية العقارية،           لأنه يسمح بتحديد الطبيعة القانونية للأملاك بإظهار الحقوق والأ                               

أنه ومن خلال عملية التحقيق العقاري يمكن معرفة طبيعة الحق المثقل للعقار، والوقوف على الهوية                                      

  .  الحقيقية للمالك أو المنتفع

     .مميزات المسح .2.1.2.2
ف إلى تشخيص جميع      نستنتج من خلال ما ذآر أعلاه أن المسح باعتباره عملية تقنية وقانونية تهد                         

الممتلكات العقارية استنادا إلى الوثائق المساحية، يشكل نظاما يتم من خلاله وصف العقارات وآذا                                              
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إظهار نظامها القانوني،  فهو مصدر معلومات هام في آل ما يخص العقار من حيث حدوده ومساحته                                    

و معنوي بالإضافة إلى معاينة             آما أنه يحدد الهوية الحقيقية لمالك العقار سواء آان شخص طبيعي أ                          

الحق الوارد على العقار استنادا إلى الوثائق المقدمة إذ يمكن من خلال ذلك تقدير قيمة العقار مما                                                    

عن طريق القروض البنكية المضمونة برهون مرتبة على العقار الذي تم                              يوفر الائتمان العقاري           

  27ص  ] 45[ لملكية العقار    تر العقاري آسند      تسوية وضعيته بواسطة المسح الذي يؤدي إلى تسليم الدف                    

يحدد                                                   في آونه  مميزات تتمثل  لعقاري بعدة  لمادي للسجل ا ا يتميز المسح بوصفه الأساس ا ،وبهذ

يحدد الملاك وأصحاب الحقوق العينية الظاهرون، وهذا                           ويعرف بالقوام المادي للعقارات أولا وثانيا                        

  .ما سنتناوله في فرعين على التوالي

  .المسح تحديد وتعريف بالقوام المادي للعقارات .2.1.2.2.1
   النطاق الطبيعي للعقارات من حيث تحديد القوام المادي وطبيعة الأراضي                               المسح  يحدد ويعرف            

إن اقتضى الأمر إذ يبين المسح أنماط المزروعات الفلاحية في العقارات الريفية أما في العقارات                                                     

وتخصيص البنايات المشيدة فوق الأرض ووصفها حسب آل طابق                         الحضرية فإنه يحدد طبيعة شغل          

ووصف العقار لا يقتصر على ذآر ما فوقه بل لا بد من إبراز حدوده من خلال جعلها مجسمة بكيفية                                  

دائمة إما بواسطة معالم من حجر وإما بواسطة علامات أخرى طبقا لتعليمات المصلحة المكلفة بمسح                                 

   . لحدود وحساب المساحةوذلك من خلال وضع ا الأراضي

فبالنسبة للحدود يبقى دور مصلحة المسح مستمرا في هذا المجال لمعاينة آل تغيير في الحدود،                                         

فإذا تم هذا التغيير بإرادة الأطراف من خلال الوثائق الرسمية فإن معاينة هذا التغيير تكون على نفقة                                            

ر التحديد وآذا ترقيم الوحدات الجديدة، أما                      الأطراف ويقتصر دور مصلحة المسح على مراقبة محض                   

إذا آان التغيير في الحدود خارج عن إرادة الأطراف فإن مصلحة المسح تتولى معاينة ذلك بهدف                                                  

ضبط الوثائق المساحية المكلفة بإعدادها أما حساب المساحة فتبدأ هذه العملية بقياس مساحة آل قسم                                        

دفتر لكل قسم من أجل قياس مساحة آل أجزاء                        مساحي بشكل مستقل عن الآخر، حيث يخصص                  

الملكية المكونة له، ويتم قياس المساحة مرتين من قبل موظفين مختلفين مع جهل آل منهما لنتائج                                       

الآخر، ليقوم موظف ثالث بمقارنة هذه النتائج وضبطها فإذا آان الفرق آبيرا بين العمليتين فإن عملية                                     

ساحة البلدية فيتم من خلال جمع مساحة آل الأقسام المساحية                             القياس تعاد مرة ثالثة أما حساب م                     

  .مضافا إليها مساحة الأجزاء غير الممسوحة
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وتسهيل     تحديد للملاك أصحاب الحقوق ومعاينة للحقوق العينية                         المسح     2..2.2. 2.1

  .العقارية للتصرفات

يعة الاستغلال وذلك آله            يتولى المسح تحديد الملاك وأصحاب الحقوق العينية الظاهرون وطب                                      

استنادا إلى الوثائق والعقود المقدمة، حيث يكتسي المسح أهمية بالغة في إقرار الحقوق على العقارات                                         

لوثائق                                                        ا استلامه  وعند  لعقاري  ا لمحافظ  ا أن  ذلك  رسمية،  وعقود  بها سندات  أصحا يملك  لا  لتي  ا

يين الحقوق المتعلقة بهذه العقارات،                المساحية فإنه يشرع في ترقيم العقارات الممسوحة من أجل تع                            

ويعتبر التحقيق العقاري السبب الرئيسي في هذه الميزة التي يتمتع بها المسح ذلك أنه ينصب على                                            

تحديد هوية أصحاب الحقوق ، تحديد حق الملكية والحقوق العينية الأخرى آعناصر لحق الملكية                                            

  .لتي يوفرها أثناء آل تصرف قانونيفضلا عن التسهيلات اوالأعباء المثقلة لها ، هذا 

   .لملاك أصحاب الحقوقل تحديد المسح.21..2.1.2.2
إن صاحب الحق قد يكون شخصا طبيعيا بمفرده أو ضمن مجموعة من الأشخاص الطبيعيين تبعا                              

  .لكون الملكية مفرزة أو على الشيوع وقد يكون شخصا معنويا

لتعريف بأصحاب الحقوق ف                            موضوع المسح رقم                         وفي إطار ا لبلدية  إنه تعطى لكل مالك في ا

حساب يتكون من خمسة أرقام، ويعتبر هذا الرقم بمثابة بطاقة تعريف آل مالك، إذ يكفي معرفة هذا                                         

الرقم حتى يتم الحصول على آافة المعلومات الأخرى الخاصة بمختلف الأملاك التي يحوزها مرقمة                                      

طى هذا الرقم حسب الترتيب الأبجدي لأصحاب الأملاك مع                      حسب ترتيبها داخل القسم المساحي، ويع               

البدء أولا بالهيئات والمؤسسات العمومية المتواجدة في إقليم البلدية ليتم الانتقال إلى إعطاء هذا الرقم                                               

للمالك آأشخاص طبيعيين وذلك ضمن جدول الحسابات، آما يتم إعداد سجل مسح الأراضي الخاص                                  

  .ب، إذ يذآر فيه آل أجزاء الملكية التي يملكها المالك داخل البلديةبكل مالك أي بكل رقم حسا

  .لحقوق العينيةلمعاينة المسح  2.2..2.1.2.2
 يتم معاينة الحقوق العينية العقارية إما استنادا إلى الوثائق الرسمية أو انطلاقا من تحقيق مكثف                                              

  . يثبت واقعة الحيازة

  . القانونيةحالة توفر السندات.2.21..2.1.2.2
حتى يتمكن المالك من الحصول على الدفتر العقاري باعتباره سندا لإثبات الملكية يشترط أن                                                 

يكون بحوزة المالكين عقودا أو سندات أو أي وثيقة مقبولة قانونا لإثبات حق الملكية، لذلك فإن                                                        

فحص السند المقدم من        مصلحة المسح وأثناء مرحلة التحقيق العقاري تفرض على المحققين ضرورة                          

المالك بكل دقة إذ لا يكفي مجرد تقديم سند ما لإثبات حق الملكية بل لابد أن يكون هذا السند قانونيا                                           

لتأآد من طبيعة                                              يتضمن آل المواصفات المحددة من قبل المشرع لإثبات حق الملكية فضلا عن ا
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ثائق تنتج عنها عدة حالات تتطلب               المعلومات التي يتضمنها السند، ذلك أن عملية الفحص لهذه الو                             

  .ضرورة القيام ببحث تكميلي

   .حالة عدم توافر السندات القانونية .2.22..2.1.2.2
في هذه الحالة فإن المسح يعد منشئا لحق الملكية انطلاقا من إثبات واقعة الحيازة إذا ما ثبت توفر                                           

  .شروطها من خلال عملية التحقيق العقاري

  .لتصرفات العقاريةل تسهيل المسح .23..2.1.2.2
 لا تقتصر المهمة القانونية المنوطة بالمسح على عملية التحقيق العقاري بل أنها تبقى بمثابة مهمة                                   

ملازمة للمسح نظرا للدور الكبير الذي يلعبه المسح في مجال إبرام أي تصرف قانوني، فكل عقد أو                                         

 ناقل أو منشئا أو مسقطا لحق الملكية لا يمكن إشهاره                   قرار قضائي أو شهادة تتضمن تصرفا قانونيا                  

لدى المحافظة العقارية إلا إذا آان مرفقا بمستخرج مساحي تسلمه مصلحة مسح الأراضي إلى معدي                                    

العقود، ويلعب هذا المستخرج دورا هاما في إعطاء المواصفات القانونية للعقار من حيث ذآر هوية                                            

الذي يسهل على معدي العقود والقرارات القضائية أو الإدارية إعداد                                   مالكه ومراجعه المساحية الأمر              

هذه الوثائق بكل سهولة استنادا إلى هذا المستخرج الذي يكون مرفقا بوثائق القياس إذا تعلق الأمر                                                  

بتغيير في الحدود، وفي هذا الإطار فإن مصلحة المسح تبقى في اتصال دائم بالمحافظة العقارية وذلك                                        

بادل المعلومات بينهما بغرض تأمين المطابقة الكاملة للوثائق المساحية بتلك التي تحتفظ                                   من خلال ت     

 أن أي تغيير في الوضعية القانونية للعقار المتضمن تغيير الحدود فإن                                  بها المحافظة العقارية، إذ                

معمول بها   مصلحة المسح تتولى قيده بمجرد إطلاعها على ذلك التغيير وبعد إتمام إجراءات الإشهار ال        

  .قانونا

 وبهذا فإن المهمة القانونية للمسح تساهم بشكل آبير في استقرار المعاملات العقارية نظرا لما                                               

توفره من معلومات قانونية تخص مالك العقار وآذا طبيعة الحقوق المثقل بها العقار انطلاقا من                                                  

      .ات تتميز بالحجية الكافيةالوثائق المقدمة من الملاك بعد فحصها بهدف الوصول إلى معلوم

هو                                                     لمساحية  ا ئقه  لوثا ليومي  ا لضبط  ا عملية  خلال  ومن  لمسح  ا أن  ما سبق  خلال  من  نستنتج 

تقنية و                                        معلومات  لى صنفين  إ منه  عليها  لمتحصل  ا لمعلومات  ا تصنيف  يمكن  تية  معلوما موسوعة 

  .معلومات قانونية

 3.1.2. إجراءات القيد الأول للعقارات.
على المسح العام للأراضي، حيث تقوم المصلحة التقنية                        عملية القيد الأول للعقارات تعتمد                 ن  إ      

، ويتم     ح ذلك في الوثائق المسحية            يالمكلفة بعملية المسح بتحديد العقارات، ومعرفة مالكيها، وتوض                             

 التي   إعداد عملية المسح من خلال مجموعة من الأعمال تتمثل آخطوة أولى في الأعمال التحضيرية                                   
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تتم على مستوى مكاتب المسح المنتشرة عبر الولايات، حيث يتم على مستواها جمع آل الوثائق التي                                    

تعد ضرورية لما تتضمنه من معلومات جغرافية وقانونية خاصة بالعقارات، وتنحصر أغلبها في                                           

م الإقليمي للبلاد،       الخرائط المعدة بقياسات مختلفة، لاسيما تلك المعدة تطبيقا للقانون المتضمن التنظي                              

آѧѧما يѧѧتم اѧѧستعمالѧѧ تѧѧقنية اѧѧلѧѧتصويѧѧر اѧѧلѧѧجويѧѧ اѧѧلѧѧتي تѧѧعد مѧѧرحѧѧلة أѧѧساسية لѧѧلحصولѧѧ عѧѧلى صورѧѧةѧѧ مѧѧجملة  

وواضحة للإقليم البلدي ولا بد من إعلام المواطنين وآذا البلديات المجاورة للبلدية موضوع المسح                                               

حديد والتحقيق العقاري           بتاريخ افتتاح عمليات المسح، بغرض تفادي غياب الملاك أثناء عملية الت                                      

  .اللتان تتمان بالتوازي وتدخلان في إطار الأعمال الميدانية
 لدى المحافظة        يتم إيداعها       وثائق المسحية التي         تتوج الأعمال التحضيرية والميدانية بإعداد ال                                  

سيس العقارية، مقابل محضر استلام يحرره المحافظ العقاري والذي يتم شهره لإعلام المالكين بتأ                                             

السجل العقاري العيني، وآذلك لكي يودعوا الجدول الوصفي المتعلق بالإجراءات الأولية لشهر                                                       

 من طرف     الممسوحة    الحقوق العينية في السجل العقاري العيني، ثم يتم بعد ذلك ترقيم العقارات                                          

مما يسمح      وإنشاء مجموعة البطاقات العقارية                أجل تحديد الحقوق المتعلقة بها             المحافظ العقاري، من          

  .للمالكين من تسلم الدفتر العقاري الذي يشهد بحقوقهم على العقارات الممسوحة

 ماديةارات إلى نوعين من الأعمال بناءا على ما سبق يمكن أن نقسم إجراءات القيد الأول للعق     

عمال المادية  وهذا ما سنتناول بالدراسة في هذا المبحث وذلك في مطلبين نتناول في الأول الأةوقانوني

  . للقيد الأول للعقارات وفي الثاني الأعمال القانونية للقيد الأول للعقارات

  .الأعمال المادية للقيد الأول للعقارات 1..3.1.2

يتم إعداد مسح الأراضي العام من خلال مجموعة من الأعمال تتمثل آخطوة أولى في الأعمال     

مسح المنتشرة عبر الولايات، حيث يتم على مستواها جمع التحضيرية التي تتم على مستوى مكاتب ال

آل الوثائق التي تعد ضرورية لما تتضمنه من معلومات جغرافية وقانونية خاصة بالعقارات، 

وتنحصر أغلبها في الخرائط المعدة بقياسات مختلفة، لاسيما تلك المعدة تطبيقا للقانون المتضمن 

 يتم استعمال تقنية التصوير الجوي التي تعد مرحلة أساسية ، آما] 70[ التنظيم الإقليمي للبلاد

للحصول على صورة مجملة وواضحة للإقليم البلدي ولا بد من إعلام المواطنين وآذا البلديات 

المجاورة للبلدية موضوع المسح بتاريخ افتتاح عمليات المسح، بغرض تفادي غياب الملاك أثناء 

اللتان تتمان بالتوازي وتدخلان في إطار الأعمال الميدانية، وبغرض عملية التحديد والتحقيق العقاري 

توفير الدقة اللازمة فإن عملية التحقيق العقاري تضم عونا تابعا للمحافظة العقارية، رفقة عون تابع 

لمصلحة أملاك الدولة، آما يشارك في التحقيق عون من البلدية بصفته ممثل لها فيما يخص الأملاك 

 يبدأ التحضير لإعداد و تثبيت الحدود، وبعد إتمام عملية التحقيق العقاري ] 72[، ] 71[االتابعة له
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 شهر على الأقل بمقر البلدية تودع لمدةوثائق الانتهاء من إعداد هذه البمجرد  و،الوثائق المساحية

  . هذه المدةاتهم أثناءتقديم احتجاج، ولتمكين الجمهور من الإطلاع عليها
 أن المسح قد يتم في مناطق ريفية أو حضرية ورغم أن المبادئ العامة للمسح متوافقة هذا ونشير إلى

 مما يستدعي الأمر ضرورة  الحضريفي الحالتين إلا أن هناك خصوصيات تميز المسح في الوسط

 .الإشارة إلى ذلك آلما دعت الضرورة
وع نتناول في الأول الأعمال  بناءا على ما سبق سنتناول بالدراسة هذا المطلب في ثلاثة فر     

 وإيداعها بالبلدية مسحالإعداد وثائق التحضيرية وفي الثاني الأعمال الميدانية، وفي الفرع الثالث 

 .حيز الاستعمالها ووضع

  .تحضيرية الأعمال ال.11..3.1.2
لية  عاملا أساسيا يسمح بالسير الحسن لهذه العم الأراضييعتبر التحضير الجيد لعملية مسح     

ميدانيا، وتشمل الأعمال التحضيرية جملة من المهام يتولى القيام بها أعوان مكاتب المسح المنتشرة 

 جمع الوثائق يفعبر الولايات، بمشارآة مدير المسح الولائي، وتتمثل هذه الأعمال في مجملها 

 ومن ثم تقسيم الضرورية واستعمال تقنية التصوير الجوي من أجل الإلمام بحدود الإقليم البلدي،

 هذا الشأن، فإن الأشغال الإقليم البلدي إلى أقسام مساحية ترتب بحسب درجة صعوبة مسحها، وفي

،  التزود بالصور الجوية- ثانيا،جمع الوثائق المزمع استعمالها أثناء العمليات -أولا الضرورية تخص

تعيين المناطق التي  -لحدود، خامسا  إعداد المخطط البياني ل- رابعا تجزئة البلدية إلى أقسام، -ثالثا

ترتيب الأقسام حسب درجة الصعوبات المحتمل  و من شأنها أن تكون صعوبات لتقدم الأشغال،

  .هذا ما سنتناوله بالدراسة في نقاط خمس على التوالي، وقوعها

  .جمع الوثائق. 11.1..3.1.2
     ѧѧѧوة أولѧѧѧولائي، آخطѧѧѧستوى الѧѧѧى المѧѧѧسح علѧѧѧب المѧѧѧدير مكتѧѧѧولى مѧѧѧع يتѧѧѧن جميѧѧѧث عѧѧѧة البحѧѧѧى عملي

المخططѧѧات المتѧѧوفرة والمتعلقѧѧة بالبلديѧѧة موضѧѧوع المѧѧسح، ويѧѧتم الإطѧѧلاع فѧѧي هѧѧذا الѧѧصدد علѧѧى بطاقѧѧة   

الوضعية العقارية التي تѧضم الخريطѧة المتعلقѧة بالبلديѧة والمعѧدة مѧن طѧرف المعهѧد الѧوطني للخѧرائط،               

لاسѧيما القديمѧة منهѧا والمتمثلѧة        ويتم تنسيق الجهود بغرض جمع آل المخططات والتصاميم الضرورية          

  :في

   الخاصة بالمناطق الريفية؛1/50.000 أو 1/25.000خريطة على السلم ـ  
  ؛ 190ص ]73[ ـ المخططات المشيخية  

 ѧѧة  ـѧѧات النموذجيѧѧب المخططѧѧدادها بموجѧѧم إعѧѧي تѧѧانون التѧѧارني قѧѧسلم  191ص ]73[1873  فѧѧى الѧѧعل

  ؛1/4000

 ؛191 ،192ص ]73[لية المصادق عليها والغير آذلك التحقيقات الجزئية و الإجمامخططات ـ 
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  ، ]74[ـ مخططات الغابات المتوادة على إقليم البلدية

  مخططات وضع الحدود للأراضي المؤممة في إطار الثورة الزراعية و التي استرجعت فيما بعد؛ ـ 

   ،ذاتيالر يسيتال التي آانت خاضعة لنظام  القديمة الفلاحيةمخططات المستثمرات ـ 

اسѧѧتغلال الأراضѧѧي الفلاحيѧѧة، ة الناتجѧѧة عѧѧن إعѧѧادة تنظѧѧيم يѧѧالمѧѧستثمرات الفلاحالخاصѧѧة بمخططѧѧات ـѧѧ ال

  ؛ .والتي تتميز بكونها ذات عقودا إدارية مشهرة على مستوى المحافظة العقارية

 ؛1/20.000على السلم الصور الجوية ـ 

  لأشغال المتعلقة بالثورة الزراعية؛ و المستعمل أثناء ا1/5000الصور الجوية المكبرة على السلم ـ 

 ؛01 ص]71[الوثائق المتعلقة بمجمل عمليات نزع الملكية التي أجريت على مستوى إقليم البلديةـ 

  ѧائق ـѧل         الوثѧѧلاك مثѧسيرة للأمѧات المѧѧا الهيئѧتفظ بهѧي تحѧك التѧѧالطرق، وتلѧة وبѧالأملاك الوقفيѧѧة بѧالخاص 

 ؛ديوان الترقية والتسيير العقاري

 84/09يتعلق الأمر بالوثѧائق المعѧدة تطبيقѧا للقѧانون رقѧم         و لخاصة بتعيين حدود إقليم البلدية    الوثائق ا ـ  

، المتѧضمن التنظѧيم الإقليمѧي للѧبلاد، و آѧذا مخططѧات الوحѧدات الإداريѧة                  04/02/1984المؤرخ فѧي    

 .تعتبر هاتان الوثيقتان ضروريتان لمعرفة محيط الإقليم البلدي، حيث القديمة

بالمѧسح فѧي الوسѧط الحѧضري فإنѧه يѧتم جمѧع        الأمѧر  إذا تعلق و للمسح في المناطق الريفية    هذا بالنسبة 

 : الوثائق التالية

 سلم آبير جدا يتراوح     وفق الوثائق الطبوغرافية المتضمنة المخططات القديمة، الاسترجاعات المعدة         -

و لتجمعѧات عمرانيѧة      مرفق بقائمة نقاط الترآز، المخطѧط الѧشامل للمدينѧة أ           1/250 إلى   1/5000من  

الوثѧѧائق العقاريѧѧة  لѧѧى  إ بالإضѧѧافة مهѧѧد الأراضѧѧي، ،مѧѧسح، و فهѧѧرس قائمѧѧة نقѧѧاط الترآيѧѧز    الموضѧѧوع 

  :الموجودة بالمصالح التالية

  .لعقارات التابعة لأملاك الدولةبالنسبة لمصالح أملاك الدولة ـ 

 – OPGI(ة تحѧت إدارتهѧم   مصالح التѧسيير أو المѧرقين العقѧاريين العѧامين بالنѧسبة للمѧساآن الواقعѧ       ـ 

EPLF – CNEP.(  

  .البلدية و الولاية بالنسبة للأملاك التي تملكهاـ 

  .وقفية بالنسبة للأملاك ال الشؤون الدينيةنظاراتـ 

  .اتمصالح الضرائب للولاية بالنسبة لقائمة مالكي العقارـ 

  .مصلحة الأشغال العمومية للولاية بالنسبة لطرق المواصلات و وعاءاتهاـ 

  .مصلحة المياه بالنسبة للمنشآت المسيرة من طرفهاـ 

  PDAU – PUP – PUD : مصلحة التعمير و البناء الولائية بالنسبة للمخططات المتعلقة بــ 

 .المصلحة الولائية المكلفة بتسيير الآثار الطبيعية المرتبة أو المحمية بالنسبة لقائمة هذه الممتلكاتـ 
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   .38ص  ]71[مومية بالنسبة للعقارات المخصصة لها أو التي تسيرها العهيئاتالمؤسسات و الـ 

 : العمليات التاليةهذه الوثائق من شأنها أن تسهلإن 

  تحديد الملاك و من ثم استدعائهم؛ـ 

التمييز بين الأملاك المعروف أصحابها، لوجودها في القوائم، غير أنهم لم يحضروا يѧوم التحقيѧق، و      ـ  

 مكن من تحديد أصحابها؛بين تلك التي لم يت

 . تقريب المعلومات الناتجة عن التحقيق مع تلك التي أخذت من أرشيف المحافظة العقاريةـ 

يتم عند الانتهاء من عملية جمѧع الوثѧائق، تخѧصيص عنايѧة خاصѧة للوثѧائق والمخططѧات القديمѧة،                          

لمѧا تطلѧب الأمѧر     حيث ترتب ويخصص لكѧل منهѧا مرجѧع خѧاص يѧسمح بالوصѧول إليهѧا بكѧل سѧهولة آ                     

ذلك، وبعد تفحص هذه الوثائق والمخططات يتم الاسѧتغناء عѧن تلѧك التѧي لا تفيѧد عمليѧة المѧسح أمѧا مѧا                          

هو ضѧروري لهѧذه العمليѧة، فإنѧه تعѧاد صѧياغته بإتبѧاع الѧسلم المناسѧب وتѧسحب نѧسخ مѧن هѧذه الوثѧائق                      

مѧة، ويѧتم الاحتفѧاظ بهѧذه        والمخططات حيث يتولى مخبر مختص تابع للوآالة الوطنيѧة للمѧسح هѧذه المه             

الوثائق والمخططات الأصلية حيث لا يمكѧن اسѧتعمالها أثنѧاء العمѧل الميѧداني حفاظѧا عليهѧا، أمѧا النѧسخ                       

فيتم توزيعها على الأعوان المكلفين بالأعمال الميدانية، وتجدر الإشارة في هذا الѧصدد أنѧه يجѧب علѧى                   

علѧى آѧل الوثѧائق التѧي تѧم جمعهѧا والمتعلقѧة بنقѧل         العون المحقق التابع لمصلحة أملاك الدولѧة أن يطلѧع     

حقوق الملكية لѧصالح الدولѧة، وأن يحѧضر تدخلѧه فѧي الميѧدان علѧى أسѧاس المعلومѧات المبينѧة فѧي هѧذه                   

    .03و02ص  ]71[الوثائق

   .التزود بالصور الجوية .12.1..3.1.2
الجويѧѧة بمثابѧѧة منظѧѧور  يقѧѧوم المعهѧѧد الѧѧوطني للخѧѧرائط بعمليѧѧة التѧѧصوير الجѧѧوي، وتعѧѧد الѧѧصورة           

مخروطي للأرض، تشكل فيه المنطقة المعنية بالمسح مرآز المنظѧور، وتكѧون الѧصورة الجويѧة دقيقѧة                  

عندما يكون سطح الأرض خال مѧن المرتفعѧات وأفقѧي بحيѧث يكѧون محѧور التقѧاط الѧصورة عمѧودي ـ           

، وفي غير هذه    04ص   ]75[حيث تمثل الصور الجوية العمودية الأساس في صناعة الخرائط الحديثة         

الحالات تكون الصورة الجوية بمثابة وثيقة غير مترية أي غير ميدانية، وذلك إما لوجѧود مرتفعѧات أو           

عѧѧدم عموديѧѧة المحѧѧور الѧѧذي تلѧѧتقط منѧѧه الѧѧصورة الجويѧѧة، وعنѧѧد الانتهѧѧاء مѧѧن التقѧѧاط الѧѧصور الجويѧѧة        

 الوطنيѧة لمѧسح الأراضѧي مѧن     الخاصة بكل إقليم البلدية موضوع المسح تسلم هѧذه الѧصور إلѧى الوآالѧة             

 .72ص  ]76[والمخطط البياني للحدود الصور الجوية المعالجة أجل إعداد وثيقتين أساسيتين هما

  .الصور الجوية المعالجة.12.1.1..3.1.2
و تمثѧل شѧكل     وهي بمثابة وثيقة يتم إعدادها بѧسلم لهѧا المواصѧفات المتريѧة للمخطѧط بحيѧث تظهѧر                         

تم إعѧѧدادها مѧѧن خѧѧلال الѧѧصور الجويѧѧة الملتقطѧѧة، لكѧѧن بعѧѧد تѧѧصحيحها بفѧѧضل ، واضѧѧحة يѧѧصѧѧورة جويѧѧة

استعمال تقنية خاصة، يتم الحصول في الأخير على صورة ذات رؤية أوضѧح مѧن الѧصورة الملتقطѧة،                   
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آمѧا أن الѧѧورق المجѧѧسدة عليѧѧه أرفѧѧع مѧѧن الѧѧورق الخѧѧاص بالѧѧصورة الجويѧѧة الملتقطѧѧة، ولهѧѧا سѧѧلم خѧѧاص  

فѧѧѧѧي المنѧѧѧѧاطق المنخفѧѧѧѧضة المتواجѧѧѧѧدة فѧѧѧѧي الأريѧѧѧѧاف، أو سѧѧѧѧلم      وذلѧѧѧѧك  5000/1أيѧѧѧѧضا قѧѧѧѧد يكѧѧѧѧون   

 un)بالنѧѧسبة للمنѧѧاطق الحѧѧضرية، هѧѧذا ويѧѧتم إعѧѧداد لكѧѧل صѧѧورة جويѧѧة معالجѧѧة نѧѧسخة منهѧѧا 2500/1

cliche)بحيث يستعمل في عملية المسح أما الأصل فيحتفظ به . 

  .المخطط البياني للحدود .12.1.2..3.1.2
ترية تتمتع بمواصفات الإظهار والدقة الخاصة بالمخطط الطبوغرافي وهو بمثابة وثيقة بيانية وم     

ل على هذا المخطط وحصوذلك من خلال استغلال آل التفاصيل الواردة في الصور الجوية، ويتم ال

،  431 ص ]77[ والاسترجاعات الفوتوغراميترية بعد إعداد على ورق هيليوغرافي للصور الجوية

 تعترض عملية المسح صعوبات تقنية، ذلك أنه لا يتوفر على آل ويلجأ إلى هذا المخطط عندما

المعلومات الواردة في الصور الجوية، لكنه يتضمن مختلف العناصر البيانية للأرض آالطرقات، 

الوديان، حدود قطع الأراضي، آما أنه يتمتع بمواصفات مترية أآبر من الصورة الجوية المعالجة، 

 المعالجة الخاصة بالبلدية موضوع المسح، فإنه يتم إلصاقها لنحصل وبعد إنجاز آل الصور الجوية

على التمثيل الجوي لكل إقليم البلدية مع ترقيم آل صورة ، ولتسهيل مهمة العمل بها فإن مصلحة 

المسح تعد مخطط مصغرا يضم آل الصور الجوية المعالجة مرقمة يسمى بمخطط تجميع الصور 

تشكل أقسام مسح الأراضي للبلدية، معدة في نسختين تستعمل الواحدة تقة  الطريالجوية المعالجة، بهذه

، هذا ونشير إلى أنه ونظرا للتأخر الملاحظ في هذا للأشغال الميدانية، و الأخرى للتحقيق و التحسين

 في التصوير والتثليث GPSالمجال فإننا ندعو إلى ضرورة استخدام نظام تحديد مواقع الإحداثيات 

، ونظم المعلومات الجغرافية والاستشعار عن بعد في إنتاج الخرائط الرقمية 99ص]76[ الجوي

  .145ص  ]76[والاستغناء عن الخرائط الو رقية

 . مساحيةالبلدية إلى أقسامإقليم تجزئة  .13.1..3.1.2
  مѧѧساحية يجѧѧب الرجѧѧوع إلѧѧى الخريطѧѧة الخاصѧѧة بالبلديѧѧة   البلديѧѧة إلѧѧى أقѧѧسام لكѧѧي يѧѧتم تجزئѧѧة إقلѧѧيم       

موضѧѧوع المѧѧسح والمعѧѧدة مѧѧن طѧѧرف المعهѧѧد الѧѧوطني للخѧѧرائط، حيѧѧث توضѧѧع الحѧѧدود الإداريѧѧة للبلديѧѧة  

انطلاقا من المخططات المنجزة بمناسبة التحديد الكѧارتوغرافي للبلديѧة باعتبѧار أن هѧذه الأخيѧرة تتميѧز                   

ياني لإقليم البلديѧة    بدقة أآبر من الخرائط، والقسم المساحي هو جزء من الإقليم البلدي يعطي التمثيل الب             

في جميع تفصيلات تجزئته إلى أجزاء للملكية وقطѧع الأراضѧي، لأنѧه ينقѧسم إلѧى أمѧاآن معلومѧة تѧضم                 

، فهو وحدة التقѧسيم المѧساحي، يمثѧل جѧزء مѧن             15أنظر م   ]68[بدورها أجزاء للملكية وقطع الأراضي    

لوثѧائق المѧساحية، محيطѧه مجѧسد      الإقليم البلدي محدد بهدف تسهيل التنظيم والإطلاع والمحافظة على ا         

  :احترام المبادئ التاليةبحدود تتميز بالثبات الكافي، ويجب أن يراعى في عملية التقسيم 
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قѧد تكѧون طبيعيѧة أو غيѧر طبيعيѧة،           ثابتѧة   واضѧحة و  مѧن حѧدود       شكلا المساحي م  محيط القسم ـ أن يكون    

 .جدرانآالطرق والمعابر أو مجاري المياه الراآدة و آذلك القنوات و ال

 ѧѧسماة  ـѧѧاآن المѧѧسيم الأمѧѧدم تقѧѧي بعѧѧساحة   يوصѧѧة مѧѧساحي آافѧѧسم المѧѧضم القѧѧب أن يѧѧة، إذ يجѧѧأو المعلوم

أو جѧزء مѧن إقلѧيم يѧشكل مجمѧوع      المكان المسمى أو المعلوم، وآذا عدم تجزئة وحدة عقاريѧة متجانѧسة           

وازي لأقѧل  يكون اتجاه الشمال م ، هذا ويجب أن     )مطار، مصنع أو مجموعة بنايات حضرية     (متجانس  

    . درجات بالجانب الصغير للورقة10من 

 ومن أجل الحصول على الأقسام المساحية تتبع تقنية خاصة، ذلѧك أنѧه وبعѧد الإلمѧام بحѧدود الإقلѧيم                         

البلدي، يقوم العون المكلف بالعمل، باستعمال مقياس خاص يجسد على ورق شفاف ليطبقه على خلفية               

قسيم المساحي للإقليم البلدي، ويتمثل هذا المقيѧاس فѧي ورق شѧفاف             المخطط من أجل الحصول على الت     

بحيث تختلف أبعاد هذه الورقة باختلاف خلفية المخطط الذي يتم عليه التقѧسيم، ذلѧك أن التقنѧي المكلѧف            

بعملية التقسيم يأخذ بعين الاعتبار المخطط الذي سيتم عليه تقسيم الإقليم البلدي، والذي قد يكون بطاقѧة                 

ѧѧѧين   50000/1أو 25000/1  أو20000/1لمذات سѧѧѧذ بعѧѧѧا يؤخѧѧѧة، آمѧѧѧساحة البلديѧѧѧسب مѧѧѧك حѧѧѧوذل 

الاعتبار أيضا سلم المخطط المساحي الذي يختلѧف حѧسب آѧون المنطقѧة حѧضرية أم ريفيѧة وذلѧك وفقѧا                    

طѧѧول المقيѧѧاس يѧѧساوي طѧѧول وعѧѧرض ورقѧѧة المخطѧѧط المѧѧساحي مѧѧضروبة فѧѧي سѧѧلم       : للقاعѧѧدة التاليѧѧة 

  سѧم 76 (بلفية المخطط،، ولورقة المخطط المساحي أبعاد ثابتѧة تقѧدر   المخطط المساحي على سلم خ

Χ 51سم (.    

ترقم الأقسام بالنسبة لكل بلديѧة، انطلاقѧا      وبعد الانتهاء من تقسيم الإقليم البلدي إلى أقسام مساحية،               

ع فѧي   الواقѧ المساحي  للقسم  ) 01(يعطى رقم واحد     وغير متقطعة إذ     من وحدة تصاعدية بصفة مستمرة    

شمال غرب البلدية على أن يѧستمر التѧرقيم أفقيѧا فѧي اتجѧاه الѧشرق و إلѧى غايѧة حѧدود البلديѧة، ثѧم نحѧو                              

، آمѧا يجѧب مراعѧاة عѧدم         يجب إعطاء رقمѧين متسلѧسلين لقѧسمين مجѧاورين         ، و الغرب في شكل تعرجي   

  .الخلط بين الأقسام الحضرية والريفية في عملية الترقيم

      ѧѧي المنѧѧا فѧѧضريأمѧѧيط    ف،  ةاطق الحѧѧل محѧѧة داخѧѧة، الواقعѧѧة البلديѧѧن منطقѧѧزء مѧѧسح جѧѧسم المѧѧل قѧѧيمث

عمرانѧѧي، يحتѧѧوي علѧѧى عѧѧدد آامѧѧل مѧѧن مجموعѧѧات ملكيѧѧة، و معرفѧѧة بحيѧѧث يمكѧѧن إدراجهѧѧا فѧѧي ورقѧѧة   

 عمليѧة تقѧسيم البلديѧة إلѧى أقѧسام حѧضرية بالمراحѧѧل       ، وتمѧر ) سѧم Χ 60 سѧم  83(مخطѧط المѧسح حجѧم    

  :التالية

من خلال الوثائق المتوفرة التي تم جمعها يتم إعѧداد          : يط الحضري للبلدية  ـ إعداد المخطط الشامل للمح    

 Χ  60 سѧم 83مخطط شامل لكل المنطقة الحضرية للبلدية والتي تمثل على ورقة أو أآثѧر ذات حجѧم   

  .1/10000 إلى 1/5000سم على سلم 
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 ѧѧسيم ـѧѧة تقѧѧاتالبلديѧѧى قطاعѧѧات  :إلѧѧى قطاعѧѧة إلѧѧضرية للبلديѧѧة الحѧѧسيم المنطقѧѧتقѧѧذا ث بحيѧѧشبيه هѧѧن تѧѧيمك

يتكѧون القطѧاع مѧن     وباسѧتعمال الأحѧرف الرومانيѧة   القطاعات ترقم  التقسيم بوضعية الأحياء الحضرية، 

 .يا لمجموعة أقسامافرق المسح من الرفع، و القيام بوضع زوهذا التقسيم يمكن ، عدد آامل من الأقسام

تمثѧل  ، حيѧث    لمتبعة في المناطق الريفيѧة    يتم تقطيع الأقسام حسب الطرق ا      :إلى أقسام القطاعات  تقسيم  ـ  

  :الأقسام على المخطط وفق إحدى السلالم التالية

  . بالنسبة للمناطق المبنية ذات الكثافة العالية1/500 -

  . بالنسبة للمناطق المبنية القليلة الكثافة1/1.000 -

    بالنسبة للمناطق القليلة الكثافة جدا1/2.000 -

   .يم الأقسام بنفس الطريقة المتبعة في المناطق الريفيةيتم ترق : ترقيم الأقسام-

تنقѧѧل حѧѧدود الأقѧѧسام التѧѧي تمѧѧت بهѧѧا الأشѧѧغال علѧѧى  : نقѧѧل حѧѧدود الأقѧѧسام علѧѧى المخطѧѧط الѧѧشامل للبلديѧѧة-

  .المخطط الشامل للبلدية تمثل بعلامة متفق عليها بالحبر الصيني الأسود

مخطѧط بيѧاني    " لموضوعة على مخطط أصلي يѧدعى       تنجز الأشغال ا   :إعداد المخطط البياني للأقسام   ـ  

ورق يمكѧѧن أن يتحѧѧصل علѧѧى هѧѧذا المخطѧѧط مباشѧѧرة أو بتكبيѧѧر المخططѧѧات الموجѧѧودة، علѧѧى   و"للتقѧѧسيم

يجب أن تحتوي على حدود     ، والذي   ) سم Χ 68 سم   90(شفاف بنفس الحجم الخارجي لمخطط المسح       

 . واسطة علامات متفق عليهاالولاية و البلدية، و الأقسام المجاورة و آذا تعيينها ب

تفصل الأقسام إلى مخطط بياني أو شبه                :  تفصيل القسم إلى مخطط بياني و شبه مخطط بياني للرفع                -

 البياني للميدان جزء         المخطط  ويعتبر  ،  بياني على نموذج من ورق هيلوغرافي، للمخطط البياني للقسم                     

 يعد بكيفية بحيث يمكن تمثيله على ورقة           مجموعات ملكية،      من  من القسم المكبر، ممثل من عدد آامل              

شبه المخطط   ، أما    يعين بأرقام تصاعدية انطلاقا من الوحدة                  و سمΧ  59, 4 سم A3 )42ذات حجم     

البياني للميدان هو جزء من الرسم البياني للميدان، يحسن لغرض استعماله ميدانيا و يمثل عدد آامل                                       

 ,Χ  59 سم A3 )  42على ورقة ذات شكل        داده    ، ويتم إع     لمجموعات ملكية أو آتلة مجموعات ملكية           

  . 39 ص ]71[يعين حسب رقم الرسم البياني التابع له زائد حرف أبجدي، و)سم4

  . إعداد المخطط البياني للحدود.14.1..3.1.2
 بعد الانتهاء من عملية تقѧسيم وتѧرقيم الأقѧسام المѧساحية يѧتم الاسѧتعانة بѧالمخطط الѧذي يѧضم أرقѧام                            

 والمѧѧسمى بمخطѧѧط تجميѧѧع الѧѧصور الجويѧѧة المعالجѧѧة، فمѧѧن خѧѧلال هѧѧذا المخطѧѧط يمكѧѧن   الѧѧصور الجويѧѧة

معرفѧѧة أرقѧѧام الѧѧصور الجويѧѧة الخاصѧѧة بكѧѧل قѧѧسم مѧѧساحي، فتجمѧѧع، لكѧѧن فѧѧي نѧѧسختها الثانيѧѧة وليѧѧست        

الأصلية، وتخضع لعملية سحب لتѧصبح مجѧسدة علѧى مخطѧط يѧدعى مخطѧط تجѧسيد الحѧدود وتѧتم هѧذه                        

سام المساحية وعليه يمكن القول أن محضر التحديد هو عبارة عن مخطط يѧتم              العملية بالنسبة لكافة الأق   
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إعداده استنادا إلى الصور الجوية المعالجѧة علѧى ورق خѧاص يѧدعى بѧالورق الهيليѧوغرافي مѧن خѧلال                      

 والأخѧرى   ،للأشѧغال الميدانيѧة   السحب الهيليوغرافي، ويعد هذا المحضر على نسختين أحدها مخصص          

، وبعد ذلك تجسد على هذا المخطط مختلف الحѧدود الѧواردة فѧي الوثѧائق                و التحسين  للتحقيق   يحتفظ بها 

  : بيتعلق الأمر أساسا وبعد فحصها و مقارنتها بالصور الجويةوالمخططات القديمة 

 ѧѧدود ـѧѧي حѧѧابق الأراضѧѧة سѧѧة  االتابعѧѧة، و البلديѧѧلاك الدولѧѧددت ت  لأمѧѧي حѧѧانون  يطب والتѧѧا لقѧѧسيناتوس قѧѧال

 آونسلت؛

  التأميم؛ضي التي خضعت لعملية ـ حدود الأرا

  الحدود المعروفة للغابات و آذا ملحقات الأملاك العمومية؛ـ 

  ؛حدود الأراضي التي آانت موضوع تحقيقات طبقا للقوانين العقارية السابقةـ 

  لأراضي ذات طبيعة عرش؛احدود ـ 

  ؛ حدود المناطق غير القابلة للمسحـ 

    .عامإعادة التنظيم الفلاحي للقطاع الـ 

 وتخضع هذه الحدود إلى المراقبة أثناء العمل الميداني وتتم عملية وضع الحѧدود علѧى مخططѧات                      

 .  الحدود الخاصة بكل قسم مساحي

ترتيѧѧب وحѧѧصر المنѧѧاطق التѧѧي يمكѧѧن أن تثيѧѧر صѧѧعوبات لتقѧѧدم الأشѧѧغال     .15.1..3.1.2

   .الأقسام على حسب درجة الصعوبات الممكن مواجهتها

تقوم المصالح المحلية لمسح الأراضي بدراسة تظهر                   الانتهاء من عملية إعداد مخطط الحدود             عند      

منظم، المناطق التي يمكن أن تشكل صعوبات من شأنها أن تعرقل                        خاص و   من خلالها، فوق مخطط         

لعام                المسح ا أشغال  ف   تقدم  غير                   ،  ة  لمسما لمناطق ا مؤقتا هذه ا ل   تبعد  لمصلحة            ا فقة ا بموا بلة للمسح  قا

يتم ترتيب الأقسام       ، آما   جهوية لمسح الأراضي، من عمليات المسح، لتعالج في أوانها بطريقة مناسبة        ال

المراد معالجتها بالنظر إلى درجة الصعوبات التي تفرضها طبيعة الملكيات خلال الأشغال الميدانية                                         

ورة الأرضية       الملكيات الصغيرة، آثافة الغطاء النباتي، حدود غير ظاهرة، صعوبة المسلك و وع                                       ( 

لتغيب    درجة                                                    ) ا تصاعد  حسب  م  للأقسا ذلك  بعد  لتمتد  لسهلة،  ا م  الأقسا في  الأشغال  أ  تبد ثم  من  و 

وفي إطار الإعداد للأعمال الميدانية فإن المدير الولائي للمسح يكلف آل                                 .   6،  4 ص ] 71[ الصعوبات    

 : فريق بمنطقة عمله مع ضرورة الأخذ بعين الاعتبار النقاط التالية

  . آل منطقة عمل من أقسام مساحية آاملة ـ تتشكل

ـ آل منطقة عمل يجب أن تكون متوازنة مع غيرها فيما يخص حجم العمѧل أي أنهѧا تѧوزع علѧى فѧرق       

 يعѧѧد المѧѧسح العѧѧام للأراضѧѧي  .العمѧѧل حѧѧسب مѧѧساحتها وتجزئتهѧѧا وعѧѧدد المѧѧلاك والѧѧصعوبات المتوقعѧѧة   

 في الواقع عن طريѧق قѧرار مѧن الѧوالي يحѧدد      الأساس المادي لنظام الشهر العيني، وتترجم هذه العملية     
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فيه تѧاريخ افتتѧاح عمليѧات المѧسح، ثѧم يلѧي ذلѧك إنѧشاء لجنѧة مكلفѧة بوضѧع الحѧدود للبلديѧة المعنيѧة بهѧذا                        

القرار،  ثم تباشر عملية المسح وهي عملية تقنيѧة محѧضة عѧن طريѧق الѧصور والخѧرائط الطبوغرافيѧة           

هميѧة هѧѧذه العمليѧة فѧѧي تحديѧد الملكيѧѧة    نظѧѧرا لأ و، مѧنظم علѧى تѧراب البلديѧѧة المعنيѧة قѧѧصد إنجѧاز مخطѧѧط    

العقارية تحديدا دقيقا، والتكاليف الباهظة والنفقات التي تقدمها الدولة، فقد حرص المشرع على ضѧمان        

حسن سير هذه العملية، وذلك باتخاذ مجموعة من الإجراءات سواء عند التحضير لهذه العمليѧة أو عنѧد        

  .إعدادها وضبطها

لى هذا الأساس فان عملية المسح تѧتم أولا بافتتѧاح عمليѧات المѧسح وإنѧشاء لجنѧة مكلفѧة لمتابعѧة                       وع     

 .ذلك ثم تجسيد عملية المسح ميدانيا

وبتحضير آل ما هو ضروري لانطلاق عملية المسح، يقوم المدير الولائي للمسح بإخطار      

جه واحدة منها إلى مدير الوآالة المديرية الجهوية للمسح بموجب رسالة محررة على نسختين تو

الوطنية لمسح الأراضي ويقوم المدير الجهوي للمسح بدوره بإعداد تقرير حول آافة الأعمال 

التحضيرية المنجزة ويرسل هذا التقرير إلى مديرية الوآالة الوطنية لمسح الأراضي، بعد أن يكون قد 

 .لأعمال التحضيريةقام بعملية مراقبة على مختلف المراحل التي تضمنتها ا

ولا يشرع في الأعمال الميدانية قبل أن يتم إعلام الجمهور والبلديات المجاورة بافتتاح عمليات      

، وتفتح عمليات 119 ص]29[من طرف الوالي بناء على اقتراح من مصلحة المسح المسح بقرار

مية للجمهورية الجزائرية المسح بعد شهر على الأآثر من تاريخ نشر هذا القرار في الجريدة الرس

الديمقراطية الشعبية، وفي مجموعة القرارات الإدارية للولاية وآذا في الجرائد اليومية والوطنية، آما 

 بهذه العمليات عن طريق لصق آما يتم إعلام الجمهور يتم تبليغ رئيس البلدية المعني بهذا القرار ،

لديات المجاورة وذلك في أجل عشرون يوما قبل افتتاح بمقر الدائرة والبلدية المعنية والب الإعلانات

وهذا لكي يكون أصحاب العقارات موضوع المسح حاضرين للإدلاء بتصريحاتهم هذه العمليات ، 

التي تسهل من سير عملية المسح ، آما يجب على الدولة والولايات والبلديات والمؤسسات والهيئات 

يما يخص حدود ملكيتها، وذلك لإضفاء صفة الدقة والضبط العمومية أن تقدم التوضيحات اللازمة ف

ويكمن الهدف من وراء الإعلان عن 10 و 7 ،6، 3، 2أنظر م]68[في تحديد الأملاك العامة والخاصة

افتتاح عمليات المسح حتى في البلديات المجاورة في أنه قد يكون من بين المقيمين في البلديات 

لدية موضوع المسح ومن ثم فإنه سيكون حاضرا في عين المكان المجاورة من يملك عقارات في الب

  . أثناء مسح ملكيته عوض اعتبارها دون مالك

 ويسهر المدراء الولائيين للمسح تحت إشراف المدراء الجهويين للمسح على إعطاء أهمية      

 تقريرا بذلك يرسل خاصة لتطبيق التدابير المتعلقة بالقرار المتضمن افتتاح عمليات المسح، إذ يعدون

  : يلي إلى مديرية الوآالة الوطنية لمسح الأراضي، يتضمن على الخصوص ما
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  .التاريخ الذي اقترحوا فيه على الوالي اتخاذ قرار افتتاح عمليات المسحـ  

  . ـ تاريخ اتخاذ هذا القرار من طرف الوالي، وآذا التاريخ المحدد لافتتاح عمليات المسح

  .يس المجلس الشعبي البلدي المعني ـ تاريخ تبليغ رئ

 ـ المراجع الخاصة بإشهار هذا القرار في الجريدة الرسمية أو في مجموعة القرارات الإدارية للولاية 

  .والجرائد اليومية، وتاريخ إلصاق الإعلانات

وذلك من أجل وضع   مباشرة إنشاء لجنة لمسح الأراضييتم افتتاح عمليات المسح وبمجرد     

 بموجب قرار صادر من الوالي بناء على اقتراح من المدير د للبلديات المعنية بهذا القرارالحدو

الذي يعد عضوا في هذه اللجنة ممثلا في ذلك الوآالة الوطنية لمسح الأراضي، آما  الولائي للمسح، 

أعضاء يمكن أن يدعو إلى انعقاد هذه اللجنة آلما استدعى الأمر ذلك وتتكون هذه اللجنة من عدة 

بعضهم دائمون والبعض الآخر يكون عضوا إذا تعلق الأمر بعمليات المسح المنجزة في مناطق ذات 

  : وتتكون هذه اللجنة من الأعضاء الأتي بيانهمميزة خاصة 

 من المحكمة التي توجѧد البلديѧة ضѧمن دائѧرة اختѧصاصها رئيѧسا، ويعѧين هѧذا القاضѧي رئѧيس                        ي قاض -

  المجلس القضائي، 

  مجلس الشعبي البلدي أو ممثله، نائبا للرئيس، رئيس ال-

   ممثل للمصالح المحلية لإدارة الضرائب المباشرة،-

   ممثل للمصالح المحلية للأملاك الوطنية،-

   ممثل لوزارة الدفاع الوطني،-

   ممثل لمصلحة التعمير بالولاية،-

   موثق تعينه الهيئة المخولة في المنظمة المهنية،-

  ري تعينه الهيئة المخولة في المنظمة المهنية، مهندس خبير عقا-

   المحافظ العقاري المختص إقليميا أو ممثله،-

   المسؤول المحلي للوآالة الوطنية لمسح الأراضي أو ممثله،-

  : تستكمل هذه اللجنة، حسب الحالة، بالأشخاص الأتي بيانهم-

ع محميѧة بممثѧل عѧن مديريѧة الثقافѧة      النسبة للعمليات التي تنجز في منѧاطق تѧشمل مѧساحات ومواقѧ    ب   *

  . في الولاية

بالنسبة للعمليات التي تنجز خارج المناطق الحضرية بممثل عن المصالح المحلية للفلاحة وممثل  * 

  : وتكلف هذه اللجنة بالمهام التالية7أنظر م]68[عن المصالح المحلية للري

  .ائق المساحيةجمع آل الوثائق و البيانات من أجل تسهيل إعداد الوث ـ 
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التثبت عند الاقتضاء من اتفاق المعنيين حول حدود عقاراتهم، وفي حالة عدم وجѧود اتفѧاق، التوفيѧق             ـ   

  .فيما بينهم إذا أمكن ذلك

البت بالاستناد إلى جميع الوثائق العقاريѧة و لا سѧيما الѧسندات و شѧهادات الملكيѧة المѧسلمة علѧى إثѧر                        ـ   

لمتممة في نطاق الثورة الزراعية، فѧي جميѧع المنازعѧات التѧي لѧم يمكѧن                 عمليات المعاينة لحق الملكية ا    

  .تسويتها بالتراضي

وتجتمع هذه اللجنة بناء على طلب مسؤول الولاية لمسح الأراضي، وبناء على دعوة من رئيسها                                         

ويقوم آاتب اللجنة وهو العضو الممثل للوآالة الوطنية لمسح الأراضي بتحرير محضر مفصل عن                                     

اولات هذه اللجنة والتي تتخذ قراراتها بأغلبية الأصوات، ويجب أن يكون على الأقل ثلثا أعضائها                                          مد 

حاضرين، و في حالة تساوي الأصوات يرجح صوت الرئيس، وتنفذ قرارات اللجنة بموجب مقرر                                          

 .10 و 6أنظر م]68[من الوالي

   . الأعمال الميدانية.12..3.1.2
 في عمليتين أساسيتين هما عملية التحديد والتحقيق العقاري واللتان يتمان                       تتمثل الأعمال الميدانية               

بالتوازي لأن عملية التحديد تتم على الملكيات العقارية وهذه الأخيرة هي موضوع الحقوق، لذلك فإن                                        

التعرف على حقوق الملاك يجب أن يجري في نفس الوقت مع عملية التحديد، هذا ما سنتناوله في                                         

 .ى التوالينقطتين عل

  .عملية التحديد.3.1.2.1.2.1
 تبدأ هذه العملية بتحديد الإقليم البلدي ثم الأماآن المعلومة أو المسماة ثم أخيرا مجموعات الملكية                                            

لبياني للتحديد                    وأجزائها، وتتوج بعملية                 تتم عملية وضع حدود        ، هذا و      نقل الحدود على المخطط ا

ل                        حضرية، على غرار المناطق الريفية، بحضور آل الأطراف                              العقارات الموجودة في المناطق ا

، وحتى يكون لهذا التحديد قوة قانونية، لا يصح أن يكون                         المعنية و تهدف إلى تحديد محتواها المادي                  

مجرد عملية إدارية صرفة، لأن إعطاء هذه العملية لمصلحة المسح ممثلة في مهندسيها المساحين،                                      

لقانونية الخاصة بمساحة وحدود العقارات الجاري قيدها في السجل                            وتخويلهم سلطة فض الصعوبات ا         

العيني لأول مرة، لمما يعد إخلالا بمبدأ فصل السلطات، آما أن فيه مساس شديد بحق الملكية فلا                                             

يصح أن تؤثر عملية التحديد التي تقوم بها مصلحة المسح في نظام الملكية العقارية إلا إذا أجريت في                                     

 .  237ص]61[ أو إذا خضعت لمراقبة السلطة القضائيةحضور الجيران 

 ممثلѧѧيهم، وهѧѧذا مبѧѧدأ أووتجѧدر الإشѧѧارة إلѧѧى أن تحديѧѧد العقѧѧارات يѧѧتم بحѧضور المѧѧلاك المجѧѧاورين        

يجب العمل بѧه مهمѧا آانѧت الѧصفة القانونيѧة للمالѧك، وفѧي هѧذا الѧصدد ومѧن خѧلال تعيينѧه آمحقѧق فѧإن                        

ا لتمثيل الدولة في تعيين حدود العقارات التѧي هѧي ملѧك للدولѧة،            عون مصلحة أملاك الدولة موآل أيض     

ولهѧѧذا يجѧѧب أن يعمѧѧل مѧѧستعينا عنѧѧد الѧѧضرورة بالوثѧѧائق المجمعѧѧة علѧѧى أن لا تمتѧѧد ادعѧѧاءات المѧѧلاك        
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المجاورين إلى ملحقѧات العقѧارات التابعѧة للدولѧة، آمѧا يجѧب عليѧه أيѧضا أن يقѧوم بالѧدفاع عѧن مѧصالح                         

 .04و03 ص ]72[راضي في حالة الاحتجاجات من الغيرالدولة أمام لجنة مسح الأ

  .وضع حدود الإقليم البلدي 3.1.2.1.2.1.1
 إن أول عملية في مسح الأراضي تتمثل في معرفة حدود إقليم البلدية، ولقد نصت على ذلك المادة                                         

و المقصود      ، " ينبغي على البلديات أن تحدد محيط أقاليمها       "  المذآور أعلاه 76/62 من المرسوم 05

المتوفرة لدى مكتب          على أساس الوثائق الرسمية            الذي يستند      هنا هو معرفة الحدود الإقليمية للبلدية                  

أو محضر الاعتراف          في وثيقة تسمى محضر تعيين الحدود              المسح، ويتم بعد ذلك نقل هذه الحدود                     

وقبل الشروع في عملية           ملحق بهذا الأخير،         مخطط بياني للحدود       بحدود إقليم البلدية وإظهارها على                 

التحديد تقدم جميع التوضيحات اللازمة والكافية من طرف الدولة والولايات، والبلديات والمؤسسات                                              

لمالكين                                                   لتوضيحات اللازمة من ا لعمومية فيما يخص حدود ملكياتهم، آما تقدم آذلك ا لهيئات ا وا

   .الخواص

ية، يقѧوم الموظѧف التقنѧي المكلѧف بعمليѧات مѧسح             وبعد تقديم آافة المعلومات الضرورية لهذه العمل           

بتحديѧد إقلѧيم       5أنظѧر م     ]78[الأراضي التابع للوآالة الوطنية لمسح الأراضي على المستوى المحلѧي         

البلدية بواسطة معالم من حجر أو بواسطة علامات أخرى تكون مجѧسمة بكيفيѧة دائمѧة وذلѧك بحѧضور                    

تѧتم عمليѧة   ، وساء المجالس الشعبية البلدية للبلديات المجاورةرئيس المجلس الشعبي للبلدية المعنية ورؤ 

 ، ثѧѧم إعѧѧداد  الاسѧѧتطلاعالقيѧѧام بأشѧѧغال :  هѧѧيوضѧѧع الحѧѧدود الإقليميѧѧة للبلديѧѧة أساسѧѧا فѧѧي ثلاثѧѧة مراحѧѧل     

 .تحرير المحضر، وأخيرا المخططات البيانية

فرقѧة الوثѧائق الرسѧمية    فѧي إطѧار عمليѧات تحديѧد إقلѧيم البلديѧة، يѧستعمل رئѧيس ال             :أشغال الاسѧتطلاع   -

جرائѧد رسѧمية، مخططѧات المѧصلحة، محاضѧر و آѧذا مخططѧات التحديѧد المبينѧة للقѧوام                     (التي بحوزته   

  .لتحديد مؤشر عليهلو ذلك لإنجاز مخطط بياني ...) المادي للبلديات

مخطط ون تصريحات رؤساء المجالس الشعبية البلدية و تقارن بѧال       يدوبمناسبة متابعة حدود البلدية          

يأخذ و يقيد جميѧع المعلومѧات التѧي يمكѧن ردهѧا فѧي محاضѧر الاسѧتطلاع         ،  البياني للحدود المؤشر عليه   

يوضح على الخصوص عندما يكون بصدد حدود طبيعية، وضعية الخط الفاصل           ومات البيانية   ووالرس

لѧديات مѧع    حѧدود مѧا بѧين الب   تفѧي حالѧة مѧا إذا توافقѧ    ، و)محور طريق أو قناة أو مجرى وادي أو نهѧر         (

آمѧا يبѧين جميѧع النѧصب و معѧالم         ،  عليѧه تعيѧين المѧلاك المجѧاورين لهѧذه الملكيѧة           فحدود مجموعة ملكيѧة     

و يباشѧѧر ،الحѧѧدود و آѧѧذا أمѧѧاآن الأوتѧѧاد التѧѧي يجѧѧب أن يѧѧضعها مؤقتѧѧا فѧѧي حالѧѧة غيѧѧاب المعѧѧالم الطبيعيѧѧة  

لمحѧضر و المخطѧط     استبدالها بنصب أخرى، في أقرب الآجال، حيث يقتصر التأشير، فѧي حينѧه، فѧي ا               

  .البياني على النصب لا على المعالم أو دواعم غير مجسدة بأرضية من طرف السلطات المحلية
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 الميدانيѧة، وفѧق      الاسѧتطلاع  أشѧغال  ينجز رئѧيس الفرقѧة، بعѧد الانتهѧاء مѧن           : إعداد المخططات المرئية   -

  :السلم، المستندات المستعملة و المذآورة أدناه

  .دية مع تعيين البلديات المجاورة و أرقام الوحداتمخطط عام لإقليم البلـ 

  .مخطط الوحدة المناسب للحد المميز مع البلدية المجاورة ـ 

في حالة ما إذا آان حѧدود       ، و يتم إعداد المخططات المرئية هاته، وفق المعلومات المستقاة ميدانيا        و     

 أو 1/25.000(ة تحѧѧت سѧѧلم   و معلѧѧوم علѧѧى خريطѧѧ  ثابѧѧتالبلديѧѧة مѧѧشكلة بمعلѧѧم طبѧѧوغرافي طبيعѧѧي     

آطريق معبد أو وادي آبيѧر، سѧكة حديديѧة، فإنѧه يمكѧن إنجѧاز المخطѧط المرئѧي انطلاقѧا           ) 1/50.000

 فإن هѧذا المخطѧط ينجѧز وفѧق نѧسخة مѧن الѧصور                ،غياب ذلك حالة  في   أما   من مستخرج هذه الخريطة،   

اتح، بمѧا فيѧه الكفايѧة لظهѧور       مѧم فѧ    4الجوية يبين الحدود الإقليمية للبلدية بواسطة شريط أحمر عرضѧه           

توضѧع فѧي المكѧان المخѧصص لهѧا عنѧد تتبѧع ممѧر أو طريѧق أو           والتѧي  التفاصيل على المخطط البيѧاني   

يضع رئيس الفرقة على المخطط البياني سلسلة غير منقطعѧة مѧن الأرقѧام لكѧل النقѧاط الهامѧة                ، ثم   وادي

، تدون بالحبر الأحمѧر   ولأرقام المتعلقة بها    تحاط هذه النقاط بدائرة صغيرة حمراء أو ا        و المعينة للحدود 

 .معرفة الحدودلتسهل هذه الأرقام التي تنقل فيما بعد على المحضر حيث 

لقمم، الصخور                                                 و       لم التي تنتمي إلى الحدود الإقليمية، ا لمعا لنظر عن ا تنقل، بغض ا يجب أن 

ة منها، في المخططات        الكبيرة، النصب و دلائل أخرى موجودة على هاته الحدود أو على مقرب                                            

  . 09 ص ]71[البيانية

 بوضѧѧع الحѧѧدود يقѧѧوم الموظѧѧف التقنѧѧي المكلѧѧف بالعمليѧѧة وفѧѧي نفѧѧس الوقѧѧت،     :التحديدتحريѧѧر محѧѧضر -

حتѧى يتماشѧى مѧع      التحديد  يضمنه الاعتراضات والتعديلات الطفيفة للحدود إن وجѧدت           بتحرير محضر 

الѧѧشعبي للبلديѧѧة المعنيѧѧة ورؤسѧѧاء المجѧѧالس  يѧѧصادق عليѧѧه آѧѧل مѧѧن رئѧѧيس المجلѧѧس   ، ثѧѧم الحѧѧدود الثابتѧѧة

الشعبية للبلديات المجاورة والجهات المعنية الأخرى، آما يصادق عليه التقني المكلف بالعملية والوالي             

 .أيضاً

 أمѧѧا فيمѧѧا يخѧѧص البلديѧѧة أو البلѧѧديات الواقعѧѧة علѧѧى أطѧѧراف الولايѧѧات والتѧѧي لهѧѧا حѧѧدود مѧѧع بلѧѧديات       

 ѧѧات أخѧѧي ولايѧѧودة فѧѧرى موجѧѧإن    أخѧѧة، فѧѧة أجنبيѧѧع دولѧѧدود مѧѧا حѧѧي لهѧѧديات التѧѧة أو البلѧѧذا البلديѧѧرى، وآ

  .محضر وضع الحدود يصادق عليه وزير الداخلية

المѧذآور   76/62 مѧن المرسѧوم   05في هذا الصدد، تجدر الإشارة إلى أنه تطبيقѧا لأحكѧام المѧادة           و     

  .من طرف السيد وزير الداخلية فإن الصعوبات الخاصة بوضع الحدود تدرس و يبث فيها نهائيا أعلاه

 باقي الوثѧائق الأخѧرى المرفقѧة، عنѧد          ، وتجمع ترفق المخططات المرئية ماديا بكل نسخة من المحضر        

الاقتضاء بنفس الشروط في النسخة الأصلية للمحضر و تقدم جميع هѧذه الوثѧائق فيمѧا بعѧد إلѧى رؤسѧاء           

  . ي و وزير الداخليةالمجالس الشعبية البلدية و مصادقا عليها من طرف الوال
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وتسليم نسخة      المسح   بمصلحة )   02( م الاحتفاظ بنسختين       تيعد المحضر في عدة نسخ بحيث ي            هذا و     

 . 10 ص ]71 [)الولاية، البلدية الممسوحة، البلديات المجاورة (هيئة معنيةلكل 

  . الأماآن المسماةتحديد .3.1.2.1.2.1.2
غالبѧѧا مѧѧا تكѧѧون  مѧѧة بالاسѧѧتناد إلѧѧى الوثѧѧائق المتѧѧوفرة، والتѧѧي   أو المعلويѧѧتم تحديѧѧد الأمѧѧاآن المѧѧسماة       

ن الإضѧرار   ود السكان الذين لهم معرفة جيدة بالأمكنѧة         تصريحاتحديدها ب  ت يتمحدودها غير معروفة و   

 أو 1/25.000ينبغѧѧي هنѧѧا الاسѧѧتعانة بخѧѧرائط التحديѧѧد للبلѧѧديات المعѧѧدة علѧѧى سѧѧلم     و،اتحѧѧدود الملكيѧѧب

يجѧب أن يكѧون     الخاصة بتطبيق قانون سيناتوس آونسلت هذا و      القديمة   و آذا المخططات     1/50.000

 غيѧر أنѧه و فѧي حالѧة اسѧتحالة تطبيѧق هѧذه القاعѧدة          مساحي واحد،داخل قسمأو المعلوم  المكان المسمى   

م هѧذا الأخيѧر مѧع احتفѧاظ الأقѧسام           يقѧس  فإنه يѧتم ت    بسبب تقسيم مخطط المسح أو شساعة المكان المسمى،       

 التѧѧي يѧѧضاف إليهѧѧا التعيѧѧين المѧѧستخلص مѧѧن الوضѧѧعية      للمكѧѧان المѧѧسمى و  الأصѧѧليةالفرعيѧѧة بالتѧѧسمية 

إذا و باعتبѧار أن المعѧدن هѧو اسѧم المكѧان المعلѧوم،               )مثل المعدن الشمالي والمعѧدن الجنѧوبي      (الجغرافية  

فإنѧه ينѧصح بحѧذف بعѧض الأمѧاآن           مما تعيق فهم المخطѧط،    آان عدد الأماآن المسماة والمعلومة آبيرا       

المدن الكبرى وذلѧك بغѧرض الحѧصول علѧى مخطѧط       في  والاستغناء عن بعضها آما هو الحال       ة  المسما

 .مساحي واضح

  .تحديد مجموعات الملكية 3..3.1.2.1.2.1
المتجاورة الخاضعة لنفس الحقوق والأعباء،      الأرضية   الملكية من مجموع القطع   مجموعات  تكون  ت    

ع فѧي نفѧس المكѧان المѧسمى و تѧشكل وحѧدة عقاريѧة مѧستقلة                  الشيوعلى  تابعة لنفس المالك أو إلى ملكية       

 والترتيѧѧب المعطѧѧى لهѧѧا، ويѧѧشترط لاعتبѧѧار قطѧѧع الأراضѧѧي المتجѧѧاورة جѧѧزء مѧѧن  حѧѧسب طبيعѧѧة الملكيѧѧة

الملكية ضرورة خضوعها لنفس الحقوق والأعباء، فإذا آانѧت قطعѧة أرض خاضѧعة لحѧق إيجѧار فإنهѧا                    

إذا آانѧت قطعѧة   الأخرى الخاضѧعة لحѧق الملكيѧة، آѧذلك     بذلك تشكل جزء من الملكية مستقل عن القطع    

  .داخل ملكية، مثقلة بحق الانتفاع تشكل هذه القطعة حصة متميزة عن باقي الملكية

المѧѧادي، أي وقوامѧѧه إلѧѧى تحديѧѧد مكوناتѧѧه  أي تحديѧѧد الملكيѧѧة تثبيѧѧت حѧѧدود عقѧѧار معѧѧين يهѧѧدفهѧѧذا و    

، و الذي ما هو إلا عمليѧة ماديѧة      ) دتيالتو(معالم  التعرف على حدوده في الميدان، و يختلف عن وضع ال         

يتѧضمن هѧذا العمѧل أشѧѧغال    ، ويمكѧن أن يتطѧابق تثبيѧت الحѧدود إمѧѧا مѧع حѧق الانتفѧاع أو سѧندات الملكيѧѧة        

 مѧѧن 02 فقѧѧرة 6، تѧѧتم بمѧѧساعدة المѧѧالكين وهѧѧذا مѧѧا نѧѧصت عليѧѧه المѧѧادة     ةتتѧѧصف بأعمѧѧال تقنيѧѧة محѧѧض  

إن وضѧѧع الحѧѧدود للعقѧѧارات الأخѧѧرى يѧѧتم بمѧѧساعدة     " المѧѧذآور أعѧѧلاه بقولهѧѧا  62-76المرسѧѧوم رقѧѧم  

  ".المالكين 

و  الѧواردة فѧي الوثѧائق        والقانونيѧة  في الميدان     اختلاط بين الحدود الواقعية    يقعفي غالب الأحيان،    و     

لكن لضمان هذا التطابق و تكريسه سواء علѧى المخطѧط أو بإعѧداد معѧالم ماديѧة فѧي الميѧدان، لابѧد مѧن                          



      

 85

وحتى تكون هذه العملية عادلة ودقيقة والاتفاق بين الأطراف واضح تتم هذه            ،   المعنيين موافقة المالكين 

  :علنية و حضورية و تنجز طبقا لطريقة تتضمن الإجراءات التاليةبصفة العملية 

 يكون حضورهم ضروري في الميدان                الذي   و ) المالكين والحائزين          (   استدعاء الأشخاص المعنيين            -

ا الاستدعاء يتم بواسطة إشعار شخصي و عن طريق النشر في الصحف الوطنية                        هذ ،  لقانونية الإجراء        

 يوم قبل انطلاق     15لإعلان انطلاق العملية و آذلك بالمناداة في الأسواق و الإعلانات في أجل أقصاه 

  . 12 ص ]71[العمليات في أماآن الإعلانات المعتادة بالدائرة و البلدية المعنية و البلديات المجاورة

 لاسѧتدعائه للمѧشارآة فѧي    T3المالѧك برسѧالة مѧن نѧوع        بѧأن يبلѧغ     أما الإشعارات الشخѧصية فتكѧون            

تثبيت حدود أملاآه بѧالإطلاع علѧى المعѧالم الخفيѧة مѧع الإشѧارة إلѧى الحѧدود غيѧر المعلمѧة بالاتفѧاق مѧع                           

 التѧѧي الجيѧѧران بواسѧѧطة أوتѧѧاد و أخيѧѧرا الحѧѧضور شخѧѧصيا أو بواسѧѧطة ممثѧѧل موآѧѧل قانونѧѧا للعمليѧѧات        

 آما توجه رسالة أخرى إلى المصالح العمومية المعنية لتذآيرها بإلزامية تحديد حѧدود              ،ستجري ميدانيا 

غيѧѧاب المѧѧلاك المجѧѧاورين و بعѧѧد نفѧѧاذ ثلاثѧѧة حالѧѧة وفѧѧي ، أملاآهѧѧا و دعوتهѧѧا لتعيѧѧين ممثѧѧل مؤهѧѧل لѧѧذلك

، ويلاحѧظ   بѧصورة أحاديѧة   وتلقائيѧا    يوما، فѧإن التحديѧد يكѧون         15استدعاءات متتالية مرسلة على امتداد      

أن مثل هذا الإجراء يقلل من مصداقية نتائج عملية المسح ويكون سببا في إثارة العديد مѧن المنازعѧات                   

سواء عند إيداع وثائق المسح بالبلدية أو عند الترقيم وحتى بعد تسليم الدفتر العقاري مما يؤثر على مѧا     

لتي لم يتم الإشارة لها عند إجرائه، لذلك يجب القيѧام    يجب أن يكون للقيد الأول من أثر مطهر للحقوق ا         

بحمѧلات توعيѧѧة وإشѧѧهار واسѧѧعة مѧѧن أجѧѧل التعريѧѧف بعمليѧѧة المѧѧسح ودورهѧѧا فѧѧي إقѧѧرار الحقѧѧوق العينيѧѧة  

 .   العقارية لضمان حضور الأشخاص المعنيين عند القيام بعمليات التحديد والتحقيق

ثلين لهѧم وذلѧك عѧن طريѧق اسѧتظهار بطاقѧات تعѧريفهم أو         التأآد من هوية المالكين والحائزين أو المم  -

  .آل وثيقة تبين ذلك

المѧѧلاك تѧѧصريحات التعريѧѧف بحѧѧدوده بنѧѧاءا علѧѧى  ، عѧѧن طريѧѧق  التعѧѧرف علѧѧى آѧѧل عقѧѧار محѧѧل مѧѧسح -

  .و معاينة اتفاق الأطراف) ملاك العقارات و الملاك المجاورين(المعنيين أو وآلائهم 

سѧѧѧѧحب الѧѧѧѧصور الجويѧѧѧѧة أو الاسѧѧѧѧѧترجاعات    (بيѧѧѧѧѧت الحѧѧѧѧدود   التأشѧѧѧѧير علѧѧѧѧى المخطѧѧѧѧط البيѧѧѧѧاني لتث    -

  ).الفوتوغراميترية

يجب على التقني المكلف بعمليات إعداد المسح أن يشير آل أسبوع على بطاقة تجميع معلقѧة     هذا و      

تقدم الأشغال قصد إعلام المѧصالح و المѧلاك المعنيѧين بѧسير العمليѧة التѧي يجريهѧا فѧي             إلى  بمقر البلدية   

ويشمل التحديѧد أيѧضا قطѧع الأراضѧي التѧي تعѧد قѧسما مѧن جѧزء الملكيѧة وتمثѧل طبيعѧة واحѧدة                           . الميدان

التѧي تقѧل مѧساحتها عѧن        تلѧك   لا تѧشكل قطعѧة متميѧزة        ، و  15أنظѧر م     ]68[ أو تخصيص الأرض   لشغل

 10لا تѧشكل الحѧدائق التѧي تقѧل مѧساحتها عѧن              ، آمѧا     آرات و المجاورة لسكن أو ملحقاته المباشѧرة        10

 العمѧارات و ملحقاتهѧا المباشѧرة    ،مجاورة لسكنات أو ملحقاتها قطعا متميزة و من ثم فالحديقة    آرات و ال  
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لا يѧشكل صѧف مѧن الأشѧجار المثمѧرة لحقѧل قطعѧة مѧستقلة عنѧدما تكѧون             ، آمѧا    تكون داخل نفس القطعة   

فѧي عمليѧة تحديѧد قطѧع الأراضѧي، ذلѧك أن       طبيعة شѧغل أو تخѧصيص الأرض    ، وتراعى   .فلاحة ثانوية 

 يѧѧشمل أيѧѧضا طبيعѧѧة الأرض بѧѧذآر نѧѧوع الزراعѧѧة، البنايѧѧات المنجѧѧزة، نѧѧوع التربѧѧة الطبيعѧѧة        الوصѧѧف

، هذا ونشير إلى أنه في إطѧار        T4نموذج  القانونية، إذ تتم الإشارة إلى ذلك على ظهر البطاقة من نوع            

ين أدناه أو    التي قد تبرز تعود إلى إحدى الحالتين المذآورت        تإن مختلف الوضعيا  القيام بعملية التحديد ف   

  :إلى آليهما

سѧواء بواسѧطة فواصѧل ماديѧة أو بواسѧطة           مجسدة ميѧدانيا بعلامѧات واضѧحة         آل الحدود    :الحالة الأولى 

اتفѧاق   ومعاينѧة وهنا يكتفي التقني بتأآيѧد هѧذه الحѧدود    قمم عن طريق نصب، معالم أو علامات مختلفة،        

  .13، 12 ص ]71 [ الملاك حولهاالأطراف

لѧم تثبѧѧت الحѧѧدود حѧѧسب تأشѧѧيرات المѧѧلاك المجѧѧاورين أو   توجѧѧد أيѧѧة حѧѧدود ظѧѧاهرة أي لا: الحالѧة الثانيѧѧة 

نѧѧصب، حفѧѧر (وآلائهѧѧم، يحѧѧدد المثبѧѧت للحѧѧدود القمѧѧم المتعاقبѧѧة، يثبتهѧѧا بواسѧѧطة الوسѧѧائل المتاحѧѧة لديѧѧه    

فѧي حالѧة    و ،آما يعاين رضѧا المѧلاك علѧى وضѧعية هѧذه القمѧم              ،...)صغيرة على شكل صليب و غيرها     

ملاك المجاورين على وضعية الحدود التѧي تفѧصلهم، و فѧي غيѧاب العناصѧر التقديريѧة فѧي              عدم اتفاق ال  

) 18/11/1990 المѧؤرخ فѧي      25-90 مѧن القѧانون      40المѧادة   (العقود أو شهادات الملكية أو الحيѧازة        

وعنѧد انعѧدام المѧصالحة، فإنѧه تؤآѧد      ، يخطر مثبت الحدود لجنة المسح التѧي تتكفѧل بمѧصالحة الأطѧراف       

غيѧر أنѧه، وإذا آѧان المالѧك المجѧاور أو           ،  )الحدود الفعليѧة  ( الانتفاع    وضعية  المؤقتة المطابقة مع   الحدود

الغير يطالب بجزء آبير من العقار، فإن المساحة المطالب بها تحѧدد آمجموعѧة ملكيѧة مفترضѧة لفائѧدة                     

ثبيѧت المؤقѧت   الحائز في انتظار فѧصل المحكمѧة المختѧصة فѧي مѧدة ثلاثѧة أشѧهر، و خلافѧا لѧذلك فѧإن الت                

  . يصبح نهائيا

 ممثلѧѧي المѧѧصالح التقنيѧѧة تѧѧصريحات سѧѧواء بحѧѧضور و بويѧѧشمل التحديѧѧد أيѧѧضا الأمѧѧلاك العموميѧѧة،     

غيѧѧاب  حالѧѧة و فѧѧي، المكلفѧѧة بتѧѧسيير هѧѧذه الملحقѧѧات أو طبقѧѧا للمخططѧѧات المرسѧѧلة مѧѧن هѧѧذه المѧѧصالح     

 إلѧѧى التحديѧѧد عمѧѧلا بحѧѧدود انتفѧѧاع   المعلومѧѧات الدقيقѧѧة أو المخططѧѧات، فѧѧإن القѧѧائم بتثبيѧѧت الحѧѧدود يلجѧѧأ   

الأمѧѧلاك المجѧѧاورة إلا فѧѧي حالѧѧة مѧѧا تعلѧѧق الأمѧѧر بѧѧشاطئ البحѧѧر، الطѧѧرق الوطنيѧѧة، الطѧѧرق الولائيѧѧة،        

بإعѧداد محѧضر     التѧي تقѧوم      مجاري الميѧاه الدائمѧة التѧي يتطلѧب تحديѧده، تѧدخل المѧصالح التقنيѧة المعنيѧة                  

بيѧان  آمѧا يѧتم أيѧضا        ،ية و النѧصوص اللاحقѧة     حسب الإجراء المنصوص عليه في قانون الأملاك الوطن       

ارتفѧѧاق المѧѧرور، و ارتفѧѧاق قنѧѧوات  آعلѧѧى الرسѧѧم التخطيطѧѧي للتحديѧѧد بعلامѧѧات متفѧѧق عليهѧѧا تفاقѧѧاترالا

، وتѧستمر عمليѧة التحديѧد إلѧى أن تѧشمل آѧل الأقѧسام المѧساحية المكونѧة للبلديѧة، إذا لا يѧتم                      صرف المياه 

تهѧѧاء مѧѧن مѧѧسح القѧѧسم الѧѧذي شѧѧرع فيѧѧه، وتبعѧѧا لتѧѧرقيم الأقѧѧسام    الانتقѧѧال إلѧѧى قѧѧسم مѧѧساحي آخѧѧر إلا بالان 
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المساحية فإن أجزاء الملكية هي الأخرى تخضع لعملية الترقيم المؤقتة داخل آѧل قѧسم مѧساحي وبѧنفس                   

  .13،14 ص ]71 [الطريقة، أما قطع الأرضي فإنها لا ترقم بل يشار إليها بأحرف لاتينية

تقني المكلف بالتحديد يحرر قائمتين يتم إرسالهما إلѧى رئѧيس البلديѧة      وبالانتهاء من عملية التحديد فإن ال     

المعنية بالمسح، بحيث تتضمن القائمة الأولى أسماء المالكين الذين لم يستجيبوا للإسѧتدعاءات المرسѧلة               

إليهم وذلك بهدف تدخل السلطات المحلية، أمѧا القائمѧة الثانيѧة فتخѧصص للعقѧارات التѧي لѧم يѧتم الѧتمكن                        

ديѧѧد هويѧѧة أصѧѧحابها والتѧѧي بغѧѧرض تمييزهѧѧا عѧѧن العقѧѧارات الأخѧѧرى يخѧѧصص لهѧѧا رقѧѧم حѧѧساب  مѧѧن تح

  . خاص

 .نقل الحدود على المخطط البياني للتحديد 4..3.1.2.1.1.2
وذلك من خلال استعمال حبر خاص يختلف باختلاف الشيء المراد تحديده، المكان المعلوم، جزء               

دد على المخطѧط البيѧاني للتحديѧد حѧدود مجموعѧات الملكيѧة و               يرسم المح الملكية، قطعة الأرض، حيث     

تكѧون حѧدود   ، و و الحبر الѧذي لا يمحѧى  Rotring 2ل قلم استعمباالوحدات العقارية آلما تحقق منها، 

 مѧم عنѧدما تѧشكل هѧي الأخѧرى حѧدود مكѧان مѧسمى،             0.2مجموعات الملكية ممثلѧة بخѧط أحمѧر بѧسمك           

 ، مѧم 0.2 القطع المسحية تكون ممثلة بخط أخضر سمكه  حدود، مم3تضاعف بشريط بنفسجي بسمك    

،أما بالنѧسبة لعمليѧة المѧسح     حدود المساحة التي لا تشكل قطعة مسحية تكون ممثلة بخѧط متقطѧع أخѧضر              

علѧѧى فѧѧي الميѧѧدان  تѧѧؤدي عمليѧѧة وضѧѧع الحѧѧدود إلѧѧى نقѧѧل الحѧѧدود المرفوعѧѧة      فѧѧي المنѧѧاطق العمرانيѧѧة ف  

 علѧѧى نѧѧسختين، بحيѧѧث تѧѧستعمل واحѧѧدة للأشѧѧغال تم إعѧѧداده، والѧѧذي يѧѧ"المخطѧѧط البيѧѧاني لوضѧѧع الحѧѧدود"

الميدانية و أخرى لتحسينها على مستوى المكتѧب، و يѧستعلم قاعѧدة التѧصميم إسѧنادا للمخطѧط البيѧاني و                      

شبه المخطط البياني لوضع الحدود و يضبط، بالرؤية أو بواسطة الѧسلاسل الѧسريعة علѧى حѧسب تقѧدم                    

الحѧدود المѧشترآة للملكيѧة    ، أمѧا    خѧط رقيѧق    و من قلم ملѧون أصѧفر ذ        حدود الملكية بخط   ، وتمثل الأشغال

، تمثل حدود القطع الأرضية بخط عادي على المخطѧط البيѧاني          ، و تمثل بعلامة متفق عليها بحبر أسود     ف

فنѧاء، حديقѧة، مخѧزن،     ميز بين القطع المبنية و الغير المبنيѧة بعلامѧة تѧدل علѧى حيѧازة الأرض مثѧل              و ي 

  . خط رقيقو إضافة لهذا تمثل الأراضي المبنية، بآثار مشطوب بواسطة قلم ذأرضية شاغرة، ملعب،
 ،إن المخطط البياني لتثبيت الحدود هو الوثيقة البيانيѧة التѧي تѧسمح برسѧم آلѧي لمخطѧط مѧسح الأراضѧي                  

يؤشѧѧر بطريقѧѧة بحيѧѧث لا يѧѧدع مجѧѧال للغمѧѧوض بالنѧѧسبة لطبيعѧѧة الحѧѧدود و التفاصѧѧيل الطبوغرافيѧѧة التѧѧي  

) حѧائط، حѧاجز، سѧياج     (تحدد بوضع علامة متفѧق عليهѧا        ، والتي    على المخطط المسحي   يجب أن تظهر  

 تعѧѧين طѧѧرق المواصѧѧلات  ،)، حفѧѧرة، منحѧѧدر  حديقѧѧة، سѧѧوق، مقبѧѧرة، حѧѧوض  (أو عѧѧن طريѧѧق التعيѧѧين  

مجѧѧاري الميѧѧاه، القنѧѧوات الѧѧسكك الحديديѧѧة تعѧѧدد طبيعتهѧѧا بعلامѧѧات ظѧѧاهرة أمѧѧا فѧѧي المنѧѧاطق الحѧѧضرية   

شارع ديدوش مراد، نهج العقيد عميروش، طريق وطني رقم ممѧر لقليѧسين،       (مها  بطبيعتها و اس  فتحدد  

  ).ساحة الشهداء
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تعرف مجموعات الملكية برقم الطريق أو العنوان البريدي، يسجل الرقم في الداخل و يحاط بدائرة                                           و 

 .40و16ص]71[   مم 2 ,0 أو 1 ,0 أسود حجم ROTRINGصغيرة بقلم من نوع 

   .ق العقاريالتحقي.3.1.2.1.2.2
إن عملية التحديد بذاتها لا تصلح وحدها أساسا لإجѧراء القيѧد الأول للعقѧارات وبالتѧالي قيѧد المѧلاك             

في السجل العيني وآل مهمتها هѧو أن تعطѧى أساسѧا مؤآѧدا بالنѧسبة للتحديѧد المѧادي للعقѧارات المختلفѧة                      

ئمة بين العقار وبين حائزه، فطبقѧا لمѧا سѧبق    المطلوب قيدها، فهي لا تثبت شيئا بالنسبة لعلاقة الحق القا       

لا يمكѧѧن بمجѧѧرد القيѧѧد المѧѧادي لبيѧѧان العقѧѧار اعتبѧѧار حѧѧق المالѧѧك المقيѧѧد، غيѧѧر قابѧѧل لإبطالѧѧه ومѧѧن ناحيѧѧة   

أخѧѧرى فѧѧإن عمليѧѧات التحديѧѧد لا تعطѧѧي أي بيѧѧان عѧѧن قيѧѧام الحقѧѧوق العينيѧѧة المتعلقѧѧة بالعقѧѧار آѧѧالرهون       

لفسخ وبعبارة أوضѧح فѧإن الѧذي توضѧحه عمليѧة التحديѧد لѧيس        والحقوق المتفرعة عن الملكية وشروط ا    

وإنمѧا العقѧار ذاتѧه ولѧيس شѧيئا أآثѧر       ‘ المالك الحقيقي للعقار وليس أصحاب الحقوق العينيѧة علѧى العقѧار         

من ذلك، وتترك آل ما يخص التحديѧد القѧانوني للملكيѧة، وفѧي ظѧروف آهѧذه فѧإن وثѧائق التحديѧد مهمѧا                         

  .ن مع ذلك أن تصلح وحدها أساسا للقيد الأولآان وجودها ضروريا، لا يمك
ولما آانت الملكيات العقارية هي موضوع الحقوق، فإن التعرف على حقوق الملاك يجب أن      

يجري في نفس الوقت مع التحديد وإجراء هاتين العمليتين في نفس الوقت له ميزة آبيرة، فسندات 

 أزيد من المسطح الحقيقي للمنطقة، فإذا أجريت الملكية الخاصة بمنطقة معينة قد تشمل إجماليا

عمليات التحديد بالنسبة لكل الملكيات الواقعة في المنطقة، فإن النقص في المسطح سيقسم على جميع 

الملاك وهذا طبعا إذا آانت لمستنداتهم قيمة واحدة، أما إذا أجري قيد ملكية بعد الأخرى فإن الملكيات 

 المساحة المبينة بالمستندات وسيظهر النقص آلما أجريت قيود تالية التي تقيد أولا، ستحصل على

 .351 ص ]61[،بحيث يصيب الملكيات الأخيرة

 تحقيѧق   لجنةتقوم بها    بالموازاة مع عمليات تثبيت الحدود       والتحقيق العقاري هو عملية ميدانية تتم           

، ويمكѧن أن   مѧن إدارة أمѧلاك الدولѧة    من المحافظة العقاريѧة و الآخѧر  ، أحدهمعونين محققينمكونة من  

عند عمليات التحقيѧق بѧصفته ممѧثلا لهѧذه الجماعѧة فيمѧا يخѧص                ينظم إلى هذه اللجنة عضو يمثل البلدية        

 آѧѧل العناصѧѧر الѧѧضرورية   علѧѧى الحѧѧصولإلѧѧىهѧѧذه التحقيѧѧق عمليѧѧة هѧѧدف  وتالأمѧѧلاك العقاريѧѧة البلديѧѧة 

المعلومѧات المتعلقѧة   وآѧذا    تثقѧل العقѧار   التѧي عبѧاء الألمعاينة حق الملكيѧة و الحقѧوق العينيѧة الأخѧرى أو        

لѧدورهم البѧالغ فѧي إقѧرار الحقѧوق فѧإن المحققѧين         الملاك وأصحاب الحقوق، هѧذا ونظѧرا  بتعريف هوية 

و بالتѧالي فѧإن الأعѧوان المحققѧون ينبغѧي           ،  في سير الأعمال الموآلة لهم    مطالبون بتحري الدقة اللازمة     

 ذلѧѧك أن إجѧѧراء القيѧѧد الأول المѧѧؤدي إلѧѧى  رهѧѧا القانونيѧѧة،اثآترتѧѧب آامѧѧل أن نتѧѧائج تحقيقѧѧاتهم ألا يفѧѧوتهم 

فيمѧا يخѧص    ا حاسѧم اطابعѧ الѧذي يعطيѧه   التحقيѧق العقѧاري   تأسيس الѧسجل العقѧاري يѧستقي مѧصدره مѧن      

المحافظ العقѧاري مѧن دراسѧة الѧسندات و العقѧود            بموجب ذلك   يعفى  ، حيث   الاعتراف بالحقوق العقارية  
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    ѧائق                    عند الإجراء الأول بالѧودة بوثѧات الموجѧاس البيانѧى أسѧارات علѧرقيم العقѧوم بتѧاري إذ يقѧسجل العق

  .مسح الأراضي

نجاح التحقيق الذي يقومون به مرتبط بقاعدة أآيدة و هي مساهمة الملاك و                                  هذا ونشير إلى أن                

يجب عليهم حث الأشخاص على تقديم مساعدتهم و يشرحوا لهم موضوع                        ، لذلك    الشاغلين للعقارات        

 سليمة و ةالتحقيق و هدف المسح الذي يرتكز على تمتين قانون الأملاك العقارية، على قواعد قانوني                                       

مساهمة الملاك أو الشاغلين           ، لذلك فإن      تسليم الملاك المعروفين سندات شرعية و هي الدفاتر العقارية                      

 ،ا بأملاك الجيران       الوضعية القانونية لأملاآهم و لكن أيض              بيان   ليس فقط ب   يكون   تنوير التحقيق    في  
فحتى تصان حقوق الغير تماما، يجب أن يسبق القيد الأول عدد من الإجراءات، يقصد بها منع أي                                              

الغش، فيجب إنذار مالك العقار وأصحاب الحقوق العينية عليه، الأول لإثبات                                                احتمال للخطأ أو         

محددة لذلك وإلا سقطت،         مشروعية حقه والآخرين لتقديم ادعاءاتهم واعتراضاتهم في خلال المدة ال                                     

وبعد انتهاء هذه الفترة من التطهير فقط، وحينما تزول الاعتراضات أو تستبعد يكون هناك محل                                                 

هؤلاء   ي  يؤد  ،و   349 ص ] 61[ لتخصيص صفحة من السجل العيني للعقار ويجرى له القيد الأول                        

 و الوثائق المقدمة          فحص السندات      ـ   : الأعوان مهامهم تحت قيادة رئيس فرقة المسح و هم مكلفون ب ـ                         

   .لهم

  .جمع أقوال و تصريحات الأشخاص المعنيينـ 
  .ير التحقيقنإثارة و جلب آل الآراء و الملاحظات التي قد تـ 

 .تقدير وقائع الحيازة المثارةـ 

، حيث يجب أن ينصب اهتمام الكشف عن الحقوق المحتملة للدولة على العقارات موضوع التحقيقـ 

لاك الدولة بصفة خاصة على المعلومات المتعلقة بالحقوق العقارية التابعة للدولة، المحقق التابع لأم

وللقيام بهذه العملية على أحسن ما يرام يتحتم عليه الإحاطة بمجموعة النصوص التشريعية والتنظيمية 

 . 04 ص ]72[التي صدرت غداة الاستقلال والتي أدت إلى أيلولة بعض الأملاك العقارية للدولة،

وهذا من شѧأنه إعطѧاء مѧصداقية أآثѧر للمعلومѧات المقيѧدة فѧي الوثѧائق المѧساحية والتѧي تقلѧل مѧن تقѧديم                             

 .  الطعون فيها، الأمر الذي يؤدي إلى تأآيد الأثر المطهر للقيد الأول

مقارنة المعلومات المستقاة ميدانيا بتلك الموجودة بأرشيف المحافظة العقارية أو الموجودة على ـ 

 . التحضيريةعمالارة أملاك الدولة و الوثائق الأخرى المجمعة أثناء الأمستوى إد

 .22 ص]71[إعداد بطاقة التحقيق العقاريةـ 

من خѧلال مѧا سѧبق يمكѧن حѧصر عمليѧة التحقيѧق العقѧاري فѧي نقطتѧين أساسѧيتين همѧا تعيѧين هويѧة                             

  التѧي  عبѧاء الأينية الأخرى أو     الحقوق الع  المالكين وأصحاب الحقوق، وتعيين الحقوق أي حق الملكية و        

 .تثقل العقار
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هذا وقبل التطرق لهاتين النقطتين نشير إلى أنه ونظرا لدور عمѧل المحققѧين فѧي إقѧرار الحقѧوق فإنهمѧا                  

مطالبين بتحري الدقة من أجل معاينة حق الملكية والحقوق العينية الأخرى من خلال خѧضوع الوثѧائق                 

 مѧѧن مѧѧدى توافرهѧѧا علѧѧى الѧѧشروط المطلوبѧѧة قانونѧѧا آمѧѧا حѧѧددها      المقدمѧѧة مѧѧن المالѧѧك أو الحѧѧائز للتأآѧѧد   

المشرع، حيث تѧصادف المحققѧين حѧالات تѧستدعي ضѧرورة الإلمѧام بكѧل المتطلبѧات القانونيѧة الواجѧب            

توافرها في السند المقدم بالإضافة إلى الإلمام بمختلѧف القѧوانين حتѧى لا يѧتم إهѧدار حقѧوق الدولѧة علѧى                        

ѧѧن اجѧѧلاك ومѧѧن الأمѧѧد مѧѧوين  العديѧѧى تكѧѧضعوا إلѧѧب أن يخѧѧق يجѧѧة التحقيѧѧضاء لجنѧѧإن أعѧѧك فѧѧق دلѧѧل تحقي

مستمر ومتواصل بغرض الإطѧلاع المѧستمر علѧى مختلѧف القѧوانين، وآѧذا الѧشروط الواجѧب مراعاتهѧا           

في العقود المقدمة من الملاك حتى تكون نتائج التحقيق العقاري دقيقة فعلا، ويزداد التعقيد أآثر عنѧدما               

يق ظاهرة الحيازة، الأمر الذي يتطلب بحثا عميقѧا مѧن أجѧل الإلمѧام بكѧل العناصѧر          تصادف عملية التحق  

المثبتة للحيازة، وعليه فمن غير المعقول أن يكلف أعوان التحقيق العقاري بمهمة صعبة آهѧذه دون أن   

يكونوا محل تكوين مستمر ومنتظم خاصة وأن نتائج التحقيق تدون في وثائق المسح مما يسمح للملاك                

 تѧѧسلم الѧѧدفتر العقѧѧاري ومѧѧن ثѧѧم فѧѧإن إهمѧѧال مѧѧسألة تكѧѧوين المحققѧѧين يѧѧؤثر بѧѧشكل سѧѧلبي علѧѧى عمليѧѧة  مѧѧن

المسح من خѧلال عѧدم دقѧة المعلومѧات المدونѧة فѧي الوثѧائق المѧساحية، الأمѧر الѧذي يقلѧل مѧن مѧصداقية                            

الأول المسح آعملية ضرورية لتحديد الملكيات والحقوق وما يجب أن يترتب عنها من أثر مطهر للقيد                

  . والذي يؤدي إلى إعداد سجل عقاري سليم يمنع الطعن في الدفتر العقاري الممنوح للمالك على أساسه

 .الحقوق  أصحاب تعيين.3.1.2.1.2.2.1
ع وشيال  قد يكون شخصا أو مجموعة أشخاص طبيعية إذا آان العقار في حالة                              صاحب الحق   إن       

علومات التي تخص التعرف على هوية المالك تشمل                       ا، فالم    معنوي   ا أو ملكية مشترآة، وإما شخص             

لقب واسم الأم وآذا تاريخ ومكان                  بالنسبة للشخص الطبيعي بيان، اسمه ولقبه واسم الأب والجد،                       

الميلاد، الجنسية والوضعية العائلية والمهنية، عدد الأشخاص المتكفل بهم، العنوان بالكامل، وإن آان                                          

ود فريضة، فإن تحديد هوية أحد الورثة تكون آافية، بينما تذآر                                العقار مملوآا على الشيوع مع وج               

ما                                                                  أ وفريقه،   عبارة  فة  إضا مع  فريضة  وجود  عدم  عند  ئع  لشا ا لمال  ا يدير  لذي  ا لوارث  ا هوية 

  49  أنظر م    ] 79[ المعلومات التي تخص التعرف على هوية المالك تشمل بالنسبة للشخص المعنوي                           

 : بيان
عنѧدما يتعلѧق      والتنظيمѧات العموميѧة التابعѧة أو المѧسيرة لإدارة هѧذه الأمѧلاك              التسمية و مقر المѧصالح     ـ

  الأمر بأملاك تابعة للدولة، 
 أو العموميѧة،    المؤسѧسات أو  ،  للهيئѧات تابعѧة    ال ملاكالأمقر الاجتماعي عندما يتعلق الأمر ب     ال و يةسمـ الت 

 .جمعيات و الشرآاتال
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لك استمارة تتضمن هوية المالك والرقم المؤقت لجزء                         وفي إطار هذه العملية يسلم المحقق إلى الما                     

الملكية، وعلى المحقق أن يؤآد على المالك ضرورة تقديم هذه الاستمارة قبل تاريخ الإيداع المحدد                                               

بشهر، أما إذا لم يكن المالك حاضرا بعين المكان فإن المحقق يترك الاستمارة لدى المالك المجاور                                               

  .32و31و29 ص ]71[نى له تقديمها في الأجل القانوني المحدد أعلاهليسلمها للمالك المعني ليتس

 . الحقوق تعيين.3.1.2.1.2.2.2
الحقѧوق العينيѧة الأخѧرى و       ترتكز عملية التحقيق بالنسبة لتعيين الحقوق على تعيين حق الملكيѧة و                 

المѧساحية فيمѧا يخѧص      مѧصداقية المعلومѧات التѧي تتѧضمنها الوثѧائق           ، ولضمان    تثقل العقار   التي عباءالأ

يجب على المحققين أن يوضحوا أساس الحقوق التي ستقيد لأول مѧرة فѧي               فإنه،  الشق المتعلق بالتحقيق  

السجل العقاري، ذلك أن التحديد في حد ذاته يجѧب أن يѧستند إلѧى مѧستندات ويجѧب أن يѧشير إليهѧا وإذا                         

 .ة ؟حدث أن لم يكن هناك مستندات فما الذي يحل محلها في هذه الحال
القاعدة هي أنه لا يجوز إثبات أي حق في السجل العقاري إلا إذا آان فد نشأ أو تقرر بسبب من                                                 

أسباب اآتساب الحقوق العينية الواردة في القانون المدني والمثبتة بموجب سندات وفي حالة غيابها                                              

دم المكسب وفي هذه         فإنه لامناص من إثبات الحقوق في السجل العقاري لأول مرة على أساس التقا                                    

الحالة يجب ألا يكون في المحررات المشهرة ما يناقضه،  وآذا ضرورة التأآد من توافر شروط                                                  

اآتساب الملكية بالتقادم القصير مع ضرورة وجود سند صحيح والتقادم الطويل مع عدم اشتراط ذلك،                                    

لباعث على وضع اليد        والذي يجب أن يتضح من إقرار ذوي الشأن والمجاورين وأعوان الإدارة وا                                              

 وتاريخ بدئه واسم واضع اليد الحالي واسم سلفه وتوافر الهدوء والعلانية لوضع اليد منذ ذلك التاريخ                                            

 .357 ص ]61[

حالѧة  فѧي   أو عن طريѧق التحѧري  ات السندها بإثبات وحق الملكيةمعاينة  وبناء على ما سبق سنتناول      

  . تثقل العقار التيعباءالأية الأخرى و الحقوق العيننة ي، ثم ننتقل لمعاغياب ذلك

 .حق الملكية معاينة 1..3.1.2.1.2.2.2
غيѧاب  حالѧة  فѧي    إمѧا عѧن طريѧق التحѧري    أوات إثبѧات حѧق الملكيѧة إمѧا بواسѧطة الѧسند           معاينة و يتم       

 .ذلك

  .اتالإثبات بواسطة السند والمعاينة .3.1.2.1.2.2.2.1.1
  :ات تفرز في الواقع عدة حالات تواجه المحققين تتمثل فيما يليدالإثبات بواسطة السنالمعاينة وإن     

  ـ حالة الملكية المحددة بموجب عقد واضح ودقيق، 

 ـ حالة الملكية المحددة بموجب عقد غير دقيق ومتناقض، 

  ـ حالة الملكية المحددة بموجب عقد محل نزاع،
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  ـ حالة الملكية المحددة بموجب عقد ومملوآة على الشيوع،

  حالة الملكية المحددة بموجب فريضة محل قسمة بالتراضي،ـ 

  ـ حالة الملكية المحددة بموجب عقد ومملوآة في إطار نظام الملكية المشترآة،

  ـ حالة الملكية المحددة بموجب عقد آانت محل قرار نزع الملكية للمنفعة العامة،

     . حالة الملكية التي يكون صاحبها غائب أو غير معروف

  . الملكية التي اآتسبت بعقود عن طريق خرق القوانين المنظمة لممتلكات الدولةحالة

   . حالة الملكية المحددة بموجب عقد واضح ودقيق1..3.1.2.1.2.2.2.1.1
ويكون ذلك في حالة ما إذا قدم المالѧك الحاضѧر للمحقѧق أثنѧاء عمليѧة التحديѧد وبحѧضور الجيѧران                             

لفحص ابѧ  أولالا ومѧشهرا، وفѧي هѧذه الحالѧة يجѧب علѧى المحقѧق القيѧام                  المجاورين له عقدا رسميا مѧسج     

قانونية هѧذه الوثيقѧة التѧي ينبغѧي أن تتѧوفر فيهѧا آѧل مميѧزات              من   التحقيق للتأآد و  الدقيق للوثيقة المقدمة  

، ومدى مطابقة المعلومѧات الѧواردة فѧي العقѧد     السند بالنظر إلى التشريع المعمول به لإثبات حق الملكية        

واقع، وذلك عن طريѧق التعѧرف علѧى العقѧار الموصѧوف فѧي العقѧد والتأآѧد مѧن تطابقѧه مѧع جѧزء                           مع ال 

الملكية المحدد في خانة التعيين، وأخيرا التعرف على هوية المالѧك والتأآѧد بѧأن العقѧد يخѧص الѧشخص                     

 ةبطاقѧѧة الملكيѧѧة وبطاقѧѧة جѧѧزء الملكيѧѧ    ( بمѧѧلأ البطاقѧѧات العقاريѧѧة   ثانيѧѧانفѧѧسه محѧѧل التحقيѧѧق، ثѧѧم يقѧѧوم     

المطبوعѧѧة فѧѧي شѧѧكل نمѧѧاذج و المعѧѧدة لهѧѧذا الغѧѧرض وذلѧѧك بالاعتمѧѧاد علѧѧى العقѧѧد، حيѧѧث يقѧѧوم المحقѧѧق   )

بالاعتماد على محتوى العقد بملأ بطاقة الملكيѧة يحѧدد فيهѧا، البلديѧة التѧي يѧتم فيهѧا المѧسح، تحديѧد هويѧة            

طريѧѧق تحديѧѧد اسѧѧم المالѧѧك سѧѧواء أآѧѧان شخѧѧصا طبيعيѧѧا أو معنويѧѧا، المهنѧѧة والعنѧѧوان، تعيѧѧين العقѧѧار عѧѧن 

العقار إن وجد ونمط الاستغلال، في أي قسم مѧساحي موجѧود، أي جѧزء مѧن الملكيѧة، أي قطعѧة، وبمѧا                        

أن المحقق يقوم بتحديد الملكية وإظهار حدودها وأجزائهѧا آѧالأجزاء المبنيѧة وتلѧك المخصѧصة للفلاحѧة         

احي الѧذي يقѧع فيѧه العقѧار، رقѧم       مثلا، فإنه يقوم بملأ بطاقѧة جѧزء الملكيѧة يظهѧر فيهѧا، رقѧم القѧسم المѧس                   

جزء الملكية وموقع العقار، تحديد هوية المالѧك، ذآѧر الطبيعѧة القانونيѧة للملكيѧة وآيفيѧة تملكهѧا بحѧسب                      

مѧѧاهر مѧѧدون فѧѧي العقѧѧد، آمѧѧا يѧѧذآر الأعبѧѧاء والحقѧѧوق الواقعѧѧة علѧѧى العقѧѧار، المѧѧساحة المѧѧصرح بهѧѧا           

آѧان العقѧار مبنيѧا يقѧوم المحقѧق بمѧلأ بطاقѧѧة       والمѧساحة المحѧسوبة مѧن طѧرف التقنѧي، وفѧي حالѧة مѧا إذا         

وصف العقار المبني تحتوي على، البلدية التي يقع فيها العقار، تعيين مجموع العقار، نمط الاسѧتغلال،          

 إلحاق نسخة من العقد مع نموذج مѧن بطاقѧة العقѧار التѧي يقѧوم                 ثالثاالمساحة، محتوى العقار المبني، ثم      

 المسح تحتوي على تعيين المنطقة التѧي يوجѧد بهѧا العقѧار فيمѧا إذا آانѧت                   بإعدادها التقني المكلف عملية   

ريفية أو حضرية، مراجع مѧسح الأراضѧي، تحديѧد المѧساحة، وصѧف العقѧار وتحديѧد الطبيعѧة القانونيѧة                 

  .للأملاك، الحقوق والأعباء التي تثقل الملكية، تحديد هوية المالك
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  .ة بموجب عقد غير دقيق ومتناقضحالة الملكية المحدد 2..3.1.2.1.2.2.2.1.1
التأآد من حداثة        آثيرا ما تتسم الوثائق والسندات المقدمة من طرف المالكين بعدم الدقة لذلك يجب                          

لوثيقة                      ا تحتويها هذه  لتي  لمعلومات ا لأن    ا لمقدمة              ا لسندات  تعكس                   أ ا نها لا  فإ نظرا لقدمها  نا و  حيا

 نجملها في    متنوعة  ت  إلى اآتشاف وضعيا      هايؤدي فحص      يمكن أن   والتي    ،  الوضعية الحقيقية للعقارات         

قانوني غير أنه لا شيء يوحي         السند ال الوثيقة لها آل مميزات حالتين، تتمثل الحالة الأولى في آون أن

 يكون عن طريق       الذي     التحري    ، فيتم اللجوء إلى          خص العقار محل التحقيق        ا ت بأنه  ويظهر بوضوح      

، ويمكن الاستعانة بمدة أقدمية العقد لبيان مدة الحيازة ونوعها،                          كيةثبات حق المل     إجراء بحث ميداني لإ         

السند يخص العقار موضوع التحقيق، لكن المساحة المذآورة به                         أما الحالة الثانية فتتمثل في آون أن                 

 .23 ص ]71[المقاسة متطابقة مع المساحة غير

من تلك المѧذآورة فѧي العقѧد، فإنهѧا تؤخѧذ             على العقار أقل     المرفوعةالمساحة المقاسة أو     فإذا آانت       

بعين الاعتبار إذا لم يحتج المالك أما إذا صدر منه احتجاج فلا بد من القيѧام بقيѧاس الملكيѧات المجѧاورة            

له ويحال الأطراف أمام لجنة المسح لمحاولѧة التوفيѧق بيѧنهم قبѧل اللجѧوء إلѧى القѧضاء، أمѧا إذا تبѧين أن                  

        ѧد أقѧي العقѧذآورة فѧدم                      المساحة المѧا قѧار إذا مѧين الاعتبѧرة بعѧذه الأخيѧذ هѧة فتؤخѧساحة المقاسѧن المѧل م

عنѧد  المالك عقودا أخرى تثبت مصدر الزيادة وإن لم تتوفر هذه العقѧود فѧإن العقѧار يѧرقم ترقيمѧا مؤقتѧا                       

يتѧسنى للأشѧخاص الѧذين لهѧم         لمѧدة أربعѧة أشѧهر ولѧيس نهائيѧا حتѧى              الإجراء الأول في السجل العقѧاري     

  . لمطالبة بهذه الحقوقاتهم لم اعتراضيقدتحضروا لعملية مسح الأراضي مصلحة و لم ي

  .حالة الملكية المحددة بموجب عقد محل نزاع 3..3.1.2.1.2.2.2.1.1
يتعلق فيها الأمر بعقارات متجاورة يقدم ملاآهѧا عقѧودا    إن هذه الوضعية تتفرع إلى حالتين، الأولى            

وفي هذه الحالة فѧإن المحقѧق يѧسعى قѧدر الإمكѧان إلѧى التوفيѧق             متناقضة فيما يخص حدود هذه الأملاك       

بيѧنهم علѧى حѧد مѧشترك ليؤخѧذ بعѧين الاعتبѧار، فѧѧإن لѧم يѧتمكن مѧن ذلѧك يأخѧذ الحѧدود الموجѧودة بѧѧصفة               

مؤقتة ويحѧرر تقريѧرا عѧن ذلѧك ويرفعѧه للجنѧة المѧسح لتفѧصل فѧي الأمѧر، وإن لѧم تѧستطع ذلѧك تحѧيلهم                              

ا الحالة الثانية فتتعلق بمطالبة أحد الملاك المجاورين أو طرف آخѧر            بدورها على الجهات القضائية، أم    

بجزء من العقار وفي هذه الحالة يتم تحديد المساحة المطالѧب بهѧا وإعطائهѧا رقѧم وتѧسجيلها علѧى الѧذي            

بحوزته وتحرير تقرير حول النزاع ورفعه للجنة المѧسح لتفѧصل فيѧه، فѧإن لѧم تѧستطع تحيѧل الأطѧراف                       

  . ضائيةأمام الجهات الق

    .حالة الملكية المحددة بموجب عقد ومملوآة على الشيوع 4..3.1.2.1.2.2.2.1.1
تنشأ الملكية الشائعة آأحد صور الملكيѧة العقاريѧة الخاصѧة بأسѧباب آѧسب الملكيѧة المعروفѧة، لكѧن                          

       ѧѧة علѧѧة الخاصѧѧة العقاريѧѧسب الملكيѧѧببين لكѧѧم سѧѧد أهѧѧراث والعقѧѧر الميѧѧة يعتبѧѧة الواقعيѧѧن الناحيѧѧذه مѧѧى ه
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 بطاقѧة الوحѧدة العقاريѧة للملكيѧة     ءملالصورة، ففي الحالة الأولى ـ أي الميراث مع وجود فريضة ـ يتم   

المشترآة والشائعة باسم أحد المالكين على الѧشيوع ثѧم تѧسجيل آѧل المѧالكين علѧى الѧشيوع فѧي الخانѧات              

مѧن الفريѧضة مѧع      المخصصة لذلك مع تحديد نصيب آل واحد منهم حسب الفريѧضة، ثѧم إلحѧاق نѧسخة                  

بطاقة الوحدة العقارية، أمѧا فѧي الحالѧة الثانيѧة فيѧسجل العقѧار علѧى الѧشيوع فѧي بطاقѧة الوحѧدة العقاريѧة                           

للملكية المشترآة والشائعة يذآر فيها، أسماء المالكين على الѧشيوع، آيفيѧة التملѧك، نѧوع الѧسند وتѧاريخ                    

  .إنشائه ذآر الأعباء والحقوق التي تثقل العقار

                .بالتراضيحالة الملكية المحددة بموجب فريضة محل قسمة  5..3.1.2.1.2.2.2.1.1
يحصل في بعض الأحيان قسمة بالتراضي بين المالكين على الشيوع بطريقة غيѧر رسѧمية وبѧدون                      

 أن تؤخذ بعين الاعتبار الأنصبة المذآورة في الفريضة، فيقѧوم المحѧق فѧي هѧذه الحالѧة بѧسؤال المѧالكين        

إن آانوا يرغبون في أن يتم قيدهم آل واحد على حدا حسب القѧسمة التѧي تѧم معاينتهѧا وأن يحѧرر لكѧل                          

واحد بطاقة عقارية خاصة بѧه، بѧشرط تѧوافر فريѧضة، وحѧضور آѧل المѧالكين المѧذآورة أسѧماؤهم فѧي                        

‘ نالفريضة، وعدم وجود نزاع، فإذا توافرت هѧذه الѧشروط طبقѧت القѧسمة المعاينѧة مѧن طѧرف المحققѧي                     

  .    أما إذا تخلف شرط من هذه الشروط سجل العقار على الشيوع

حالة الملكية المحددة بموجب عقد ومملوآة في إطار نظام  6..3.1.2.1.2.2.2.1.1

  .الملكية المشترآة

 الحالة القانونية التي يكون عليها العقار المبني أو مجموعة العقارات المبنية يالملكية المشترآة ه     

 تكون ملكيتها مقسمة حصصا بين عدة أشخاص تشتمل آل واحدة منها على جزء خاص والتي

  .ونصيب في الأجزاء المشترآة

في هذه الحالة تصادف المحقق حالتين، حالة وجود بيان وصفي للعقار، وحالة غياب هذا البيان،       

 وإنشاء لكل واحد منهم ففي الحالة الأولى يقوم المحقق بتسجيل المالكين المشترآين بصفة فردية

البطاقة اللازمة اعتمادا على البيان الوصفي الذي يرفق مع بطاقة العقار، أما في الحالة الثانية فيقوم 

المحقق بإنشاء البيان الوصفي للعقار بناء على المعلومات التي يقدمه له المحدد، وفي هذه الحالة يقوم 

 المشترآة والشائعة يذآر فيها، أسماء المالكين المشترآين، أيضا بإنشاء بطاقة الوحدة العقارية للملكية

الطبيعة القانونية للملكية، آيفية التملك، نوع السند وتاريخ إنشائه، ذآر الحقوق والأعباء التي تثقل 

  .العقار
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حالة الملكية المحددة بموجب عقد آانت محل قرار نزع  7..3.1.2.1.2.2.2.1.1

  .الملكية للمنفعة العامة

خلال العمل الميداني وفي إطار مهمة التحقيق العقاري يجب تحديد قطع الأراضي التي آانت      

محل نزع للملكية وتلك التي هي في طريق تنفيذ إجراءات نزع الملكية والتعرف على الشاغلين 

درت بطلب الأصليين لهذه الأملاك عند الاقتضاء بالاستعانة بمصالح البلدية المعنية والهيئات التي با

الشاغلين الأصليين على أساس المعلومات المسجلة في نزع الملكية، مما يسمح بتحديد حقوق 

، وفي مثل هذه الحالة يجد المحقق نفسه أمام حالتين، حالة وجود  09 ص]72[ المحافظة العقارية

غياب قرار نزع قرار إداري بنزع الملكية، في هذه الحالة يسجل العقار آملكية عمومية، أما في حالة 

الملكية فإنه يجب التفرقة بين وضعيتين، الوضعية التي يكون فيها المشروع تام يتم تحديد العقار محل 

نزع الملكية ويتم مسحه وتسجيله باسم المالك الحقيقي، ثم يسجل في حساب الدولة عند تسوية 

فإنه نفرق بين حالتين ، إن  ‘الوضعية ، أما الوضعية الثانية عندما يكون المشروع في طريق الإنجاز

  .وجد مخطط المشروع فيتم تطبيقه وإن لم يوجد تحدد آل الملكية باسم المالك 

  . أو غير معروفاحالة الملكية التي يكون صاحبها غائب 8..3.1.2.1.2.2.2.1.1
 في ا يكون حضورهم ضروريالذين)المالكين والحائزين (  استدعاء الأشخاص المعنيين إن      

يتم بواسطة إشعار شخصي و عن  ، ا قانوني بتحديد أجزاء الملكيةق المتعلوذلك لجعل الإجراءميدان ال

طريق النشر في الصحف الوطنية لإعلان انطلاق العملية و آذلك بالمناداة في الأسواق و الإعلانات 

 و البلدية المعنية و  يوم قبل انطلاق العمليات في أماآن الإعلانات المعتادة بالدائرة15في أجل أقصاه 

غياب الملاك المجاورين و بعد نفاذ ثلاثة استدعاءات متتالية مرسلة حالة وفي ، البلديات المجاورة

، ويقوم المحقق بناء على ذلك بتسجيل العقار  يوما، فإن التحديد يكون بصورة أحادية15على امتداد 

 وبعد الانتهاء 09 ص]72[حتى يثبت العكسفتراض ملكية الدولة  باسم الدولة ويشير في بطاقة العقار

من إعداد القسم المساحي الذي توجد فيه مثل هذه الحالات توضع قائمتين يحدد في الأولى أسماء 

المالكين الذين لم يردوا على الإستدعاءات بحضور الهيئات المحلية، أما القائمة الثانية فيحدد فيها 

لاآها، وتسجل آملكية خاصة للدولة، وإذا تقدم المالك الغائب أجزاء الملكية التي لم يتم التعرف على م

أو غير المعروف ـ الذي لم يعلن عن نفسه أثناء عملية التحديد ـ بعد إيداع وثائق المسح المتعلقة بقسم 

أو مجموعة أقسام البلدية محل المسح لدى المحافظة العقارية، فإننا نكون أمام وضعيتين، الوضعية 

في ، فلعقارته لدع شك في أحقية ملكييلا ا للمالك الغائب أو غير المعروف عقد رسمي التي يكون فيه

هذه الحالة، فإن المحافظ العقاري ملزم، دون الانتظار بتنفيذ الترقيم النهائي للعقار المعني و تسليم 

 الغائب أو غير ، أما في الوضعية الثانية والتي لا يكون فيها للمالكالدفتر العقاري للمالك المعترف به
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 المعروف سند رسمي بل عرفيا أو قد لا يكون له سند أصلا فيتم تسوية وضعيته بإحالته على القضاء

    .16و14انظر م  ]80[

حالة الملكية التي اآتسبت بعقود عن طريق خرق القوانين  9..3.1.2.1.2.2.2.1.1

   .المنظمة لممتلكات الدولة

عتبار أثناء دراسة السندات المقدمة تاريخ المعاملات الواردة فيها على المحقق أن يأخذ بعين الا     

وآذا نوعها، نظرا لتدخل المشرع بعد الاستقلال لينظم بعض الوضعيات المتعلقة بالتعامل في نوع من 

 ]72[ العقارات والتي قد تمثل اعتداء على مصالح الدولة، وبالتالي يمكن أن يواجه الحالات التالية

  : 04ص 

ملية البيع، إيجار الأملاك العقارية، إيجار زراعي، مزارعة تخص الأملاك الشاغرة تعتبر ع -

ممنوعة وغير قانونية باستثناء العمليات المتخذة في إطار التعاونيات العمومية أو لجان التسيير 

ر أو  بالجزائ1962- 07-01المعتمدة من طرف الدولة، آما تعد العقود والاتفاقات التي أبرمت منذ 

خارج الجزائر والتي تخص بيع أو آراء ممتلكات عقارية أو منقولة الواقعة في الجزائر باطلة ماعدا 

، وفي هذه الحالة يعتبر العقد مخالفا للقانون 1962تلك المتعلقة بتجديد الإيجارات التي وقعت قبل 

 1،2 انظر م ]81[ائهاويجب إبلاغ إدارة أملاك الدولة التي تتخذ الإجراءات اللازمة من أجل إلغ

 1962-10-23 المؤرخ في 03 -62حيث أن الظروف التي صاحبت وضع المرسوم لمرسوم 

المتعلق بتنظيم الصلح، البيع، الكراء، والإيجار الزراعي للأموال المنقولة والعقارية، حيز التطبيق ، 

إلى غاية اليوم مصدرا وآذا التفسير المعطى له من طرف الولاة آنذاك ـ عامل العمالة ـ لا تزال 

للنزاعات خاصة فيما يعلق بالتعرف على عقود الملكية في إطار استرجاع  الأملاك في إطار قانون 

 ، حيث أن الإدارة  لم تتحقق وتأخذ بعين الاعتبار التاريخ الفعلي للمعاملات 90/25التوجيه العقاري 

  .4،5ص ] 45[التي تم إلغاؤها

لمملوآة من طرف أشخاص طبيعيين أو معنويين ذوي جنسيات أجنبية  حالة الملكيات والأراضي ا-

، والتي آانت محل تعامل بين المالكين القدامى والشاغلين الحاليين  ]82[انتقلت ملكيتها للدولة والتي

 08/12 المؤرخ في 87/19قانون الوالتي منحت للاستغلال الفلاحي الفردي أو الجماعي حسب 

ة استغلال الأراضي الفلاحية التابعة للأملاك الوطنية وتحديد حقوق  المتضمن ضبط آيفي1987/

المنتجين وواجبا تهم ، حيث أنه خلال هذا الإجراء فلتت بعض الممتلكات من الإحصاء فلم تحصى 

في الوقت المناسب وآانت مستغلة من طرف أشخاص لهم عقود إيجار تمت مع الملاك السابقين ، 

لمحقق تسجيل الملك باسم المستغل الحالي، وإبلاغ إدارة أملاك الدولة التي ففي هذه الحالة يجب على ا

  .تستطيع  أن تعارض أمام لجنة المسح
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 08/11/1971 المؤرخ في 71/73 حالة الأراضي المؤممة باسم الثورة الزراعية وفقا للأمر رقم -

م الأراضي الفلاحية أو ذات المتعلق بالثورة الزراعية، حيث أنه في إطار العمل بهذا الأمر تم تأمي

الوجهة الفلاحية والتي لا تتوفر في ملاآها شروط المستغلين آما هي واردة فيه، وأصبحت أموال 

 المتعلق بالتوجيه العقاري المعدل والمتمم 90/25مملوآة للدولة، وعلى إثر صدور القانون رقم 

ط أن يكون المالكين لم يحصلوا والذي نص على إرجاع الأراضي المؤممة لأصحابها الأصليين بشر

 إلا في حالة التخلي عن هذا الامتياز، ولم يتم شراء هذه 87/19على أراضي في إطار قانون 

الأراضي أثناء حرب التحرير، ولم تكتسب هذه الأراضي عن طريق التقادم، إذا توافرت هذه الشروط 

راضي لم تفقد طابعها الفلاحي أو لم يستطيع المالك الحقيقي المطالبة بحقه بشرط أن تكون هذه الأ

 المتعلق باستصلاح الأراضي،  فعندما نستخلص أن الأراضي المطلوبة 83/18تمنح في إطار قانون 

لا يمكن إرجاعها لأصحابها الحقيقيين يستطيع هذا الأخير الحصول على تعويض أما عينيا أو نقدا مع 

ذه الوضعية يجب على المحقق أن لا يتوقف عند الأخذ بعين الاعتبار ما بحوزته من وثائق، وفي ه

 اللازمة وأن يقوم بالتحريات وجود العقد، وإنما لابد أن يتحقق من أنه يظهر الوضعية الحالية للعقار،

  .ويتأآد من وجود قرار التأميم ويتأآد من الإرجاع أولا، وإذا آان هذا الإرجاع آلي أو جزئي

 تابعة للمؤسسات أو الهيئات العمومية والتي تم تحويلها إلى  حالة الأراضي الفلاحية التي آانت-

 المؤرخ في 71/73من الأمر رقم 19الصندوق الوطني للثورة الزراعية بموجب المادة 

 المتعلق بالثورة الزراعية والتي أصبحت نتيجة لذلك ملكا للدولة باستثناء المخصصة 08/11/1971

ذه فإن الأملاك المعنية بهذا الإجراء بقيت مسجلة في للبحث والتعليم، ورغم عملية التحويل ه

المحافظة العقارية باسم ملاآها الأصليين وفي هذه الحالة يجب على المحقق أن لا يعتمد على العقود 

 ]72[ مديرية أملاك الدولة لتأخذ على عاتقها هذه الوضعيةيعلمالقديمة حتى ولو آانت مشهرة، بل 

  .5،6،7ص 

يها الملكية دون معرفة حقوق ملاآها الأصلين، حيث أنه ورغم وجود الأمر رقم  حالات انتزعت ف-

 الذي يضبط قواعد نزع الملكية لغرض المنفعة العامة 1976 /05 /25 المؤرخ في 76/48

 المحدد لحقوق الأشخاص الذين مسهم نزع الملكية، نجد أن بعض 55والمنشور الوزاري رقم 

 حقوق الهيئات المستفيدة منها دون معرفة حقوق أصحابها الأصليين عمليات نزع الملكية عرفت فيها

ومع أن بعض الحالات سويت في وقتها، فإن البعض الآخر لم تسوى وضعيتهم لحد الآن وعند عملية 

المسح تأخذ هذه الحالات بعين الاعتبار وذلك بالتعرف على القطعة المنزوعة وعلى هوية ملاآها 

صالح البلدية والهيئات التي بادرت بنزع الملكية مما يسمح بتحديد حقوقهم الأصليين بالاستعانة بم

بناءا على معلومات من المحافظة العقارية، تسلم هذه التحريات في شكل تقرير إلى لجنة المسح والتي 

  .9 ص]72[تدرس هذه الحالة مع الأطراف المعنية
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  .اتالإثبات في غياب السند والمعاينة .3.1.2.1.2.2.2.1.2
يرمѧѧي إلѧѧى جمѧѧع آѧѧل العناصѧѧر     الѧѧذي تحѧѧريالفѧѧي غيѧѧاب الѧѧسند، فѧѧإن التحقيѧѧق يѧѧتم عѧѧن طريѧѧق            

 يتطلѧѧب الأمѧѧر التأآѧѧد فيمѧѧا إذا آѧѧان الѧѧشخص المعنѧѧي   ، حيѧѧثالѧѧضرورية لتقѧѧدير وقѧѧائع الحيѧѧازة المثѧѧارة 

ة و   المѧدني بمعنѧى حيѧازة مѧستمرة غيѧر منقطعѧة هادئѧ              نينقتالبالتحقيق يمارس الحيازة طبقا لمقتضيات      

، فإعمѧѧال التقѧѧادم المكѧѧسب فѧѧي الجزائѧѧر يعѧѧد حتميѧѧة لإثبѧѧات ملكيѧѧة واضѧѧع اليѧѧد الѧѧذي تعѧѧذر عليѧѧه     علنيѧѧة

الحصول سندات السلف، حيث يعتبر تتبع سندات الملكية عملا مستحيلا في غالب الأحيѧان نتيجѧة تѧأثر                  

 سѧندات   حيѧث آѧان يتعѧذر فيѧه علѧى الأشѧخاص الحѧصول علѧى        الاستعماريالواقع الجزائري بالماضي   

ثبѧѧات حالتѧѧه لإحѧѧق الملكيѧѧة أن يقѧѧدم وثѧѧائق بمطالѧѧب ال علѧѧى هلهѧѧذا الغѧѧرض فإنѧѧ، 126 ص ]83[الملكيѧѧة

 المتمثلѧѧة فѧѧي  الѧѧشهادات المكتوبѧѧة أن تفيѧѧد التحقيѧѧق آ المدنيѧѧة و آѧѧل الوثѧѧائق الأخѧѧرى التѧѧي مѧѧن شѧѧأنها      

ني، متقѧدمين فѧي   ليس لهم صلة عائليѧة بѧالمع  التصريح الشرفي الموقع والمصادق عليه بشهادة شاهدين        

، آمѧا   آل الوثائق الأخرى التي يمكѧن أن يحوزهѧا المعنѧي           و الشهادات الجبائية ،  السن في حدود المعقول   

تعريѧف  المكانѧه تقѧديم معلومѧات قѧصد     إالمѧلاك المجѧاورين أو آѧل شѧخص ب     بѧشهادة يتم أيضا الاسѧتعانة    

في غالبيتهم عالمين بهѧذه   مع ضرورة أن يكون الأشخاص المستجوبون      مالك العقار موضوع التحقيق   ب

 مكن آذلك إجراء بحث على مستوى أرشيف المحافظѧة العقاريѧة   سنة، آما ي15الوضعية منذ أآثر من    

لفائѧدة شѧخص آخѧر و الѧذي         بѧالتحقيق   للتأآيد فيما إذا آان هنѧاك شѧهر للحѧق المعنѧي             والمصالح الجبائية   

بѧات الحقѧوق علѧى أسѧاس التقѧادم المكѧسب        ،ـ أي أنه يجوز إث من شأنه أن يعارض وقائع الحيازة المثارة      

عنѧѧد بدايѧѧة إعѧѧداد الѧѧسجل العقѧѧاري ولكѧѧن بѧѧشرط ألا يكѧѧون هنѧѧاك محѧѧررات مѧѧشهرة تنѧѧاقض التقѧѧادم             

فإنѧѧه ‘ ـѧѧ فѧѧإن تѧѧم تأآيѧѧد واقعѧѧة الحيѧѧازة بموجѧѧب آѧѧل هѧѧذه التѧѧصريحات والبحѧѧوث130 ص ]62[المكѧѧسب

مѧن جهѧة   التحقيق على لجنѧة المѧسح، و  تعطى بناء على ذلك لصاحبها صفة الحائز، مع إحالة نتائج هذا        

لوثѧائق  أخرى و لتمكين أي شخص لѧه مѧصلحة فѧي إبѧداء رأيѧه و ملاحظاتѧه بمناسѧبة الإيѧداع القѧانوني                         

 مѧن   خصص سجل للاحتجاجات و وضع في متناول الجمهѧور، لمѧدة شѧهر بمقѧر البلديѧة المعنيѧة                  المسح  

ذلك إلى التأآد أنѧه لا يوجѧد أي حѧق للدولѧة         التحقيق يهدف آ  أجل إبداء احتجاجاتهم، مع الإشارة إلى أن        

 السبب ينبغي على مصالح أملاك الدولة و آذا البلدية، على غѧرار             ، ولهذا أو البلدية على العقار المعني    

المѧѧلاك الآخѧѧرين، إبѧѧداء أرائهѧѧا و ملاحظاتهѧѧا علѧѧى العقѧѧارات التѧѧي شѧѧملها التحقيѧѧق خѧѧلال فتѧѧرة الإيѧѧداع  

 انتهѧѧاء مѧѧدة الإيѧѧداع إذا لѧѧم يѧѧسجل أي احتجѧѧاج مѧѧن طѧѧرف المѧѧلاك     و علѧѧى إثѧѧر،الѧѧشهري بمقѧѧر البلديѧѧة 

وقعѧة  المجاورين أو أي شѧخص آخѧر و إذا لѧم يتبѧين أحقيѧة الدولѧة أو البلديѧة علѧى العقѧار المعنѧي، فѧإن                      

  . وضعية الحق المعاين وضعية قانونيةالحيازة تصبح ثابتة أي أن

هم عقود شهرة أو شهادات حيازة، وفي  هذا ونشير إلى أن المحقق قد يصادف أشخاصا بحوزت    

 إلى هذه الشهادات دون إتباع الخطوات السابق  استناداهذه الحالة فإنهم يتأآدون من صفة الحائز
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الإشارة إليها باعتبار أن المشرع قد اعتبر أن هاتين الوسيلتين تساهمان في عملية التطهير العقاري 

ل المخططات المساحية المطلوبة لإعدادها والمتعلقة عن طريق توفير آل المعلومات التقنية من خلا

بالعقار وآذا التحريات والوثائق المتعلقة بالشخص المعني، هذا الأمر من شأنه أن يسهل عمل لجنة 

  . المسح ويسرع من عملية المسح لأن الترقيم يكون نهائيا بالنسبة للعقار محل هاذين الإجراءين

  .الأخرىالعقارية ق العينية الحقو معاينة 1..3.1.2.1.2.2.2
 لحق الملكية أو الأعباء من شأنها أن عناصرتكون أن الأخرى إما العقارية إن الحقوق العينية      

، الاستغلالوحق لاستعمال  بشقيه حق االانتفاع، حق  حق الملكية تشملعناصر فتثقل العقار المعني،

 ثقل العقار هي تأمينات عينية و تضم الرهنلتي قد تالأعباء ا حق السكني أماوحق الاستعمال و 

  . والاختصاصالامتيازالرسمي والرهن الحيازي، حق 
ينتج عن التحقيق العقاري في المناطق الريفية إعداد بطاقة عقارية لكل مجموعة ملكية، تسمى                                    و      

نموذج                     لعقاري  ا لتحقيق  ا قة  لتي      7Tبطا ا و  با                          لمتعلقة  ا مة  لها ا لمعلومات  ا آل  على    لعقار تحتوي 

القانونية وأصل الملكية، الحقوق العقارية والأعباء الأخرى التي تثقل الملكية العقارية،                                                  آالطبيعة   

لقاب الأشخاص أصحاب هذه                                                       فية، وآذا المعلومات المتعلقة بأسماء وأ مراجع المسح والطبوغرا

 المحافظ العقاري        هذه المعلومات أهمية آبيرة، تمكن                الحقوق والمستجوبين أثناء التحقيق، حيث تمثل                 

 .34  ص ]71[من استخراج الوضعية القانونية الحقيقية للعقار أثناء الترقيم في السجل العقاري

التحقيق يجري حسب نفس القواعد المتبعѧة فѧي المنطقѧة الريفيѧة و يѧنجم                أما في المناطق الحضرية فإن      

  :عنه إعداد

 ѧѧة  ـѧѧة للأ بطاقѧѧي الملكيѧѧشريك فѧѧك أو الѧѧخاص الطبيعالمالѧѧة شѧѧة أو المعنويѧѧوذج (يѧѧنمT5/2-CNE1 (

  . خضعوا للتحقيقنللمالكين الذي

  .لمجموعات الملكية المثبتة حدودها) T4/CNE3نموذج ( أو جزء الملكية بطاقة مجموعة الملكية ـ 

بالنسبة للعقارات الخاضعة لنظѧام الملكيѧة       ) T8/CNE4نموذج  ( الو صفية للعقارات المبنية      ةالبطاق ـ  

  .المشترآة

  ). T9/CNE5نموذج  ( والشائعةلملكية المشترآةالوحدة لبطاقة  ـ 

 فإنهѧا   العقѧارات المبنيѧة   ونظرا لأن أغلبية العقارات الموجودة في المنطقة الحضرية هѧي مѧن نѧوع                    

تحتѧوي   المѧذآورة أعѧلاه والتѧي        T8/CNE4نمѧوذج   " بطاقѧة وصѧفية للعقѧار المبنѧي       " تكون موضѧوع    

  :ه ما يليعلى عنوان و جدول و يسجل في

 .يجب أن يحتوي عنوان البطاقة على عناصر المعلومات المتعلقة بتعيين مجموع العقار : العنوانـ
في هѧذا الѧصدد قѧد تظهѧر         ،ويملأ جدول البطاقة عندما يكون العقار موضѧوع ملكيѧة مѧشترآة            : الجدول ـ

 مѧشهر ل وصفي للتقسيم   ين حصص الملكية المشترآة طبقا لجدو     يتع، فأما الحالة الأولى فتتعلق ب     حالتين
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، أمѧا الحالѧة الثانيѧة       يملأ جدول البطاقة على أساس عناصѧر المعلومѧات المحتѧواة فѧي هѧذه الوثيقѧة                 حيث

فѧي هѧذه الحالѧة      ولا يعكس الوضѧعية الحقيقيѧة للملكيѧة المѧشترآة           الذي  الجدول الوصفي للتقسيم    فتتعلق ب 

 طريѧѧѧق قيѧѧѧاس المحѧѧѧلات ذات علѧѧى المحقѧѧѧق أن يعيѧѧѧد تѧѧѧشكيل الحѧѧѧصص فѧѧѧي الأجѧѧزاء المѧѧѧشترآة عѧѧѧن  

  . المساحة المستعملة للحصةΧ 1000: الاستعمال الخاص و تطبيق الصيغة التالية

حيث تتحصل على المساحة المѧستعملة الѧشاملة للعقѧار، بجمѧع المѧساحات              ،   المساحة المستعملة الشاملة  

  .المستعملة للأجزاء الخاصة

قم، و تѧؤرخ و تمѧضي مѧن طѧرف المحقѧق، وآѧذا       جميѧع البطاقѧات يجѧب أن تѧر    هذا ونشير إلѧى أن           

  . البلدي أو ممثله الشعبيئيس المجلسورالمالك أو وآيله، 

هذا ونظرا لأن الأعمال الميدانيѧة تتمثѧل فѧي عمليتѧين، همѧا عمليѧة التحديѧد والتحقيѧق واللتѧان يتمѧان                           

يجѧب أن يѧشير العѧون         فإنѧه  تقѧدم أشѧغال تثبيѧت الحѧدود و التحقيѧق          بالتوازي فإنه من أجѧل معرفѧة مѧدى          

التقني المكلف بعمليات مسح الأراضي، في آل أسبوع، علѧى بطاقѧة التجميѧع المعلقѧة فѧي مقѧر البلديѧة،                      

تطѧѧور الأشѧѧغال حتѧѧى يѧѧستطيع أن يعلѧѧم المѧѧصالح و المѧѧالكين حѧѧول سѧѧير العمليѧѧات التѧѧي يقѧѧوم بهѧѧا فѧѧي      

 متѧضمنة حѧدود     1/50.000 أو علѧى     1/25.000ي خريطѧة علѧى سѧلم        فهذه الوثيقة   ، وتتمثل   الميدان

 .البلدية و أقسامها

 أو 1/25.000إلѧѧى " بطاقѧѧة تقѧѧدم الأشѧѧغال   " يجѧѧب علѧѧى مѧѧسؤول الفرقѧѧة أن يمѧѧسك يوميѧѧا      آمѧѧا     

   . آل مساء يورد على هذه البطاقة تقدم أشغال تثبيت الحدود و التحقيق1/50.000
كون تعقارية بعد أن ات ملكيتحويل  قد تحدث أثناء عمليات المسحبالإضافة إلى ذلك فإنه      

 أن تفقد وثائق المسح انيةمك، مما يترتب على ذلك إ موضوع تثبيت الحدود و التحقيقة المعنياتالعقار

لهذا ، فظة العقاريةا تعكس الوضعية العقارية الصحيحة عند إبداعها بالمحصبح تمعناها و من ثم لا

، المعدل والمتمم، يحث المحافظ 1976 مارس 25 المؤرخ في 76/63السبب، فإن المرسوم رقم 

إبلاغ مصلحة المسح بكل التحويلات  بالاعتبار في الوقت المناسب أخذها بعين ضرورة على العقاري

 4PRيتم هذا التبليغ بواسطة مستخرج نموذج ، حيث العقارية التي تتم أثناء عمليات مسح الأراضي

 التحويل يشمل آامل أن تطرح وضعيتين،مكن حسب المعلومات الموجودة في هذه الوثيقة يوالذي ب

 لا تتغير في هذه الحالة و فإن الحدود التحويل يشمل آامل العقار، فإذا آان جزء من العقار ، أوالعقار

 أما إذا لا يعني المسك إلا الوثائق المكتوبة التي تؤشر وفق المعلومات المتضمنة في مستخرج العقد

ر في الحدود و بالتالي فإن الحدود يلات تحدث تغييهذه التحوفإن  رالتحويل يشمل جزء من العقاآان 

  هذه الحالة من الضروري القيام بإثبات حدود جديدة، وفيلا تتوافق مع تلك التي أخذت من قبل

 .41و36، 35ص]71[
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هذا ونشير في ختام هذا المطلب على أن الأعمال الميدانية المتمثلة في عمليتي التحديد والتحقيق 

تسيان أهمية بالغة في عملية القيد الأول للعقارات، خاصة عملية التحقيق والتي تهدف إلى جمع آل يك

المعلومات المتعلقة بإثبات حق الملكية والحقوق العينية الأخرى فضلا عن المعلومات الخاصة بهوية 

ة من أجل معاينة المالك، وعليه ونظرا لدور المحققان في إقرار الحقوق فإنهما مطالبان بتحري الدق

حق الملكية والحقوق العينية الأخرى من خلال خضوع الوثائق المقدمة من المالك أو الحائز للتأآد من 

مدى توافرها على الشروط المطلوبة قانونا آما حددها المشرع، ومن اجل تحقيق دلك فإن أعضاء 

ع المستمر على مختلف لجنة التحقيق يجب أن يخضعوا إلى تكوين مستمر ومتواصل بغرض الإطلا

القوانين، وآذا الشروط الواجب مراعاتها في العقود المقدمة من الملاك لضمان دقة نتائج التحقيق 

العقاري التي تدون في وثائق المسح وتسمح للملاك من تسلم الدفتر العقاري، آما يجب القيام بحملات 

مسموعة من أجل توعية المواطنين بدور إشهارية واسعة في الجرائد و وسائل الإعلام المرئية أو ال

عملية المسح في تحديد الملكيات وإقرار الحقوق ومن ثم حضور هذه العملية وتقديم 

وآذا السماح بالدخول الحر لموظفي مصلحة المسح المكلفة بمسح الأراضي  32ص ]41[ملاحظاتهم

مسح الأراضي، وإما لمعاينة الذين يريدون الدخول إما من أجل القيام بالعمليات اللازمة لإعداد 

التغيرات من آل نوع والتي تأثر في الوضعية القانونية للعقارات وذلك من أجل ضبط الوثائق 

  .المساحية

ومن ثم فإن إهمال مسألة تكوين المحققين وغياب الحملات الإشهارية التوعوية يؤثر بѧشكل سѧلبي                     

دونѧة فѧي الوثѧائق المѧساحية، الأمѧر الѧذي يقلѧل مѧن         على عملية المسح من خلال عدم دقة المعلومات الم   

مصداقية المسح آعملية ضرورية لتحديد الملكيات والحقوق وما يجب أن يترتѧب عنهѧا مѧن أثѧر مطهѧر       

للقيد الأول الذي يؤدي على إعداد سجل عقاري سليم يمنع الطعن فѧي الѧدفتر العقѧاري الممنѧوح للمالѧك                     

  . على أساسه

   .حيز الاستعمالها ووضع وإيداعها بالبلدية مسحال إعداد وثائق .3.1.2.1.3
بمجرد  و، يبدأ التحضير لإعداد الوثائق المساحية  و تثبيت الحدود  بعد إتمام عملية التحقيق العقاري           

 شهر على الأقѧل بمقѧر البلديѧة لتمكѧين الجمهѧور مѧن الإطѧلاع            تودع لمدة وثائق  الانتهاء من إعداد هذه ال    

 وعلى ذلك نقѧسم هѧذا الفѧرع إلѧى فقѧرتين نتنѧاول فѧي الأولѧى                    هذه المدة،  اتهم أثناء اجتقديم احتج ، و عليها

  . حيز الاستعمالهاضعوو يداع وثائق المسح بمقر البلديةإعداد وثائق المسح وفي الثانية إ

  .مسحالوثائق  إعداد .3.1.2.1.3.1
ثائق المساحية والمتمثلة في مخطѧط   يتم إعداد الوو تثبيت الحدود  بعد إتمام عملية التحقيق العقاري           

 وعلѧى ذلѧك سѧنتناول هѧذه الفقѧرة فѧي              بطاقات العقѧارات   المسح وسجل مسح الأراضي وجدول الأقسام،     

  .أربعة نقاط على التوالي
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 تعتبѧر هѧذه الوثيقѧة أساسѧية بالنѧسبة لبѧاقي الوثѧائق إذ علѧى أساسѧها يمكѧن إعѧداد بѧاقي                        :مخطѧط المѧسح   ـ  

مقѧѧسم إلѧѧى أقѧѧسام و رة عѧѧن مخطѧѧط يعطѧѧي التمثيѧѧل البيѧѧاني لإقلѧѧيم البلديѧѧة والالوثѧѧائق المѧѧساحية وهѧѧو عبѧѧا

والمجѧѧسد علѧѧى ورق شѧѧفاف  ، 15أنظѧѧر م ]68[إلѧѧى أجѧѧزاء للملكيѧѧة و قطѧѧع لѧѧلأرض  وأمѧѧاآن معلومѧѧة  

للإطѧѧѧار )  سѧѧѧم76×سѧѧѧم54.1(للإطѧѧѧار الخѧѧѧارجي و) سѧѧѧم59.40×سѧѧѧم84(بمقѧѧѧاييس منتظمѧѧѧة قѧѧѧدرها 

توضѧع الѧصور الجويѧة المعالجѧة الخاصѧة بكѧل قѧسم مѧساحي                الداخلي، ومن اجل تجسيد حѧدود الأقѧسام         

على طاولة ضوئية ويوضع الѧورق الѧشفاف فѧوق الѧصور الجويѧة المعالجѧة ثѧم يѧشرع فѧي رسѧم حѧدود                          

القسم المساحي بعناية خاصة وذلك بالاستعانة بمخطط الحدود الذي يعتمѧد عليѧه أيѧضا فѧي رسѧم حѧدود                     

ات، ويتم إعداد نسخة ثانية من المخطط المساحي مѧن خѧلال         أجزاء الملكية والأماآن المعلومة، والطرق    

عمليѧѧة الѧѧسحب، ليѧѧرقم علѧѧى هѧѧذه النѧѧسخة الثانيѧѧة وبѧѧشكل مؤقѧѧت أجѧѧزاء الملكيѧѧة طبقѧѧا لعمليѧѧة التѧѧرقيم         

الميدانية، أما النسخة الأصѧلية للمخطѧط المѧساحي فتѧرقم فيهѧا أجѧزاء الملكيѧة ترقيمѧا نهائيѧا بإتبѧاع نفѧس             

الأقѧسام المѧساحية فѧي حѧين يرمѧز لكѧل قطعѧة أرض بحѧرف أبجѧدي ليعѧاد بعѧد                    الطريقة الخاصة بترقيم    

ذلك تѧرقيم أجѧزاء الملكيѧة ضѧمن النѧسخة الثانيѧة مѧن المخطѧط المѧساحي وذلѧك بѧشطب الأرقѧام المؤقتѧة                    

 T4بحبѧѧر خѧѧاص ووضѧѧع الأرقѧѧام النهائيѧѧة أمامهѧѧا، آمѧѧا يعѧѧاد تѧѧصحيح هѧѧذه الأرقѧѧام ضѧѧمن البطاقѧѧات        

ذ تضم خانة مخصصة للمعلومات النهائية ثم ترتب هѧذه البطاقѧات بحيѧث              التي يصحح فيها أيضا إ    T5و

 المتѧضمنة العقѧارات التѧي يملكهѧا نفѧس      T4تلحق بها مجموعة من البطاقات T5 أن آل بطاقة من نوع

يѧѧѧتم إعѧѧѧداد بطاقѧѧѧة مѧѧѧن T5و T4المالѧѧѧك، وانطلاقѧѧѧا مѧѧѧن المعلومѧѧѧات الѧѧѧواردة فѧѧѧي آѧѧѧل مѧѧѧن البطاقѧѧѧات   

 البطاقѧѧة العقاريѧѧة وتكمѧѧن أهميѧѧة هѧѧذه البطاقѧѧة فѧѧي آѧѧون أن المحѧѧافظ   تѧѧسمى ببطاقѧѧة العقѧѧار أو10Tنѧѧوع

  . العقاري يستند عليها أثناء عملية الترقيم العقاري

 M4هو عبارة عن سجل يتضمن مجموعة من الاستمارات من نوع  : الأراضيسجل مسحـ 

لمختلف  حسابرقم  تنقل عليه الأملاك التابعة لنفس المالك مفهرسة تحت  لكل مالك ومخصصة

   .الأملاك التي يملكها آل مالك في البلدية الممسوحة

 أو أجزاء الملكية حسب الترتيب             مجموعات الملكية      فيه  ترتب    وهو عبارة عن سجل       : جداول الأقسام        ـ 

أرقام مجموعات         مساحي أي أنه يتضمن          قسم  داخل القسم المساحي، فهو خاص بكل                  الطبوغرافي،         

ضمن آل قسم مساحي مكون للبلدية الممسوحة، حيث أن ترقيم أجزاء                         أو أجزائها المتواجدة                الملكية  

الملكية يكون تصاعديا بدأ من الرقم واحد، ويعرف آل جزء الملكية من خلال رقم حساب مالكه                                                  

  .الموجود في جدول الحسابات

 ]72[ التي تشكل وثائق تلخيصية تحتوي على معلومات ضرورية للترقيم العقاري                       :بطاقات العقاراتـ 

 يتم إعداد جدول الحسابات المتضمن أرقام الحسابات الخاصة بكل                                    الصدد أيضا        وفي هذا      42ص 

  .الملاك المتواجدين في البلدية الممسوحة
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  . حيز الاستعمالهاضعوو يداع وثائق المسح بمقر البلديةإ .3.1.2.1.3.2
 وتتم عملية  بمقر البلدية،لمدة شهر على الأقل بمجرد نهاية العمليات التقنية تودع وثائق المسح     

سلم الوثائق إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي الذي  الذي يمن طرف رئيس مكتب المسحالإيداع 

إلى الملاك الإيداع هذا لتمكين الجمهور من الإطلاع عليها يجب أن يبلغ ، و بدوره شهادة إيداعهيسلم

ريق إشعار ممضي من طرف رئيس عن ط، ويعلن عنه حضروا عملية المسح بموجب استدعاءالذين 

المجلس الشعبي البلدي الذي ينشر في الأماآن المعتادة للصق المناشير للبلدية و البلديات المجاورة و 

 أحد مساس بحقوقما إذا آان هناك  حالة مسموعة، وفيآذلك بالوسائل أو بالإعلانات الكتابية أو ال

 إلى رئيس بةآتاإما حتجاج موضحا فيه أسباب تدخله  هذه المدة تقديم اله أثناء يحق الأشخاص، فإنه

ل من العمم ايأالذي يداوم بمقر البلدية آل  المسح إلى رئيس فرقة أو شفويا المجلس الشعبي البلدي

 أنه قد يحدث أن تتضمن  ذلك لهذا الغرض ـ و الذي يسجل الأقوال على سجل معد12 إلى 8الساعة 

للعقار، أخطاء قد تضر بأصحاب الحقوق  حث في الوضعية القانونيةالتحقيقات العقارية المتعلقة بالب

آأن يذآر اسم شخص لا يمت بصلة إلى العقار، أو أن يذآر حق الانتفاع بدل حق الملكية في الوثائق 

، ثم الإيداعمدة هذه الوثيقة تقفل و تمضي من طرف رئيس الفرقة في آخر ـ .33ص] 84[المساحية

 دىم السجل و رسائل الاحتجاج إلى لجنة المسح، التي تنظر فييقدم ، حيث يتم تحويلها من البلدية

قدمة تدرس الاحتجاجات الم لذلك، آما موافقة المعنيين على النتائج الموجودة في وثائق المسح المعدة

عند الاقتضاء يقوم رئيس الفرقة  إذا تعلق الأمر بنزاع على الحدود ووتحاول أن توفق بين المعنيين

، .ديلات الضرورية مستندا في ذلك على قرارات لجنة المسح، المصادق عليها من طرف الواليبالتع

 2و11/1أنظر م ] 85[ آما تقوم بإصلاح الأخطاء الواردة في الأسماء أو المساحات أو نوع الحقوق

 في  أما في حالة عدم التوصل إلى التوفيق بينهم تبقى الحدود المؤقتة للعقارات آما هي43ص] 71[،

 أشهر للمالكين فيما يخص الأجزاء المتنازع فيها من أجل الاتفاق على 03المخطط ويعطى أجل 

حدودهم أو رفع دعوى قضائية أمام الجهات القضائية المختصة إقليميا، وبانقضاء هذا الأجل فإن 

 ة العقاريةمطابقة للوضعية الحالية للملكيالحدود المؤقتة تصير نهائية، وتعتبر الوثائق المساحية 

 . 14، 13، 12أنظر م  ] 68[،ويعمل بها باستثناء الأجزاء المتنازع عليها

الأولѧى   تعѧد ثلاثѧة نѧسخ مѧن وثѧائق المѧسح و ترسѧل              ومن أجل وضع وثائق المسح حيز الاسѧتعمال              

إلѧѧى مقѧѧر البلديѧѧة المعنيѧѧة، حتѧѧى تكѧѧون فѧѧي متنѧѧاول الجمهѧѧور للمعاينѧѧة تحѧѧت مѧѧسؤولية رئѧѧيس المجلѧѧس      

 آمѧا  تѧودع بالمحافظѧة العقاريѧة لتأسѧيس الѧسجل العقѧاري       ف الثانيѧة  آما هو مبين أعلاه أما        البلدي الشعبي

الثالثѧѧة تحѧѧتفظ بمѧѧصلحة المѧѧسح للمعاينѧѧة فѧѧي متنѧѧاول أعѧѧوان المѧѧسح و الهيئѧѧات        سѧѧنبينه فيمѧѧا سѧѧيأتي و  

 .44ص ] 72[،10أنظر م  ] 69[العمومية و آذا الخواص



      

 104

 مѧѧارس 25 المѧѧؤرخ فѧѧي 76/62رقѧѧم للمرسѧѧوم  مدرجѧѧة المعدلѧѧةطبقѧѧا للأحكѧѧام الهѧѧذا ونѧѧشير إلѧѧى أنѧѧه  

 الوثѧائق إيѧداع   يمكѧن   فإنه لا يشترط أن يتم الإيداع بعد الانتهاء من مسح آل أقسا م البلدية، بѧل                  1976

مѧدة   المتعلقة بقسم أو مجموعة أقѧسام، عنѧدما يحتمѧل أن تѧدوم عمليѧات المѧسح للبلديѧة المعنيѧة                   المساحية

  .11/3ر م أنظ] 85[سنةتفوق ال

   .  الأعمال القانونية للقيد الأول للعقارات2..3.1.2
إن نظام الشهر العيني يعتمد أساسا على المسح العام للأراضي، حيث تقوم المصلحة التقنية المكلفة                   

بعملية المسح العام بتحديد العقارات، ومعرفة مالكيها، و توضح ذلѧك فѧي الوثѧائق المѧسحية التѧي تѧودع              

افظѧѧة العقاريѧѧة، مقابѧѧل محѧѧضر اسѧѧتلام يحѧѧرره المحѧѧافظ العقѧѧاري والѧѧذي يѧѧتم شѧѧهره لإعѧѧلام      لѧѧدى المح

المالكين بتأسيس السجل العقاري العينѧي، وآѧذلك لكѧي يودعѧوا الجѧدول الوصѧفي المتعلѧق بѧالإجراءات                    

 ة الممѧسوح  الأولية لشهر الحقوق العينية في السجل العقاري العينѧي ، ثѧم يѧتم بعѧد ذلѧك تѧرقيم العقѧارات                     

 وإنѧشاء مجموعѧة البطاقѧات العقاريѧة         أجل تحديد الحقوق المتعلقѧة بهѧا       من طرف المحافظ العقاري، من    

أنظѧر م   ] 69[مما يسمح للمالكين من تسلم الدفتر العقاري الذي يشهد بحقوقهم على العقارات الممѧسوحة             

 المحافظѧѧة لѧѧدىلإيѧѧداع وثѧѧائق المѧѧسح   لأولالفѧѧرع انخѧѧصص فѧѧروع ثلاثѧѧة  هѧѧذا مѧѧا سѧѧنتناوله فѧѧي   ،11

 الممѧѧسوحة، أمѧѧا الفѧѧرع الثالѧѧث فنخصѧѧصه لإنѧѧشاء مجموعѧѧة    الثѧѧاني لتѧѧرقيم العقѧѧارات فѧѧرع والالعقاريѧѧة 

  .البطاقات العقارية وتسليم الدفتر العقاري

  .ق المسح لدى المحافظة العقاريةإيداع وثائ.21..3.1.2
بمجѧرد الانتهѧاء     فإنѧه عقѧاري،   حتى يتمكن المحافظ العقاري من القيام بالإجراء الأول في الѧسجل ال                

 لѧѧدى المحافظѧѧة المѧѧسح مѧن عمليѧѧة مѧѧسح الأراضѧي تقѧѧوم المѧѧصلحة المكلفѧة بهѧѧذه العمليѧѧة بإيѧداع وثѧѧائق    

التي تحتوي على جميع البيانات المستقاة من الميدان ، وذلѧك مѧن أجѧل تحديѧد حقѧوق الملكيѧة                     والعقارية  

 للأحكام التنظيمية الجديدة فإن الإيѧداع   ةراعاوالحقوق العينية الأخرى وشهرها في السجل العقاري، وم       

هذا عندما تفوق مدة عمليات مѧسح الأراضѧي فѧي     ـ  يمكن أن يتم بقسم أو مجموعة أقسام البلدية المعنية

 ويثبت هذا الإيداع عن طريѧق محѧضر تѧسلم      ـبلدية ما أآثر من سنة مما يؤخر تأسيس السجل العقاري

تعيѧين تѧѧاريخ الإيѧѧداع، آمѧا يحѧѧدد أقѧѧسام واسѧم البلديѧѧة والأمѧѧاآن     ب يѧѧصرح فيѧѧهيحѧرره المحѧѧافظ العقѧاري  

التѧѧرقيم عمليѧѧة مѧن الملاحѧѧظ أن تѧѧاريخ هѧذا المحѧѧضر لѧه أهميѧѧة بالغѧة لأن     و ،المѧذآورة التѧѧي تѧم مѧѧسحها  

و يستوجب في هذه الحالة فتح فهѧرس متسلѧسل   ، العقاري تصبح نافذة ابتداء من يوم تسلم وثائق المسح   

ويكѧون هѧذا المحѧضر محѧل        ،  ليهѧا فѧي هѧذه الوثѧائق       إن و متابعѧة التѧواريخ المѧشار         تاريخيا لتѧسهيل تѧدوي    

 أشѧهر   04وثائق مسح الأراضѧي و لمѧدة          أيام ابتداء من تاريخ استلام     08إشهار واسع في أجل أقصاه      

ينشر هذا المحضر عن طريق إعѧلان فѧي الجرائѧد اليوميѧة الوطنيѧة،      حيث   ةبكل وسيلة أو دعامة مناسب    

ل إعلانات يتم إلصاقها في مقر المحافظة العقارية والمجلس الشعبي البلدي و فѧي الأمѧاآن   وآذا في شك 
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 وتجدر الإشارة إلѧى أن المحѧافظ العقѧاري مѧن الناحيѧة العمليѧة يقѧوم                  ، السكنية التي توجد فيها العقارات    

 المجلѧس   بتحرير محضر تسلم وثائق المسح في أربعة نسخ متطابقة،  ترسل النسخة الأولى إلى رئѧيس               

الشعبي البلدي للبلديѧة التѧي أجѧري فيهѧا المѧسح، حيѧث يقѧوم هѧذا الأخيѧر بنѧشر إعѧلان عѧن تѧسلم وثѧائق                 

مسح الأراضي بكافة وسائل النشر في إقليم البلديـة وترسل النسخة الثانيѧة لمѧدير الفѧرع المحلѧي لمѧسح                    

فѧي مديريѧة الحفѧظ العقѧاري       الأراضي، ونسخة ثالثة لمѧدير أمѧلاك الدولѧة والنѧسخة الرابعѧة يحѧتفظ بهѧا                  

  .للتأشير عليها ثم تعاد للمحافظ العقارية

هѧѧدف مѧѧن جهѧѧة إلѧѧى إعѧѧلام المѧѧالكين وذوي الحقѧѧوق العينيѧѧة العقاريѧѧة      يويلاحѧѧظ أن هѧѧذا الإشѧѧهار       

تمكيѧنهم مѧن    ل إلѧى المحافظѧة العقاريѧة        همحضوروالأخرى حول عملية تأسيس السجل العقاري العيني،        

 حѧسب   ، المحافظ العقاري لكѧل وثيقѧة تѧشهد بحقѧوقهم علѧى العقѧارات الممѧسوحة                من طرف لهم  تسلم  أن  

الحالة الدفتر العقاري و شهادة الترقيم العقاري المؤقت، ومن جهѧة أخѧرى إثѧارة الاحتجاجѧات مѧن قبѧل           

  .أشخاص لهم مصلحة في ذلك

ي الحقوق العينية       إذن يترتب على إيداع وثائق المسح و شهر محضر التسليم، تسلم المالكين وذو                                   

يسلم له    -العقارية الأخرى آل وثيقة تشهد بحقوقهم على العقارات الممسوحة من المحافظ العقاري                                        

 ولكن حتى يمكن لهم تسلم تلك الوثائق، فإنه ينبغي                ، -و شهادة الترقيم العقاري المؤقت             أ الدفتر العقاري        

 هذه الأخيرة       وصفيا للعقار تسلمه له     على آل مالك أو حائز أن يودع لدى المحافظة العقارية جدولا                          

 المتضمن إعداد مسح         1975 نوفمبر   12 المؤرخ في      74/ 75 من الأمر رقم       13ص المادة     حسب ن  

الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري، ويحرر هذا الجدول على نسختين طيلة شهرين من يوم                                            

ة بموجب عقود معدة من طرفهم، و            إيداع وثائق المسح، ويحرره الموثقون إذا آانت الملكيات مكتسب                               

يعده محررو العقود الإدارية، إذا آانت الملكيات تابعة للدولة أو الجماعات المحلية، ويحرره أيضا                                                      

آتاب الضبط إذا آانت الملكيات محل أحكام قضائية، وتؤشر هذه الجداول من طرف المحرر، ثم                                                  

مصحوبين بالوثائق والسندات والعقود التي تبين                    يتقدم المعنيون إلى مكتب المحافظة العقارية لإيداعها                     

  : أصل الملكية، ويبين في هذا الجدول ما يلي

 وصف العقارات التي يحوزها على مستوى القسم أو آل من الأقسام التي آانت موضوع عمليات                                        -

  ..مسح الأراضي، مع ذآر موقعها ومحتواها وأرقام مخطط مسح الأراضي

  .ئز الحالي وتاريخ ميلاده ومهنته وموطنه لقب واسم المالك أو الحا-

 الامتيازات والرهون العقارية، والحقوق العينية، والقيود المترتبة على آل عقار مع ذآر ذوي                                                        -

  .10 ، 9 ،8أنظر م ] 86[الحقوق والعقود والأعمال المؤسسة لهذه الحقوق

د تقرب المالك المعني لطلب           يمكن أن يعد هذا الجدول بمساعدة مصالح المحافظة العقارية عن                             و      

يطالب بملكيتها                                لعقارات التي  ا في  بحقوقه  لمتعلقة  لوثائق ا ملزم                على أن     ا لعقاري غير  المحافظ ا
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بانتظار تسليمه الجدول للبدء في الإجراء الأول في الدفتر العقاري لأن في ظل النظام للإجراءات فإن                                       

  .  دة في وثائق المسحالترقيمات العقارية تبين على قاعدة العناصر الموجو

   . الممسوحةارات ترقيم العق.22..3.1.2
 محافظة العقارية      لدى    وثائق المسح      إيداع    عند  رات    ترقيم العقا     عملية  يشرع المحافظ العقاري في                

ويعتبر الترقيم قد تم من يوم الإمضاء على محضر تسليم وثائق مسح الأراضي،                             لها  بمجرد استلامه    و 

 المتعلقة بالعقارات موضوع الترقيم على أساس وثائق مسح الأراضي حسب                                      ويتم تعيين الحقوق         

 القانونية     ، وبما أن الحالة        القواعد المنصوص عليها في التشريع المعمول به في مجال الملكية العقارية                           

 التحويلات العقارية يمكنها أن تحدث قبل الشروع في                           لأن  -وقابلة للتغيير       مستقرة   ليست للعقارات      

 للمحافظ   هاوثائق المسح عند تسليم        ضبط  الضروري       ، فإنه من    -  في السجل العقاري        العقارات       ترقيم   

على المحافظ العقاري أن يتخذ الإجراءات اللازمة                        ، آما يجب    فورية   بصفة  الترقيم    مباشرة   العقاري و      

  :على تحقيق ما يلي وعليه يجب أن يسهر ،للتكفل بوثائق المسح عند استلامها

 . أثناء البدء في عملية المسحا وجاهزاالترقيمات عملي أن يكون فرع -

  . أن تكون البطاقات العقارية المكونة للسجل العقاري موجودة بكمية آافية-

-ѧѧاري مطلعѧѧرقيم العقѧѧات التѧѧون بعمليѧѧوان المكلفѧѧون الأعѧѧتلام ي أن يكѧѧل اسѧѧة قبѧѧام التنظيميѧѧى الأحكѧѧن عل

  .وثائق المسح

             ѧى أسѧاري علѧرقيم العقѧوذج              يتم التѧة نمѧة العقاريѧي البطاقѧة فѧات مدرجѧاس معلومT10    نѧدة مѧالمع

تحتوي على آل المعلومѧات الѧضرورية لتحديѧد الطبيعѧة القانونيѧة للعقѧار               طرف مصلحة المسح، والتي     

ن دراسѧة هѧذه الوثيقѧة يمكѧن أن تبѧين إحѧدى            ، بحيث أ  المعني و المعلومات المحتواة في السجل العقاري      

عقار بدون سند لكنه محل حيازة تمكن المالѧك الظѧاهر مѧن خѧلال مѧدتها                  - بسندعقار   -:الحالات التالية 

عقѧѧار بѧѧدون سѧѧند و لا يوجѧѧد أي عنѧѧصر يѧѧسمح للمحѧѧافظ      -.أن يكتѧѧسب حѧѧق الملكيѧѧة بالتقѧѧادم المكѧѧسب  

عقѧارات لѧم تكѧن موضѧوع مطالبѧة مѧن أي              -تحديد وجود حقوق عينية لصالح المالѧك الظѧاهر        بالعقاري  

  .46ص] 71[شخص آان

  .في إحدى الصورتين، إما ترقيم نهائي أو ترقيم مؤقتتبعا لهذه الحالات تتم عملية الترقيم       

   .الترقيم النهائي 21.2..3.1.2
        ѧود قانونيѧةيعتبر الترقيم نهائيا بالنسبة للعقارات التي يحوز مالكها سندات أو عق ѧرك أي  ت لا ة ثابتѧت

أو آل الوثائق الأخرى طبقا للتѧشريع المعمѧول بѧه فѧي مجѧال       مجال للشك في ملكية العقار المحقق فيه،        

يسلم عند الترقيم النهائي دفتر عقاري للملاك المعترف بهم سواء          ، و  11أنظر م   ] 80[الملكية العقارية 

الدولѧѧѧة، الولايѧѧѧة، البلديѧѧѧة، أو  (آѧѧѧان هѧѧѧؤلاء المѧѧѧلاك أشѧѧѧخاص طبيعيѧѧѧة أو أشѧѧѧخاص معنويѧѧѧة عموميѧѧѧة   

ع، يعد دفتر واحد يحتفظ به في المحافظة العقاريѧة، أو  و حالة الشي  وفي ،)المؤسسات العمومية الأخرى  
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ع فيما بينهم لتعيين وآيѧل عѧنهم قѧصد سѧحبه مѧن المحافظѧة العقاريѧة و الاحتفѧاظ                    ويتفق الملاك في الشي   

آما ينقل المحافظ العقاري تلقائيѧا عنѧد الاقتѧضاء بمناسѧبة هѧذا التѧرقيم إجباريѧا فѧي الѧسجل العقѧاري               ،به

 الامتيازات، الرهون و حقوق التخصيص غير المشطب عليها و التѧي لѧم تѧنقض مѧدة صѧلاحيتها،                    قيود

  . ولا يمكن أن يعاد النظر في الحقوق الناتجة عن الترقيم النهائي إلا عن طريق القضاء

  .الترقيم المؤقت 22.2..3.1.2
 التѧرقيم، بالنѧسبة للعقѧارات التѧي      أشѧهر يبѧدأ سѧريانها ابتѧداء مѧن يѧوم      04يعتبر الترقيم مؤقتاً لمѧدة         

ليس لمالكيها الظاهرين سندات ملكية قانونيѧة، والѧذين يمارسѧون حѧسب المعلومѧات الناتجѧة عѧن وثѧائق               

مسح الأراضي حيازة تسمح لهم باآتساب الملكية عن طريѧق التقѧادم المكѧسب، طبقѧاً للأحكѧام القانونيѧة                    

ا و حتى يتسنى للأشخاص الѧذين لهѧم مѧصلحة و لѧم     ، هذ 02أنظر م   ] 65[المعمول بها في هذا المجال    

إذ لѧѧم يقѧѧدم أي اعتѧѧراض، أو إذ سѧѧحبت أو  أويحѧѧضروا لعمليѧѧة مѧѧسح الأراضѧѧي المطالبѧѧة بهѧѧذه الحقѧѧوق  

 المѧؤرخ فѧي   63 – 76فإنѧه طبقѧا لأحكѧام المرسѧوم       رفضت الاعتراضات التي تكون قد قدمت خلالها      

 القيام بالترقيم النهائي بعѧد مѧرور مѧدة أربعѧة             المعدل و المتمم، بات من الضروري      1976 مارس   25

  .أشهر ابتدءا من تاريخ إيداع وثائق المسح بالمحافظة العقارية

سنتين من تاريخ تسليم وثائق المسح بالنسبة للعقارات التي                         ب  مدة الترقيم المؤقت            تحدد  في حين       

فية،                      آا لظاهرين سندات  ا لملاآيها  لت               أ ليس  ا عناصر  تكون  لا  عندما  لطبيعة           و  ا لتحديد  فية  آا حقيق 

الواردة عليه،         أن يبدي رأيه في تحديد حقوق الملكية                 أو   من طرف المحافظ العقاري              للعقار   القانونية    

ويصبح هذا الترقيم المؤقت نهائيا عند انقضاء مدة سنتين إلا إذا ظهرت، خلال هذه المدة وقائع                                                       

للمحافظ العقاري بالتثبت بصفة             بحيث تسمح     قانونية جديدة تزيح الشك على طبيعة العقار و ملكيته                       

ع ل، ويكون قد إط         مملوآة لأصحابها    مؤآدة من أن الحقوق العينية الواجب شهرها في السجل العقاري                          

ولكن نظراً للصعوبة الكبيرة          ،  11أنظر م    ]   80[ عليها في غضون ذلك عن طريق أي شخص معني              

قوق الواجب شهرها في السجل العقاري،                  التي تعترض عملية تحديد أملاك الخواص، وبالتالي للح                           

 .14ص ] 87[ أصبحت مدة الترقيم المؤقت عملياً تتم لمدة خمسة سنوات

ملكية العقار الممسوح يتم الترقيم المؤقت لفائدة الدولة لمدة سѧنتين تنتهѧي             بمطالبة  الفي حالة عدم    و     

  .بالترقيم النهائي لفائدتها

لترقيم المؤقت، لا يمكن أن يمنح الدفتر العقاري للمعنيين، آونѧه يعѧد    افترةخلال  أنه  لاحظ  هذا و ي       

قѧد تظهѧر وقѧائع قانونيѧة     ه يѧر أنѧ  ، غملكية لا يسلم إلا للشخص الѧذي اعتѧرف بأحقيتѧه فѧي الملكيѧة            ا لل سند

فѧي هѧذه الحالѧة، فѧإن المحѧافظ        ، ف لعقѧار لأثناء مدة الترقيم لا تدع شك في أحقيѧة ملكيѧة الѧشخص المعنѧي                

 ملѧѧزم، دون الانتظѧѧار بتنفيѧѧذ التѧѧرقيم النهѧѧائي للعقѧѧار المعنѧѧي و تѧѧسليم الѧѧدفتر العقѧѧاري للمالѧѧك      العقѧѧاري

  .المعترف به
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، المعѧدل والمѧتمم   1976 مѧارس  25 المѧؤرخ فѧي   63 – 76بموجѧب أحكѧام المرسѧوم رقѧم       حيث أنه   

لѧѧى الѧѧذين يѧѧدعون حيѧѧازة حقѧѧوق عينيѧѧة ع    الأشѧѧخاصأي  الѧѧسالف الѧѧذآر يمكѧѧن لكѧѧل مѧѧن يهمѧѧه الأمѧѧر     

وذلѧك   - مѧدة هѧذه ال قد تثار احتجاجات أثنѧاء   لأنه –العقارات الممسوحة الاحتجاج على الترقيم المؤقت 

في الآجال المحددة، أي خلال أربعة أشهر أو سѧنتين حѧسب الحالѧة، ويكѧون الاحتجѧاج إمѧا عѧن طريѧق                    

الاحتجѧاج فѧي   رسالة موصى عليها إلى المحافظ العقاري وإلى الطرف الخصم، أو عن طريق قيد هѧذا           

علѧى المحѧافظ العقѧاري أن يѧولي أهميѧة بالغѧة        وسجل يفتح لهذا الغرض لدى المحافظة العقارية المعنية      

صبح التѧرقيم    يѧ  ففي حالة إثارة الاعتراضѧات خѧارج الآجѧال القانونيѧة حيѧث            ،  لآجال قبول الاعتراضات  

 أما إذا أثيرت الاعتراضѧات  ،تصةلا يبقى للمعترضين إلا التوجه إلى الجهات القضائية المخ     فإنه  نهائيا  

التѧي  جمع الأطراف المتنازعة لإجراء محاولة المѧصالحة و    أن ي لمحافظ العقاري   لفي الآجال القانونية ف   

 .قد تكون ناجحة أو فاشلة

اتفق الأطراف على أن الوقائع المثارة تعكس فعѧلا الوضѧع القѧانوني             إذا  :  محاولة المصالحة الناجحة   -

 بالترقيم فإن تراضيهم و اتفاقهم المدرج فѧي المحѧضر تѧصبح لѧه قѧوة الإلѧزام الخѧاص              للعقارات المعنية 

 .على أن يكون الإشهار في السجل العقاري للعناصر المستخلصة أثناء الإجراء خالية من أي عيب

عنѧѧدما تكѧѧون نتيجѧѧة المѧѧصالحة موضѧѧوع تغييѧѧر للعناصѧѧر المحتѧѧواة فѧѧي وثѧѧائق المѧѧسح، علѧѧى المحѧѧافظ  و

  .يغ نسخة من محضر المصالحة لمصالح مسح الأراضيالعقاري تبل

عديمѧة  ووفѧي حالѧة مѧا إذا آانѧت محاولѧة المѧصالحة بѧين الأطѧراف فاشѧلة              :محاولة المصالحة الفاشلة   -

  . الجدوى يحرر المحافظ العقاري محضر عدم المصالحة ويبلغه للأطراف
وهѧي   -قѧاه مѧن المحѧافظ العقѧاري          أشهر مѧن تѧاريخ التبليѧغ الѧذي يتل          06إ وتكون للطرف المدعي مهلة      

 لرفѧع دعѧوى قѧضائية أمѧام الجهѧة القѧضائية المختѧصة، وتكѧون هѧذه            -مدة سقوط الحق في رفع الدعوى     

ا ملزمѧ  حيث يكون تبليغها إلى هذا الأخير في نفس المهلة، آما يتم  15 أنظѧر م    ]80[الدعوى محل شهر  

قѧوة الѧشيء المقѧضي      لار قѧضائي نهѧائي حѧائز         بتعليق عملية الترقيم إلى غاية صدور حكѧم أو قѧر           قانونا

 أشهر أي تبليѧغ لعريѧضة رفѧع دعѧوى قѧضائية      6فيه، علما أنه إذا لم يتلقى المحافظ العقاري خلال مدة     

  .دون أي تأخير  في السجل العقاريالمعني عليه إتمام ترقيم العقارف

ع الѧدعوى إلا فѧي حالѧة        يѧنص علѧى الأجѧل المѧسقط لرفѧ           يلاحظ من خلال مѧا سѧبق أن المѧشرع لѧم                 

 مѧن المرسѧوم     15المѧادة   ( الترقيم المؤقѧت النѧاتج عѧن القيѧد الأول بعѧد المѧسح، بالنѧسبة لمѧن نѧازع فيѧه                       

، ولѧѧم يѧѧنص علѧѧى الأجѧѧل المѧѧسقط لرفѧѧع الѧѧدعوى فѧѧي حالѧѧة التѧѧرقيم النهѧѧائي،   ) المѧѧذآور أعѧѧلاه 76/63

نهѧѧائي أن يطعѧѧن فيѧѧه بالإلغѧѧاء أمѧѧام   ومعنѧѧى هѧѧذا أنѧѧه يمكѧѧن للغيѧѧر أن فѧѧي أي وقѧѧت يعلѧѧم فيѧѧه بѧѧالترقيم ال   

القضاء، وتѧسري آجѧال الطعѧن فѧي حقѧه ابتѧداء مѧن ثبѧوت علمѧه طبقѧا للأحكѧام العامѧة، ممѧا يѧؤدي إلѧى                    

الإخلال بمبدأ القوة الثبوتية المطلقة للشهر التѧي تميѧز نظѧام الѧشهر العينѧي، ففѧي هѧذا النظѧام، أصѧحاب                        
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لأجѧل المѧسقط لرفѧع الѧدعوى، لا يمكѧنهم سѧوى المطالبѧة               بعѧد انقѧضاء ا    ) الترقيم(الحقوق المهدرة بالقيد    

  .      بالتعويض ممن تسبب في إهدار هذه الحقوق

وتجѧѧدر الإشѧѧارة فѧѧي هѧѧذا الѧѧصدد إلѧѧى أن عمليѧѧة التѧѧرقيم تѧѧستلزم وجѧѧود سѧѧجلين، سѧѧجل مخѧѧصص           

 النهѧѧائي وهѧѧو الѧѧسجل الأصѧѧلي، وسѧѧجل خѧѧاص بѧѧالترقيم المؤقѧѧت، وهѧѧو سѧѧجل مؤقѧѧت، وعنѧѧدما    مللتѧѧرقي

 وهѧو أربعѧة أشѧهر أو سѧنتين حѧسب الحالѧة، أو               راضتѧ الاعصبح الترقيم نهائياً وذلك بعد انقضاء أجل        ي

بعѧѧد تѧѧسوية النزاعѧѧات المترتبѧѧة علѧѧى الاعتراضѧѧات المقدمѧѧة خѧѧلال هѧѧذين الأجلѧѧين، يѧѧتم تѧѧسجيل حقѧѧوق    

الملكيѧѧة والحقѧѧوق العينيѧѧة الأخѧѧرى فѧѧي الѧѧسجل الخѧѧاص بѧѧالترقيم المؤقѧѧت ويѧѧسجل فѧѧي الѧѧسجل الخѧѧاص     

  .بالترقيم النهائي

إن الترقيم النهائي لعقار ما، يعطي الحق للمالك في طلب الدفتر العقاري، والذي يعد بمثابѧة الѧسند                        

، 46 ص ]58[ القانوني الوحيد لملكيته والذي يسجل عليه آل الحقوق والأعباء المترتبة على هذا العقار            

 العقاري العيني لا وجود لѧه قبѧل إعѧداد المѧسح       وفي الأخير نستنتج من خلال ما درسناه أن السجل          47

  .العام للأراضي في إقليم بلدية ما

  . إنشاء مجموعة البطاقات العقارية وتسليم الدفتر العقاري.23..3.1.2
في أراضي البلديات المحافظ العقاري  بعد إيداع وثائق المسح لدى المحافظة العقارية ينشئ      

 العينية  يدون فيها الحالة القانونية والوصفية للعقار وآل عقاريةلابطاقات المجموعة الممسوحة 

لأصحاب تصرف يرد عليه ويؤشر به على البطاقة العقارية المنشاة وعلى الدفتر العقاري الذي يسلمه 

لأول مرة في السجل العيني، وعلى ذلك سنتناول هذا المطلب بالدراسة في الحقوق التي تم شهرها 

    .ل لإنشاء البطاقات العقارية العينية، والثاني لتسليم الدفتر العقاريفرعين نخصص الأو

  .العينيةالبطاقات العقارية  إنشاء مجموعة 3.1.2.2.3.1
 من 20المادة  بالرجوع إلىحيث يتكون السجل العقاري من مجموعة البطاقات العقارية العينية       

بالنسبة لكل بلدية تابعة لاختصاص المحافظة بطاقات العقارات تتضمن نجد بأن  76/63المرسوم 

يقوم والتي  العقارية نوعين من البطاقات، بطاقات قطع الأراضي، وبطاقات العقارات الحضرية

  .المحافظ العقاري بإنشائها

  .بطاقات قطع الأراضي 3.1.2.2.3.1.1
راضي العام الذي تم التي تحدث بالنسبة لكل وحدة عقارية موجودة في مسح الأالبطاقات  هي تلك     

إعداده، مع الملاحظة أن الوحدة العقارية هي مجموع القطع المتجاورة التي تشكل ملكية واحدة أو 

ويتألف هذا النوع من البطاقات ،  23 أنظر م ]80[ملكية على الشيوع والمثقلة بنفس الحقوق والأعباء

  .من قسم علوي قسم سفلي
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القسم (العقاري البلدية التي يقع فيها العقار، بيان مسح الأراضي ويذآر فيه المحافظ  :القسم العلوي-

محتوى مسح الأراضي تاريخ إنشاء البطاقة، ورقمها الترتيبي وتاريخ ) رقم المخطط المكان المذآور

  .ترقيم العقار في مجموعة البطاقات العقارية

  . ويحتوي على خمس جداول:القسم السفلي-

  . العقارية ونوعهانطاق الوحدة: الجدول الأول-

الإجراءات المتعلقة بحق الملكية وتعيين المالك والشروط الشخصية للأشخاص : الجدول الثاني-

  . الطبيعيين

  .الإجراءات المتعلقة بالحقوق المشترآة وبالاتفاقات الإيجابية والسلبية: الجدول الثالث

ء العقارية والإيجارات غير الشكليات الإجراءات المتعلقة بالحقوق العينية والأعبا: الجدول الرابع-

  .المذآورة في الجدول الثاني والثالث والخامس

  .الامتيازات والرهون، التعديلات والتشطيبات المتعلقة بهذه الحقوق نفسها: الجدول الخامس-

وعند تغيير حدود وحدة عقارية يلزم إعداد بطاقات مطابقة بعد ترقيم الوحدات الجديدة بعبارة تكون 

  .رجع فيما بينهاآم

 أما فيما يخص ترتيبها فإنه يتم على مستوى آل محافظة عقارية ضمن مجموعة متميزة حسب      

آل بلدية وبالنسبة للبلدية حسب الترتيب الأبجدي للأقسام، وبالنسبة للأقسام حسب الترتيب التصاعدي 

  .26 و 25، 24أنظر م] 80[لأرقام مخطط مسح الأراضي

  .بطاقات العقارات الحضرية  3.1.2.2.3.1.2
التي يكون موضوعها عقارات حضرية أو جزء منها والمقصود بالعقارات ت البطاقاهي تلك  

الحضرية هنا هي العقارات المبنية أو غير المبنية الموجودة على الطرقات المرقمة بصفة نظامية 

ة، و يتم التعرف عليها في  نسم2000للجهات السكنية التابعة للبلديات التي يزيد عدد سكانها عن 

الجداول أو المستخرجات أو النسخ أو الصور المودعة عن طريق الإشارة إلى الشارع و الرقم، و 

عليه تعتبر جميع العقارات الأخرى عقارات ريفية ويلاحظ أن مثل هذه البطاقات تعد ولو في حالة 

ا إلى البلدية التي يقع فيها و اسم انعدام وجود مسح الأراضي وفي هذه الحالة يعين العقار استناد

ويلاحظ أن بطاقات العقارات الحضرية إما أن تكون في ،  27 و 21أنظر م] 80[الشارع والرقم 

  .صورة بطاقة عامة للعقار أو في صورة بطاقة خاصة بالمكية المشترآة

  .البطاقة العامة للعقار  3.1.2.2.3.1.1.2
مبني يشمل أو لا يشمل أجزاء مشترآة ومخصصة للاستعمال تحدث عندما يتعلق الأمر بعقار  و    

الجماعي، يؤشر عليها عند الاقتضاء، التجزئة أو التقسيم المخصص للعقار وذلك جميع الشكليات التي 

  .تهم مجموع العقار نموذج هذه البطاقة مقسم إلى قسمين قسم علوي وقسم سفلي
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بلدية الموجود فيها بالإضافة إلى اسم الشارع والرقم  فيه المحافظ العقاري الويذآر:  القسم العلوي-

  .وبيان مسح الأراضي و محتواه

  :ويحتوي على ستة جداول تتعلق بما يلي: القسم السفلي-

  .تعيين مجموع العقار خاصة و صفة الوجيز مع بيان نوعه وموقعه:  الجدول الأول-

  .تعيين القطع عند الاقتضاء:  الجدول الثاني-

الإجراءات المتعلقة بحقوق ملكية العقار وبالنسبة لكل قطعة إن وجدت، الشكليات : لثالث الجدول ا-

التي تخص العقد الأول الناقل أو المنشأ للملكية المقسمة وهوية الشخص الاعتباري صاحب مجموع 

طاقة العقارات وشروطها الشخصية أو تسميته، وأيضا بالنسبة لكل قطعة أو شقة، المراجع المتعلقة بالب

  . الخاصة المنشأة وقت المسح الأول للملك المقسم

  .الإجراءات المتعلقة بالحقوق المشترآة والاتفاقات الإيجابية والسلبية:  الجدول الرابع-

الإجراءات المتعلقة بالحقوق العينية والأعباء العقارية والإيجارات لأآثر من اثني :  الجدول الخامس-

  .ذآورة في الجدول الثالث والرابع والسادسعشر سنة، غير الإجراءات الم

  .       الامتيازات والرهون وآذا التعديلات والتشطيبات المتعلقة بهذه الحقوق نفسها:  الجدول السادس-

أما فيما يخص ترتيبها فإنه يتم في آل محافظة عقارية ضمن مجموعة متميزة حسب آل بلدية       

الأرقام، وعند الاقتضاء في البلديات التي يوجد بها مسح وبالنسبة لكل بلدية حسب الشوارع و

  .32/01 و 29، 28/01أنظر م ] 80[ الأراضي حسب القسم ورقم مخطط مسح الأرضي

  .البطاقة الخاصة بالملكية المشترآة 3.1.2.2.3.1.2.2
 الأمر  تحدث هذه البطاقات عند التخصيص الأول الفعلي لكل قطعة و لكل جزء مقسم إذا ما تعلق    

بعقار يكون موضوع نظام خاص بالملكية المشترآة ويكتب على هذه البطاقات جميع التأشيرات التي 

تهم الجزء المعني وعلى غرار البطاقة العامة نقسم هذه البطاقات الخاصة في نموذجها إلى 

  : 30أنظر م ] 80[قسمين

 فيها العقار، اسم الشارع والرقم و يذآر فيه المحافظ العقاري، البلدية الموجود :القسم العلوي-

  .بالإضافة إلى بيان مسح الأراضي لمجموع العقار

  . يحوي على ستة جداولو: القسم السفلي-

  .التعيين الوجيز لمجموع العقار مع بيان نوعه وموقعه:  الجدول الأول-

  .تعيين القطعة:  الجدول الثاني-

ية القطعة وتعيين المالك، وآذلك بالنسبة للأشخاص الإجراءات المتعلقة بحقوق ملك:  الجدول الثالث-

  .الطبيعيين شروطهم الشخصية

  .الإجراءات المتعلقة بالحقوق المشترآة وبالاتفاقات الإيجابية والسلبية:  الجدول الرابع-
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الإجراءات المتعلقة بالحقوق العينية والأعباء العقارية والإيجارات لأآثر من اثني : الجدول الخامس-

  .سنة، غير الإجراءات المذآورة في الجدول الثالث والرابع والسادسعشر 

  .الامتيازات والرهون وآذا التعديلات والتشطيبات المتعلقة بهذه الحقوق نفسها:  الجدول السادس-

يكون ذلك موضوع إعداد بطاقات خاصة مطابقة بعد الأرض  وإذا حدث تعديل فيما تحتويه قطعة

وترتب هذه  ى البطاقات الأصلية والجديدة بعبارة تكون آمرجع فيما بينها،ترقيم القطع الجديدة عل

] 80[البطاقات الخاصة طبقا للبطاقات العامة المطابقة وحسب الترتيب العددي للقطعأي البطاقات 

  . 02 فقرة 32 و 30، 28أنظر م 

  .الدفتر العقاري تسليم .23.2..3.1.2
بمناسѧبة  ة حقѧوقهم    قائمѧ إلѧى أصѧحاب العقѧارات الثابتѧة وال        يѧسلم    سѧند قѧانوني إداري     الدفتر العقاري      

 بعѧѧد الانتهѧѧاء مѧѧن عمليѧѧة إنѧѧشاء البطاقѧѧات العقاريѧѧة المتعلقѧѧة بالعقѧѧارات الواقعѧѧة فѧѧي المنѧѧاطق الممѧѧسوحة

 بموجѧب محѧضر تѧسليم الѧدفتر العقѧاري محѧرر مѧن        ،المسح العام للأراضي وتأسѧيس الѧسجل العقѧاري          

 63 /76 مѧѧن المرسѧѧوم  01 فقѧѧرة 46 هѧѧو منѧѧصوص عليѧѧه فѧѧي المѧѧادة  طѧѧرف المحѧѧافظ العقѧѧاري آمѧѧا 

يѧѧسلم الѧѧدفتر العقѧѧاري إلѧѧى المالѧѧك الѧѧذي حقѧѧه قѧѧائم بمناسѧѧبة إنѧѧشاء  " المتѧѧضمن تأسѧѧيس الѧѧسجل العقѧѧاري 

 المѧؤرخ فѧي     يѧر الماليѧة   وزصادر عن    قراربنموذج خاص   بموجب  حدد  وهو م " بطاقة عقارية مطابقة    

القانونيѧѧة الحاليѧѧة للعقѧѧارات ، إذ يحتѧѧوى علѧѧى آѧѧل المعلومѧѧات      يعبѧѧر عѧѧن الوضѧѧعية    ،27/05/1976

 ، وتسجل عليه آل العمليѧات  جميع الحقوق العقارية وما يرد عليها من أعباءالمتعلقة بالعقار، فتقيد فيه   

اللاحقѧѧة المنѧѧصبة علѧѧى العقѧѧار، بمѧѧا فيهѧѧا مѧѧن حقѧѧوق وأعبѧѧاء تثقѧѧل العقѧѧار، وعليѧѧه يعتبѧѧر بطاقѧѧة تعريѧѧف 

  .لمدنية الفعلية إذ يرسم آل حياته القانونية مما يسهل التعامل فيهللعقار وحالته ا
يتم ضبطه في آل مرة يتم فيها القيام بتصرف يخص العقار المقيد فيـه بحيث يودعه المالك  و     

السابق بمناسبة القيام بإجراء لدى المحافظة العقارية ويتسلمه المالك الجديد، هذا المالك قد يكون 

 أو عدة أشخاص آما في الملكية الشائعة، ففي الحالة الأولى يتـم تسليمه للمالك شخصيا،  شخصا واحدا

أما في الحالة الثانية فإنه يجب عليهم تعيين وآيل من بينهم وذلك بموجـب وآالة قانونية ليتسلم الدفتر 

لتي تخص هذا العقاري، مع قيام المحافظ العقاري في نفس الوقت بالإشارة في البطاقـة لعقارية ا

 ،47أنظر م ] 80[ مستلمه تجنـبا لضياعهبذآر اسمالعقار والجهة التي آل إليها الدفتر العقاري وذلك 

وإذا حدث أن ضاع الدفتر العقاري من صاحبه، فإنه يمكنه الحصول على دفتر آخر، وذلك بعد أن 

ومات الواردة في هذا يقدم طلب مكتوب ومسبب للمحافظ العقاري، الذي يحقق في مدى تطابق المعل

  . الطلب مع هوية الشخص والمعلومات الواردة في البطاقة العقارية الخاصة بهذا العقار

وحتى تكون آل البيانات المؤشرة على الدفتر العقاري صحيحة، ومطابقة لعمليات التصـرف      

ارية إلى الدفتر العقاري الواردة على العقار، لابد من نقل آل التأشيرات التي تمت على البطاقات العق
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المقدم من المالك السابق أو الدفتر العقاري الجديد، غير أنه إذا تم التأشير على الدفتر العقاري الجديد 

وهذا بالرغم من وجود دفاتر عقارية سابقة تم التأشير عليها، فإنه يجب على المحافظ العقاري أن 

في البطاقات العقارية، ونظرا لما للدفتر العقاري من يتلف الدفاتر العقارية السابقة ويشير إلى ذلك 

أهمية بالغة، وذلك لما يحتوي عليه من معلومات، فإن المشرع قد ألزم مودعي العقود والوثائق أن 

، إلا أنه  01 /50أنظر م ] 80[تكون هذه الأخيرة مصحوبة بالدفتر العقاري وإلا تم رفض الإجراء

ت، بحيث يمكن القيام بعملية الإجراء دون تقديم الدفتر العقاري وذلك وردت على هذه القاعدة استثناءا

  : إذا آان الأمر يتعلق 

 12/11/1975 المؤرخ في 75/74 من الأمر رقم 13 بأحد العقود المشار إليها في المادة -

 من هذا 13المتضمـن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري، وبالرجوع إلى المادة 

السجل (مـر نستنتج أن لا يقدم الدفتر العقاري في حالة تأسيس مجموعة البطاقات العقارية الأ

 ).العقاري

  . بالعقود أو القرارات القضائية التي صدرت بدون مساعدة المالك الحقيقي أو ضده-

  . بتسجيل امتياز أو رهن قانوني أو قضائي-

اقات العقارية، ولكنه يستعصي عليه نقل هــذه وقد يقوم المحافظ العقاري بالتأشير على البط     

التأشيرات على الدفتر العقاري نظرا لامتناع حائزه على تقديمه لأجل ذلك، و في هذه الحالة أعطـى 

المشرع للمحافظ العقاري الحق في تسليم دفتر عقاري آخر للمالك الجديد مع الإشارة إلى ذلك فــي 

، هذا طبعا بعد قيام 49أنظر م ] 80[قار لمراجع الدفتر المسلمالبطاقة العقارية الخاصة بهذا الع

المحافظ العقاري بتبليغ حائز الدفتر العقاري بتنفيذ الإجراء عن طريق رسالة موصى عليها مع إشعار 

 يوم 15بالاستلام يتضمن إنذار المعني بضرورة إيداعه للدفتر العقاري لدى المحافظة العقارية خلال 

  .م إشعار الرسالة الموصى عليها  قصد ضبطه وبقاء هذا الإنذار بدون نتيجةمن تاريخ استلا

 على أن آل هذا لا يخل بحق المعني بتنفيذ الإجراء و تقديم الدفتر العقاري قصد ضبطه، من     

أنظر م ] 80[اللجوء إلى المحكمة من أجل الحصول على إيداع الدفتر العقاري لدى المحافظة العقارية

50 

حتى يكون للعقارات وجود قانوني يجب أن يجرى بالنسبة لها القيد الأول              رأينا في هذا الفصل أنه      

 ويقصد بقيد العقارات إدراجها بالحالة التي هي عليها في السجل العيني لأول مرة                                  في السجل العيني،      

 الأول، فهو        ولذلك يعرف هذا القيد بالقيد                وتخصيص بطاقة أو صحيفة لكل منها في السجل العقاري                   

بمثابة قيد ميلاد للوحدات العقارية في نظام السجل العيني لتبدأ حياتها القانونية في ظل هذا النظام                                               

حيث تخضع الوحدات العقارية ابتدءا من هذا القيد للقواعد والأحكام المنظمة للسجل العيني على أن                                           

أنه التشريعات فقد يكون من غير              قيد الوحدات العقارية في السجل العيني لأول مرة قد اختلفت بش                                 
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إلزام من الدولة متروك أمره لمطلق حرية وإرادة ملاك الوحدات العقارية وهذا هو القيد الاختياري                                                     

  وقد يكون بإلزام من الدولة للأفراد، وهذا هو القيد الإلزامي
ة في   الوارد        الشهر العقاري         فحص نصوص قانون        أما بالنسبة للمشرع الجزائري ومن خلال                           

 المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام و تأسيس السجل                   12/11/1975 المؤرخ في 75/74الأمر رقم 

 1976/ 03/ 25 المؤرخ في       62/ 76العقاري، وآذا المرسومين التنفيذيان له وهما المرسوم رقم                             

 المتعلق   1976/   03/ 25 المؤرخ في      63/ 76والمتعلق بإعداد مسح الأراضي العام، والمرسوم رقم                        

الأمر     من  25 و 05 و  04د  وا تأسيس السجل العقاري، يظهر لنا أن العبارات التي استعملها في الم                          ب 

 عن طريق    بالقيد الإلزامي والجماعي            والمرسومين التنفيذيان له تفيد بأنه أخذ               المذآور أعلاه          74/ 75

 وذلك    تحديد الملكيات قصد إعداد مخطط منظم وتأسيس مسح للأراضي على مجموع التراب الوطني                              

تحت إشراف الإدارة المكلفة بشؤون أملاك الدولة والشؤون العقارية مع تحمل الدولة لمصاريف تنفيذ                                            

  .هذه العمليات

 عملية تقنية وقانونية       ولقد اعتمد المشرع على المسح آأساس مادي للقيد الأول للعقارات باعتباره                                   

ة التي تحدد قوام الأملاك وتبين التشكيلة                    الغرض منها تحديد الملكيات، عن طريق الوثائق المساحي                          

الطبيعية والمادية للعقارات فضلا عن تحديد الطبيعة القانونية للأملاك بإظهار الحقوق والأعباء                                                    

  .   والوقوف على الهوية الحقيقية للمالك أو المنتفع المثقلة للملكية العقارية،

تباع إجراءات محددة قسمناها إلى نوعين من ورأينا آذلك أنه لقيد العقارات قيدا أولا يجب إ     

الأعمال أعمال مادية وأخرى قانونية، وتتمثل الأعمال المادية في الأعمال التحضيرية والأعمال 

  .حيز الاستعمالها ووضع وإيداعها بالبلدية المعنية مسحالإعداد وثائق الميدانية، وفي 

لأعمال الميدانية إلى جانѧب عمليѧة التحقيѧق العقѧاري لا     ولقد رأينا أن عملية التحديد باعتبارها من ا           

تصلح وحدها أساسا لإجراء القيد الأول للعقارات وبالتالي قيد المѧلاك فѧي الѧسجل العينѧي وآѧل مهمتهѧا                     

هو أن تعطى أساسѧا مؤآѧدا بالنѧسبة للتحديѧد المѧادي للعقѧارات المختلفѧة المطلѧوب قيѧدها، فهѧي لا تثبѧت                          

حق القائمة بين العقار وبين حѧائزه، فعمليѧات التحديѧد لا تعطѧي أي بيѧان عѧن قيѧام          شيئا بالنسبة لعلاقة ال   

الحقوق العينية المتعلقѧة بالعقѧار آѧالرهون والحقѧوق المتفرعѧة عѧن الملكيѧة، وبعبѧارة أوضѧح فѧإن الѧذي               

توضحه عملية التحديد ليس المالك الحقيقي للعقѧار ولѧيس أصѧحاب الحقѧوق العينيѧة علѧى العقѧار، وإنمѧا              

لعقار ذاته وليس شيئا أآثѧر مѧن ذلѧك، وتتѧرك آѧل مѧا يخѧص التحديѧد القѧانوني للملكيѧة لعمليѧة التحقيѧق                            ا

والتي تهدف إلى جمع آل المعلومات المتعلقة بإثبات حق الملكية والحقوق العينيѧة الأخѧرى فѧضلا عѧن               

 العينيѧة العقاريѧة،     المعلومات الخاصة بهوية المالك، وعليه فإنه نظرا لدور المحققان في إقرار الحقѧوق            

فإنهما مطالبان بتحري الدقة من أجل معاينة حق الملكية والحقѧوق العينيѧة الأخѧرى مѧن خѧلال خѧضوع           

الوثائق المقدمة من المالك أو الحائز للتأآد من مدى توافرها على الشروط المطلوبة قانونѧا آمѧا حѧددها               



      

 115

تحقيѧق يجѧب أن يخѧضعوا إلѧى تكѧوين      المشرع، ومن اجل تحقيق دلѧك فѧي الميѧدان فѧإن أعѧضاء لجنѧة ال          

مستمر ومتواصل بغرض الإطѧلاع المѧستمر علѧى مختلѧف القѧوانين، وآѧذا الѧشروط الواجѧب مراعاتهѧا           

في العقود المقدمة من الملاك لإثبات حقѧوقهم وذلѧك آلѧه مѧن أجѧل ضѧمان دقѧة نتѧائج التحقيѧق العقѧاري                          

لعقاري، آما يجب القيام بحملات إشѧهارية      التي تدون في وثائق المسح وتسمح للملاك من تسلم الدفتر ا          

واسѧѧعة فѧѧي الجرائѧѧد و وسѧѧائل الإعѧѧلام المرئيѧѧة أو المѧѧسموعة مѧѧن أجѧѧل توعيѧѧة المѧѧواطنين بѧѧدور عمليѧѧة  

المسح في تحديد الملكيات وإقرار الحقوق ومن ثم حضور هذه العملية وتقديم ملاحظاتهم وآذا الѧسماح               

بمѧسح الأراضѧي الѧذين يريѧدون الѧدخول إمѧا مѧن أجѧل                بالدخول الحر لمѧوظفي مѧصلحة المѧسح المكلفѧة           

القيام بالعمليات اللازمة لإعداد مѧسح الأراضѧي، وإمѧا لمعاينѧة التغيѧرات مѧن آѧل نѧوع والتѧي تѧأثر فѧي                          

الوضعية القانونية للعقارات وذلك من أجل ضبط الوثائق المساحية، ومѧن ثѧم فѧإن إهمѧال مѧسألة تكѧوين           

ة التوعوية يؤثر بشكل سلبي على عملية المسح من خلال عدم دقة            المحققين وغياب الحملات الإشهاري   

المعلومѧѧات المدونѧѧة فѧѧي الوثѧѧائق المѧѧساحية، الأمѧѧر الѧѧذي يقلѧѧل مѧѧن مѧѧصداقية المѧѧسح آعمليѧѧة ضѧѧرورية    

لتحديد الملكيات والحقوق وما يجب أن يترتب عنها من أثر مطهر للقيد الأول الѧذي يѧؤدي علѧى إعѧداد                  

طعѧن فѧي الѧدفتر العقѧاري الممنѧوح للمالѧك علѧى أساسѧه مѧن طѧرف المحѧافظ                 سجل عقاري سليم يمنѧع ال     

 شهر علѧى  العقاري وذلك بعد أن يكون قد سبق ذلك إجراءات تتمثل إعداد الوثائق المساحية تودع لمدة       

 ثѧم    هѧذه المѧدة    اتهم أثنѧاء  تقѧديم احتجاجѧ   ، و لتمكين الجمهور من الإطلاع عليهѧا     المعنية  الأقل بمقر البلدية    

 الممѧسوحة، ومѧا     تѧرقيم العقѧارات   لدى المحافظѧة العقاريѧة وقيѧام المحѧافظ العقѧاري ب           وثائق المسح   يداع  إ

 .يترتب عليه من إنشاء لمجموعة البطاقات العقارية وتسليم الدفتر العقاري

  .الأثر المطهر للقيد الأول للعقارات. 2.2
رع عنه آافة الآثار الأخرى هو إنشاء إن الأثر الرئيسي للقيد الأول للوحدات العقارية والذي تتف     

 باعتباره الأساس الذي يقوم ، والذي تحكمه فكرة الثقة العامةتأسيس السجل العقاري العيني ابتداءو

لمختلف التصرفات اللاحقة والمتتالية التي  تم فيه عملية الشهرت المحل الذي وعليه نظام الشهر العيني 

المرآة العاآسة للوضعية القانونية للعقارات ا قيدا أولا فهو بذلك تقع على الوحدات العقارية بعد قيده

  . العقاريةوآيفية تداول الحقوق العينية
ية                                                        لبدا آنقطة ا لقيود الأولى فيه  لعيني على الوجه الأآمل وحتى تكون ا  وحتى يعمل السجل ا

لحقوق السابقة التي قد يكون          الوحيدة للحقوق التي تنشأ في المستقبل، يجب البدء بتطهير العقارات من ا 

محلا لها ولم يشر إليها أثناء القيد الأول، إلا أن هذا التطهير يجب أن يتم بأقل ما يمكن من الأضرار،                                         

وألا يمس العدالة، فيجب ألا يكون من آثار إنشاء السجل العيني تجريد العقارات من الحقوق التي                                                    

 التي   بالاحتياطات     دول التي أخذت بنظام الشهر العيني               آانت متغلغلة فيها، لذلك اهتم المشرعون في ال                 

يلزم مراعاتها لمنع أي يد آثمة من المساس بهذه الحقوق، فخولوا أصحابها فترة مناسبة للتمسك                                                  
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وهذا هو السبب في أن           133ص  ]   88[   بحقوقهم، بحيث لا يقيد في السجل العيني إلا صاحب الحق                    

 في آخر مرحلة من تأسيس السجل العيني، حيث تستلزم بعض                   الأثر المطهر للقيد الأول لا يتحقق إلا                

ما                                                            لنظام الألماني، أ لقيد آا لواجبة ا لعينية ا قيد الحقوق ا لتشريعات قبل ذلك أن يكون قد تم فعلا  ا

التشريعات الأخرى فتتطلب توجيه إعلان للكافة قبل ذلك آالنظام الأسترالي وهذا لا يكفي أيضا بل                                           

ة أخرى قبل أن يحدث التطهير أثره وبهذه الطريقة يتحقق في المستقبل                              يجب أن تمضي فترة إضافي          

الاستقرار الذي ترمي إليه القوة الثبوتية المطلقة آما تصان في نفس الوقت العدالة بالنسبة للحقوق                                              

  . 327 ص]61[ السابقة

ليه في هذا ويقصد بالأثر المطهر للقيد من جانب أول تطهير العقار من أي حق غير مقيد ع     

السجل العيني، أي خلوه من الحقوق غير المقيدة أثناء القيد الأول، فلا يعتد بها ولا يجوز التمسك بها 

سواء فيما بين المتعاقدين أو بالنسبة للغير، ومن جانب ثان تطهير الحقوق المقيدة من أي عيوب قد 

يع والوصية باطلا أو معيبا بل تلحق مصدرها ، فلا يجوز الطعن في هذه الحقوق ولو آان سندها، آالب

ولو صدر حكم قضائي بإبطاله أو فسخه، وهذا الأثر المطهر للقيد يستند إلى مبدأي قوة الثبوت 

المطلقة والمشروعية وهما من أهم مبادئ نظام السجل العيني، فالمبدأ الأول يقضي بأن البيانات 

 فيها بحجة أن القيد تم مخالفا للواقع المقيدة في السجل تعتبر عنوانا للحقيقة، ولا يجوز الطعن

القانوني، والمبدأ الثاني يستوجب التحقق من شرعية وسلامة الحقوق قبل قيدها عن طريق الرقابة 

والمراجعة السابقة على هذا القيد لتلافي آل أسباب الطعن ولضمان حماية هذه الحقوق من الخطأ أو 

ونشير إلى أن المقصود بالدراسة في هذا الفصل هو ، هذا 235ص ] 21[ الغش أو التدليس أو غيرها

الأثر المطهر للقيد الأول وليس الأثر المطهر للقيود التالية للقيد الأول والذي نرجئ الكلام عنه للباب 

  .الثاني عند ما نتناول بالدراسة آثار قيد الحقوق

 العيني قد جسدت مبدأ الأثر            هذا وإذا آانت مختلف التشريعات المقارنة التي أخذت بنظام السجل                                  

ع والقضاء الجزائري ذلك بمناسبة تأسيس السجل العيني ؟ بناء                        ي المطهر للقيد الأول فهل جسد التشر             

على ما سبق سنقسم هذا الفصل إلى مبحثين نتناول في المبحث الأول الأثر المطهر للقيد الأول وفق                                      

اني موقف التشريع والقضاء الجزائري من الأثر                     القواعد العامة لنظام السجل العيني، وفي المبحث الث                     

  .المطهر للقيد الأول

  .الأثر المطهر للقيد الأول وفق القواعد العامة لنظام السجل العيني. 2.2.1
ن الأثر الرئيسي للقيد الأول هو إنشاء السجل العيني ذاته الذي يعد بمثابة شهادة ميلاد للعقار وما                 إ     

لك فإن الأثر المطهر للقيد الأول في السجل العيني يصبح لازما لتوفير الثقة                              يرد عليه من الحقوق؛ لذ          

، .   104 ص ] 8[   ةالعامة في بياناته والاستغناء به عن أي وسيلة أخرى لإثبات الحقوق العينية العقاري                                 

فرغم القيد الأول للعقارات وحتى تنتهي فترة زمنية منذ إنشاء السجل العيني، تختلف في تحديدها                                               
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شريعات ـ فهناك من تحددها بستة أشهر وهناك من تحددها بسنة وهناك من تحددها بسنتين ـ ، فإن                                الت  

جميع الحقوق العينية وجميع أسباب الفسخ أو البطلان التي تؤثر في حقوق الملاك السابقين تحتفظ                                           

على القيد    بآثارها في مواجهة الغير، وآذلك الأمر بالنسبة للحقوق التي يقررها المالك الذي حصل                                           

 المتخذة    للاحتياطات      الأول، حيث تعطى لأصحاب الحقوق فترة زمنية آافية ومعقولة ـ بالإضافة                                     

لإنذارهم بعمليات التحديد عن طريق إجراءات الإعلان المبينة بدقة في القانون ـ  من تاريخ النشر                                                 

ام المحاآم العادية          عن بيانات السجل العيني يباح فيها لكل معترض أو مدعي بحق أن يرفع دعوى أم                               

، وحق رفع الدعوى هذا لا يصح مزاولته إلا في خلال هذه الفترة التي تبدأ من تاريخ النشر عن                                                     

ية                                                               لفترة أ ا في خلال تلك  تقدم  ولم  لتاريخ  ا هذا  لمدة من  مضت هذه ا ذا  فإ لعيني،  السجل ا بيانات 

عقار، أو إذا رفضت هذه           اعتراضات ودعاوى تأشر بمقتضاها على صحيفة السجل العيني الخاصة بال                       

 الاعتراضات أو الدعاوى ، فإنه لا يمكن بعد ذلك الطعن في الحقوق العينية المقيدة في السجل العيني                                        

، وتصبح القيود الخاصة بها هي البداية الوحيدة لتلك الحقوق، وتكتسب حجية قانونية                                   115ص  ]   89[ 

من الحقوق السابقة التي لم            العقار    تطهير مطلقة ولا يمكن أن تكون محلا لأية دعوى وبمعنى آخر يتم                    

تثر في خلال هذه الفترة، حيث يترآز السند الأساسي لمختلف ذوي الحقوق في القيود ذاتها، ذلك أنه                                          

بصدور قرار المحافظ العقاري بقيد عقار ما يعتبر هذا العقار وآأنه ولد من يوم القيد منبت الصلة                                                

 من الصفر فالقيد يطهر العقار من آل الحقوق السابقة التي لم                          بكل ماضيه بحيث تبدأ حياته القانونية             

تقيد أو يشار إليها بعد عملية القيد ، ولا يبقى أمام من أضير في حق من حقوقه نتيجة عملية القيد                                           

سوى رفع دعو ى شخصية لا عينية يطالب فيها بالتعويض عما أصابه من ضرر آما أن الحقوق                                     

 ] 14[   عقار قيدا أولا لا يصيبها التقادم المكسب بنوعيه القصير والطويل                       التي تسجل عند عملية قيد ال        

، وسوف نشير إلى آل من هذه الآثار على حدا وذلك في أربعة مطالب نخصص الأول للقوة                                      88ص  

التطهيرية للقيد الأول للعقارات ونطاقها والثاني لقاعدة قطعية ونهائية سند الملكية الناتج عن القيد                                                

ارات والاستثناءات الواردة عليها والثالث لعدم جواز رفع دعوى عينية بالحقوق المتضررة                                        الأول للعق     

 .من القيد الأول ، والرابع لعدم خضوع الحقوق المقيدة للتقادم 

  .القوة التطهيرية للقيد الأول للعقارات ونطاقها . 2.2.1.1
ي بإصدار سند بملكيتها يطهرها من جميع  يترتب على قيد العقارات قيدا أولا قيام المحافظ العقار     

الحقوق السابقة التي لم يشر إليها أثناء عملية القيد، حيث تتلاشى هذه الأخيرة بصفة نهائية ولا تقوم 

بطلان ما عداه من الوئائق العقارية وتطهير العقار من جميع الحقوق  لها بعد ذلك قائمة وبالتالي

فالمستفيد من القيد الأول للعقار على اسمه يد مالكا لهذا العقار ، ريالعقا المضمنة بالدفتر السالفة غير

، ورغم وضوح قاعدة الأثر التطهيري للقيد .44، 43ص  ]84[ بفعل القيد الذي تم لمصلحته

العقاري والغاية الاجتماعية من تقريرها، فإنه قد بقيت مسألة تحتاج للتوضيح تتعلق بهذه القاعدة وهي 
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ة التطهير بالنسبة للأشخاص والتي أدت إلى اختلاف الأنظمة حول نطاقها ومداها، تحديد نطاق قاعد

وعلى ذلك سنتناول هذا المطلب بالدراسة في ثلاثة فروع نتناول في الفرع الأول المقصود بالقوة 

 وفي القيد الأول هو مصدر الحق في قانون السجل العينيالتطهيرية للقيد الأول، وفي الفرع الثاني 

  .نطاق القوة التطهيرية للقيد الأول رع الثالثالف

  . المقصود بالقوة التطهيرية للقيد الأول للعقارات. 11..2.2.1
يترتب على قيد العقار تطهيره من جميع الحقوق السابقة التي لم يشر إليها أثناء عملية القيد الأول                                        

ذلك                                 بعد  لها  تقوم  ولا  ئية  نها بصفة  الأخيرة  هذه  تتلاشى  يصدره                   حيث  لذي  ا لملكية  ا فسند  ئمة،  قا  

المحافظ العقاري يترتب عليه بطلان ما عداه من الوئائق العقارية وتطهير الملكية من جميع الحقوق                                        

فهو المنطلق الوحيد للحقوق العينية والتكاليف العقارية التي                          ،  لعقاري    ا المضمنة بالدفتر        السالفة غير     

حقوق غير المقيدة، فالمستفيد من القيد الأول للعقار على اسمه                     تثقل العقار عند قيده دون ما عداه من ال                 

يد مالكا لهذا العقار ليس لأنه وارث أو مشتر أو موهوب له أو حائز، بل فقط بفعل القيد الذي تم                                                     

اسمه أي حق عليه، فإن             ، وحتى ولو لم يكن للشخص الذي قيد العقار على                          34 ص  ] 1[ لمصلحته 

 حد ذاته لتخويله هذا الحق الذي لم يكن له، وهذا الحق الذي يتولد عن                               مجرد قيده على اسمه يكفي في        

القيد محصن لا يمكن الطعن فيه ولو اآتسب بوسائل تدليسية، حيث أنه وفي هذا الصدد رفض طعن                                     

دائني الواهب في هبة عقار على الرغم من أن الهبة وقعت غشا بالدائن، وذلك لأن العقار آان قد قيد                                             

على           أولا  ا  أي                                           قيد لمصلحة  استثناء  أو  قيد  أي  هذه  لتطهير  ا قاعدة  تحتمل  ولا  لموهوب له،  ا اسم   

شخص، فهي تعمل حتى في مواجهة ناقص وعديم الأهلية طالما أن حقوقهم لم يشار إليها أثناء عملية                                   

القيد الأول، آما أنها لا تحتمل أية تفرقة بين حق ناشئ عن عقد وآخر ناشئ عن الميراث طالما أن                                          

الحقوق سابقة على القيد ولم تثر عند إجرائه، حيث تم رفض طلب شهر تقدم به الورثة لشهر                                         هذه   

قطعة أرض آلت إليهم بالميراث مناصفة مع عمهم الذي آان وصيا عليهم في نفس الوقت وذلك نظرا                                  

لأن العم آان قد سبق إلى قيد العقار على اسمه فعصف هذا القيد بحقوق الورثة، بل أن البعض قد                                             

غالى في تطبيق الأثر التطهيري للقيد وجعله يشمل ليس فقط الحقوق السابقة على العقار بل أيضا                                           

أهلية المالك الذي قيد العقار على اسمه، حيث تم تطهيره من الحجر القضائي واعتبره آامل الأهلية                                           

له هذا   ، ولا يخفي فيما يمث         89،  88 ص  ] 41[ بالنسبة للعقار موضوع القيد الذي قيد على اسمه                

الاتجاه من مغالاة في تطبيق قاعدة التطهير وفي تحميل قاعدة التطهير مالا تحتمله ، فقاعدة التطهير                                       

تجعل القيد يطهر آل الحقوق السابقة التي لم يشر إليها عند القيد ، والحجر ليس من الحقوق ولا يتعلق                          

الشباب القانوني للعقار فإنه لا يرتب أي                 بالعقار محل الحكم بالذات، وإذا آان القيد آما قال الفقه يجدد                            

  .أثر قانوني فيما يتعلق بشخص المالك
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  .القيد الأول للعقارات هو مصدر الحق في قانون السجل العيني . 12..2.2.1
ت خص فقد   العيني     الشخصي إلى نظام السجل           بهدف تحقيق الانتقال المأمون من نظام السجل                            

 القيد الأول     توجه، أو التشريعات التي أخذت بنظام السجل العيني إبتداءا                           يعات التي أخذت بهذا ال            شرالت  

ل          جل العيني بأحكام خاصة بما يوفره من ثقة في المعاملات العقارية لذلك فإن إنشاء                                         سفي قانون ا

يجب أن يعد عنوانا للحقيقة وشهادة ميلاد للوحدة العقارية يحقق فصلا                            مرة   الصحيفة العقارية لأول            

الذي   الذي يمثل حاضر الوحدة العقارية و                    تاريخها القديم وبين الوضع القانوني المستقر                       آاملا بين    

 وبهذا فإنه بالقيد الأول تنقضي آافة الحقوق التي اغفل قيدها،                        ،   إلى تقريره     العيني   يهدف نظام السجل      

هذا القيد  وبحيث يكون  بمقتضى سند جديد،إلا إذا أمكن قيدها مرة أخرىوالتي آانت موجودة من قبل 

  .30 ص ]1[لا من تاريخ إتمامهإتاليا لا يرتب أثره 

القيد الأول مصدرا للحق بصرف النظر عن                ت من  قد جعل  يعات التي أخذت بالسجل العيني            شرتل فا      

السجل العيني قد جعلت لهذا القيد              لذلك فإن نصوص قانون               السبب القانوني الذي تم القيد بناء عليه                    

ق المقيدة    والغير، آما وجعلت له أثرا مطهرا للحق              ة ذوي الشأن وفي مواجهة             حجية مطلقة في مواجه       

والعلانية التي وفرها المشرع في                الطويلة    وقد أتاحت الإجراءات                ،  من العيوب التي قد تكون شابتها           

صدد إتمام القيد الأول فرصة للطعن على القيد خلال فترة زمنية محدودة ينقضي بانتهائها الحق في                                       

 ذلك أن    فلا يتفق مع آل ذلك أن يظل باب الادعاء بحقوق مسكوت عنها ممكنا،                         على هذا القيد،      الطعن   

، استمرار فتح باب الطعن على هذا القيد يمنع إقامة السجل العيني ويتعارض مع الهدف من إنشائه                                           

 غشا  ومن حيث المبدأ فإن الأثر المطهر للقيد الأول يتحقق حتى وإن آان صاحب هذا القيد قد ارتكب                                     

 . 108 ص ]8[أو آان سيء النية

 ونظرا لأهمية هذا المبدأ وخطورته على حقوق الأشخاص، والذي يجعل الحق بعد قيده محصنا                                           

من جميع العيوب التي يمكن أن تشوب التصرفات العقارية، فإنه يكفل لقيود السجل العيني ثقة تامة،                                        

سبب اآتساب الملكية في القيد الأول، فالرقابة                           وتستند هذه الثقة إلى إجراءات القيد والتحقق من                               

والمراجعة الدقيقة وفحص الأدلة السابقة على قيد الحق في السجل العيني وتنقيته من جميع الشوائب                                         

أو العيوب التي يمكن أن تلحق به تضفي على هذا السجل الثقة المطلقة فلا يتم القيد إلا بعد التأآد التام                                     

السجل هو عنوان الحقيقة، فإذا حدد بعد ذلك أن حقا من الحقوق رغم صرامة                               من أن ما تم تدوينه في          

الإجراءات وشدتها قد أل إلى غير صاحبه فإن ذلك يعد من القليل النادر والنادر آالمعدوم ولاسيما أن                                           

  .30 و29 ص ]90[الأحكام تبنى على الغالب والمألوف
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    . للعقاراتنطاق القوة التطهيرية للقيد الأول . 13..2.2.1

 يقضي منطق القوة التطهيرية للقيد بأنه سواء آان صاحب القيد هو المالك الشرعي أو مغتصب،                                   

وسواء آان يعلم أو لا يعلم أن القيد يخصه حقا أم لا فهذا لا يهم فالقيد يصبح غير قابل للطعن فيه بعد                                   

رغم    و ، 139ص   ] 30[   د المانح للحقوق     إتاحة فرصة الاعتراض ويعتبر بذلك آأنه السند الأول أو السن                           

وضوح قاعدة الأثر التطهيري للقيد العقاري والغاية الاجتماعية من تقريرها والتزام القضاء الصراحة                                

المتناهية في إعمالها،فقد بقيت مسألة هامة تحتاج للتوضيح تتعلق بهذه القاعدة وهي تحديد نطاق قاعدة                     

واجهتهم بها والذين يمكنهم الاستفادة منها وهل يشترط في                        التطهير بالنسبة للأشخاص الذين يمكن م              

 النظم القانونية وعدم          اختلاف   آل ذلك شروط إضافية إلى مجرد القيد فقط ؟ إن هذه المسألة أدت إلى                                

اتفاقها على هذه النقطة بحث يمكن إجمال هذه الاختلافات أولا في فكرة الأثر المطهر والأشخاص                                             

والتي تشمل الأثر المطهر والغير، والأثر المطهر والخلف الخاص، ثانيا                                      الذين يمكن مواجهتهم به           

فكرة الأثر المطهر والأشخاص الذين يمكنهم الاستفادة منه والتي تتمثل أولا في إعطاء أثر التطهير                                           

للقيد الأول لصالح الغير فقط، وثانيا بألا ينتج القيد الأول أثره المطهر إلا بالنسبة للأشخاص الذين                                                 

لوا عليه بحسن نية، وآذلك بالنسبة للغير الذين يستوفوا هذا الشرط نفسه، هذا ما سيتم دراسته في                                 حص 

  .فقرتين على التوالي

 .الأثر المطهر والأشخاص الذين يمكن مواجهتهم به 1.3.1..2.2.1
التطهير    إذا آانت آل الأنظمة القانونية التي أخذت بنظام السجل العيني قد سلمت بتطبيق قاعدة                                        

في مواجهة الغير، بحث اعتبرت أن القيد الأول لكل عقار في السجل العيني يكون في مواجهة الغير                                         

نقطة البدء الأولى للملكية والحقوق العينية التي تتعلق بها، فقد اختلفوا حول مدى تطبيقها على الخلف                                    

تحقيق  طهر للقيد الأول هو         واستنادا إلى أن الهدف من الأثر الم                    ت بعض الأنظمة    ذهب  الخاص، لذلك        

الذي تعامل مع صاحب الحق المقيد قيدا أولا في مواجهة                         حماية مصالح الغير      و  القيد   الواجبة في     الثقة   

الغير الذين يدعون حقوقا عينية عقارية على العقار محل القيد الأول ولا تربطهم بطالب القيد الأول                                            

لا يمنع من المطالبة بقيد الحقوق المستمدة من التصرف                  إلى القول بأن القيد الأول               أية رابطة قانونية،          

، ذلك أن صاحب الحق المقيد وفي شأن التصرفات                     قيدا أولا      القانوني المبرم مع صاحب الحق المقيد               

] 8[   ة المطلقة للقيد من أجل حماية مصالحهم            يالتي قام بإبرامها لا يعد من الغير الذين تقررت الحج                           

م              109ص   ده  استبعا يجب  نقطتين                              لذلك  في  وله  ما سنتنا ا  هذ يهم  رأ حسب  لتطهير  ا قاعدة  نطاق  ن 

  .قاعدة التطهير والخلف الخاصنخصص الأولى لقاعدة التطهير والغير والثانية ل
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 .قاعدة التطهير والغير. 1.3.11..2.2.1
أي   أراد منشؤوا نظام السجل العيني أن يجعلوا من سجلهم العقاري سجلا يغني بقدر الإمكان عن    

وسيلة أخرى لإثبات الملكية، وقد توصلوا إلى ذلك بتطبيق المبدأ الذي أسموه بالثقة الواجبة للسجل 

ونتيجة هذا المبدأ الضرورية هي مبدأ القوة المطلقة ، حيث يكون الاثنان آلا يقصد به جعل إثبات 

  .الملكية إما صعبا أو غير ممكن بالنسبة للشخص غير المقيد في السجل العيني

 الثقة الواجبة للسجل بأن قيد الحق أو شطبه في السجل العيني يدعوا إلى افتراض وجود فأولا تقضي

أو عدم وجود هذا الحق، والثقة الواجبة للسجل قد تهم الشخص الذي تم القيد الأول لصالحه، ومن ثمة 

واجه آل فإن مصلحته العملية تقضي بأن آل من هو مقيد في السجل العيني آمالك يمكنه أن ي

الادعاءات المترتبة على الملكية من الغير بدون أن يلزم بإثبات اآتسابه لهذه الملكية، وفي مقابل ذلك 

هو ملزم بأن يرد على آل ادعاء يثار ضده آمالك، فيلاحظ إذن أن هذا شيء معقول ويحقق دواعي 

  .الشهر الكامل

اط الهامة في هذا النظام، ولا يعرف الكتاب والقوة الثبوتية المطلقة آما يسمونها هي إحدى النق     

الألمان الشهر بدون هذا المبدأ، فهم يعطون له نفس الأهمية التي يعطونها للحق المخول لكل صاحب 

شأن من الغير في أن يطلع على السجلات لأنها ناتجة عنه وتعكس الحقيقة المادية والقانونية للعقار 

قا للمنطق القانوني لا يجوز للشخص أن ينقل لغيره حقوقا أآثر مما المراد الاستعلام عنه، وإذا آان طب

يملك، إلا أنه لصالح التعامل ولتحقيق مرآز ثابت للمكتسب وسند ملكية مطهر من آل العيوب 

السابقة، يخلون بهذا المبدأ ويضحون في سبيل الائتمان بكل دعاوى الإبطال أو الاستحقاق المخولة 

 آانت الحقوق التي يكفلها القيد تعتبر موجودة وخالية من العيوب بالنسبة للملاك السابقين، فإذا

للمكتسب الذي يتعاقد بالنظر إلى ما هو مقيد في السجل، فكذلك الحقوق القابلة للقيد وغير المقيدة 

  .تعتبر غير موجودة أبدا

صل المكتسب ليس فقط      هذا هو المبدأ الجديد والاستثنائي في العلم القانوني والذي بمقتضاه يح                                         

على دفع ضد الادعاء بالحق العيني الموجود في يوم الاآتساب والذي لم يظهر في السجل والذي لم                                             

يكن يعلم به وإنما يحصل أيضا على الحق الذي يمثل موضوع الاآتساب مع المرتبة والمحتوى آما                                       

لقيد الأول لكل عقار في          هو موضح بالضبط في السجل، وآما لو آان السجل غير مشوب بأي خطأ، فا       

] 61[   السجل العيني يكون في مواجهة الغير نقطة البدء الأولى للملكية والحقوق العينية التي تتعلق بها                          

  .363،  362ص

 .قاعدة التطهير والخلف الخاص. 1.3.12..2.2.1
وا حول مدى إذا آانت جميع الأنظمة قد سلمت بتطبيق قاعدة التطهير في مواجهة الغير فقد اختلف      

تطبيقها على الخلف الخاص، أي الشخص الذي استمد الحق الذي يدعيه من المالك الذي قيد العقار 
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على اسمه فهل يحتج في مواجهته هو أيضا بقاعدة التطهير بحيث يستطيع البائع أن يقيد العقار على 

  .  ق السابقةاسمه بعد بيعه مما يحرم المشتري منه بحجة تطهير العقار المقيد من الحقو
 ذهبت بعض الأنظمة إلى قصر العمل بقاعدة التطهير في مواجهة الغير فقط أي الأشخاص الذين      

يدعون حقوقا عينية عقارية ولا تربطهم بطالب القيد الأول أية رابطة قانونية، أما بالنسبة للخلف 

ديم عقده أثناء عملية القيد الخاص للشخص الذي قيد العقار على اسمه آمشتري العقار الذي أهمل تق

قاعدة التطهير في مواجهته ويظل  فقيد العقار على اسم البائع خاليا من الإشارة لهذا الحق، فلا تعمل

له الحق في المطالبة بملكية العقار استنادا إلى عقد البيع الملزم لطالب القيد، وفي تبنيها لهذا الرأي 

 الملكية الذي رتبه صاحب العقار قبل قيده الأول وأن ترى هذه الأنظمة أن التطهير لا يشمل حق

المشتري على حق في المطالبة بملكية هذا العقار حتى بعد قيده الأول لأن أثر التطهير يتناول فقط 

الحقوق التي يدعيها أشخاص من الغير لا تربطهم بطالب القيد الأول أية رابطة ولا يتناول الحقوق 

ص لطالب القيد الأول، آما يضيفون بأن سند الملكية ولئن آان يجعل التي يطالب بها الخلف الخا

ملكية صاحبه غير قابلة للجدل إلا أنه لا يحول دون تمكين خلفه الخاص من مطالبته بتنفيذ التزاماته 

  .عينا طالما أن ذلك لن يؤثر على حقوق رتبها صاحب السند للغير
ق المجرد ذلك أن من يطالب بتسجيل حق اآتسبه من طالب   إن هذا الاتجاه يبدوا أنه يتفق مع المنط  

القيد الأول قبل إتمام عملية القيد والذي لم يبرزه أثناء هذه العملية لا ينازع في حقيقة الأمر في ملكية 

سلفه بل على العكس هو يؤيد هذه الملكية من خلال المطالبة بحقه الذي استمده من هذا المالك خاصة 

 إلا أن الرأي الراجح يذهب إلى خير لم يرتب بعد القيد حقوقا للغير بإقرار حق الخلف،إذا آان هذا الأ

التطهير بلا تمييز سواء في مواجهة الغير أو الخلف الخاص،حيث أن آل مادون بسند  إعمال قاعدة

الملكية يكتسب الصفة النهائية ولا يمكن الطعن فيه من قبل أي شخص،فقاعدة التطهير يعمل بها في 

مواجهة الكافة بما في ذلك الخلف الخاص لطالب القيد طالما أنه لم يتقدم بحقه أثناء عملية القيد 

 حيث صدرت بناءا على ذلك أحكام بالنقض تؤيد قرارات قضائية تقضي 93، 90 ص ]14[الأول

ن بإخلاء مشتري العقار للعقار المتنازع عليه  والذي صدر بشأنه حكم من محكمة الموضوع وذلك لأ

المبيع على اسم البائع واعتبر المشتري في هذه الحالة  المشتري لم يدلي بعقد شرائه أثناء قيد العقار

واستند الحكم في قضائه على أن القيد  يحتل الأرض المتنازع عليها بدون موجب ولا سند قانوني

  . يطهر العقار من آل الحقوق السابقة سواء أآانت للغير أم للخلف الخاص

 .الأثر المطهر والأشخاص الذين يمكنهم الاستفادة منه . 1.32..2.2.1
من الأثر المطهر للقيد الأول فإنها مختلفة   إذا آانت الأنظمة القانونية متفقة على استفادة الغير    

بالنسبة للمستفيد من القيد الأول، وإذا آانت قد سلمت بعض الأنظمة بهذا الوضع أي استفادة المستفيد 
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د الأول إلى جانب الغير،  فإنها تضيف إلى ذلك ضرورة أن يكون الأشخاص الذين حصلوا من القي

 .عليه حسني النية، وآذلك بالنسبة للغير الذين يجب أن يستوفوا هذا الشرط نفسه
 وبذلك فإن هناك اتجاهان، اتجاه أول يقضي بإعطاء أثر التطهير للقيد الأول لصالح الغير فقط،     

ثاني يقضي بألا ينتج القيد الأول أثره المطهر إلا بالنسبة للأشخاص الذين حصلوا عليه وهناك اتجاه 

  .، وآذلك بالنسبة للغير الذين يستوفوا هذا الشرط نفسه بحسن نية

 ويرى مؤيدو الاتجاه الأول أن إعطاء أثر التطهير لصاحب القيد الأول في حالة حدوث هذا القيد      

وع من النصب، فلا يمكن معرفة سبب القول بأنه إذا أجري القيد الأول فلا لصالحه خطأ فيه ظلم ون

يجوز للشخص الذي لديه دعوى ضد المالك المقيد أن يقوم بإلغاء هذا القيد، مادامت لا توجد حقوق 

 للغير أي أن الملكية لا تزال بيد المستفيد من القيد الأول، وأن مبدأ القوة الثبوتية المطلقة وضع لحماية

الغير فقط من أن يفقد الملكية بمجرد تكوين السجل العقاري، أما بالنسبة للمستفيد من القيد الأول فليس 

له مصلحة إذا لم يكن له أي حق، وهم يضيفون قولهم، نحن لا نعترف بحجية السجلات العينية إلا في 

إلا في مواجهة الغير الحدود اللازمة لمصلحة الغير، فلا يصح أن يثبت القيد الأول حق الملكية 

المكتسبين والدائنين فقط، إلا أنه يمكن الرد على هذا الرأي بأنه يجب أن يكون هدف السجل العيني 

ليس فقط أن يؤآد لكل من يتعاقد مع المالك الظاهر لحق عيني أنه يتعاقد مع المالك الحقيقي لهذا 

ن المستفيد من القيد الأول، وإنما يجب أيضا الحق، وبالتالي نحمي هذا الغير إذا انتقلت إليه الملكية م

أن يحقق لكل مالك عدم المضايقة في استعمال حقه ـ لأنه لا يشترط في المستفيد من القيد الأول 

التصرف في عقاره دائما، فقد يحتفظ به لنفسه ـ فالمالك يجب أن يعتمد على شيء من الاستقرار حتى 

ي هدوء وسلام، وهذا مهم ليس فقط من أجله وإنما من يستغل عقاره في أحسن الظروف الممكنة ف

أجل الجميع، بسبب الآثار الاجتماعية التي تترتب على مثل هذا الاستغلال الهادئ المطمئن، فعدم 

الاستقرار يترتب عليه رفع آثير من القضايا، وهذه الكثرة من القضايا تعد من عيوب الأنظمة التي لم 

رد قيام نظام السجل العيني لا يكفي وحده لمنع هذه القضايا وإنما يجب تعرف السجل العيني بعد، ومج

أن يؤدى إلى ذلك فعلا، ولا يكون ذلك إلا بإضفاء نوع من الثبات على حقوق الملاك العقاريين، 

فيجب أن يكون من أثر إنشاء السجل العيني، أنه بعد مضي وقت معين من إنشائه، يفصل الحق عن 

 سبب الحق يرجع إلى تاريخ سابق على القيد الأول، ويجب أن يحدث هذا مصدره، حتى ولو آان

الأثر باعتباره وسيلة من وسائل الحرص الشديد التي يجب أن تحاط بها القيود التي تجري في السجل 

على أساس الثقة في البيانات الواردة به ، وبالتالي يجب أن يستفيد من الأثر المطهر ليس فقط الغير 

 إليه من المستفيد من القيد الأول، وإنما المستفيد من القيد انتقلحقا على العقار المقيد الذي الذي آسب 

  . 364 ص]61[الأول آذلك
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 أما أنصار الاتجاه الثاني فيقولون أنه من الخطر تحت ستار المصلحة الاجتماعية السماح بوقوع ظلم                                      

ي، ظلم لا يستحق من قام به أية حماية،                يعاني منه أصحاب الحقوق السابقة على إنشاء السجل العين                         

وبين سائر القيود الأخرى،              وهم يرون وجوب التفرقة بين القيد الذي أجري بطريق الغش و التدليس                                

فالقيد الذي أجراه صاحبه بطريق الغش هو فقط الذي يجب أن يكون في الإمكان إلغائه في أي وقت                                             

فجميع القيود التي يحصل عليها أصحابها بدون وجه                 مع عدم الإخلال دائما بحقوق الغير حسن النية،                     

حق لا تحدث دائما بطريق الغش والتدليس، فهناك ملاك وأصحاب حقوق عينية يكتسبون حقوقهم من                                  

غير مالك ومع ذلك يجب اعتبارهم آما لو آانوا قد اآتسبوا ملكية العقار من مالكه الحقيقي ماداموا لا                                      

 آانوا حسني النية، وهناك حالات أخرى تكون فيها الحقوق المتنازع                            يعلمون بحقيقة المتعاقد معهم أي         

عليها غير واضحة، بحيث لا يمكن أن يتهم بسوء نية واحد أو أآثر من المتعاقدين الذين يطالبون بهذه                                   

  .الحقوق

 وفي هذه الظروف يكون القول بانتزاع الملكية منهم أو إلغائها أو إبطالها حرمان لجميع هؤلاء                                                  

ن التفرغ لإدارة عقاراتهم التي يملكونها بكل حرية، ومن ثم فلا بد من وسيلة للتوفيق بين مطالب                                          م 

العدالة بمعناها الضيق وبين مطالب الاستقرار، ولا يكون ذلك إلا بترك فترة لأصحاب الحقوق                                                    

لفترة أصبح    الحقيقية يمكنون فيها من اتخاذ الوسائل اللازمة لحماية مصالحهم، فإذا ما انقضت تلك ا                                    

  .365، 364 ص]61[ واضع اليد الحالي في حل من آل ادعاء

 إلا أن هذه الضمانات لا يصح أن تمتد إلى واضعي اليد بسوء نية الذين حصلوا على القيد الأول                                            

عن طريق خداع الموظفين الذين قاموا به، أو عن طريق إخفاء الحقوق المحملة بها عقاراتهم فأمثال                                           

يست         لا  على                                           هؤلاء  يستدلون  وهم  آل شيء،  يفسد  لغش  ا لشهيرة  ا ة  للقاعد تطبيقا  ية  حما ية  أ حقون 

ضرورة وجود هذا الاستثناء بما اتبعه قانون تور نس نفسه الذي أصبغ على القيد قوة مطلقة، ومع                                            

  .ذلك فقد استثنى من الاستفادة من هذه الحجية القانونية القيد الأول الذي يجري بسوء نية

الرأي الذي رغم رجحانه ومنطقيته، إذ أننا عند إجراء القبد الأول في السجل العيني نكون                                       إن هذا         

بصدد إنشاء أساس جديد للملكية العقارية ولا يصبح أن يكون ذلك الأساس مشوبا بالغش لأنه سيكون                                     

ث في الفترة     نقطة البدأ بالنسبة لكل ما يتعلق بالملكية العقارية في المستقبل، إلا أن ذلك يجب أن يحد                                  

التي منحها المشرع للاعتراض على القيد الأول فإذا انقضت المدة أو تصرف المستفيد من القيد في                                           

العقار للغير حسن النية وترتبت له حقوقا عليه إمتنع على صاحب العقار الحقيقي إمكانية رفع دعوى                                  

ار المعاملات العقارية ولن يكون               عينية بالحقوق العينية المتضررة من القيد الأول تحقيقا لفكرة استقر                       

وهذا هو مقتضى الأثر المطهر             له إلا حق المطالبة بالتعويض مع إقرار مسؤولية الدولة على ذلك،                                

ذلك أن استمرار فتح باب الطعن على هذا القيد يمنع إقامة السجل العيني ويتعارض                                      للحقوق المقيدة      
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ي من عملية التأسيس ولا تبقى العملية مفتوحة                وبالتالي يجب تقريره حتى ننته            مع الهدف من إنشائه          

  .بلا نهاية

فعملية التأسيس ترتبط بالعقار محل القيد الأول وإمكانية استرداده من طرف صاحبه الحقيقي في                                        

قرار                                                       مع إ لتعويض  با لبة  لمطا بحق ا ا الحل وتعويضه  هذ فمنع  الأول،  لقيد  من ا لمستفيد  ا مواجهة 

  . الأولقيدلل الأثر المطهروعين  مقتضى  هومسؤولية الدولة على ذلك

ويلاحظ أنه إذا آان من العدل أن القيد الأول الذي يحصل عليه الشخص بطريق الغش يصبح                                                   

قابلا للإلغاء في مواجهته، إلا أن هذا الاستثناء من مبدأ القوة المطلقة للقيد الأول في السجل العيني                                                

 من أجله، فالإلغاء بالنسبة للمكتسب بسوء نية لا                       يجب أن يقتصر على حدود الغرض الذي وضع                      

يصح أن ينعكس أثره على الأشخاص الذين تعاقدوا بحسن نية مع هذا المكتسب اعتمادا على بيانات                                        

السجل العيني فنتائج الغش يجب أن تظل قاصرة على الشخص الذي قام به، بل أن هذه النقطة يكفلها                                     

ضتها و بذلك يتحقق الغرض الذي يرمي إليه السجل العيني                      قانون تور نس صراحة، ولا يمكن معار                

وهو حماية المكتسبين حسني النية، ولن يكفي لاتقاء الغش وضع مبدأ يقضي بأن دعوى الإبطال تبقى                                   

قائمة في وجه المكتسب سيء النية فهذا الجزاء المدني يمكن التحلل منه عن طريق إجراء بيع ثاني                                          

لنية، حيث أنه ابتداء من ذلك البيع الثاني تزول                                    من المكتسب سيء النية إلى ش             خص ثالث حسن ا

دعوى الإبطال المخولة للمالك المنزوعة ملكيته بموجب القيد الأول وتحل محلها دعوى شخصية ضد                                  

الشخص الذي قام بالغش وهي دعوى هزيلة معرضة للرفض في أغلب الأحوال، لهذا فمن المستحسن                                   

، فالقيد المأخوذ بطريق             احتيالية     يحصل على القيد الأول بطرق               تقرير جزاء جنائي للشخص الذي               

الغش إضرارا بحقوق المالك الأصلي والحقيقي هو اختلاس أي سرقة وآما يقولون سارق الأرض لا                                      

يستحق شفقة أآثر من سارق النقود، ولا شك في أن شدة الجزاء تكون من أحسن الضمانات للنتائج                                         

  .إليها نظرية الثقة العامة للسجلات العينيةالبعيدة المدى التي قد تؤدي 

 ومع ذلك فمن المناسب أن يعهد إلى القضاء تقدير مسألة الغش أو سوء النية في هذا الموضوع،                                         

لأن معرفة ما إذا آان الشخص الذي تم القيد لصالحه آان حسن النية أم لا مسألة موضوعية تتعلق                                            

  .يمكن صياغتها في تعريف شاملبالواقع تتوقف على ظروف آل قضية ولا 

2 .  اѧѧلѧѧناتѧѧج عѧѧن اѧѧلѧѧقيد اѧѧلأѧѧوѧѧلѧѧ لѧѧلعقارѧѧاѧѧت     قѧѧاعѧѧدةѧѧ قѧѧطعية وѧѧنѧѧهائѧѧية سند اѧѧلѧѧملكية    2..2.1

   .عليها والاستثناءات الواردة

إذا آانت قاعدة تطهير العقار من آافة الحقوق السابقة على القيد الأول والتي لم يشر إليها عند      

إن قاعدة نهائية وقطعية سند الملكية تمثل وجهه الإيجابي والتي يعبر إجرائه، تعتبر الوجه السلبي له، ف

، لكن هل تتعلق القطعية والنهائية فقط بملكية .33 ص ]61[عنها بالحجية الإيجابية للسجل العيني

الأرض أم تشمل ملكية الأرض وما شيد عليها من بنايات وأغراس؟ وهل قاعدة نهائية وقطعية سند 
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أنواع الأموال العقارية بدون استثناء ؟ هذا ما سنتناوله بالدراسة في فرعين نتناول الملكية تشمل آل 

 المادي وفي الفرع الثاني هاونهائية سند الملكية ونطاققطعية في الفرع الأول المقصود بقاعدة 

 .الاستثناءات الواردة على قاعدة التطهير والصفة النهائية لسند الملكية

  .قاعدة قطعية ونهائية سند الملكية ونطاقها الماديالمقصود ب . 21..2.2.1
لدراسة هذا الفرع نقسمه إلى نقطتين نتناول في الأولى المقصود بقاعدة قطعية ونهائية سند                                                     

 .الملكية وفي الثانية النطاق المادي لقاعدة قطعية ونهائية سند الملكية

 .كية المقصود بقاعدة قطعية ونهائية سند المل. 2.11..2.2.1
بقاعدة قطعية ونهائية سند الملكية أن هذا الأخير يشكل نقطة الانطلاق الوحيدة للحقوق                                          يقصد     

فحق الملكية الذي يثبت لطالب القيد              ‘   العينية والتكاليف العقارية الكائنة على العقار وقت القيد الأول                              

 الجدل ولا يمكن أن يكون محلا لأي              يصير بمجرد إتمام عملية القيد الأول نهائيا لا يقبل المنازعة ولا                         

  . شك لسبب يسبق القيد الأول

وإذا آان العقار مملوك على الشيوع فإن القيد الأول يجعل حق آل شريك بحسب ما ورد في سند                                         

  .الملكية، فإذا لم تحدد الحصص آان العقار مملوآا للشرآاء بنسب متساوية
قطعية لسند الملكية لا تقتصر فقط على حق الملكية بل تشمل              وجدير بالذآر أن الصفة النهائية وال                       

أيضا أي حق عقاري جرى تدوينه في هذا السند عند إجراء عملية القيد الأول، فحق الإرتفاق أو                                                      

الرهن الذي ذآر في سند الملكية لا يقبل الجدل، والأمر على خلاف ذلك لو أن هذه الحقوق دونت                                                 

حق على عملية القيد الأول إذ الذي نواجهه في هذه الحالة الأخيرة ليس                                 على سند الملكية نتيجة قيد لا       

  . الأثر القطعي للقيد الأول ولكنه الأثر النسبي للقيد اللاحق آما سنرى لاحقا

 . النطاق المادي لقاعدة قطعية ونهائية سند الملكية.2.12..2.2.1
قوق عقارية تولدت عن عملية القيد الأول،                    إن لسند الملكية صفة نهائية بالنسبة لما يحتويه من ح                    

 والسؤال المطروح يتعلق بنطاق هذه القاعدة، هل تتعلق القطعية والنهائية فقط بملكية الأرض أم تشمل                          

 .ملكية الأرض وما شيد عليها من بنايات وأغراس ؟
إلا بالأرض فقط فلا          هناك من القفه من ذهب إلى أن الأثر القطعي والنهائي لسند الملكية لا يتعلق                                

يشمل ما عليها من بناء وغراس، ومن ثم ليس هناك ما يمنع من أن يكون هذا البناء وذاك الغراس                                               

مثار نزاع وجدل فيما بعد، ولا يحول دون ذلك تمام عملية القيد الأول، فالذي لا يقبل المنازعة هو                                                  

النزاع، ولكن الرأي الراجح في                    ملكية الأرض فقط أما ما عليها من بناء وغراس فلا عصمة له من                         

الفقه لم يسلم بذلك حيث وجد في مثل هذا القول تجريدا لنظام السجل العيني من أهم مزاياه، هذا                                                    
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علاوة على أن النصوص التي تناولت القيد الأول وآثاره لم تفرق بين الأرض والبناء والغراس فهي                                                 

  .   لم تستعمل سوى لفظ العقار

ى هذا الرأي يطهر العقار من آل الحقوق السابقة التي لم يشر إليها عند القيد الأول                                 فالقيد الأول لد     

ولم تثبت في سند الملكية، حيث يعتبر سند التمليك المنطلق الوحيد للحقوق الموجودة فيه، فأي حق لا                                

كية من  يشمله هذا السند لا يمكن الاحتجاج به سواء تعلق بالأرض أو بما فوقها، فإذا خلا سند المل                                            

الإشارة لحق على بناء أو غراس آان ذلك خالصا لصاحب العقار المقيد الذي سجل على اسمه،                                                 

وتكون ملكية هذه الأشياء آملكية الأرض المقامة عليها، ثابتة بصفة نهائية لطالب القيد الأول ولا                                               

 مطلقة ولا يحتمل     يمكن أن تكون مثارا لأي جدل ولو آذب الواقع ذلك، فسند الملكية يتمتع إذن بحجية                                

الجدل سواء فيما يتعلق بملكية الأرض المقيدة قيدا أولا أو ما عليها من بناء و غراس وذلك من يوم                                            

إنشائه أي من يوم صدور قرار المحافظ العقاري بترقيم العقار بصفة نهائية على اسم طالب القيد                                                 

 بعد إتمام عملية القيد الأول فلا                الأول، أما البناء أو الغراس الذي يقيمه الغير على أرض ممسوحة                                    

  .يثير حجية سند الملكية بعد القيد الأول بل يثير قواعد الالتصاق وأثر القيد اللاحق

 .الاستثناءات التي ترد على قاعدة التطهير والصفة النهائية لسند الملكية. 22..2.2.1
قيد العقار وتطهيره من جميع سند الملكية الذي يصدره المحافظ العقاري يترتب عليه  إذا آان     

الحقوق السابقة التي لا يشار إليها أثناء عملية القيد حيث تتلاشى هذه الأخيرة بصفة نهائية ولا تقوم 

بطلان ما عداه من الوئائق العقارية وتطهير الملكية من جميع الحقوق  لها بعد ذلك قائمة، وبالتالي

القوة التطهيرية وقاعدة نهائية وقطعية سند الملكية لا  فإن ،لعقاري االمضمنة بالدفتر السالفة غير

 أوردتها الاستثناءاتتشمل آل أنواع الأموال العقارية بدون استثناء بل ترد على هذه القاعدة بعض 

جل التشريعات التي أخذت بنظام السجل العيني مراعاة منها لمصالح أجدر بالرعاية، فرضتها 

 العقارية، فهناك حقوق يثبتها المحافظ العقاري في سند التمليك ورغم الطبيعة القانونية لبعض الأموال

] 8[ هذا يمكن المنازعة فيها من الغير وتتمثل في الأملاك العامة والعقارات الموقوفة أو المحبوسة

،وسوف نشير إشارة سريعة لهذه الاستثناءات، وعلى ذلك سنتناول بالدراسة هذا المطلب ،109ص 

  في الفرع الأول الأملاك العامة والعقارات الموقوفة أو المحبوسة وفي الفرع الثانيفي فرعين نتناول
 .لحالات أخرى لا تطبق فيها قاعدة التطهير والصفة النهائية لسند الملكية

 . الأملاك العامة والعقارات الموقوفة أو المحبوسة. 2.21..2.2.1
 هو معرفة ما إذا آان التطهير الذي تفيد منه إن السؤال الذي يمكن أن يثار في هذا الموضوع     

الملكية الخاصة يمكن أن يمس الأموال العامة التي هي طبقا لتعريفها لا يمكن أن تكون محلا 

للتصرف فيها أو حجزها أو تملكها بالتقادم، وفي هذا الصدد يرى البعض أنه ما لم توجد نصوص 

ي، فإن الأموال العامة يجب أن تخضع للقواعد العامة خاصة في القانون المتعلق بإعداد السجل العقار
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ومن ثم يمكن أن تصبح مملوآة ملكا خاصا إذا أدرجت في أملاك بعض الأشخاص وقت إجراء 

التحديد والقيد ثم مضت المدة التي يجوز أن يطالب فيها أصحاب الحقوق بحقوقهم ولذا فإن الدول التي 

بالنسبة للأموال العامة فإنها تنص صراحة في قانونها لا ترغب في أن تعطي للقيد أثرا مطهرا 

المتعلق بإعداد السجل العقاري على أن أجزاء الأملاك العامة التي تدخل في العقارات التي تقيد لا 

 .371، 370ص] 61[ قيدتخضع لهذا القيد والحقوق التي تؤخذ عليها تستمر بمعزل عن آل 

لعامة تستعصي على جواز التصرف فيها وعلى جواز ويرى البعض أنه آما أن الأملاك ا     

فهي تستعصي أيضا على الصفة النهائية والقطعية  204ص ] 91[اآتسابها بالتقادم مهما طالت مدته 

لسند التمليك، وعليه لو ضم شخص جزء من الطريق العام إلى ملكه وطلب قيد هذا الملك وحدث أن 

ند الملكية لا يفقد الشخص الاعتباري ملكية ذلك الجزء من قيد على اسمه فعلا، فإن الأثر القطعي لس

الطريق، آذلك المياه تعتبر من الأملاك العامة ومن ثم لا يجوز التصرف فيها ولا تكتسب عليها 

حقوق بالتقادم،  فإذا قيد عقار به موارد مائية فلن يكون لسند الملكية حجية مطلقة إلا بالنسبة للأرض، 

  . الطعن في حق صاحب الأرض على المياه العامةولن يحول القيد دون

  .   إذن يجب أن يكون دائما من حق الدولة أن ترفع دعوى استحقاق حتى بعد إجراء التحديد والقيد    

لعقارات الموقوفة أو المحبوسة، فشأنها شأن الأملاك العامة لا يمكن التصرف فيها ولا اآتساب                                        ا أما   

مكن أن ينال منها القيد الأول، فإذا فرض وتم قيد أرض موقوفة على اسم                                  ملكيتها بالتقادم، ولهذا لا ي            

شخص أو ضم شخص جزء من هذه الأرض إلى أرضه ثم قيد الجميع على اسمه، فإنه في هذه الحالة                                

لا يستطيع أن يتمسك بالحجية المطلقة لسند التملك ولا يحول القيد الأول دون الإدارة والمطالبة بهذه                                           

  .اك الجزءالأراضي أو ذ

لعيني تنص على                                     ا السجل  بنظام  تأخذ  لتي  ا لتشريعات  ا لعامة                      إذن  ضرورة استثناء الأملاك ا

 .المملوآة للدولة والأوقاف من الأثر المطهر للقيد الأول في السجل العيني

 .حالات أخرى لا تطبق فيها قاعدة التطهير والصفة النهائية لسند الملكية. 2.22..2.2.1
افة إلى الأموال العامة والموقوفة هناك حالات نصت عليها التشريعات المقارنة التي أخذت                                     بالإض       

يمكن حصرها فيما      بنظام السجل العيني لا تطبق فيها قاعدة التطهير والصفة النهائية لسند الملكية                          

  :يلي
قع العقار المقيد       ـ لا يحمي مبدأ القوة المطلقة المكتسب ضد الادعاءات الخاصة بالوقائع التي تخص مو        

أو مساحته فهذه البيانات ليست معدة إلا لوصف العقار وبالتالي يمكن إعادة النظر فيها عن طريق                                              

  .52أنظر م ] 91[تصحيحها

ولما آان هذا المبدأ قد أنشئ لتسهيل انتقال الملكية، فهو لا يحمي إلا الغير الذين اآتسبوا حقوقهم                                                ـ

لا ب الحق بمقتضى القانون فيخرج من تطبيق هذا المبدأ حيث                         بمقتضى تصرفات قانونية أما اآتسا              
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يمنع الأثر المطهر للقيد الأول من إدخال التعديلات على الحقوق التي تم قيدها طالما أن ذلك لا يمس                                          

بحق صاحب المصلحة الحقيقي وأهم مثال على ما تقدم إمكانية تعديل القيد الأول الواقع على عقارات                                     

ن القيد الأول قد اغفل قيد واقعة الميراث وما يترتب عنها من آثار تتمثل في انتقال                                 موروثة عندما يكو       

 وحيث أنه من الثابت أن الحق الموروث من الحقوق التي تتم                                ، الحقوق العينية العقارية إلى الورثة                   

 نفاذ  اآتسابها بقوة القانون بمجرد وفاة المورث، ولا يمكن للقيد فيه إلا اثر آاشف نسبي يقتصر على                                      

 –الحق في مواجهة الغير لذلك فإن بقاء العقار على اسم المورث بموجب القيد الأول لا يمنع الورثة                                          

 بالتقدم بطلب قيد العقار على اسمهم في              – للطعن على القيد     اوحتى بعد انقضاء المهلة المقررة قانون                  

قانون   المصري في       وهذا ما قرره المشرع                108ص  ]   8[   أي وقت لا حق على تمام القيد الأول                    

 ويمكن قيد    -2:    بأنه  ه من 30نصت المادة         حيث 1964لسنة  142ن رقم     بالقانو   الصادر   السجل العيني

حق الإرث خلال خمس سنوات من تاريخ وفاة المورث بدون رسم، أما بعد ذلك فلا يقبل القيد إلا بعد                                        

مس سنوات بالنسبة إلى حقوق          وتبدأ مدة الخ        ، أداء الرسم المفروض عن نقل الملكية أو الحق العيني                         

المادة     ونصت   . الإرث القائمة من تاريخ نفاذ القرار المشار إليه في المادة الثانية من قانون الإصدار                                             

 بالحق في قيد حق الإرث في أي وقت تال على القيد الأول أنه يحق                                ويرتبط   « قانون    نفس ال    من 31

لديون العادية على المورث خلال سنة من قيام                      رآة التأشير بالمحررات المثبتة لدين من ا                  تلدائني ال      

  .الورثة بقيد حقوقهم على العقارات الموروثة وأيا آان وقت قيد هذه الحقوق الأخيرة

ـ إذا آان الغير المكتسب يفضل على المالك الحقيقي للعقار فيجب ألا يحض ذلك على الغش، وعلى                                      

ن النية ولا أهمية في ذلك لما إذا آان قد                        ذلك فيجب آما سبق أن قلنا أن يكون الغير المكتسب حس                       

  .اآتسب الحق بدون مقابل أم لا

ـ آذلك يجوز التمسك بعد القيد الأول بالحقوق التي لا يتطلب القانون قيدها إلا للاحتجاج بها على                                               

  .الغير فصاحب القيد الأول لا يعتبر من الغير

 المطهر ويقر بالحق المسكوت عنه،               وأخيرا يجوز لصاحب القيد الأول أن يتنازل عن ذلك الأثر                                    

   .32ص ] 1[ويكون ذلك الإقرار سندا جديدا يصلح لإجراء قيد بالحق

   .عدم حواز رفع دعوى عينية بالحقوق العينية المتضررة من القيد الأول. 2.2.1.3
 فمن  لما آان مبدأ عدم قابلية القيد الأول للطعن فيه قد يؤدي إلى تجريد مالك شرعي من ملكه،                                            

العدل أن يتأآد هذا الشخص من أنه سيكون في إمكانه أن يباشر دعوى شخصية مجدية تحل محل                                          

، ذلك أن القيد            368ص ]   61[   دعواه العينية المخولة له أصلا وذلك آلما تم التصرف في حقوقه                             

يتمتع سند الأول بعد أن يصير نهائيا ، يطهر العقار من آل الحقوق التي لم يشر إليها أثناء إجرائه، ف                                        

الملكية المتولد عن هذه العملية بحجية مطلقة قبل الكافة بما في ذلك الخلف الخاص ولو آان سلفه قد                                     

اختص نفسه بالحق في الغش والتدليس، فإنه يترتب عن ذلك آله ضحايا لعملية القيد يجب أن تتجه                                        
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ن عملية القيد الأول لعدم جواز             إليهم الأنظار لإنصافهم، وأمام استحالة تعديل سند الملكية الذي نتج ع                           

رفع دعوى عينية بالحق العيني المتضرر من القيد الأول ، فإن الشخص ضحية هذه العملية لن يبقى                                     

أمامه سوى الحصول على تعويض عما أصابه من أضرار، فله علاوة على استرداد ما دفع ـإذا آان                                       

مستفيد من عملية القيد أو من محافظ            خلفا خاصا مشترياـ إمكانية الحصول على تعويض سواء من ال                      

الملكية العقارية أو من الدولة باعتبارها مسؤولة عن نشاط هذا الأخير آما أن له استخدام الوسائل                                                  

المتاحة بالقواعد العامة في نصوص القانون المدني، ويحسن أن نشير إلى هذه الوسائل بشيء من                                                 

لبة باسترداد الثمن في حالة الشراء والفرع                         الإيجاز وذلك في فرعين نخصص الفرع الأول للمطا                           

 .لمقاضاة مرتكب التدليس أو الدولة أو المحافظ العقاري الثاني

  .المطالبة باسترداد الثمن في حالة الشراء1 3..2.2.1
 لمن اشترى عقارا أو حقا عينيا عقاريا وفقد الحق في تملك العقار بأن تم اآتساب الحق العيني                                               

التمسك في مواجهته بقاعدة القوة التطهيرية للقيد الأول، أن يطالب باسترداد ما دفع                                          العقاري نتيجة       

آثمن للعقار مع المطالبة بالتعويض عند الاقتضاء، إذ أن الذي أدى بالمشتري إلى دفع الثمن هو                                                     

الرغبة في آسب ملكية العقار أو الحق العيني وقد أضحى الحصول على هذا الحق مستحيلا نتيجة قيد                               

العقار على اسم شخص آخر مما ترتب عليه تطهير العقار من الحقوق السابقة بما فيها حق المشتري                                

وبذلك يكون سبب دفع الثمن قد زال مما يخول للمشتري استرداده إعمالا لنصوص القانون المدني،                                           

ا آان   وقد لا يستحق المضرور في هذه الحالة سوى استرداد ما دفع دون الحق في التعويض وذلك إذ                                        

عدم قيد حقه راجع إلى إهماله آأن لم يعترض ويثير حقه أثناء إجراء عملية القيد الأول وقد يستحق                                             

علاوة على استرداد الثمن تعويضا عما أصابه من ضرر وذلك إذا فقد حقا نتيجة استعمال طرق                                             

لية     لبائع عقاره ثم يسارع ويطلب قيد عقاره على اسمه أو على اسم                                         احتيا شخص آخر     آأن يبيع ا

مستغلا غياب المشتري، فالعمل غير المشروع الذي ارتكبه البائع في هذه الحالة يستوجب المسؤولية                                        

 .التقصيرية والقضاء للمشتري الذي فقد حقه بالتعويض

  . مقاضاة مرتكب التدليس أو الدولة أو المحافظ العقاري. 31..2.2.1
جل العيني للمضرور من عملية القيد الأول التمسك                  أتاحت مختلف التشريعات التي تأخذ بنظام الس               

بإحدى الوسيلتين، إما الرجوع بالمسؤولية التقصيرية ضد المستفيد من القيد الأول وذلك في حالة                                                 

الغش والتدليس وإما بالرجوع على الدولة أو المحافظ العقاري طبقا لمساءلة الدولة وموظفيها،                                                           

  . في فقرتين على التواليويحسن أن نشير إلى آل وسيلة على حده
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 . الرجوع على المستفيد من القيد الأول وذلك في حالة الغش والتدليس3.1.1..2.2.1
على ضحية القيد الأول آي يفلح في الحصول على تعويض عما أصابه من ضرر من المستفيد       

أو أي حق عيني آخر وأنه من هذه العملية أن يثبت، علاوة على سبق اآتسابه لحق ملكية العقار المقيد 

لم يفقد هذا الحق إلا لسبب عملية القيد الأول، أن المستفيد من القيد قد ارتكب تدليسا ترتب عليه 

 . 103، 102، 101ص ] 14[ استفادته وتجريد المتضرر من حقه

تنع عن  ويفسر هنا التدليس بالمعنى الواسع فيكفي أن يكون المستفيد من القيد سيئ النية آأن يم                                       

 لتحقيق  احتيالية   الكشف عن حق الغير على الرغم من علمه بوجوده، ولا يشترط أن يرتكب وسائل                                    

غايته، ولذلك يعتبر بأنه قد اآتسب حقه بالتدليس من قيد العقار آله على اسمه على الرغم من أنه سبق         

لأول لأنه قيد         ، آما يجوز الحكم بالتعويض على المستفيد من القيد ا                       408ص  ]   93[ أن باع نصفه       

  .تدليسيا على اسمه ولمصلحته عقارات تعود إلى أطفال قصر آان هو الوصي عليهم

 ويلاحظ بأن خلف المستفيد من القيد الأول وخاصة المشتري يستطيعون أن يطالبوا بالتعويض                                           

 فالأمر ليس مقصورا على الغير فقط، هذا مع الإشارة إلى أن دعوى تعويض الضرر المتولد عن                                               

عملية القيد الأول الواقع بالتدليس تخضع للتقادم، هذا وفي الحالة التي يقضي فيها بالتعويض على                                               

المستفيد المدلس ويكون معسرا يتحمل التعويض عنه صندوق التأمين الذي ينشأ لهذا الغرض والذي                                       

 .له حق الرجوع على الشخص المستفيد إذا زالت حالة إعساره

 . الدولة أو المحافظ العقاريالرجوع على 3.1.2..2.2.1
عن الغش والتدليس الذي قام به                 الناشئ   بالرغم من أن صاحب الحق الأصيل المضار من القيد                           

يستطيع الرجوع إلى القواعد العامة في                   المعيب الناشئ عن خطأ أمين السجل العيني             أو القيد      الغير  

 تضعت التي أخذت بنظام السجل العيني و              معظم التشريعا    المسئولية للحصول على التعويض، إلا أن                

ة الدولة عن أخطاء أمين             يول  ؤتنظيما دقيقا من خلال نصوص واضحة وصريحة لمعالجة حالات مس                      

 صندوق للتأمين من هذه         اء نش عن طريق إ     ،   القيد المعيب      السجل التي تؤدي إلى تحصين              ا وموظفو    

ية بالحقوق العينية المتضررة من           عدم جواز رفع دعوى عين           تكون مهمته تعويض المتضرر ل         الأخطار    

القيد الأول، مع الإشارة إلى أن تمويله يكون من الرسوم المفروضة على عملية القيد الأول والتي                                                    

يلتزم بها المستفيدون منه، آما أن حالات عدم جواز رفع دعوى عينية بالحقوق العينية المتضررة من                                       

الدقيقة التي تصاحب عملية القيد وإن حدثت فإن أموال                      القيد الأول تعد نادرة الوقوع نظرا للإجراءات                         

  . هذا الصندوق يمكنها أن تستوعب هذه الحالات

 إن إعمال النصوص المتعلقة بمسؤولية الدولة ومحافظ الملكية العقارية، يستدعي التفرقة بين                                                  

ع فيها الضرر بسبب      الحالة التي يرجع فيها الضرر إلى سوء خدمة المحافظ العقاري والحالة التي يق                                   

خطأ جسيم أو تدليس من محافظ الملكية العقارية، ففي الحالة الأولى يكون للمضرور مطالبة الدولة                                            
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لمحافѧظ شخصيا                                                 ا لب  ن يѧطا أ فيها  ر  ѧفللمضرو نية  لثا ѧلة ا لحا ا ما  ѧمن ضرر، أ أصابѧه  ما  بتعويض 

نه الدولة ويكون         صندوق التأمين الذي تنشئه وتضم                 بالتعويض وله في حالة إعساره الرجوع على                      

الغرض منه مواجهة دعاوى التعويض سالفة الذآر، ومن المعلوم أن هذا الصندوق لا يصبح مسؤولا                                        

مباشرة إلا بعد الرجوع على فاعل الغش أو مرتكب الخطأ الجسيم الذي يسأل أولا وهذا الصندوق                                                

ها، على أن يعطى         يمكن تمويله بواسطة جزء من إيراد رسوم التصرفات والوقائع التي يجري قيد                                       

صندوق التأمين هذا إلى إدارة مستقلة بحيث لا تدعوا الحاجة إلى مسؤولية الدولة إلا بطريقة ثانوية                                                

وفي الحالات التي لا تكفي فيها أموال الصندوق للوفاء، هذا ومن الضروري أن نظيف إلى أن القيد                                                 

 .الأول للملكية هو فقط الذي تحكمه القواعد السابقة

   .عدم خضوع الحقوق المقيدة قيدا أولا للتقادم. 2.2.1.4
 إن التشريعات التي أخذت بنظام الشهر العيني، تعطي للقيد الأول قوة ثبوتية مطلقة في مواجهة      

الكافة ولا تقبل فيه اآتساب الحقوق بالتقادم بعد هذا القيد باعتبار أن القيد هو الذي ينشئ الحقوق 

ه التشريعات تأخذ بالتقادم إلى جانب وسائل آسب الملكية وإثباتها ويطهرها، هذا وإذا آانت هذ

الأخرى أثناء التحقيق العقاري، وتجعل منه أمرا حتميا بالنسبة للقيد الأول بمناسبة إعداد السجل 

العيني، فإنه بعد أن يصبح القيد الأول نهائيا، في عموم عقارات القسم المساحي، الذي سرى عليه 

 وذلك بتفويت ميعاد الطعن في بعض الحالات، وباستنفاذ الطعن في حالات -عيني، قانون السجل ال

أخرى، أي بعد مضي مواعيد الطعن المنصوص عليها في القانون، أو الفصل نهائيا فيما قد يرفع من 

، لا يتصور وجود عقارات غير مقيدة في السجل -وبعد صيرورة القيد نهائيا على هذا النحو طعون،

في القسم المساحي، الذي سرى عليه قانون السجل العيني، ومن ثم فإن محاولة آسب ملكية العيني، 

عقار منها بالتقادم لا يعتبر مساسا فقط بالقوة السلبية للسجل العيني، التي تعني عدم الاعتداد بالحقوق 

ي في خصوص غير المقيدة في السجل، بل يتعارض أيضا مع قوة الثبوت المطلقة لبيانات السجل العين

، ولكن لماذا عند صيرورة القيد الأول 27، 26ص ] 36[ ثبوت ملكية العقار لمالكه المقيد في السجل

نهائيا لعموم عقارات القسم المساحي، لا يتصور وجود عقارات غير مقيدة في السجل العيني في القسم 

ثل في أن جل التشريعات المساحي الذي سرى عليه قانون السجل العيني؟ الجواب يسير وبسيط، ويتم

التي أخذت بنظام السجل العيني قد أخذت بخصوص القيد الأول بمبدأ القيد الإلزامي الشامل 

والجماعي والذي على أساسه تخضع آل العقارات في القسم المساحي للقيد مما يترتب عليه عدم 

  .       وجود عقارات غير مقيد يمكن أن يمارس عليها التقادم المكسب

 فالتقادم إذا لا يكسب أي حق عيني على العقار المقيد في مواجهة المالك المسجل على اسمه ولا                                        

يزيل أي حق من الحقوق العينية المسجلة بعقد الملكية المترتب على القيد الأول وبناء على ذلك لا                                            

مكن أن يسقط حق     يكون العقار المقيد محلا للتقادم المكسب مهما طالت حيازته بواسطة الغير، ولا ي                                 
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المالك الذي يهمل حيازة العقار مهما طالت مدة إهماله ويظل له الحق في المطالبة باستحقاق عقاره                                          

ولا يمكن دفع مطالبته بالتقادم المسقط، ولا تقتصر هذه المناعة ضد التقادم على حق الملكية، بل                                                

ساب أي حق عيني على عقار مقيد            تشمل أيضا آل الحقوق العينية والتكاليف العقارية، فلا يمكن اآت                           

 .بالتقادم المكسب آما لا يمكن فقدان أي حق من تلك الحقوق بالتقادم المسقط

 .موقف التشريع والقضاء الجزائري من الأثر المطهر للقيد الأول. 2.22.
إن تأسيس السجل العقاري ومسكه يعد من الصلاحيات الهامة المخولة للمحافظ العقاري، وتبدأ                                              

ذه العملية بعد إتمام آل إجراءات المسح المتمثلة في تحديد حدود البلديات والملكيات داخل آل بلدية،                                ه

والتحقيق في الميدان لإبراز أصحاب الحقوق والملاك وإعداد وثائق المسح من مخططات وسجلات                                          

ي البلدية     تبين العقارات الممسوحة وترقيمها ورسم حدودها، وعند الانتهاء من إجراءات المسح ف                                                

 المتمثلة في مخطط مسح الأراضي والوثائق                وثائق المسح     و التقنية   الأشغال    بمجرد نهاية     المعنية تودع      

  الاحتجاجات    ، وتقديم    لمدة شهر على الأقل بمقر البلدية لتمكين الجمهور من الإطلاع عليها                      الملحقة به    

سلم الوثائق إلى رئيس            ذي ي   ال  من طرف رئيس مكتب المسح           إذا آان لها محل وتتم عملية الإيداع                      

، ويتم إحاطة الجمهور علما بهذا الإيداع ويمنح                      بدوره شهادة إيداع          هالمجلس الشعبي البلدي الذي يسلم           

لكل ذي مصلحة أجل أربعة أشهر للإطلاع على الوثائق وتقديم الاعتراضات، وإيداع آل الوثائق التي                 

ظلمين على الأراضي والعقارات موضوع المسح،                   لم تسلم للجنة المسح أو لم تقبل لإثبات حقوق المت                   

ويمكن لكل ذي مصلحة أن يعترض على تثبيت أو إشهار أي حق لصالح الغير، وقد أآدت ذلك المواد                        

 المذآور أعلاه، آما تودع نسخة ثانية بالمحافظة العقارية وتتم                                 63  / 76 وما يليها من المرسوم          8

 شرع في  ق المسح محرر من قبل المحافظ العقاري الذي ي                  معاينة إيداع هذه الوثائق بمحضر تسلم وثائ                  

في إحدى الصورتين، إما               تتم عملية الترقيم        و وثائق المسح،       ل استلامه    بمجرد  رات    ترقيم العقا    عملية  

تحديد   عن طريق    القيام بالإجراء الأول في السجل العقاري،                     ترقيم مؤقت أو ترقيم نهائي، وتتوج هذه ب                 

 . ينية الأخرى وشهرها في السجل العقاريحقوق الملكية والحقوق الع

دراسة المنازعات التي يمكن أن تثار بعد                  بالنظر إلى ما تقدم فإنه يصبح من اللازم أن نتناول بال                              

لمدة شهر على الأقل بمقر         المتمثلة في مخطط مسح الأراضي والوثائق الملحقة به                   وثائق المسح     إيداع     

لبلدية      مناسبة الترقيم العقاري وتأسيس السجل العقاري وتحديد الآثار                                 وتلك التي يمكن أن تثار ب               ا

المترتبة على ذلك في التشريع والقضاء الجزائري بالمقارنة مع القواعد العامة لنظام الشهر العيني                                                

ئية                                                  لنها وا لقطعية  ا الصفة  لملكية  ا على سند  تضفي  تطهيرية  قوة  للعقارات  الأول  للقيد  تجعل  لتي  ا

رفع دعوى عينية بالحقوق المتضررة من القيد الأول، آما تحظر خضوع الحقوق                             وبالتالي عدم جواز          

  .  المقيدة قيدا أولا للتقادم
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ب                                    نقوم  أعلاه  لمذآورة  ا لتساؤلات  ا على  بة  لنصوص      للإجا ا بهذه                  تحليل  علاقة  لها  لتي  ا نونية  لقا ا

 وذلك في مطلبين      ول  القيد الأ    الأثار المترتبة عن         لتحديد   التساؤلات وعرض بعض القرارات القضائية                    

لثاني لموقف                                                     نخصص المطلب الأول لموقف المشرع من الأثر المطهر للقيد الأول، والمطلب ا

  .القضاء من الأثر المطهر للقيد الأول

  . موقف المشرع الجزائري من الأثر المطهر للقيد الأول1..2.22.
آور أعلاه، والمواد من                 المذ  62  /   76 من المرسوم      14 إلى   11 من خلال تصفح المواد من                 

 المذآور أعلاه آذلك، نستشف أنه قد تثار بمناسبة إيداع وثائق                             63  /   76 من المرسوم     17 إلى   08

لخاصة                                                          ا لحدود  با الأولى  تتعلق  منازعات  لمختصة  ا رية  لعقا ا فظة  لمحا وا لمعنية  ا لبلدية  با لمسح  ا

دة على أسمائهم، أما الثانية فتتعلق               بالعقارات أو الحقوق العينية المترتبة عليها، أو بالأشخاص المقي                              

يجعل للقيد الأول للعقارات قوة                 النهائي     بترقيم العقارات ترقيما مؤقتا أو نهائيا، فهل هذا الترقيم                                  

لملكية الصفة القطعية والنهائية وبالتالي عدم جواز رفع دعوى عينية                                               تطهيرية تضفي على سند ا

 وبالتالي حظر       القيد مصدرا للحقوق العينية العقارية                 يعد  هل   و بالحقوق المتضررة من القيد الأول،                    

خضوع الحقوق المقيدة قيدا أولا للتقادم؟ وهل سار المشرع الجزائري على هذا النحو أم أنه سلك                                                   

  طريقا آخر؟

هذا ما سنتناوله بالدراسة من خلال ثلاثة فروع نخصص الأول للمنازعات المثارة بمناسبة إيداع                                         

بلدية، والفرع الثاني للمنازعات المتعلقة بترقيم العقارات وقيدها القيد الأول، والفرع                                         وثائق المسح بال        

 .الثالث مدى تجسيد المشرع لمبدأ عدم خضوع الحقوق المقيدة قيدا أولا للتقادم

  .لمتعلقة بإيداع وثائق المسح بالبلديةالمنازعات   1.1..2.22.
د إيѧداع مخطѧط مѧسح الأراضѧي والوثѧائق الملحقѧة بѧه               بعѧ شѧهر    أجѧل  للمѧواطنين   لقد خول المشرع       

مѧا إذا آѧان هنѧاك        حالѧة    ، وفѧي  الإطلاع عليهѧا  هم من    التقنية لتمكين  عند الانتهاء من الأشغال   بمقر البلدية   

 هѧذه المѧدة تقѧديم احتجѧاج موضѧحا فيѧه أسѧباب تدخلѧه         له أثنѧاء  يحق   أحد الأشخاص، فإنه   مساس بحقوق 

الѧذي يѧداوم بمقѧر البلديѧة      المѧسح  إلى رئѧيس فرقѧة   أو شفويا   لشعبي البلدي  إلى رئيس المجلس ا    بةآتاإما  

  لهѧذا الغѧرض  ـ  علѧى سѧجل معѧد   المحتجѧين   و الѧذي يѧسجل أقѧوال    12 إلى 8ل من الساعة العمم ايأآل 

للعقѧار، أخطѧاء     أنه قد يحدث أن تتضمن التحقيقات العقارية المتعلقة بالبحث في الوضعية القانونيةذلك

حاب الحقوق آأن يذآر اسم شخص لا يمت بصلة إلѧى العقѧار، أو أن يѧذآر حѧق الانتفѧاع                     قد تضر بأص  

هذه الوثيقѧة تقفѧل و تمѧضي مѧن طѧرف رئѧيس الفرقѧة فѧي آخѧر           ـ  بدل حق الملكية في الوثائق المساحية

الѧسجل و رسѧائل الاحتجѧاج إلѧى لجنѧة المѧسح، التѧي               يقѧدم   يتم تحويلها من البلدية، حيث      ، ثم   الإيداعمدة  

تѧѧدرس  لѧѧذلك، آمѧѧا  موافقѧѧة المعنيѧѧين علѧѧى النتѧѧائج الموجѧѧودة فѧѧي وثѧѧائق المѧѧسح المعѧѧدة  دىمѧѧ نظѧѧر فѧѧيت

 إذا تعلѧѧق الأمѧѧر بنѧѧزاع علѧѧى الحѧѧدود أو الرسѧѧم   قدمѧѧة وتحѧѧاول أن توفѧѧق بѧѧين المعنيѧѧين  الاحتجاجѧѧات الم
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 علѧى   عند الاقتѧضاء يقѧوم رئѧيس الفرقѧة بالتعѧديلات الѧضرورية مѧستندا فѧي ذلѧك                  المساحي لعقاراتهم، و  

، آمѧѧا تقѧѧوم بإصѧѧلاح الأخطѧѧاء الѧѧواردة فѧѧي .المѧѧسح، المѧѧصادق عليهѧѧا مѧѧن طѧѧرف الѧѧوالي قѧѧرارات لجنѧѧة

  .الأسماء أو المساحات أو نوع الحقوق

 أما في حالة عدم التوصل إلى التوفيق بينهم تبقى الحدود المؤقتة للعقارات آما هي في المخطط                                          

جزاء المتنازع عليها من أجل الاتفاق على حدودهم أو                         أشهر للمالكين فيما يخص الأ       03ويعطى أجل     

رفع دعوى قضائية أمام الجهات القضائية العادية المختصة إقليميا، وبانقضاء هذا الأجل فإن الحدود                                             

 ويعمل بها    مطابقة للوضعية الحالية للملكية العقارية              المؤقتة تصير نهائية، وتعتبر الوثائق المساحية                     

  .14، 13، 12أنظر م ] 68 [تنازع عليهاباستثناء الأجزاء الم

 ويلاحظ في هذا الصدد أن لجنة المسح رغم أن رئيسها يعد قاضيا من المحكمة التي توجد البلدية                                     

ضمن دائرة اختصاصها فإنها لجنة ذات طابع إداري قراراتها تعد إدارية وليست قضائية وغير قابلة                                           

عليها من طرف الوالي وهذا ينقص من قيمتها ويجعل لها دورا                        للتنفيذ بحد ذاتها إلا إذا تم المصادقة                  

ثانويا بالنسبة لمسألة هامة تتمثل في إقامة السجل العقاري، وهذا الأمر يمكن أن يضعف من فكرة                                              

الأثر المطهر للقيد الأول، حيث أن التشريعات التي أخذت بنظام السجل العيني قد جعلت من قرارات                                        

ائي تنفذ بمجرد صدورها دون حاجة للتصديق عليها، بالإضافة إلى ذلك                               هذه اللجان ذات طابع قض              

فإن دورها يتوقف عند حد الفصل في النزاعات، ومحاولة التوفيق بين المعنيين بمناسبة إيداع وثائق                                            

المسح بالبلدية المعنية بعملية المسح، دون أن يستمر عملها بعد إيداع وثائق المسح بالمحافظة العقارية                                     

 المحافظ العقاري بترقيم العقارات، وهذا على خلاف ما هو معمول به في مختلف التشريعات،                                      وقيام   

لسجل                                                    ا تأسيس  في  لمتمثلة  ا و يتها  نها لى  إ يتها  ا بد منذ  لعملية  ا على  ئية  لقضا ا للجان  ا تشرف  حيث 

، هذا بالإضافة إلى العيوب الأخرى التي يمكن                    189ص  ] 94[   ،   24 إلى   21 أنظر م     ] 64[ العقاري    

تحسب على هذه اللجنة، فمن حيث التشكيل فهي تتشكل من عدة أعضاء يصعب جمعهم آلهم في                              أن   

وقت واحد، آما أن المشرع لم يعط الأولوية في تشكيل هذه اللجنة إلى ترتيب الأشخاص الفاعلة في                                           

ة عملية المسح، ذلك أنه أدرج المسؤول المحلي للوآالة الوطنية لمسح الأراضي أو ممثله في المرتب                                             

العاشرة في حين أن الأصل ينبغي أن يكون العضو الثالث بعد القاضي رئيس اللجنة ورئيس المجلس                                    

الشعبي البلدي للبلدية المعنية بالمسح، ثم يليهم المحافظ العقاري المختص إقليميا، لأنه هو الذي يكلف                                     

 المحافظ   ارية التي يمسك      بإعداد مخطط مسح الأراضي في إقليم البلدية ويقوم بإيداعها بالمحافظة العق                               

  . العقاري على مستواها السجل العقاري

   .المنازعات المتعلقة بترقيم العقارات وقيدها القيد الأول 2.1..2.22.
 القيد الأول     تتم بمناسبة   التي      في شأن حجية البيانات المقيدة          تتدرج   قد  السجل العيني     تشريعات  ن  إ    

إلى مرحلتين هما مرحلة القيد التمهيدي                 ،  تع بالأثر المطهر        حتى يتم    العقاري      سجلال   في  للعقارات       
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 والتي لا يترتب على قيد البيانات فيها أي أثر مطهر أو حجية ثبوت مطلقة للبيانات الواردة فيها،                                                

لقيد النهائي التي تؤدي إلى إعمال الأثر المطهر للقيد                                      ، فهل سار المشرع        78ص  ] 8[   ومرحلة ا

  .أنه سلك طريقا آخر؟ الجزائري على هذا النحو أم 

 المذآور أعلاه نلاحظ بأن المشرع قد                63  /   76 من المرسوم 14 ،13، 12بالرجوع إلى المواد      

محافظة   لدى    وثائق المسح      إيداع    عند  رات    ترقيم العقا     عملية  شرع المحافظ العقاري في         نص على أنه ي     

لأول في إحدى الصورتين، إما ترقيم                       أي القيد ا        تتم عملية الترقيم         لها و  بمجرد استلامه      و العقارية     

مؤقت أو ترقيم نهائي ، مع ملاحظة أن المشرع بصدد هذين النوعين من الترقيم قد اتجه اتجاها                                                   

خاصا به لم نعهده لدى آل التشريعات المقارنة في هذا الموضوع ، حيث أنه فرق بين نوعين من                                             

لى عنصر مرور الزمن ليصير آذلك بل اعتمد فيه               الترقيم النهائي ، ترقيم نهائي إبتداءا لم يعتمد فيه ع   

،وترقيم نهائي آان في             12على طبيعة السند وقوة حجيته اتجاه الغير وهو ما نص عليه في المادة                                

 14 و 13أصله ترقيما مؤقتا ثم تحول إلى ترقيم نهائي بعد مرور المدة الزمنية المحددة في المادة                                             

 المؤقت اعتمد فيهما على قوة وحجية السند المثبت للحق                        ،والذي  فرق فيه بين نوعين من الترقيم                     

لمقيد فجعل للسند الأقل قوة مدة أآبر والأآثر قوة مدة أقل ، بناء على ما سبق                                                        لعيني العقاري ا ا

  .  سنتناول بالدراسة هذا الفرع في نقطتين على التوالي

  . ابتداء والأثر المترتب عليه الترقيم النهائي 1.2.1..2.22.
إبتداءا     الترقيم نهائيا       المذآور أعلاه، حيث اعتبرت             63  /   76من المرسوم     12 نصت عليه المادة      

ترك ت لا  ة غير منازع فيها من الغير و           ثابت  ةبالنسبة للعقارات التي يحوز مالكها سندات أو عقود قانوني                       

 للتشريع المعمول     ، أو آل الوثائق الأخرى طبقا                لصاحبه  أي مجال للشك في ملكية العقار المحقق فيه               

، آالسندات الرسمية والأحكام القضائية المثبتة للحقوق العقارية إذا آانت                               به في مجال الملكية العقارية          

مبينة بدقة للحقوق المكرسة بخبرة تحدد معالم الملكية، لكن الملاحظ في الحياة العملية أن الأحكام                                             

لضرورية مما يجعل المساحين والمحافظين                 القضائية تأتي في بعض الأحيان خالية من المعلومات ا                        

العقاريين يعاملونها تقريبا معاملة العقود العرفية لأنه يصعب إثبات أن الحكم آسند رسمي ينصب                                           

  .على العقار أو الحقوق العينية المطالب بملكيتها أو المتنازع عليها

المعتѧرف بهѧم سѧواء آѧان هѧؤلاء          عند الترقيم النهائي دفتر عقѧاري للمѧلاك         المحافظ العقاري   يسلم        

الدولة، الولاية، البلدية، أو المؤسѧسات العموميѧة        (الملاك أشخاص طبيعية أو أشخاص معنوية عمومية        

ع، يعѧد دفتѧر واحѧد يحѧتفظ بѧه فѧي المحافظѧة العقاريѧة، أو يتفѧق المѧلاك فѧي                    وحالة الѧشي  ، وفي   )الأخرى

آمѧѧا ينقѧѧل ، محافظѧѧة العقاريѧѧة و الاحتفѧѧاظ بѧѧهع فيمѧѧا بيѧѧنهم لتعيѧѧين وآيѧѧل عѧѧنهم قѧѧصد سѧѧحبه مѧѧن الوالѧѧشي

المحѧѧѧافظ العقѧѧѧاري تلقائيѧѧѧا عنѧѧѧد الاقتѧѧѧضاء بمناسѧѧѧبة هѧѧѧذا التѧѧѧرقيم إجباريѧѧѧا فѧѧѧي الѧѧѧسجل العقѧѧѧاري قيѧѧѧود     

] 80 [الامتيازات، الرهون و حقوق التخصيص غير المشطب عليها و التѧي لѧم تѧنقض مѧدة صѧلاحيتها              
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 لناتجѧة عѧن التѧرقيم النهѧائي إلا عѧن طريѧق القѧضاء          ، ولا يمكن أن يعاد النظر في الحقѧوق ا         12أنظر م   

  .16/1أنظر م ]80[

 يلاحѧѧظ علѧѧى هѧѧذا النѧѧوع مѧѧن التѧѧرقيم أن المѧѧشرع قѧѧد أعطѧѧى فيѧѧه للمحѧѧافظ العقѧѧاري سѧѧلطة تѧѧرقيم            

تѧرك أي   تلا  ة غيѧر منѧازع فيهѧا مѧن الغيѧر و            ثابتѧ  ةو عقѧود قانونيѧ    العقارات التي يملك أصحابها سѧندات       

 لمن قيد على اسمه،  ولم يشترط ضѧرورة مѧرور فتѧرة زمنيѧة                العقار المحقق فيه  مجال للشك في ملكية     

للطعن من طرف من يهمه الأمر حتى يصير الترقيم نهائيا آما فعلت مختلѧف التѧشريعات المقارنѧة فѧي           

هذا المجال حيث عاملت مختلف مصادر الحقوق المقيدة قيѧدا أولا بѧنفس الدرجѧة واعتبѧرت القيѧد الѧذي                     

ليها قيدا مؤقتا والذي يѧصير نهائيѧا بعѧد مѧرور فتѧرة زمنيѧة محѧددة، والѧذي يملѧك القيѧام بѧذلك            يتم بناء ع 

لѧѧيس المحѧѧافظ العقѧѧاري أو أمѧѧين الѧѧسجل العينѧѧي آمѧѧا تѧѧسميه بعѧѧض التѧѧشريعات، بѧѧل لجنѧѧة منѧѧشأة لهѧѧذا       

الغѧѧرض وليѧѧست أيѧѧة لجنѧѧة بѧѧل لجنѧѧة ذات طѧѧابع قѧѧضائي أمѧѧا المѧѧشرع الجزائѧѧري فجعѧѧل عمليѧѧة الѧѧشهر     

إدارية مسندة إدارتها لمحѧافظ عقѧاري، وعلѧى آѧل لѧيس لهѧذا الأخيѧر أي دور                   ي تتولاها مصلحة    العقار

قضائي وآل ما يستطيعه هو التحقيق من هوية وأهلية الأطѧراف وآѧذا مѧن قانونيѧة الوثѧائق المѧشروطة            

  . 18ص ]95[ لتمام الشهر

رير الحقѧوق عѧن طريѧق القيѧد         وبذلك فإن المشرع قد أعطى للمحافظ العقاري سلطة واسعة في تق                

، مѧѧن المفѧѧروض أن تتكفѧѧل بهѧѧا لجنѧѧة ذات طѧѧابع قѧѧضائي، هѧѧذا وإذا سѧѧلمنا بѧѧأن    11أنظѧѧر م ] 80[ الأول

المشرع آان يهدف من خلال هذا الإجراء إلى المساهمة في تسريع عملية تأسيس السجل العقاري عѧن            

عقѧاري سѧندات وعقѧود قانونيѧة ولا        طريق تحديد أصѧحاب الحقѧوق العقاريѧة مѧادام بѧين يѧدي المحѧافظ ال                

داعي للتماطل وتقييد العملية بعنصر مرور الزمن، فإنѧه مѧن جهѧة أخѧرى فѧتح البѧاب للطعѧن فيهѧا، فقѧد                       

 على أن قرارات المحافظ العقاري التي تتعلѧق بѧالترقيم النهѧائي يمكѧن إعѧادة النظѧر                   16نص في المادة    

 الطعن آما فعلت تشريعات أخѧرى ممѧا يجعѧل    فيها عن طريق القضاء دون تحديد أجل مسقط للحق في       

القوة الثبوتية المطلقة للقيد في مواجهة الكافة قابلة لإعادة النظر وهذا فيه تقليل مѧن قѧوة الأثѧر المطهѧر                     

للقيد الأول، مادام أن المشرع لم يمنع المالك الغائب الذي يظهر بعد القيد الأول على إثر إتمام عمليات                  

الترقيم النهѧائي وتѧسري آجѧال      بѧ علѧم    أمѧام القѧضاء فѧي أي وقѧت يظهѧر فيѧه وي              غاءبالإلالمسح من الطعن    

  .الطعن في حقه ابتداء من ثبوت علمه طبقا للأحكام العامة

هذا المالك الغائب الذي يظهر ربما بعد مدة طويلѧة مѧن صѧيرورة التѧرقيم نهائيѧا وحѧصول المعنѧي                          

التقادم المكسب الѧذي يحѧصن الحѧق المقيѧد مѧن الطعѧن،              بالأمر على الدفتر العقاري وقبل انقضاء آجال        

للمنازعة في القيد وهذا له أثر سيء علѧى ضѧمان الائتمѧان ويقلѧل مѧن أهميѧة نظѧام الѧشهر العينѧي، ولѧم                           

ينص آما فعلت بعض التشريعات على آجال قصيرة لسقوط الحق في المطالبة بالملكية ، علما أنѧه فѧي                   

إن الترقيم النهائي غيѧر قابѧل للمنازعѧة ولرفѧع دعѧوى عينيѧة بѧالحقوق                 الدول التي أخذت بهذا النظام،  ف      
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المتضررة بالقيد الأول  ولا يبقى المالك الذي أهدرت حقوقѧه إلا المطالبѧة بѧالتعويض عѧن الѧضرر مѧن          

  .الحائز سيء النية أو من المحافظ العقاري إذا آان هو المسؤول عن إهدار حقه 

 اعتباره أن مثل هѧذه الحѧالات لا تثيѧر الطعѧن لأن صѧاحب الحѧق                  ولعل المشرع آان قد وضع في           

واضح من خلال السندات والعقود القانونية لذلك لم يتوقع أن تكون هذه الحقوق محل طعن واعتѧراض                 

مѧѧن طѧѧرف الغيѧѧر، وأن حѧѧدث فإنهѧѧا سѧѧتكون قليلѧѧة جѧѧدا وفѧѧي رأينѧѧا ورغѧѧم مѧѧا سѧѧقناه مѧѧن تبريѧѧر لتوجѧѧه      

خذ بالأثر المطهر للقيد الأول عن طريق تقرير مدة زمنية يجوز فيها            المشرع فإن ذلك لا يبرر عدم الأ      

  .الطعن في القيد وبعد انقضائها يصبح نهائيا

 المذآور أعلاه من خѧلال مبناهѧا ومعناهѧا أي الترآيѧب             63 / 76 من المرسوم    16آما أن المادة          

رع يѧرى بѧأن الأثѧر المطهѧر للقيѧد الأول          اللغوي و القراءة الدقيقة والمتأنية لها، تجعلنا نستشف أن المش         

يجوز إعادة النظر فيها     يتأآد بعد فوات مدة الترقيم المؤقت وتكون في مواجهة المحافظ العقاري أي لا            

من طرف المحافظ العقѧاري أمѧا مѧن طѧرف القѧضاء فهѧذا جѧائز وهѧذا فهѧم خѧاطئ للأثѧر المطهѧر للقيѧد                             

القѧضاء بحيѧث يمنعѧه مѧن التطѧرق           حتѧى ن فѧي مواجهѧة      الأول لأن الأثر المطهر الحقيقي هو الذي يكѧو        

للنظر في الحق العيني بموجب دعوى عينية بل بѧدعوى تعѧويض فقѧط، والѧسبب فѧي هѧذا الفهѧم هѧو أن                         

التشريعات التѧي أخѧذت بѧالأثر المطهѧر هѧي تѧشريعات منحѧت تقريѧر هѧذه القѧوة لجهѧة قѧضائية وليѧست                           

  . إدارية آما فعل المشرع الجزائري

  .ا والأثر المترتب عليهمؤقتالنهائي الذي آان ترقيما الترقيم  2.2..2.22.1.
 04يعتبر الترقيم مؤقتاً لمدة ،  المذآور أعلاه على أنه63 / 76 من المرسوم 13نصت المادة       

أشهر يبدأ سريانها ابتداء من يوم الترقيم، بالنسبة للعقارات التي ليس لمالكيها الظاهرين سندات ملكية 

، والذين يمارسون حسب المعلومات الناتجة عن وثائق مسح الأراضي حيازة تسمح لهم قانونية

 أي باآتساب الملكية عن طريق التقادم المكسب، طبقاً للأحكام القانونية المعمول بها في هذا المجال،

لمدة  سنة أو الحائزين بموجب سندات عرفية 15المتمسكون بالحيازة الهادئة العلنية والمستمرة لمدة 

 سنوات على الأقل، وآذلك الحائزين على شهادات الحيازة المسلمة من طرف رؤساء البلديات 10

طبقا لأحكام قانون التوجيه العقاري، وأخيرا الأحكام القضائية غير الدقيقة في إثبات الحقوق 

وهذا حتى يتسنى للأشخاص الذين لهم مصلحة و لم يحضروا لعملية مسح الأراضي  المكرسة،

إذ لم يقدم أي اعتراض، أو إذ سحبت أو رفضت الاعتراضات التي تكون قد  ولمطالبة بهذه الحقوق،ا

 المعدل و المتمم، 1976 مارس 25 المؤرخ في 63 – 76فإنه طبقا لأحكام المرسوم  قدمت خلالها

ع وثائق من الضروري القيام بالترقيم النهائي بعد مرور مدة أربعة أشهر ابتدءا من تاريخ إيدايصبح 

و عندما أكيها الظاهرين سندات آافية، لبالنسبة للعقارات التي ليس لما، أما المسح بالمحافظة العقارية

أن يبدي أو من طرف المحافظ العقاري  للعقار لا تكون عناصر التحقيق آافية لتحديد الطبيعة القانونية
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سنتين من تاريخ تسليم وثائق تحدد بمؤقت مدة الترقيم الالواردة عليه فإن رأيه في تحديد حقوق الملكية 

ويصبح هذا الترقيم المؤقت نهائيا عند انقضاء مدة سنتين إلا إذا ظهرت، خلال هذه المدة  المسح،

للمحافظ العقاري بالتثبت  بحيث تسمح وقائع قانونية جديدة تزيح الشك على طبيعة العقار و ملكيته

، ويكون قد  مملوآة لأصحابهاشهرها في السجل العقاريبصفة مؤآدة من أن الحقوق العينية الواجب 

ولكن نظراً للصعوبة ، 11أنظر م ]  80 [ع عليها في غضون ذلك عن طريق أي شخص معنيلإط

الكبيرة التي تعترض عملية تحديد أملاك الخواص، وبالتالي للحقوق الواجب شهرها في السجل 

لاحظ هذا و ي ، 14ص ]  87 [لمدة خمسة سنواتالعقاري، أصبحت مدة الترقيم المؤقت عملياً تتم 

ملكية لا ا لل الترقيم المؤقت، لا يمكن أن يمنح الدفتر العقاري للمعنيين، آونه يعد سندفترةخلال أنه 

، لكن بالمقابل تعطي شهادة الترقيم المؤقت يسلم إلا للشخص الذي اعترف بأحقيته في الملكية

 صفة التقاضي وتؤدي إلى حصوله على الدفتر العقاري لصاحبها صفة المالك الظاهر وبالتالي

  .413ص ] 96[مستقبلا أي القوة الإثباتية طالما لم يطعن فيه قضائيا 

قد تظهѧر وقѧائع قانونيѧة أثنѧاء مѧدة التѧرقيم لا تѧدع شѧك فѧي أحقيѧة ملكيѧة الѧشخص المعنѧي                    ه  ير أن غ     

 الانتظار بتنفيذ الترقيم النهائي للعقار المعنѧي      في هذه الحالة، فإن المحافظ العقاري ملزم، دون       ، ف لعقارل

 المѧؤرخ  63 – 76بموجب أحكام المرسوم رقم    ، حيث أنه    و تسليم الدفتر العقاري للمالك المعترف به      

الѧذين يѧدعون حيѧازة    (، المعدل والمتمم السالف الذآر يمكن لكل من يهمه الأمر      1976 مارس   25في  

قѧد تثѧار احتجاجѧات     لأنѧه  – الاحتجѧاج علѧى التѧرقيم المؤقѧت      )حقوق عينيѧة علѧى العقѧارات الممѧسوحة          

وذلѧك فѧي الآجѧال المحѧددة، أي خѧلال أربعѧة أشѧهر أو سѧنتين حѧسب الحالѧة، ويكѧون             - مѧدة هѧذه ال أثناء 

الاحتجاج إما عѧن طريѧق رسѧالة موصѧى عليهѧا إلѧى المحѧافظ العقѧاري وإلѧى الطѧرف الخѧصم، أو عѧن                     

علѧى المحѧافظ    ة و ح لهѧذا الغѧرض لѧدى المحافظѧة العقاريѧة المعنيѧ            طريق قيد هذا الاحتجاج في سجل يفت      

ففي حالѧة إثѧارة الاعتراضѧات خѧارج الآجѧال           ،  العقاري أن يولي أهمية بالغة لآجال قبول الاعتراضات       

لا يبقѧѧѧى للمعترضѧѧѧين إلا التوجѧѧѧه إلѧѧѧى الجهѧѧѧات القѧѧѧضائية  فإنѧѧѧه صبح التѧѧѧرقيم نهائيѧѧѧا  يѧѧѧالقانونيѧѧѧة حيѧѧѧث

جمѧѧع الأطѧѧراف أن يلمحѧѧافظ العقѧѧاري لالاعتراضѧѧات فѧѧي الآجѧѧال القانونيѧѧة ف  أمѧѧا إذا أثيѧѧرت ،المختѧѧصة

التي قد تكون ناجحة أو فاشѧلة، حيѧث تكѧون محاولѧة المѧصالحة               المتنازعة لإجراء محاولة المصالحة و      

جحѧѧة إذا اتفѧѧق الأطѧѧراف علѧѧى أن الوقѧѧائع المثѧѧارة تعكѧѧس فعѧѧلا الوضѧѧع القѧѧانوني للعقѧѧارات المعنيѧѧة        نا

اضѧيهم و اتفѧاقهم المѧدرج فѧي المحѧѧضر تѧصبح لѧه قѧوة الإلѧزام الخѧاص علѧى أن يكѧѧون           بѧالترقيم فѧإن تر  

  .الإشهار في السجل العقاري للعناصر المستخلصة أثناء الإجراء خالية من أي عيب

عندما تكون نتيجة المصالحة موضوع تغيير للعناصر المحتواة في وثائق المسح، على المحѧافظ    و      

 لتقѧوم بѧالتغيير فѧي وثѧائق المѧسح            محضر المѧصالحة لمѧصالح مѧسح الأراضѧي         العقاري تبليغ نسخة من   

وفѧي حالѧة مѧا إذا    بحسب ما تم الإتـفاق عليه في محضر المصالحة المحال عليه من المحافظ العقѧاري،     
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عديمѧة الجѧدوى يحѧرر المحѧافظ العقѧاري محѧضر عѧدم              وآانت محاولة المصالحة بين الأطѧراف فاشѧلة         

 أشهر من تاريخ التبليѧغ الѧذي يتلقѧاه مѧن         06 وتكون للطرف المدعي مهلة      ،طرافالمصالحة ويبلغه للأ  

 لرفع دعوى قضائية أمѧام الجهѧة القѧضائية          -وهي مدة سقوط الحق في رفع الدعوى       -المحافظ العقاري   

تبليغها إلى هذا الأخير فѧي نفѧس         آما يتم     15أنظر م   ] 80 [المختصة، وتكون هذه الدعوى محل شهر     

 بتعليѧق عمليѧة التѧرقيم إلѧى غايѧة صѧدور حكѧم أو قѧرار قѧضائي نهѧائي                      ا قانونا ملزمث يكون    حي المهلة،

 أشѧهر أي تبليѧغ   6قوة الشيء المقضي فيѧه، علمѧا أنѧه إذا لѧم يتلقѧى المحѧافظ العقѧاري خѧلال مѧدة                  لحائز  

    .  دون أي تأخير في السجل العقاريالمعني عليه إتمام ترقيم العقارفلعريضة رفع دعوى قضائية 
 علѧѧى أن 63 / 76 مѧѧن المرسѧѧوم 15قѧѧد نѧѧص فѧѧي المѧѧادة يلاحѧѧظ مѧѧن خѧѧلال مѧѧا سѧѧبق أن المѧѧشرع      

النزاع في الترقيم المؤقت يكون أمام المحافظ العقاري في خلال المدة المذآورة أعلاه أي أربعة أشѧهر                 

ة بѧين   أو سنتين حسب الحالة بموجب رسالة موصѧى عليهѧا، ويملѧك المحѧافظ العقѧاري سѧلطة المѧصالح                   

المتنازعين فإن فشل في تحقيق الصلح يبلغ للطѧرف المعنѧي رأيѧه ويبقѧى لهѧذا الأخيѧر أجѧل سѧتة أشѧهر                         

آأجل مسقط للمطالبة بالحق العيني من تѧاريخ تبليغѧه مѧن المحѧافظ العقѧاري لرفѧع دعѧوى أمѧام القѧضاء                     

، وأمѧѧام الغرفѧѧة العقѧѧاري المخѧѧتص إقليميѧѧا إذا آѧѧان النѧѧزاع قѧѧائم بѧѧين أشѧѧخاص يحكمهѧѧم القѧѧانون الخѧѧاص 

الإدارية المحلية إذا آان أحѧد أطѧراف الخѧصومة يحكمѧه القѧانون العѧام آالدولѧة أو البلديѧة، وذلѧك تحѧت                      

والتѧي  15 أشهر من الاعتراض عملا بالمѧادة  06طائلة سقوط حق المعترض إذا لم يرفع دعواه خلال        

 .  من المرسوم نفسه85ادة نصت آذلك على ضرورة إشهار الدعوى القضائية في هذه الحالة طبقا للم

 نصت بصفة عامة على أن قرارات المحافظ العقاري التي تهدف إلѧى إعѧادة النظѧر فѧي              16لكن المادة   

الترقيم النهائي يمكѧن إعѧادة النظѧر فيهѧا عѧن طريѧق القѧضاء دون تحديѧد أجѧل مѧسقط ودون أن تѧستثني                           

 بين المѧادتين  120ص ] 83[ عارض مما يوجد ت 15حالة الترقيم المؤقت المنصوص عليها في المادة        

 نص المѧشرع علѧى ضѧرورة تقѧديم الاعتѧراض         04 /15 ففي المادة    63 / 76 من المرسوم    16 و 15

 أشѧѧهر إبتѧѧداء مѧѧن تѧѧاريخ التبليѧѧغ الѧѧذي يتلقѧѧاه مѧѧن المحѧѧافظ العقѧѧاري أمѧѧام الجهѧѧة   06قبѧѧل انقѧѧضاء مهلѧѧة 

ن الحѧق العينѧي العقѧاري للمѧستفيد         العقارية المختصة تحت طائلة رفض الدعوى القضائية ومعنى هذا أ         

مѧѧن التѧѧرقيم المؤقѧѧت الѧѧذي يѧѧصير نهائيѧѧا بانقѧѧضاء المѧѧدة المحѧѧددة لѧѧذلك يѧѧصبح محѧѧصنا ضѧѧد الѧѧدعوى        

القضائية العينية وتحل محلها دعوى التعويض إذا آان لها مقتѧضى وهѧذا هѧو مبѧدأ الأثѧر المطهѧر للقيѧد                

عينية بالحق العيني المتضرر مѧن عمليѧة        الأول،ولكن المشرع لم يكن يقصد ذلك بل جواز رفع دعوى           

القيد الأول وقد جسد هذه النظرة القضاء في مختلف مستوياته وعلѧى رأسѧه قѧضاء المحكمѧة العليѧا آمѧا              

  .سنرى ذلك لاحقا 

وإذا آانت "  التي جاء فيها 16 ومما يؤآد هذا التناقض أآثر هو نص الفقرة الثانية من المادة     

 13إلى تغيير الحقوق الناتجة عن ترقيم لا يزال مؤقتا تطبيقا لأحكام المادتين الدعوى القضائية ترمي 
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 أعلاه فإن هذا الترقيم يحافظ على طابعه المؤقت إلى غاية صدور حكم قضائي نهائي، هذا 14و

ء المحافظ قد منح للأفراد المتضررين الحق في الطعن ضد قرارات وأخطابالإضافة إلى أن المشرع 

 74 /75 من الأمر رقم 24، حيث بالرجوع إلى المادة م الجهات القضائية المختصة أماالعقاري

تكون قرارات المحافظ العقاري قابلة للطعن أمام الجهات القضائية المختصة "  يلي على مانصت 

، ويفهم من هذا النص أن الغرفة الإدارية هي المختصة وهي الغرفة الجهوية لأن المحافظ إقليميا

 من 110 وحسب المادة ]97[اجتهاداتهو سلطة ولائية وهو ما أآده مجلس الدولة في العقاري ه

 فإن آجال الطعن في القرار المطعون فيه هي شهرين تسري ابتداء من 63 / 76المرسوم رقم   

 من نفس المرسوم على أن الدولة تمثل من طرف الوالي بمساعدة مدير 111التبليغ ونصت المادة 

 المتضمن تنظيم 1991 مارس 02 المؤرخ في 65/ 91ير أن المرسوم التنفيذي رقم أملاك الدولة غ

المصالح الخارجية لإدارة أملاك الدولة والحفظ العقاري نص على أن متابعة مثل هذه القضايا يتكفل 

  .بها المحافظ العقاري

جل العقاري ويفهم من هذه النصوص التي هي في الواقع تتعلق برفض الشهر بعد تأسيس الس     

حسب المرسوم المذآور أعلاه أنها تشمل أي إجراء يقوم به المحافظ العقاري مما يقلل من القوة 

الثبوتية للقيد وآذلك الأثر المطهر للقيد، مادام أن المشرع لم يمنع المالك الذي يظهر بعد القيد الأول 

هر فيه ولم ينص آما فعلت على إثر إتمام عمليات المسح من الطعن أمام القضاء في أي وقت يظ

بعض التشريعات على آجال قصيرة لسقوط الحق في المطالبة بالملكية، وبذلك فهي تعطي للقيد الأول 

قوة ثبوتية مطلقة في مواجهة الكافة باعتبار أن القيد هو الذي ينشئ الحقوق ويطهرها أما المشرع 

تبار أن المحافظ العقاري فيه هو موظف وليس الجزائري فإنه لم يعط للقيد القوة الثبوتية المطلقة باع

 من 07قاض وعليه فإن قراراته يمكن الطعن فيها بالإلغاء أمام القضاء الإداري المختص طبقا للمادة 

  . 71 ص ]73[ قانون الإجراءات المدنية

 آذلك يحق لكل متضرر من تصرفات المحافظ العقاري أن يرفع دعوى تعويض على الدولة      

 في أجل سنة من العلم بالفعل الضار تحت طائلة سقوط 74 /75 من الأمر 23حكام المادة طبقا لأ

 من الأمر رقم 23المادة  سنة، حيث نصت 15الحق في رفع الدعوى التي تتقادم في آل الأحوال ب

تكون الدولة مسؤولة بسبب الأخطاء المضرة بالغير والتي "يلي   المذآور أعلاه على ما75/74

 المحافظ العقاري أثناء ممارسته مهامه، ودعوى المسؤولية المحرآة ضد الدولة يجب أن يرتكبها

  .ترفع في أجل عام، يحدد ابتداء من اآتشاف فعل الضرر وإلا سقطت الدعوى

 عام ابتداء من ارتكاب الخطأ، وللدولة الحق في رفع دعوى الرجوع 15وتتقادم الدعوى بمرور      

  ".خطأ الجسيم لهذا الأخير ضد المحافظ في حالة ال
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 و يلحق قيد يفهم من هذا النص أن الخطأ الذي يرتكبه المحافظ العقاري أثناء قيامه بإجراءات ال

ضررا بالغير، يترتب عليه مسؤوليته المدنية، إلا أن الدولة هي التي تقوم مقامه في دفع التعويض 

جسيم فإن الدولة يمكنها أن ترجع على المحافظ وذلك في حالة الأخطاء الوظيفية العادية، أما الخطأ ال

العقاري بما دفعته من تعويض، وذلك بتحريك دعوى قضائية ضده من طرف مدير الحفظ العقاري 

وبذلك يبقى المحافظ العقاري هو المسؤول الأول والأخير عن ،  10أنظر م ]98[ المختص إقليميا

  .جسيمة أفعاله وأخطائه الضارة بالغير متى آانت أخطاؤه 

أما فيما يخص ميعاد تحريك الدعوى،  فإنه يكون في أجل عام من تاريخ اآتشاف فعل الضرر أو      

خمسة عشرة سنة من تاريخ ارتكاب الخطأ، ويترتب على رفع الدعاوى صدور حكم قضائي من 

حقوق الجهة المختصة، يقضى إما بتدارك المحافظ العقاري لأخطائه، أو بإلزامه بإلغاء جميع ال

  .المكتسبة بهذه الصفة، وإذا تعذر ذلك تم تعويض المتضرر ماديا

 المذآور أعلاه، قد جعل الدولة تحل 75/74 من الأمر23ويلاحظ في هذا المقام أن المشرع في       

ل المحافظ العقاري في آل الحالات ولم يستثن منها إلا حالة الخطأ الجسيم، ويعتبر هذا من قبيل مح

 من 137-136 في المادتين ه المشرععلي وهو نفس ما نص  أعمال تابعةعن تبوعمسؤولية الم

، و لاشك أن هذا يوفر الطمأنينة في عمل المحافظ العقاري 05/10المعدل بالقانون القانون المدني 

ويدعم نظام الشهر العيني، لأن حلول الدولة محل المحافظ العقاري في دفع التعويض يجعل من الدولة 

  .أو آفيلا موسرا دائما و قادرا على دفع التعويض في آل الأحوالضمانا 

 مѧن التѧرقيم   05ص  ]1[ ويفهم أن التعويض يحكم به فѧي حالѧة تѧصرف المالѧك الظѧاهر المѧستفيد             

النهائي في الملكية لفائدة الغير أو في حالة رفض الإشهار من طرف المحافظ العقاري بعد القيѧد الأول                  

التѧѧصرف فѧѧي الحقѧѧوق التѧѧي رفѧѧض المحѧѧافظ إشѧѧهارها لفائѧѧدة الغير،هѧѧذا ويلاحѧѧظ أن    إذا أدى ذلѧѧك إلѧѧى 

  والѧذي يقѧضي بتعѧويض المتѧضررين مѧن أخطѧاء المحѧافظ العقѧاري            23 نص المѧادة     المشرع قد أورد    

تحت عنوان القسم الرابع التدابير الرامية إلى ضبط مجموعة البطاقات العقارية والتي تشكل مѧا يѧسمى               

أثѧرا مطهѧرا وذا قѧوة    قيѧد الأول  أخѧذت بѧه التѧشريعات التѧي جعلѧت لل      ي ، وهذا  الإجѧراء       بالسجل العقار 

التѧѧي يترتѧѧب عليهѧѧا قيѧѧدة ثبѧѧوت مطلقѧѧة، والѧѧذي يترتѧѧب عليهمѧѧا عѧѧدم إمكانيѧѧة الطعѧѧن فѧѧي التѧѧصرفات الم   

، في حين أن المشرع الجزائري قد أجاز الطعن فيهѧا مѧن أجѧل إلغائهѧا أو إبطالهѧا           الغيرإضرار بحقوق   

 بين المѧادتين    تعارض المذآور أعلاه، وبذلك فأن هناك       76/63 من المرسوم    16ك بموجب المادة    وذل

 ، فكيف نفسر جѧواز الطعѧن فѧي القيѧد الأول وفѧي نفѧس الوقѧت تقريѧر مѧسؤولية الدولѧة عѧن                           23 و 16

لتѧي  الأضرار التي تلحق بالغير نتيجة أعمال المحافظ العقاري فالدول التي أخذت بالأثر المطهѧر هѧي ا                

أقرت بهذه المسؤولية لامتناع رفع الدعوى العينية بل دعوى التعويض فقط  والتي تتحمل نتائج الحكѧم                 

   .فيها الدولة وتحل محل المحافظ العقاري ولها حق الرجوع عليه في حالة الخطأ الجسيم
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ظѧام سѧجل    هذا ورغم اختلاف الدول التѧي تأخѧذ بنظѧام الѧسجل العينѧي فѧي تحديѧد أحكامѧه، إذ لا يوجѧد ن                        

عيني موحد يفرض مميزات خاصة بل يختلف الأمر من دولة إلѧى أخѧرى، إلا إن مѧسألة الأخѧذ بѧالأثر                      

التطهيري للقيد الأول يعد من صѧميم نظѧام الѧسجل العينѧي الѧذي تتفѧق فيѧه آѧل التѧشريعات التѧي أخѧذت                            

 هѧدم للѧسجل العينѧي       بنظام السجل العيني لأنه يتقرر بمناسبة تأسيس هذا الأخيѧر وعѧدم الأخѧذ بѧه معنѧاه                 

بعѧѧد تأسيѧѧسه أو عѧѧدم إتاحѧѧة الفرصѧѧة لتأسيѧѧسه أصѧѧلا مѧѧادام أن عѧѧدم الأخѧѧذ بѧѧالأثر التطهيѧѧري يبقѧѧي بѧѧاب  

الطعن في القيود التي تمت على العقارات قيدا أولا مفتوحا بلا تحديد أو نهاية، وهذا يعني انهيѧار مبѧدأ                    

بوت المطلقة المترتب عليه، وإذا أخذنا بمѧا انتهينѧا          الأثر المطهر للقيد الأول وبالتالي انهيار مبدأ قوة الث        

إليه ماذا يبقى من مبادئ تميز نظام السجل العيني عن نظام الشهر العقاري الشخصي؟، وبالتالي يمكن                

القول بأنه مادام يمكن الطعن في الترقيم النهائي وعدم تقرير الأثѧر التطهيѧري للقيѧد اسѧتنادا إلѧى المѧادة                    

 فإن ذلѧك يجعѧل مѧن وظيفѧة الѧسجل العينѧي       74 /75 من الأمر 24 والمادة 63/ 76 من المرسوم   16

مجرد وظيفة إعلامية لا فرق بينه وبين نظام الشهر الشخصي ومنه عدم توافر مميزات السجل العيني                

  .بخصوص هذه المسألة القانونية في القانون الجزائري

 المتѧѧضمن إعѧѧداد مѧѧسح الأراضѧѧي 75/74 مѧѧن الأمѧѧر 11 لѧѧذلك نѧѧرى ضѧѧرورة تعѧѧديل أولا المѧѧادة     

العام وتأسيس السجل العقاري والتي تخول للمحافظ العقاري آموظف صلاحية مѧسك وتأسѧيس الѧسجل      

 المفѧروض أن تتكفѧل بهѧا        مѧن  العقاري وتمنحه سلطة واسعة فѧي تقريѧر الحقѧوق عѧن طريѧق القيѧد الأول                

أو علѧѧى الأقѧѧل إحѧѧداث آليѧѧة قانونيѧѧة لجنѧѧة ذات طѧѧابع قѧѧضائي آمѧѧا هѧѧو الحѧѧال فѧѧي التѧѧشريعات المقارنѧѧة،  

تجعѧѧل المحѧѧافظ العقѧѧاري يباشѧѧر مهامѧѧه تحѧѧت إشѧѧراف قاضѧѧي يѧѧتم تعيينѧѧه لهѧѧذا الغѧѧرض بموجѧѧب قѧѧرار    

وزاري مشترك بين وزير العدل والمالية بهدف تأسيس السجل العقاري والاسѧتمرار فѧي مѧسكه بعنايѧة                   

 وذلѧك   76/63 مѧن المرسѧوم      16لمادة  مع تحديد التزامات آل واحد منهما، بالإضافة إلى تعديل نص ا          

في شأن حجية البيانѧات المقيѧدة التѧي يمѧر بهѧا القيѧد الأول             بتقرير الأثر المطهر للقيد الأول، مع التدرج        

إلى مرحلتين هما مرحلة القيد التمهيدي والتي لا يترتѧب            حتى يتمتع بالأثر المطهر     العقاري سجلالفي  

و حجية ثبوت مطلقة للبيانات الواردة فيها، ومرحلة القيد النهѧائي      على قيد البيانات فيها أي أثر مطهر أ       

  .التي تؤدي إلى إعمال الأثر المطهر للقيد، وفيها يعد القيد مصدرا للحقوق العينية العقارية

أخذ بالأثر التطهيѧري والمطلѧق للقيѧد        وتجدر الإشارة في الأخير إلى أنه حتى بالنسبة للدول التي ت                

الأول في السجل العقاري ومنها القانون الألماني الذي يعتبر مѧن رواد الѧسجل العينѧي يѧذهب إلѧى عѧدم                      

الاعتداد بالقوة الثبوتية المطلقة فلا يكون للقيد الأول أثر تطهيري إذا تعلق بالأموال العامة أو آان قائم                 

ل آѧسب أمѧلاك الدولѧة والبلديѧة والوقѧف بالتقѧادم، أو علѧى تѧصريح                على تقادم غير صحيح آما في مجا      

باطل آبيع المحجوز عليه للعون القضائي المشرف على حراسة المال فهو تѧصرف باطѧل لعѧدم تѧوافر                   

الأهلية ولا يѧصححه الѧشهر ونلاحѧظ أن عѧدد آبيѧر مѧن النزاعѧات المطروحѧة أمѧام القѧضاء الجزائѧري                         
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يѧѧؤدي الأثѧѧر التطهيѧѧري للѧѧسجل العينѧѧي إلѧѧى إهѧѧدار أمѧѧوال الدولѧѧة    تخѧѧص هѧѧذه الأوضѧѧاع فѧѧلا يمكѧѧن أن  

والأموال المصونة آالأوقاف العامة التي لا يجوز آسبها بالتقادم بمناسة إعداد السجل العيني، وهذا مѧا                

  .34 ص ]100[، 143 ص ]99[جسده فعلا القضاء في عدة قرارات قضائية

   .الحقوق المقيدة قيدا أولا للتقادممدى تجسيد المشرع لمبدأ عدم خضوع  3.1..2.22.
تعطي التشريعات التي أخذت بنظام الشهر العيني للقيد الأول قوة ثبوتية مطلقة في مواجهة الكافة      

فإن الأمر آذلك مادام  وهو الذي ينشؤها ويطهرها، و هو مصدر آل الحقوق العينيةقيدالباعتبار أن 

ستبعدة ومنها التقادم ذلك أن مبدأ الشهر يقضي بأن من آل الطرق الأخرى لاآتساب هذه الحقوق م

 علية يصبح في مأمن من أن يفاجأ  عينيثبت اسمه في السجل العيني آمالك للعقار أو صاحب حق

،هذا 605ص ] 26[بادعاء أي مغتصب يزعم أنه تملك العقار بالتقادم وإن توفرت فيه جميع شروطه

م إلى جانب وسائل آسب الملكية وإثباتها الأخرى أثناء التحقيق وإذا آانت هذه التشريعات تأخذ بالتقاد

العقاري، وتجعل منه أمرا حتميا بالنسبة للقيد الأول بمناسبة إعداد السجل العيني، فإنه بعد أن يصبح 

القيد الأول نهائيا، في عموم عقارات القسم المساحي، الذي سرى عليه قانون السجل العيني ، فإن 

كية أي عقار منها بالتقادم لا يعتبر مساسا فقط بالقوة السلبية للسجل العيني، التي تعني محاولة آسب مل

عدم الاعتداد بالحقوق غير المقيدة في السجل، بل يتعارض أيضا مع قوة الثبوت المطلقة لبيانات 

  .27، 26 ص ]36[السجل العيني في خصوص ثبوت ملكية العقار لمالكه المقيد في السجل

 حظر -تحرص على النص صراحة على هذا المبدأ    ر إلى أن الكثير من التشريعات العربيةهذا ونشي

  . سواء في قوانينها المدنية أو النصوص الواردة في قوانين الشهر العقاري-التقادم

 المتضمن إعداد مسح الأراضي 75/74لكن بالنسبة للمشرع الجزائري فإنه بالرجوع إلى الأمر      

، فإننا لا نجد في أي 76/63 و 76/62س السجل العقاري وآذا المرسومين التنفيذيين له العام وتأسي

منهم نص قانوني صريح ينص على عدم إمكانية تملك الحقوق العينية بالتقادم، رغم أنه من أهم 

 لذلك نرى أنه من الضروري على المشرع الجزائري أن يجاري ،مبادئ نظام الشهر العيني

 المذآور أعلاه، تقضي بحظر التقادم 74/75بية ويضيف مادة صريحة في الأمر التشريعات العر

آوسيلة لاآتساب الحقوق العينية العقارية في المناطق التي طبق فيها نظام الشهر العيني وذلك تماشيا 

  :128ص ] 83[ وذلك لسببينمع روح هذا النظام الذي أخذ به

من  05 و04لمادتين وفقا ل للعقارات بمبدأ القيد الإلزامي بخصوص القيد الأول قد أخذ أولا ـ أنه     

، بحيث يتم ذلك على مجموع التراب الوطني، وجعل الجهة القائمة على  أعلاهالمذآور 75/74الأمر 

 أن الدولة هي التي تجبر الأفراد وتلزمهم على إجراء القيد فهي تنفيذه جهة إدارية تابعة للدولة وطالما

الأمر  من 25ات اللازمة لهذا القيد الأول دون الأفراد وهذا ما أوضحته المادة التي تتحمل النفق

، ومادام قد أخذ المشرع بخصوص القيد الأول بمبدأ القيد الإلزامي الشامل  أعلاهالمذآور 75/74
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والجماعي والذي على أساسه تخضع آل العقارات في القسم المساحي للقيد، فإنه عند صيرورة القيد 

نهائيا لعموم عقارات القسم المساحي لا يتصور وجود عقارات غير مقيدة في السجل العيني في الأول 

القسم المساحي الذي سرى عليه قانون السجل العيني مما يترتب عليه عدم إمكانية أن يمارس عليها 

  .   التقادم المكسب

آتساب  يقضي بإمكان ا828و 827 و824 و821 أن القانون المدني في مواده إذا علمناثانيا ـ      

ة الأخرى عن طريق التقادم، ونحن نعلم بأنه في حالة عدم وجود نص في الملكية و الحقوق العيني

  .قانون خاص ينظم مسألة معينة، فإنه يجب الرجوع إلى القواعد العامة في القانون المدني

 الذي 21/05/1983في  المؤرخ 83/352هذا رغم أن المشرع نص في المادة الأولى من المرسوم 

يسن إجراء إثبات التقادم المكسب وإعداد عقد الشهرة المتضمن الاعتراف بالملكية على أن تكون 

المناطق التي يطلب فيها الحائز إعداد عقد شهرة غير ممسوحة، وبمفهوم المخالفة لهذه المادة فإن 

 أن تكون محل اآتساب بالتقادم، الأراضي الممسوحة أي التي يطبق فيها نظام الشهر العيني لا يمكن

 يتضمن تأسيس 2007 فيفري 27 المؤرخ في 07/02هذا وقد أصدر المشرع مؤخرا القانون رقم 

عقاري ومرسومه التنفيذي إجراء لمعاينة حق الملكية العقارية وتسليم سندات ملكية عن طريق تحقيق 

لعقاري وتسليم سندات الملكية  المتعلق بعمليات التحقيق ا29/05/2008 المؤرخ في08/147رقم 

 الإلزامي وذلك بموجب للآخرين أصحاب العقارات الموجودة في المناطق التي لم يشملها بعد القيد

 المذآور أعلاه والتي جاء فيها ما 2007 فيفري27 المؤرخ في 07/02القانون رقم  من 02المادة 

ر لم يخضع لعمليات مسح الأراضي العام يطبق إجراء معاينة حق الملكية العقارية على آل عقا“: يلي

 هـ الموافق لـ1395 ذي القعدة عام 08  المؤرخ في75/74 الأمر رقم المنصوص عليه في

  .والمذآور أعلاه، مهما آانت طبيعته القانونية1975نوفمبر سنة 12

ها سندات يشمل هذا الإجراء العقارات التي لا يحوز أصحابها سندات ملكية أو التي حررت بشأن      

، هذا ونشير إلى أن "  والتي لم تعد تعكس الوضعية العقارية الحالية1961ملكية قبل أول مارس سنة 

 منه على الأملاك العقارية الوطنية بما فيها الأراضي 03هذا القانون لا يطبق وفقا لنص المادة 

 .المسماة سابقا عرش والأملاك الوقفية

المذآور أعلاه  352 / 83لمرسوم رقم ارع قد ألغى بصفة ضمنية هذا مع الإشارة إلى أن المش     

 08/147 المذآور أعلاه ثم صدر المرسوم التنفيذي رقم 07/02رقم  من القانون 19بموجب المادة 

 المتعلق بعمليات التحقيق العقاري وتسليم سندات الملكية ونص صراحة 29/05/2008المؤرخ في

المذآور أعلاه وذلك مع مراعاة أحكام المادة  352 / 83رسوم رقم الم  منه على إلغاء24في المادة 

   . المذآور أعلاه07/02رقم  من القانون 19



      

 146

الأمѧر رقѧم   (اري قѧانون الѧشهر العقѧ   ولكن رغم ذلك آان من المفروض أن ينص المѧشرع صѧراحة فѧي           

ة بالتقѧادم فѧي     علѧى عѧدم إمكانيѧة اآتѧساب الملكيѧ          ) 76/3-76/62 و المرسومان التنفيذيان لѧه       74/75

  .  ظل هذا النظام، وذلك تلافيا للغموض وتسهيلا لمهمة القضاء في مثل هذه المسائل

 ولعѧѧل هѧѧذا مѧѧا يجعلنѧѧا أمѧѧام إمكانيѧѧة القѧѧول بأنѧѧه فѧѧي الفتѧѧرة الممتѧѧدة مѧѧن تѧѧاريخ صѧѧدور الأمѧѧر رقѧѧم           

حتѧѧى بعѧѧد  المѧѧذآور أعѧѧلاه و83/352 والمرسѧومان التنفيѧѧذيان لѧѧه إلѧѧى غايѧѧة صѧدور المرسѧѧوم   74/75

صدور هѧذا الأخيѧر، آѧان بالإمكѧان اآتѧساب الملكيѧة العقاريѧة والحقѧوق العينيѧة الأخѧرى بالتقѧادم وذلѧك                         

 والمرسومان التنفيذيان له، وذلك لخلوهمѧا مѧن نѧص    74/75حتى بالنسبة لتلك التي طبق بشأنها الأمر      

       .صريح يمنع ذلك

   .لقيد القيد الأولموقف القضاء الجزائري من الأثر المطهر ل 2..2.22.
  

 أما م ندرة المراجع القانونية المتخصصة في هذا المجال، تبرز أهمية ما يصدر عن القضاء                                                     

وعلى رأسه المحكمة العليا ومجلس الدولة من قرارات في هذا الشأن والواقع أن المحكمة العليا قد                                                  

مة في هذا الصدد، عالجت بها ما               أصدرت العديد من الأحكام القضائية، أرست بها مبادئ قانونية ها                             

لقانون أو تفسيره أو تأويله من جانب بعض المحاآم الدنيا وهي بصدد                                                    وقع من خطأ في تطبيق ا

الفصل في منازعات تتعلق بالملكية العقارية، وشهر التصرفات المتعلقة بها، فأرست بذلك دعائم هامة                             

 .ن التردي في هوة الخطأ في تطبيق القانونفي صرح البناء القانوني، فكانت تلك القرارات عاصما م

ومن ثم فإن تناول هذه القرارات القضائية بالبحث والدراسة والتمحيص يعتبر أمرا لازما لاستكمال ما                         

يتسم به التشريع من عمومية وتجريد وتعويض ندرة المراجع الفقهية في هذا الصدد، هذا مع ملاحظة                                      

درت في هذا الموضوع والتي تحصلت عليها أثيرت بمناسبة                       أن العدد القليل من القرارات التي ص                     

الطعن في الترقيم النهائي وتسليم الدفتر العقاري ومدى اعتباره سندا للملكية، وعلى ذلك سوف نتناول                                     

بالعرض والدراسة بعضا يسيرا من هذه القرارات على قدر ما يسمح به المقام فنعرض أولا للتذآير                                           

 إليها والمتعلقة بالأثر المطهر للقيد الأول والتي لها علاقة بالدفتر العقاري                                   بالمبادئ السابق الإشارة              

آسند وحيد لإثبات الملكية العقارية في نظام الشهر العيني ثم عرض بعض القرارات القضائية في هذا                             

لملكية                                                           لدفتر العقاري سند وحيد لإثبات ا الشأن وذلك من خلال فرعين نتناول في الفرع الأول ا

ارية وفي الفرع الثاني عرض ومناقشة بعض القرارات القضائية الفاصلة في مدى جواز إعادة                                             العق  

  .النظر في الترقيم النهائي وتسليم الدفتر العقاري ومدى جواز تملك العقارات المقيدة قيدا أولا بالتقادم

  .الدفتر العقاري سند وحيد لإثبات الملكية العقارية 1.2..2.22.
 نظام الشهر العيني أن الدفتر العقاري يعتبر السند الوحيد في إثبات الملكية العقارية القاعدة في     

حيث جاء في عدة قرارات للمحكمة العليا أن الدفاتر العقارية الموضوعة على أساس مجموعة 
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البطاقات العقارية البلدية ومسح الأراضي المحدث، تشكل المنطلق الوحيد لإقامة البينة في نشأة 

ومن الثابت قانونا آذلك أن الدفتر العقاري هو الدليل الوحيد لإثبات الملكية ..  لكية العقاريةالم

، وبذلك تكون الغرفة العقارية للمحكمة العليا قد حسمت الموقف فيما يتعلق بإثبات الملكية "العقارية

لأمر  من ا19ما هو منصوص عليه في المادة  وجسدت.249ص ] 101[ في المناطق الممسوحة

تسجل جميع الحقوق الموجودة على عقار ما وقت الإشهار في السجل العقاري وفي الدفتر  " 74 /75

، حيث يعبر الدفتر العقاري عن الوضعية القانونية الحالية للعقارات " العقاري الذي يشكل سند ملكية 

مة التحري والاستقصاء ولا يسلم لصاحب العقار إلا بعد إجراء تحقيق ميداني يقوم محققين يتولون مه

على صحة البيانات المتعلقة بالعقارات محل المسح، وتحديدها بكيفية نافية للجهالة بإشراف لجنة 

المسح العام للأراضي تحت رئاسة أحد قضاة المحاآم، وبعد قيام المحافظ العقاري بترقيم العقارات 

  .ترقيما نهائيا أو مؤقتا وصيرورة المؤقت نهائيا

دة أيضا أن عملية المسح العام للأراضѧي، وإجѧراء القيѧد الأول للعقѧارات يطهرهѧا ممѧا يثقلهѧا                     القاع     

من أعباء وحقوق، بحيث لا يمكن لأي شخص أن يدعي خلاف ما يتضمنه الدفتر العقاري مѧن بيانѧات                    

 بعѧد   أو يدعي أ ي حق عيني عقاري عليه ما لم يكن حقه مقيدا بالبطاقة العقارية المنشأة عن آѧل عقѧار                    

إحداث عملية المسح، لأن الغرض من المسح العام للأراضي هو إعطاء القوة الثبوتية المطلقة للحقѧوق            

تسهيلا لتداول العقارات وبعث الائتمان العقاري وضبط الملكية العقارية، وبهذا المفهوم فإن هѧذا الѧسند           

العقاريѧة، فهѧو يѧستمد روحѧه مѧن      المتمثل في الدفتر العقاري يعتبر سندا حاسما لكل نزاع حول الملكيѧة     

وثائق المسح، وتѧشكل مخالفѧة المحѧافظ العقѧاري لهѧا خرقѧا لأحكѧام قѧانون الѧشهر العقѧاري يترتѧب عنѧه                       

مѧѧسؤولية آاملѧѧة بمجѧѧرد ثبѧѧوت خطئѧѧه هѧѧذا والمتمثѧѧل فѧѧي تѧѧسليم الѧѧدفتر العقѧѧاري دون مراعѧѧاة لحѧѧدود         

  . ح المسح العام للأراضيالملكيات المثبتة في الوثائق المساحية المنجزة من قبل مصال

بناء على ما سبق، إذا حدث وأن أصيب شخص بأضرار نتيجة للأثѧر التطهيѧري للقيѧد الأول، فمѧا                         

عليه إلا اللجوء إلѧى الجهѧة القѧضائية المختѧصة للاحتمѧاء بالقواعѧد العامѧة التѧي لا تخولѧه إلا الحѧق فѧي                           

ل لѧه القѧانون الحѧق فѧي التمѧاس أي تعѧديل       المطالبة بالتعويض جبرا عما لحقه من ضرر، دون أن يخѧو       

فѧѧي الحقѧѧوق المقيѧѧدة، لكѧѧن موقѧѧف التѧѧشريع الجزائѧѧري فѧѧي هѧѧذا الѧѧشأن آѧѧان علѧѧى خѧѧلاف ذلѧѧك، حيѧѧث         

 المتѧѧضمن تأسѧѧيس  63 / 76 مѧѧن المرسѧѧوم التنفيѧѧذي رقѧѧم   01 الفقѧѧرة 16بѧѧالرجوع إلѧѧى نѧѧص المѧѧادة   

في الحقѧوق الناتجѧة عѧن التѧرقيم النهѧائي           لا يمكن إعادة النظر     " السجل العقاري، التي جاء فيها ما يلي        

نلاحѧظ بѧأن    "  مѧن هѧذا الفѧصل إلا عѧن طريѧق القѧضاء               14 و 13 و 12الذي تѧم بموجѧب أحكѧام المѧواد          

المشرع الجزائري قلل من شأن القوة الثبوتية المطلقة للحقوق المقيدة، ذلك أنه خرج نسبيا عن القواعد                

           ѧي بحيѧشهر العينѧام الѧوق               العامة المقررة في ظل نظѧي الحقѧر فѧادة النظѧة إعѧخاص إمكانيѧول للأشѧث خ

الثابتة بموجب القيد الأول عن طريق القضاء حتѧى بعѧد التѧرقيم النهѧائي للعقѧارات مѧن طѧرف المحѧافظ                
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العقѧاري وإنѧشاء الѧسجل العقѧѧاري ممѧا قѧد يѧѧؤدي معѧه، إلѧى زعزعѧة اسѧѧتقرار الملكيѧة العقاريѧة وإهѧѧدار           

ѧѧدة طويلѧѧذ مѧѧدة منѧѧة المقيѧѧوق العينيѧѧرض  الحقѧѧلال عѧѧن خѧѧوالي مѧѧرع المѧѧي الفѧѧه فѧѧنتطرق إليѧѧا سѧѧذا مѧѧة، ه

 .ومناقشة بعض القرارات الصادرة في هذا الشأن

عرض ومناقشة القرارات القضائية الفاصلة في مدى جواز إعادة النظر                                      2.2..2.22.

النهائي وتسليم الدفتر العقاري ومدى جواز تملك العقارات المقيدة قيدا أولا                                          في الترقيم     

  .دمبالتقا
لدراسة هذا الفرع سنقسمه إلى نقطتين نتناول في الأولى عرض ومناقشة القرارات القضائية                                                    

الفاصلة في مدى جواز إعادة النظر في الترقيم النهائي وتسليم الدفتر العقاري وفي الثانية عرض                                                  

  . بالتقادمومناقشة القرارات القضائية الفاصلة في مدى جواز تملك العقارات المقيدة قيدا أولا

عرض ومناقشة القرارات القضائية الفاصلة في مدى جواز إعادة النظر                                .2.21..2.22.

  .في الترقيم النهائي وتسليم الدفتر العقاري

 يجيز الطعن    63/ 76 من المرسوم     16إذا آان قانون السجل العقاري الجزائري من خلال المادة        

م في عدة قرارات، وأقر أن هذا القيد المتعلق بالحقوق                                في الحق المقيد، فقد أقر القضاء هذا الحك                       

العينية المنشأة بموجب القيد الأول يمكن إعادة النظر فيه حتى ولو آان صاحبه قد تحصل على الدفتر                                    

لعقاري أو                                                         العقاري نتيجة ترقيم نهائي منذ مدة طويلة، وقبل صدور قرار الإلغاء من المحافظ ا

لمادة                      لعليا بتاريخ                                     16القضاء، وفي إطار ا المذآورة أعلاه صدر عن الغرفة المدنية للمحكمة ا

إشهار الحقوق، الحصول على الدفتر               "    الذي جاء فيه ما يلي         108200 القرار رقم       1994/ 03/ 16

  .العقاري، لا يمكن فسخ تلك الحقوق أو إبطالها إلا عن طريق المعارضة بدعوى قضائية مقبولة
 والمرسوم التنفيذي رقم          210/ 80 المعدل والمتمم بالمرسوم رقم      76/63 من المرسوم رقم 85المادة 

  . المتعلق بتأسيس السجل العقاري19/05/1993 المؤرخ في 93/123

من المقرر قانونا أن دعاوى القضاء الرامية إلى النطق بفسخ أو إبطال أو إلغاء أو نقض حقوق                                                   

ذا                                 قبولها إلا إ إشهارها، لا يمكن  وثائق تم  ة الموضوع                       ناتجة عن  ومن ثم فإن قضا إشهارها،   تم 

بإبطالهم مباشرة عقد البيع الرسمي المبرم بين الطاعن الحالي والمرحومة مورثة المطعون ضدهم مع                                   

أنه مرتكز على عقد صحيح تحصلت بموجبه على الدفتر العقاري ولم تقع أي معارضة مقبولة ضده،                              

  .  م للنقضفإنهم أساؤوا بذلك تطبيق القانون وعرضوا قراره

 أصبحت تملك قطعة )ب ي(ولفهم القرار أآثر نعرض وقائعه التي تتمثل فيما يلي المرحومة      

 متر مربع وهذا بعد ما قامت بالإجراءات الضرورية وتحصلت على الدفتر 6438أرض مساحتها 

ذه باعت ه06/1984 /09 وبتاريخ 02/1984 /24 الذي سلم لها بتاريخ 299 / 79العقاري رقم 
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دعوى )ب ي (أقام ورثة 1985/ 12 /01 وقد تم تسجيل عقد البيع بتاريخ )ع ع (القطعة إلى السيد 

على المشتري أمام محكمة وهران طالبين إلغاء عقد البيع الذي تم بين مورثتهم والمشتري وطرد هذا 

ي حكمها الأخير من قطعة الأرض المتنازع عليها، ولقد استجابت محكمة وهران لطلب المدعين ف

 25 وأيد المجلس القضائي لوهران هذا الحكم في قراره المؤرخ في 1991 / 04 /28المؤرخ في 

وعلى إثر طعن بالنقض قام به المشتري قررت المحكمة العليا نقض وإبطال القرار 1992 / 02/

المطعون فيه وإحالة الأطراف والقضية على نفس المجلس مشكلا من هيئة أخرى ويستند قضاة 

 تملكت القطعة الأرضية )ب ي(لمحكمة العليا إلى الأسباب التالية، حيث أنه ظهر بأن المرحومة ا

 الذي سلم لها 299 / 79المباعة للطاعن بعدما قامت بالإجراءات وتحصلت على الدفتر العقاري رقم 

حيث أن ....  متر مربع6438 والذي يمثل لها ملكية الأرض مساحتها 02/1984/ 24بتاريخ 

 للطاعن آانت مرتكزة على هذا العقد أي الدفتر العقاري )ب ي(ملية البيع الذي وقع من المرحومة ع

 .80ص ] 102[ الذي أصبح صحيحا مادام أنه لم تقع ضده أية معارضة

المشار إليه أعلاه صدرت عدة قرارات قضائية                          74  / 75الأمر    من  19وفي إطار نص المادة                  

           ѧلعليا م ѧلمحكمة ا ѧمن ا ريѧة                        أبѧضا  الѧعقا لغرفѧة  ѧعن ا  ѧدر الѧصا  ѧار الѧقر ريѧخ   بѧ   197920رقѧم   نها  تا

 دفتـر   –ملكيـة  ، الذي جاء فيه        ر .   ح . و . ع . س :    ورثـة   ضدم  . ز :   ورثـة   بين  قضية  في ال   2000/ 06/ 28

 . نقـض- لا -القضـاء بخلاف ذلك - نعم- سنـد لإثباتهـا-عقـاري

   .12/11/1975 المؤرخ في 74-75 من الأمر رقم 19م : المرجع

ن الدفاتر العقارية الموضوعة على أساس مجموعة البطاقات العقارية البلدية ومسـح الأراضي                                                     

ية وفي قضـية الحال لما اعتبر             المحدث، تشكل المنطلق الوحيـد لإقامة البينة في نشأة الملكية العقار                             

يكونون                                            قض  لملكية  لإثبات ا ا  لا يعتبر سند لمستظهر به  ا لعقاري  ا لدفتر  ا أن  لمجلس  ة ا لفـوا      ا خا قد 

 .القانـون

 .ومن الثابت قانونا آذلك أن الدفتر العقاري هو الدليل الوحيد لإثبات الملكية العقارية

 1998/ 01/ 18ق النقـض بتاريخ      ؤه المذآورين أعلاه طعنوا بطري                م أرملته وأبنا        . حيث أن ورثة ز         

لمصادقة على       القاضي با   1997/ 07/ 08في القـرار الصادر عن مجلس قضاء تيزي وزو بتاريخ                           

الذي يقضي برفـض الدعـوى          1987/09/26  الخبرة المنجـزة ومنه تأييد الحكم المستأنف المؤرخ في                     

  .بعـدم التأسيـس م . التي رفعها ز
 :حيث للوصول إلى النقـض استند الطاعـنون على الأوجه التالية

ـرار المنتقـد قد صادق على         ومفـاده أن الق           مأخوذ من انعدام وتناقـض وقـصور الأسبـاب                 : الوجه الأول       

 3الخبرة المنجزة و التي تضمنت خلاصتها التأآيد على أن قطعة الأرض محل النزاع ذات مساحة                                        

 س وهي جزء من قطعة أرض أآبر منها مملوك للطاعنين، و الشهود المستمع إليهم لم                                   30آرات،       
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لم  .   ط .   أآد أيضا بأن المدعـو س           يثبتوا بأن المدعي عليهم في الطعن يملكون هذه القطعة وأن الخبير                          

لطاعـنين                                                  فهي جزء من ملكية ا لتالي  وبا في الطعن  لمدعـي عليهم  قطعة أرض لمورث ا يـة  يبع أ

و ما يعتبر    الحكم القاضي برفـض الدعـوى، وه              ومعينة في الدفتـر العقاري ورغم ذلك فإن القرار أيد                         

 .قصورا في الأسباب وتناقضها

ول قرار لم يتضمن أي نص قانوني للوص             ذلك أن ال         عدام الأساس القانون           مأخوذ من ان       :   الوجه الثاني       

الغرفة الإدارية يقضي           رار إداري صادر عن            إليها، رغم أن الطاعنين قدموا ق              إلى النتيجة التي توصل       

لكية الطاعنين،     اري المثبت لم       المدعي عليهم في الطعن ضد الدفتر العق                وى التي أقامها        برفض الدع      

 أن  ك واعتبر الدفتر العقاري غير آافي لإثبات ملكية الطاعنين، في حين                                  ر إلى ذل     والقرار لم يشي          

 .يةرفة ولو عالمدعي عليهم في الطعن لم يقدموا أية وثيق

 .و مقبول أوضاعه الشكلية فهاستوفىوع حيث أن الطعن بالنقض المرف

 :ن معا لتكاملهماإن المحكمة العليا عن الوجهي هوعلـي

عدام  رار محل الطعن أن قضاة المجلس أسسوا قرارهم على ان                       خلال مراجعة الق        حيث يتضح من         

رف المدعي     أن الدفتر العقاري المستظهر به من ط              "    القول   وا إلى   وجود دليل الإثبات في الدعوى وذهب

 .الأصلي لا يقـوم مقـام سند الملكية

فتر العقاري بأنه سيكون           لكن حيث من الثابت أن القانـون ينص على خلاف ذلك، ويعتبر الد                                        

ة                                      د لما با عـملا  رية  لعقا ا لملكية  ا لإثبات  لوحيد  ا ليل  لد رقم           19ا الأمر  من  في          75-74  لمؤرخ  ا  

 32،  73 من المرسوم رقـم       33،  32 الذي يتضمن مسح الأراضي، وآذلك المادتين                  1975/ 11/ 12

 . المتعلق بإثبات حق الملكية الخاصة05/01/1973 المؤرخ في

ضاة لما توصلوا إلى عدم وجود الدليل على إثبات الملكية العقارية رغم الاستظهار                                   ومن ثمة فإن الق        

وا في تطبيق القانون ولم يضمنوا قرارهم الأساس القانوني السليم                                أبالدفتر العقاري يكونون قـد أخط                

  .مما يعرضه ذلك للنقـض والإبطال

رار وموضوعا وبنقض وإبطال القبقبول الطعن شكلا : اتقضي المحكمة العلي ابفلهذه الأسب     

 وبإحالة القضية و 08/07/1997المطعون فيه الصادر عن مجلس قضـاء تيزي وزو المؤرخ في 

الأطراف على نفس المجلس مشكلا من هيئـة أخرى للفصل فيها من جديد طبقا للقانون، مع إبقـاء 

  .249ص ] 101[ مف القضائية على عاتق المطعون ضدهالمصاري

رجوع إلى حيثيات القرارين السابقين نجد أن قضاة المحكمة الابتدائية والمجلس القضائي في بال      

القضية الأولى اعتبروا أن مورثة المطعون ضدهم لم تتملك القطعة الأرضية المباعة للطاعن بعدما 

 24 الذي سلم لها بتاريخ 299 / 79قامت بالإجراءات وتحصلت على الدفتر العقاري رقم 

 متر مربع، وان عملية البيع التي 6438 والذي يمثل لها ملكية الأرض البالغ مساحتها 02/1984/
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وقعت من مورثتهم للطاعن والتي آانت مرتكزة على هذا السند أي الدفتر العقاري والذي أصبح 

لا تعد صحيحة لأنه مادام لم تتملك ،  80ص ] 102[معارضة صحيحا مادام أنه لم تقع ضده أية

الأرضية فلا يمكن لها نقلها لغيرها وبالتالي تكون من حق الورثة المطعون ضدهم وهذا فهم القطعة 

خاطئ لدور الدفتر العقاري آسند وحيد لإثبات الملكية العقارية  في ظل نظام السجل العيني ، أما 

لعقاري بالنسبة للقضية الثانية فنجد بأن قضاة المجلس القضائي ذهبوا إلى حد القول بأن الدفتر ا

المستظهر في القضية المطروحة من طرف المدعي الأصلي لا يقوم مقام سند الملكية ويكون في ذلك 

قراره قد جانب الصواب لأن الدفتر العقاري يعكس الحالة المادية والقانونية العقار الممسوح ويشكل 

 75 من الأمر 19دة سند ا للملكية استنادا إلى قانون السجل العيني آما هو منصوص عليه في الما

تسجل جميع الحقوق الموجودة على عقار ما وقت الإشهار في السجل العقاري وفي الدفتر  " 74/

وليس السند الذي سيكون مستقبلا الدليل الوحيد للإثبات آما جاء في " العقاري الذي يشكل سند ملكية 

 .هذا القرار

لمعالجة وتصحيح الخطأ في تطبيق          ين قد تعرضت    وإذا آانت المحكمة العليا في القرارين السابق                          

القانون الذي وقع فيه آل من قضاة المحكمة الابتدائية وقضاة المجلس القضائي حيث جسدت فيهما أن                                    

 المذآور    74  / 75 من الأمر      19الدفتر العقاري يعد سند لإثبات الملكية العقارية وفقا لنص المادة                                

 من  16والمادة      74/   75من الأمر    19 تم فيه الاعتماد على المادة             أعلاه، فإنها في القرار التالي الذي                   

 تؤآد أن الدفتر العقاري يمكن إعادة النظر فيه قضائيا وهو اعتراف منها بأن القيد                                     63/ 76المرسوم    

الأول للعقارات المؤدي إلى تسليم الدفتر العقاري ليس له الأثر المطهر ويستشف ذلك من العبارة التي                                 

 القرارـ الدفتر العقاري يشكل إلى غاية تقديم الدليل المعاآس السند الوحيد للملكية                                    وردت في منطوق        

 -02-23 بتاريخ     للمحكمة العليا   حيث صدر عن الغرفة العقارية             والذي يجب أخذه بعين الاعتبارـ،                   

  .  )ح س( ضد )ت ب ( في قضية بين 282811 القرار رقم 2005

   .دة النظر فيه قضائيا، نعم دفتر عقاري ترقيم نهائي إعا:الموضوع

لا يجوز إعادة النظر والمنازعة في الحقوق الناتجة عن الترقيم النهائي للعقارات المجسد في                                          :   المبدأ   

  .الدفتر العقاري إلا قضائيا

حيث يستخلص من قراءة القرار محل الطعن بأن الطلب المقدم من قبل المدعي في الطعن أمام                                           

يرمي إلى الأمر بتعيين خبير لقيام بوضع معالم حدود ملكيات الأطراف                                     محكمة برج منايل آان            

 من القانون المدني وأن قضاة الاستئناف عاينوا بأن آل                         703وتحديد التعدي تطبيقا لمقتضيات المادة               

واحد من الأطراف يشغل العقار الذي يملكه حسب الدفتر العقاري الذي يحوزه وأن الملكيات آانت                                                 

لمسح الأراضي المكرسة بمنح آل واحد من المالكين دفترا عقاريا مثبتا ومحددا                                     موضوع عمليات      

  .ملكية العقار الذي يشغله ورفضوا الطلب لعدم تأسيسه
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ل جميع الحقوق    تسج "  التي تنص    74/   75من الأمر     19ادة   حيث بالفعل فإنه وتطبيقا لمقتضيات الم              

  "فتر العقاري الذي يشكل سند ملكيةوفي الدما وقت الإشهار في السجل العقاري  الموجودة على عقار

لا يمكن إعادة النظر في الحقوق الناتجة عن             "  التي تنص 76/63 من المرسوم 16وأنه تطبيقا للمادة 

  " من هذا الفصل إلا عن طريق القضاء 14 و13 و12الترقيم النهائي الذي تم بموجب أحكام المواد 

المستندة إلى أسانيد قديمة للملكية وبالخصوص مخطط دوار                        حيث أنه بهذه الدعوى لتحديد المعالم                  -

 التي تشير بصفة غير مباشرة إلى تعديل الحقوق العينية المكرسة في السجل                         1896برج منايل لسنة      

العقاري فإن قضاة الموضوع رفضوا عن صواب طلبه مادام أن وضعية شغل الأماآن آرست بمنح                                     

  .لي دفترا عقاريا والذي يشكل سندا للملكيةآل واحد من المالكين في النزاع الحا

طبقا للمقتضيات السالفة الذآر ويكون عائقا لدعوى المدعي في الطعن الذي آان عليه أن يرفع                                              

الدفتر العقاري        دعوى بهدف الاعتراض على حقوق ناتجة عن التسجيل النهائي المؤدي إلى تأسيس                                   

  .س السند الوحيد للملكية والذي يجب أخذه بعين الاعتباروالذي يشكل إلى غاية تقديم الدليل المعاآ

وبهذا فإن الأوجه الثلاث غير مؤسسة ويتعين رفضها وبالتالي القول بأن الطعن غير مؤسس مع                                               

  .233ص  ]103[رفضه 

يتضح أآثر من خلال استعراض هذا القرار أن الدفتر العقاري يمكن إعادة النظر فيه قضائيا                                                   

ن المحكمة العليا بأن القيد الأول للعقارات المؤدي إلى تسليم الدفتر العقاري ليس له                                       وهو اعتراف م        

الأثر المطهر ويستشف ذلك من العبارة التي وردت في منطوق القرارـ الدفتر العقاري يشكل إلى                                                   

 ما  غاية تقديم الدليل المعاآس السند الوحيد للملكية والذي يجب أخذه بعين الاعتبارـ آما يؤآد نفس                                            

 من أن فكرة الأثر المطهر للقيد الأول تتأآد بعد فوات مدة                                16ذهب إليه المشرع في نص المادة                   

يجوز إعادة          الترقيم المؤقت والذي يصير بذلك نهائيا وتكون في مواجهة المحافظ العقاري أي لا                                             

دعوى  النظر فيها بطعن من المتضرر أمام ومن طرف المحافظ العقاري أما إعادة النظر فيها ب                                                  

قضائية من المتضرر أمام ومن من طرف القضاء فهذا جائز، وهذا في نظرنا فهم خاطئ للأثر                                                   

المطهر للقيد الأول لأن الأثر المطهر الحقيقي هو الذي يكون في مواجهة القضاء بحيث يمنعه من                                           

هم التطرق للنظر في الحق العيني بموجب دعوى عينية بل بدعوى تعويض فقط، والسبب في هذا الف                                    

هي تشريعات منحت تقرير هذه القوة لجهة قضائية                        المطهر    هو أن التشريعات التي أخذت بالأثر                     

  . وليست إدارية آما فعل المشرع الجزائري

لقيد الأول للعقارات                                                                بالأثر المطهر للقيد عند إجراء ا يأخذ  لقضاء لم  بأن ا هذا ولنؤآد أآثر 

 07  / 30 الغرفة المدنية القسم الثالث والمؤرخ في                        نستعرض القرار الصادر عن المحكمة العليا،                      

يمتلك قطعة أرض تقع بالرغاية الشاطئ، وذلك                   ) ن ع  ( والذي يتضح من وقائعه أن المد عوا                1997/ 

 وبمقتضى عقد عرفي      1965 مارس    22 وبتاريخ     1960/ 10  / 12بمقتضى عقد توثيقي مؤرخ في          
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بتشييد بناء يحتوي على مسكن ومحل تجاري وقد               الذي قام      ) ل ع   ( باع جزء من هذه الملكية إلى السيد              

 وخلال سنة    691  /   79 تحت رقم    1987  / 06  / 27تحصل المشتري على الدفتر العقاري بتاريخ                   

طالبا طرده من       ) ل ع   ( أي البائع بدعوى أمام محكمة الرويبة ضد المشتري          )ن ع( قام المد عوا1993

زاعما أنه يحتلها بدون حق ولا سند، وقد                       قطعة التراب موضوع الدفتر العقاري السالف الذآر،                                

 فأمرت   1993  /   04  / 17استجابت محكمة الرويبة لطلب المدعي في حكمها الصادر غيابيا في                             

الذي قام بمعارضة ضد هذا الحكم، إلا أن المحكمة أيدت حكمها الأول في تاريخ                                   ) ل ع   ( بطرد السيد     

ري أمام مجلس قضاء تيزي وزو مدعيا أنه                  وعلى إثر الاستئناف الذي قام به المشت               1994  / 04  / 10

اشترى قطعة الأرض المتنازع عليها من المستأنف ضده بمقتضى عقد عرفي، وقد تحصل بعد عملية                              

مسح الأراضي التي قامت بها السلطات المختصة ببلدية الرغاية على الدفتر العقاري الذي يثبت                                                  

 04  / 16وزو في قراره المؤرخ في                    ملكيته للعقار محل النزاع، وقد قضى مجلس قضاء تيزي                          

، ولقد قام المستأنف         ) ن ع  (  بإلغاء الحكم المستأنف فيه ورفض دعوى الطرد التي أقامها السيد          1995/

عليه أي البائع بالطعن بالنقض ضد قرار مجلس قضاء تيزي وزو أمام المحكمة العليا مدعيا خرق                                         

 1970  / 12  /   15 المؤرخ في       91  / 70 من الأمر      12والخطأ في تطبيق القانون وخاصة المادة                    

المتضمن التوثيق من حيث أن قضاة الاستئناف وبأخذهم بعين الاعتبار العقد العرفي المثار من قبل                                          

 وبرفضهم العقد التوثيقي المقدم من قبل               1965  /   03  /   22المطعون ضده في النقض والمؤرخ في               

 91  / 70مر  من الأ   12تضيات المادة       خرقوا مق     قد 1960  /   10  /   12الطاعن بالنقض والمؤرخ في            

 07  /   30الذي يوجب عقد توثيقي لكل بيع عقاري تحت طائلة البطلان، وفي قرارها الصادر بتاريخ                                   

 قضت المحكمة العليا بنقض وإبطال القرار محل الطعن وإحالة القضية والأطراف أمام نفس                                    1997/ 

أن قضاة الموضوع        ى ا في قرارهم هذا إل          حكمة العلي  المجلس مشكلا بتشكيلة أخرى، ويستند قضاة الم                

 بعين الاعتبار العقد العرفي لرفض طلب الطرد من القطعة المتنازع عليها والذي أثير من                                             أخذوا     

 12طرف المطعون ضده والمتضمن بيع القطعة المتنازع عليها لفائدته وهذا عكس مقتضيات المادة                                   

ن المدني الذي يلزم لكل عملية بيع عقاري                    المتضمن التوثيق ومقتضيات القانو              91  / 70من الأمر      

تحرير عقد موثق تحت طائلة البطلان و أنه بهذا فإن القرار المطعون فيه يستوجب النقض لخطأ في                                     

  "تطبيق القانون 

يظهر مما سبق أن المشكل القانوني الذي يطرحه هذا النزاع هو هل يمكن للمالك السابق للعقار                                          

ل             لقطعة أرضية في       1960  /   10  /   12متمثل في عقد توثيقي مؤرخ في             أن يحتج بسند ملكيته ا

 والذي تحصل        1965 مارس     22مواجهة المشتري لهذه القطعة بمقتضى عقد عرفي مؤرخ في                           

بموجبه على الدفتر العقاري وبعبارة أخرى ما هي حجية الدفتر العقاري الذي تم منحه بناء على عقد                                        
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ادية للمسح وآذا عملية التحقيق العقاري نحو عقد توثيقي سابق                         عرفي بعد إتمام     الإجراءات الم                    

   .وارد على نفس العقار ؟

بالرجوع إلى حيثيات القرار يظهر أن القضاة تجاهلوا هذه المسألة آلية وقد أسسوا حكمهم على                                             

قود  المتضمن التوثيق الذي يشترط الشكل الرسمي بالنسبة للع                      91  / 70 من الأمر      12أحكام المادة          

المتعلقة ببيع العقارات وفي رأينا لقد أخطأ القضاة في تطبيق القانون إذ استندوا إلى الأمر المذآور أنفا    

 وهذا يخالف مبدأ عدم رجعية القوانين من جهة ومبدأ سريان                       1965في حين أن البيع حصل في سنة         

  : تين وهما على التواليالقانون القديم على العقد من جهة ثانية، وأعتقد أن هناك خلط بين مسأل

 بالنسبة لعقد بيع العقارات، وهذه المسألة تعني رآن                    91  / 70 الشكلية الرسمية المقررة من قبل الأمر -

من أرآان العقد يترتب على إغفالها بطلان التصرف بطلانا مطلقا وهذه المسألة لا تعني هذا النزاع                                          

  .1965لكون البيع حصل سنة 

 من القانون المدني وهذه مسألة تعني الإثبات ومن                        324وثيقي طبقا للمادة       آيفية إثبات عكس عقد ت        -

ثم فإنها لا تنال من صحة التصرف وإنما قد تتعذر إثباته قانونا فقط، وفي هذا الشأن فالدفتر العقاري                                          

  .هو آذلك ورقة رسمية

حجية سند الملكية أي     وبالرجوع إلى وقائع النزاع يظهر أن القضاة أغفلوا مسألة هامة ألا وهي                                          

العقد التوثيقي الذي يدفع به البائع بعد عملية مسح الأرضي بالنسبة لإقليم البلدية التي توجد بها قطعة                                      

الأرض المتنازع عليها، ولا شك في ذلك طالما أن المشتري يدعي بدوره ملكية القطعة وسنده في                                              

 19 و  15ا انه بمقتضى أحكام المادتين            وفي رأيين     1987ذلك الدفتر العقاري الذي تحصل عليه سنة               

  المتعلق بتأسيس السجل العقاري         63/ 76       من المرسوم    12و 11 و 10والمواد        74/   75الأمر   من  

يفقد العقد التوثيقي حجيته ما لم يسعى المالك لدى المحافظ العقاري قصد الحصول على وثيقة تثبت                                       

 الممسوحة في السجل العقاري والناتج من                     حقه على العقار، وهذا من خلال عملية ترقيم العقارات                           

وقائع النزاع أن المدعي في الطعن لم يقم بهذا الإجراء بل المشتري هو الذي سعى وتحصل على                                                

 سند الملكية، لأنه بعد المسح لا يبقى مجال              74  / 75الدفتر العقاري الذي يعد في ضوء أحكام الأمر                       

ي الدفتر العقاري ذلك أنه يترتب على قيد العقار قيدا أولا                       لإثبات الملكية العقارية إلا بوسيلة المسح وه           

قيام المحافظ العقاري بإصدار سند بملكيته يطهره من جميع الحقوق السابقة التي لم يشر إليها أثناء                                          

بطلان ما       عملية القيد، حيث تتلاشى هذه الأخيرة بصفة نهائية ولا تقوم لها بعد ذلك قائمة وبالتالي                                       

، العقاري       المضمنة بالدفتر        ق العقارية وتطهير العقار من جميع الحقوق السالفة غير                       عداه من الوئائ          
، وبالتالي      فالمستفيد من القيد الأول للعقار على اسمه يد مالكا لهذا العقار بفعل القيد الذي تم لمصلحته                                 

  .قرارهافي  فإن للقيد أثر تطهير السند عند القيد الأول، وهو ما لم تشر إليه المحكمة العليا
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عѧѧѧرض ومناقѧѧѧشة القѧѧѧرارات القѧѧѧضائية الفاصѧѧѧلة فѧѧѧي مѧѧѧدى جѧѧѧواز تملѧѧѧك    .2.22..2.22.

 .المقيدة قيدا أولا بالتقادم العقارات
لا يزال القضاء الجزائري مترددا في الأخذ بالتقادم المكسب فѧي مواجهѧة صѧاحب الحѧق المѧشهر                         

لتقادم المكسب، بحجة سريان القانون في ظل نظام السجل العيني، فالبعض يرى ضرورة الإبقاء على ا       

المѧدني وعѧدم إلغѧاء المѧѧواد الخاصѧة بالتقѧادم المكѧѧسب، واتجѧاه يѧرى ضѧرورة عѧѧدم الاعتѧداد بѧه إلا فѧѧي           

  .المناطق التي لم يشملها بعد مسح الأراضي العام

فقد                            الأول  ه  مع الاتجا لمرسوم                            وتماشيا  قبل صدور ا لعليا  للمحكمة ا لمدنية  لغرفة ا  أصدرت ا

بالتقادم المكسب دون تمييز بين             جواز اآتساب الحقوق العينية              عدة قرارات أقرت بموجها              352/ 83

 23782العقار المملوك بسند رسمي مشهر بالمحافظة العقارية أو الذي ليس له مالك منها القرار رقم          

  :          يلي  والذي جاء فيه ما14/04/1982المؤرخ في 
  . ادم المكسب هو مؤدى الحيازة الهادئة والمستمرةمن المقر قانونا أن التق"

فѧѧإن القѧѧضاء بѧѧه اعتمѧѧادا علѧѧى إحѧѧدى الخبѧѧرتين المتناقѧѧضتين دون اللجѧѧوء إلѧѧى خبѧѧرة ثالثѧѧة ودون تبيѧѧان  

 .12 ص ]104[ "التقادم يعد مشوبا بالقصور في التسبيب  طبيعة

 آذلك بعض القرارات    83/352آما أصدرت الغرفة المدنية بالمحكمة العليا بعد صدور المرسوم               

 المѧѧؤرخ فѧѧي 104967التѧѧي تجيѧѧز فيهѧѧا تملѧѧك العقѧѧارات المѧѧشهرة بالتقѧѧادم المكѧѧسب منهѧѧا القѧѧرار رقѧѧم   

من المقرر قانونا أن من حاز منقولا أو عقارا أو حقѧا عينيѧا              : " يلي  والذي جاء فيه ما    1993 10/11

                ѧار لѧه صѧا بѧدة       ذه منقولا أو عقارا، دون أن يكون مالكا له أو خاصѧه مѧه لѧتمرت حيازتѧا إذا اسѧك ملكѧل

 أن القطعѧة الأرضѧية محѧل النѧزاع     – فѧي قѧضية الحѧال    -خمسة عشر سنة بدون انقطاع ولما آان ثابتѧا         

 سنة وباعتراف المطعون ضѧدها نفѧسها التѧي بѧررت     20من نوع العروشية تقع في حيازة الطاعن منذ    

  . دون غيرهذلك بالإعارة، فالطاعن هو أحق باآتساب هذه الحيازة

متى أيد القرار المطعون فيه الحكم القاضي على الطاعن برفع اليد عن القطعة الترابية المتنازع   و

  .43 ص ]105[ "عليها ودفع التعويض، فإنه جاء مخالفا للقانون

 129947غيѧѧرت المحكمѧѧة العليѧѧا رأيهѧѧا وأصѧѧدرت القѧѧرار رقѧѧم  لكѧѧن وتماشѧѧيا مѧѧع الاتجѧѧاه الثѧѧاني       

 عن الغرفة الإدارية، والذي جسدت فيه عدم إمكانيѧة تملѧك العقѧارات المѧشهرة                09/03/1998بتاريخ  

لا يخضع العقار المملѧوك بѧسند رسѧمي ومѧشهر بالمحافظѧة       " : يلي بالتقادم المكسب، والذي جاء فيه ما     

  .العقارية إلى التقادم المكسب

  .15  ص ]106[ "قادم المكسب العقار الذي ليس له مالك بسند رسمي هو الذي يكون محلا للت     

يلاحظ من خلال مѧا سѧبق أن المحكمѧة العليѧا لѧم تѧستقر علѧى رأي فيمѧا يخѧص إمكانيѧة تملѧك العقѧارات                       

ونحن نؤيد الاتجاه الثاني الذي يمنع      -  المملوآة بسند رسمي مشهر بالتقادم، فمرة تجيزه وأخرى تمنعه        
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 مѧѧن 76/63 و76/62سѧѧومان التنفيѧѧذيان لѧѧه  والمر75/74 ومѧѧرد ذلѧѧك إلѧѧى خلѧѧو الأمѧѧر رقѧѧم  -التقѧѧادم 

نص يحظر تملك العقارات المشهرة بالمحافظة العقارية بالتقادم، لذلك نرى أنه مѧن الѧضروري أن يѧتم                  

إدراج نص صريح في الأمر والمرسومان المذآوران أعѧلاه يقѧضي صѧراحة علѧى عѧدم إمكانيѧة تملѧك                     

لمحافظة العقارية بالتقادم لأن ذلѧك يتعѧارض مѧع          العقارات الممسوحة والتي لها سندات ملكية مشهرة با       

مبدأ القوة الثبوتية المطلقة للشهر، ولأن الحيازة قرينة على الملكية والملكيѧة ثابتѧة هنѧا بالѧشهر، فكѧسب                    

الملكية والحال هذه يفقد الشهر قوته الثبوتية، وفي المقابل يمكن تطبيق القاعدة العامة الواردة في نѧص                 

انون المѧѧدني وذلѧѧك علѧѧى العقѧѧارات غيѧѧر الممѧѧسوحة والتѧѧي لѧѧيس لهѧѧا سѧѧندات ملكيѧѧة  مѧѧن الق827ѧѧالمѧѧادة 

مѧѧشهرة والتѧѧي تمثѧѧل ثلثѧѧي العقѧѧارات علѧѧى مѧѧستوى آامѧѧل بلѧѧديات الѧѧوطن وذلѧѧك للمѧѧساهمة فѧѧي عمليѧѧة        

التطهير العقاري عن طريѧق إعѧداد عقѧود شѧهرة تعѧد آѧسندات للملكيѧة، وذلѧك فѧي انتظѧار إتمѧام عمليѧة                           

مѧѧل التѧѧراب الѧѧوطني والتѧѧي يمكѧѧن أن تѧѧستغرق وقتѧѧا طѧѧويلا نظѧѧرا للإمكانيѧѧات    المѧѧسح علѧѧى مѧѧستوى آا 

  . المادية والبشرية التي تتطلبها

ليه أعلاه إلى أن المشرع والقضاء الجزائري لم يجسدا الأثر                                                             نخلص من خلال ما تطرقنا إ

ي على سند الملكية     المطهر للقيد الأول للعقارات حيث أنهما لم يعطيا للقيد الأول قوة تطهيرية تضف                                  

الصفة القطعية والنهائية وبالتالي أجازا رفع دعوى عينية بالحقوق المتضررة من القيد الأول، آما                                                  

  .  أنهما لم يحظرا خضوع الحقوق المقيدة قيدا أولا للتقادم

الآثار    رأينا في هذا الفصل أن الأثر الرئيسي للقيد الأول للوحدات العقارية والذي تتفرع عنه آافة                            

 تم فيه عملية الشهر     ت المحل الذي       باعتباره      تأسيس السجل العقاري العيني ابتداء                 الأخرى هو إنشاء و           

لمختلف التصرفات اللاحقة والمتتالية التي تقع على الوحدات العقارية بعد قيدها قيدا أولا فهو بذلك                                              

 حتى  لذلك فإنه        العقارية،      عينيةالمرآة العاآسة للوضعية القانونية للعقارات وآيفية تداول الحقوق ال                                    

يعمل السجل العيني على الوجه الأآمل وحتى تكون القيود الأولى فيه آنقطة البداية الوحيدة للحقوق                                          

يجب البدء       فقد قررت التشريعات المقارنة التي أخذت بنظام السجل العيني أنه                            التي تنشأ في المستقبل      

 ، حيث    يكون محلا لها ولم يشر إليها أثناء القيد الأول                      بتطهير العقارات من الحقوق السابقة التي قد                    

يترآز السند الأساسي لمختلف ذوي الحقوق في القيود ذاتها، ذلك أنه بصدور قرار المحافظ العقاري                                          

لقيد منبت الصلة بكل ماضيه بحيث تبدأ حياته                                                 بقيد عقار ما يعتبر هذا العقار وآأنه ولد من يوم ا

يد يطهر العقار من آل الحقوق السابقة التي لم تقيد أو يشار إليها بعد عملية                               القانونية من الصفر فالق           

القيد، ولا يبقى أمام من أضير في حق من حقوقه نتيجة عملية القيد سوى رفع دعو ى شخصية لا                                      

عينية يطالب فيها بالتعويض عما أصابه من ضرر آما أن الحقوق التي تسجل عند عملية قيد العقار                                 

  . لا يصيبها التقادم المكسب بنوعيه القصير والطويلقيدا أولا 
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ورأينا آذلك إن تأسيس السجل العقاري ومسكه في التشربع الجزائري يعد من الصلاحيات الهامة                                                

المخولة للمحافظ العقاري، وتبدأ هذه العملية بعد إتمام آل إجراءات المسح في البلدية المعنية حيث                                                

 المتمثلة في مخطط مسح الأراضي والوثائق الملحقة                 وثائق المسح     و نية التق  الأشغال    بمجرد نهاية     تودع    

 إذا آان      الاحتجاجات     ، وتقديم    لمدة شهر على الأقل بمقر البلدية لتمكين الجمهور من الإطلاع عليها                      به  

لها محل ويمكن لكل ذي مصلحة أن يعترض على تثبيت أو إشهار أي حق لصالح الغير، آما تودع                                     

افظة العقارية وتتم معاينة إيداع هذه الوثائق بمحضر تسلم وثائق المسح محرر من                                    نسخة ثانية بالمح      

 تتم   و وثائق المسح،        ل استلامه    بمجرد  رات     ترقيم العقا      عملية  شرع في  قبل المحافظ العقاري الذي ي                 

القيام بالإجراء         في إحدى الصورتين، إما ترقيم مؤقت أو ترقيم نهائي، وتتوج هذه ب                                      عملية الترقيم      

تحديد حقوق الملكية والحقوق العينية الأخرى وشهرها في                           عن طريق     ول في السجل العقاري،               الأ  

، وقد طرحنا تساؤلات بذلك عن الآثار المترتبة على ذلك في التشريع والقضاء                                              السجل العقاري         

الجزائري بالمقارنة مع القواعد العامة لنظام الشهر العيني التي تجعل للقيد الأول للعقارات قوة                                                        

لملكية الصفة القطعية والنهائية وبالتالي عدم جواز رفع دعوى عينية                                               تطهيرية تضفي على سند ا

بالحقوق المتضررة من القيد الأول، آما تحظر خضوع الحقوق المقيدة قيدا أولا للتقادم، وللإجابة                                                   

ضنا بعض  القانونية التي لها علاقة بهذه التساؤلات وعر                      تحليل النصوص    على هذه التساؤلات قمنا ب            

  : وقد توصلنا إلى ما يليالقيد الأولالأثار المترتبة عن لتحديد القرارات القضائية 

ـ أن المشرع الجزائري أجاز الطعن في الترقيم النهائي ولم يقرر الأثر التطهيري للقيد استنادا                                                   

د أقر هذا    ، آما أن القضاء ق          74  / 75 من الأمر      24 والمادة       63  / 76 من المرسوم      16إلى المادة        

الحكم في عدة قرارات، واعتبر أن القيد المتعلق بالحقوق العينية المنشأة بموجب القيد الأول يمكن                                                 

إعادة النظر فيه حتى ولو آان صاحبه قد تحصل على الدفتر العقاري نتيجة ترقيم نهائي منذ مدة                                             

 المذآورة     16ر المادة       طويلة، وقبل صدور قرار الإلغاء من المحافظ العقاري أو القضاء، وفي إطا                                      

  .أعلاه صدر عن الغرفة المدنية للمحكمة عدة قرارات قضائية جسدت هذا التوجه

 المتضمن إعداد مسح الأراضي العام 75/74ـ أن المشرع الجزائري وبالرجوع إلى الأمر       

 أي منهم ، فإننا لا نجد في76/63 و 76/62وتأسيس السجل العقاري وآذا المرسومين التنفيذيين له 

نص قانوني صريح ينص على عدم إمكانية تملك الحقوق العينية بالتقادم، رغم أنه من أهم مبادئ 

 لذلك نرى أنه من الضروري على المشرع الجزائري أن يجاري التشريعات ،نظام الشهر العيني

  المذآور أعلاه، تقضي بحظر التقادم آوسيلة74/75العربية ويضيف مادة صريحة في الأمر 

لاآتساب الحقوق العينية العقارية في المناطق التي طبق فيها نظام الشهر العيني وذلك تماشيا مع روح 

بخصوص القيد الأول للعقارات بمبدأ القيد  أنه قد أخذ  وذلك لسببين، أولاهذا النظام الذي أخذ به

مر آذلك فإنه تخضع ، ومادام الأ أعلاهالمذآور 75/74الأمر من  05 و04لمادتين وفقا لالإلزامي 
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آل العقارات في القسم المساحي لعملية القيد، و عند صيرورة القيد الأول نهائيا لعموم عقارات القسم 

المساحي لا يتصور وجود عقارات غير مقيدة في السجل العيني في القسم المساحي الذي سرى عليه 

إذا علمنا ها التقادم المكسب، وثانيا قانون السجل العيني مما يترتب عليه عدم إمكانية أن يمارس علي

 يقضي بإمكان اآتساب الملكية و الحقوق 828 و827 و824 و821أن القانون المدني في مواده 

العينيـــة الأخرى عن طريق التقادم، ونحن نعلم بأنه في حالة عدم وجود نص في قانون خاص ينظم 

 أما بالنسبة للقضاء فلا يزال  القانون المدني،مسألة معينة، فإنه يجب الرجوع إلى القواعد العامة في

مترددا في الأخذ بالتقادم المكسب في مواجهة صاحب الحق المشهر في ظل نظام السجل العيني، 

المحكمة العليا لم تستقر على رأي فيما يخص إمكانية تملك العقارات المملوآة بسند رسمي مشهر ف

 ومرد ذلك إلى خلو - نؤيد الاتجاه الثاني الذي يمنع التقادم ونحن-  بالتقادم، فمرة تجيزه وأخرى تمنعه

 من نص يحظر تملك العقارات 76/63 و76/62 والمرسومان التنفيذيان له 75/74الأمر رقم 

المشهرة بالمحافظة العقارية بالتقادم، لذلك نرى أنه من الضروري أن يتم إدراج نص صريح في 

قضي صراحة على عدم إمكانية تملك العقارات الممسوحة الأمر والمرسومان المذآوران أعلاه ي

والتي لها سندات ملكية مشهرة بالمحافظة العقارية بالتقادم لأن ذلك يتعارض مع مبدأ القوة الثبوتية 

  .المطلقة للشهر

دم   ـ أن مسألة الأخذ بالأثر التطهيري للقيد الأول وعدم جواز تملك العقارات المقيدة قيدا أولا بالتقا                                    

يعد من صميم نظام السجل العيني الذي تتفق فيه آل التشريعات التي أخذت بنظام السجل العيني                                             

لأنهما يتقرران بمناسبة تأسيس هذا الأخير وعدم الأخذ بهما معناه هدم للسجل العيني بعد تأسيسه أو                                     

ادئ تميز نظام السجل         عدم إتاحة الفرصة لتأسيسه أصلا، وإذا أخذنا بما انتهينا إليه ماذا يبقى من مب                                  

العيني عن نظام الشهر العقاري الشخصي، ذلك أن السماح بهذه النتائج يجعل من وظيفة السجل                                                 

العيني مجرد وظيفة إعلامية لا فرق بينه وبين نظام الشهر الشخصي ومنه عدم توافر مميزات السجل                    

  .العيني بخصوص هذه المسألة القانونية في القانون والقضاء الجزائري
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     3فصل ال

 قيد الحقوق والآثار القانونية المترتبة على ذلك

 

  

رأينا في الباب الأول من هذه الدراسة أن الأثر الرئيسي المترتب عن نظام الشهر العيني نتيجة                                                

تأسيس السجل     للقيد الأول للوحدات العقارية والذي تتفرع عنه آافة الآثار الأخرى هو إنشاء و                                                       

 ابتداء باعتباره الأساس الذي يقوم عليه نظام الشهر                             الذي تحكمه فكرة الثقة العامة               العيني   العقاري     

للعقارات    والمادية        المحل الذي يتم فيه عملية الشهر وآذا المرآة العاآسة للوضعية القانونية                               و العيني   

لعقاري وما يترتب          العقارية، وإذا آانت عملية إنشاء وتأسيس السجل ا                         وآيفية تداول الحقوق العينية             

عليه من أثر مطهر للعقارات من الحقوق السابقة التي قد تكون محلا لها ولم يشر إليها أثناء القيد                                                

الأول، حتى يعمل السجل العيني على الوجه الأآمل وحتى تكون القيود الأولى فيه آنقطة البداية                                                    

 مسح الأراضي وتحديد العقارات،                   الوحيدة للحقوق التي تنشأ في المستقبل، يرتبط بالقيام بعمليات                             

لوضعية  وقيدها فيه قيدا أولا، فإن تحديد الآثار المترتبة عن قيام السجل العيني وأدائه لدوره في بيان ا                                           

العينية العقارية        العقارية، يرتبط بقيد الحقوق             للعقارات وآيفية تداول الحقوق العينية                والمادية      القانونية     

جة عن التعاملات الواردة على العقارات المقيدة فيه قيدا أولا، والتي                                       في هذا السجل العقاري والنات                

، يصبح إجباريا، فإذا لم يقيد أي حق من هذه الحقوق فلا يكون له                                   أدت إلى تأسيس السجل العيني              

وجود حتى فيما بين المتعاقدين ناهيك عن الغير، ومن ناحية أخرى لا يقيد أي حق إلا إذا خضع                                                  

  .الأمين حتى يمكن تفادي أي غش مادام هذا الحق ستلحق به حجية قانونية مطلقةلمراجعة يقوم بها 

بناء على ما سبق فإنه من الضروري لفهم الآثار التي تترتب على قيد الحقوق أن تناول بالدراسة قبل                                        

 هذا  ذلك تحديد الحقوق الواجبة القيد ثم بعد ذلك التطرق للآثار المترتبة على ذلك، وبهذا سنقوم بتقسيم                                    

الباب إلى فصلين نتناول في الفصل الأول نطاق قيد الحقوق في السجل العيني وفي الفصل الثاني                                               

  .للآثار المترتبة على قيد الحقوق في السجل العيني

  .نطاق قيد الحقوق في السجل العيني. 31.

قواعد العامة وفي         تناولنا بالدراسة قيد العقارات والأثر المطهر المترتب عن ذلك وفق ال                                  بعد أن         

قيد ال  نطاق    أصبح من الضروري علينا أن نتعرف على موضوع أو                  قانون السجل العقاري الجزائري،               

قيد في السجل العقاري حتى نستطيع تحديد الآثار                هي العقود والوثائق الخاضعة لل               أو بعبارة أخرى ما         

الناتجة عن التعاملات الواردة على                 في هذا السجل العقاري و          العينية العقارية       المترتبة عن قيد الحقوق         

  .العقارات المقيدة فيه قيدا أولا
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 والمرسومان التنفيذيان له، وآذا التشريعات                    74/ 75للإجابة على ذلك يجب الرجوع إلى الأمر رقم                      

 المذآور أعلاه       74/ 75 من الأمر رقم       16وفي هذا تنص المادة             ، العقارية الأخرى السارية المفعول                 

الإرادية والاتفاقات التي ترمي إلى إنشاء أو نقل أو تصريح أو تعديل أو                                               العقود   إن  "   على ما يلي    

انقضاء حق عيني، لا يكون لها أثر حتى بين الأطراف إلا من تاريخ نشرها في مجموعة البطاقات                                          

  ."العقارية 

 العينية    يظهر من هذا النص أن التصرفات التي تنشئ أو تنقل أو تصرح أو تعدل أو تنهي الحقوق             

  .يجب شهرها لتنتج أثرها سواء بالنسبة للمتعاقدين أو في مواجهة الغير

 المذآورة أعلاه قد جاء عاما فإنه يفهم من ذلك أنه                         16ويلاحظ آذلك أنه ومادام أن نص المادة                            

يشمل بالإضافة إلى الحقوق العينية الأصلية،  الحقوق العينية التبعية آالرهن، حق التخصيص وحق                                     

الامتياز العقاري، رغم أن هذه التصرفات لا تنقل الملكية إلا أنها تنشئ حقوق عينية لضمان أو خدمة                                        

لكافة علما                                    حقوق أخرى لذلك وجب شهرها                لغاية والهدف منه وهو إحاطة ا  ولكي يحقق الشهر ا

ضا بعض  بالوضع القانوني للعقار، فإنه يشمل ليس فقط الحقوق العينية التي ترد على العقار بل أي                                          

إذا    حيث أنه    ،  06ص   ] 11[   الحقوق الشخصية التي رأى المشرع أن من الفائدة إحاطة الكافة بها علما  

 من الأمر المذآورة أعلاه، قد عممت القاعدة بالنسبة للحقوق العينية بصفة عامة فإن                                 16آانت المادة       

لأطراف ولا يحتج بها اتجاه            سنة لا يكون لها أثر بين ا        12 منه أضافت أن الإيجارات لمدة               17المادة     

لتزامات                                                   الغير في حالة عدم إشهارها، فرغم أن حق الإيجار هو حق شخصي ولا يرتب سوى ا

 سنة إلا من تاريخ       12شخصية فإن المشرع لم يعترف به حتى فيما بين المتعاقدين إذا ما تجاوز مدة                             

 ،م أنها لا تنشئ حقوق عينية         شهره، أي أنه جعل للشهر إثر منشئ في الإيجارات الطويلة الأمد رغ                                 

بالإضافة إلى أن هناك بعض السندات تشبه في حكمها حكم الإيجار، نصت عليها القواعد العامة في                                        

رقم                            الأمر  يتضمنها  ولم  لمدني  ا نون  لقا يعرف                               74/ 75ا ما  هي  لسندات  ا ه  وهذ أعلاه  لذآور  ا  

  .بالمخالصات والحوالات بها

آѧل تغييѧر لحѧدود    " يلѧي    المذآور أعلاه علѧى مѧا    76/63رقم   من المرسوم    25 المادة   ما نصت  آ     

  .وحدة عقارية يكون موضوع أحداث بطاقة مطابقة، وذلك بعد ترقيم الوحدات الجديدة

 يحѧѧدث تغييѧѧرا فѧѧي ، فقѧѧد"ؤشѧѧر علѧѧى البطاقѧѧات الأصѧѧلية والجديѧѧدة بعبѧѧارة تكѧѧون آمرجѧѧع فيمѧѧا بينهѧѧا  ي و

ستوجب شهره فѧي البطاقѧة العقاريѧة الأصѧلية، مѧع إحѧداث       الوحدة العقارية بفعل الالتصاق الأمر الذي ي    

  .نشأت بفعل الالتصاقبطاقة عقارية جديدة تخص الوحدة العقارية الجديدة التي 

 من 2 /15آما أن هناك من الحقوق ما ينتقل بين الأشخاص بدون شهر وفي هذا تنص المادة       

يق الوفاة يسري مفعوله من يوم وفاة أصحاب غير أن نقل الملكية عن طر"... الأمر المذآور أعلاه 

     . إلا أن تصرف الوارث في نصيبه يتطلب أن يقوم هذا الأخير بشهر حق الإرث"الحقوق العينية 
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آما تخضع آذلك الأحكام التشريعية والتنظيمية بعض عقود التعمير والبناء لإجراء الشهر، مثل 

 01 المؤرخ في 90/29 القانون رقم  من57رخصة التجزئة المنصوص عليها في المادة 

 90/29 من القانون 59 المتعلق بالتهيئة والتعمير، وشهادة التقسيم وفقا لأحكام المادة 12/1990/

 الذي 82/05/1991 المؤرخ في 91/176 من المرسوم التنفيذي رقم 28المذآور أعلاه والمادة 

 التقسيم ورخصة البناء وشهادة المطابقة يحدد آيفيات تحضير شهادة التعمير ورخصة التجزئة وشهادة

هذا ونشير إلى أن عملية شهر العقود والوثائق في لم تقتصر على . ورخصة الهدم وتسليم ذلك

التصرفات القانونية والأحكام القضائية المنصبة على العقارات، بل امتدت إلى الدعاوى القضائية، إذا 

ض حقوق ناتجة عن وثائق تم إشهارها بالمحافظة آان موضوعها يتعلق بفسخ إبطال، إلغاء أو نق

 المذآور أعلاه على ما يلي 76/63 من المرسوم 85، وفي هذا تنص المادة 18ص] 106[ العقارية

إن دعاوى القضاء الرامية إلى النطق بفسخ أو إبطال أو إلغاء أو نقض حقوق ناتجة عن وثائق تم " : 

 المؤرخ 75/74 من الأمر رقم 14/4ارها مسبقا طبقا للمادة إشهارها، لا يمكن قبولها إلا إذا تم إشه

 والمتضمن إعداد مسح الأراضي العام 1975 نوفمبر سنة 12 الموافق لـ 1395 ذي القعدة 08في 

وتأسيس السجل العقاري ، وإذا تم إثبات هذا الإشهـار بموجب شهادة من المحافظ العقاري أو تقديم 

  ".أشير الإشهارلطلب الموجود عليه تنسخة من ا

وتجدر الإشارة أن جميع الأحكام والقرارات القضائية المتعلقة بالحقوق العينية سواء آانت أصلية      

أو تبعية أو تضمنت حقوقا شخصية أو غيرها من الحقوق المذآورة أعلاه، يجب أن يخضع للشهر 

 من الأمر 14/02مادة حتى تنتج أثرها بين الأطراف وفي مواجهة الغير وهذا ما نصت عليه ال

تلزم الإشارة من أجل مسك مجموعة البطاقات العقارية إلى ما "  المذآور أعلاه فيما يلي 75/74

العقود والقرارات القضائية اللاحقة للإجراء الأول الذي آان موضوع تأسيس مجموعة  جميع: "يلي

 هذا وقد أخضع ،"ري به العمل البطاقات العقارية والخاضعة للإشهار العقاري بمقتضى التشريع الجا

المشرع بالإضافة إلى ذلك عقد الاعتماد الإيجاري والرهون القانونية المؤسسة لصالح البنوك 

   .والمؤسسات المالية ومؤسسات أخرى لعملية الشهر

 بناءا على ما سبق نقسم هذا الفصل إلى خمسة مباحث نتعرض في المبحث الأول للتصرفات      

علقة بإنشاء الحقوق العينية العقارية أو نقلها أو التصريح بها أو تقديمها أو إنهائها وفي والأحكام المت

المبحث الثاني للتصرفات المنشئة للحقوق الشخصية، وفي المبحث الثالث لحق الإرث وفي المبحث 

قارية  للدعاوى القضائية العسادس البناء والتعمير و في المبحث الرخصلللإلتصاق والخامس الرابع 

 لعقد الاعتماد الإيجاري والرهن القانوني المؤسس لفائدة البنوك بعوأخيرا في المبحث السا

  .والمؤسسات المالية ومؤسسات أخرى
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التصريح أو نقلها أو التصرفات والأحكام المتعلقة بإنشاء الحقوق العينية العقارية. 1.31.

  .تعديلها أو إنهائها بها أو

إن العقود الإدارية "   المذآور أعلاه على ما يلي75/74لأمر رقم  من ا16تنص المادة      

والاتفاقات التي ترمي إلى إنشاء أو نقل أو تصريح أو تعديل أو انقضاء حق عيني لا يكون لها أثر 

تلزم  " 14/02آما تنص المادة ،"بين الأطراف إلا من تاريخ نشرها في مجموعة البطاقات العقارية 

جميع العقود والقرارات القضائية :  سك مجموعة البطاقات العقارية إلى ما يليالإشارة من أجل م

اللاحقة للإجراء الأول الذي آان موضوع تأسيس مجموعة البطاقات العقارية والخاضعة للإشهار 

 ".   …العقاري بمقتضى التشريع الجاري به العمل 

الإرادية والأحكام القضائية التي من شأنها يستنتج من خلال هاتين المادتين أن جميع التصرفات       

إنشاء أو نقل أو تصريح أو تعديل أو إنهاء حق عيني عقاري يجب إن تخضع لعملية الشهر حتى تنتج 

 إلا أن هذه الحقوق العينية العقارية قد تكون أصلية أو تبعية، ،أثرها بين الأطراف وبالنسبة للغير

الحقوق التي لا تستند في وجودها إلى حقوق أخرى وهي حق ويقصد بالحقوق العينية الأصلية تلك 

حق الانتفاع، وحق الاستعمال وحق السكنى، وحق الارتفاق، أما آ،  والحقوق المتفرعة عنها الملكية

لضمان الوفاء به  الحقوق العينية التبعية فهي تلك الحقوق التي تستند في وجودها إلى حق شخصي

المنقول وية وتشمل الرهن الرسمي في العقار والرهن الحيازي في العقار ولذلك تسمى بالتأمينات العين

  .24، 23ص ] 107[ ز وحقوق الامتيا في العقاروحق التخصيص

 وإذا آانت التصرفات يمكنها أن تنشئ الحقوق العينية العقارية أو تنقلها وتعدلها أو تنهيها فإن       

 القضائية، حيث انه لا يوجد حكم أو قرار ينشئ حقا عينيا اراترالأمر ليس آذلك بالنسبة للأحكام والق

عقاريا أو يعدله أو ينهيه لأن الأحكام والقرارات القضائية هي في الأصل أحكام مصرحة وآاشفة 

 باستثناء الأحكام 354، 353ص ] 108[ منشئة أو معدلة أو منهيةتللحقوق و ناقلة لها و ليس

  . ة التبعيةالقضائية التي تنشئ الحقوق العيني

وعلى هذا سوف نقسم هذا المبحث إلى مطلبين نتناول في المطلب الأول التصرفات والأحكام      

القضائية المتعلقة بإنشاء الحقوق العينية العقارية الأصلية أو نقلها أو تعديلها أو إنهائها أو التصريح 

  . قوق العينية العقارية التبعيةبها، وفي المطلب الثاني نتناول التصرفات والأحكام المنشئة للح

أو نقلها  الأصلية التصرفات والأحكام المتعلقة بإنشاء الحقوق العينية العقارية 1.1.31.
  .أو إنهائها أو التصريح بها أو تعديلها

 إلى فرعين نتناول في الفرع الأول التصرفات المتعلقة بإنشاء ههذا المطلب نقسم لدراسة       

لعقارية الأصلية أو نقلها أو التصريح بها أو تعديلها أو إنهائها وفي الفرع الثاني الحقوق العينية ا

  . الأحكام القضائية الناقلة والمصرحة للحقوق العينية العقارية الأصلية
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التصرفات المتعلقة بإنشاء الحقوق العينية العقارية الأصلية أو نقلها أو . 1.1.1.31.

 . بهاتعديلها أوإنهائها أو التصريح 
 التصرفات المنشئة للحقوق العينية خمسة فقرات نتناول في الأولى إلى ه نقسمالفرعهذا لدراسة       

التصرفات  وفي الثالثة التصرفات الناقلة للحقوق العينية العقارية الأصلية وفي الثانية العقارية الأصلية

فات المنهية للحقوق العينية العقارية  التصر وفي الرابعة المعدلة للحقوق العينية العقارية الأصلية

  .التصرفات المصرحة للحقوق العينية العقارية الأصلي وفي الخامسة الأصلية

  .التصرفات المنشئة للحقوق العينية العقارية الأصلية. 1.1.1.31.1.
ي لم نقصد بالتصرف المنشئ ذلك العمل الذي يوجد به مدلوله ابتداء أي أن الحق العيني العقار       

 وأنشأه التصرف القانوني ومثال ذلك العقد المنشئة لحق انتفاع أو حق استعمال على ايكن موجود

عقار أو حق سكنى أو حق ارتفاق، وهي جميعها حقوق عينية عقارية أصلية متفرعة عن حق 

سابقا والملكية الملكية، أما حق الملكية فلا ينشئه التصـرف القانوني لأن الإنشاء معناه الإيجاد آما قلنا 

لا توجد ابتداء إلا بالاستيلاء، وهذا الأخير ليس بعقد ولا بتصرف قانوني وإنما هو واقفة مختلطة 

اختلطت فيه الحيازة المادية وهو عنصر مادي بإرادة المستولي في أن يتملك في الحال، وهو عنصر 

لوقائع المادية وعلى ذلك لا إرادي، ولكن العنصر المادي هو المتغلب، ومن ثم ألحق الاستيلاء با

، هذا 182ص ] 109 [،347ص ] 108[ يعتبر الاستيلاء تصرفا قانونيا ولا يكون واجب الشهر

 أن حق الاستيلاء لا يرد على الحقوق المتفرعة عن حق الملكية بل على حق الملكية  إلى ونشير آذلك

  .فقط

 .ة الأصلية التصرفات الناقلة للحقوق العينية العقاري. 1.1.1.31.2.
يقصد بالتصرفات الناقلة للحقوق العينية العقارية الأصلية، آل التصرفات التي تؤدي إلى انتقال       

الملكية أو الحقوق العينية الأخرى من شخص إلى آخر وذلك بغض النظر عن صفة المتصرف حيث 

                       . ق لنقل الملكيةية المنصبة على نفس الحقوارألزم المشرع شهر جميع العقود والقرارات الإد

 .ودــالعق. 21..1.1.1.31.
فأما العقود العادية فهي تلك التي يكون ،  إدارية ا هذه الأخيرة قد تكون عادية و قد تكون عقود    

، هذه العقود قد تكون ملزمة لجانبين أو لجانب واحد، والعقود أو معنويين   طبيعييناها أشخاصاطرف

  وتقديمه آحصة في الشرآة على سبيل التمليكتهومقايض لجانبين مثالها عقد بيع العقارالملزمة 

بيع المريض مرض الموت ، بيع التخارج ، بيع الترآة، بيع المال على الشيوع  ، 31ص ] 110[

  .101ص ] 111[  حكم الوصيةيأخذالذي 
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، ورغم أنهما يدخلان دون ة والوقف أما العقود الملزمة لجانب واحد فمثالها عقد الهبة والوصي     

النص عليهما في عموم لفظ التصرفات إلا أن بعض التشريعات آالتشريع المصري قد نص عليهما 

هذه العقود قد تكون محلها حق الملكية في ، 26/01أنظر م ] 64[صراحة وأآد على وجوب شهرهما

فيمكن وحق الاستعمال والسكنى اع حق الملكية آحق الانتفمتفرعا عن العقار أو حقا عينيا أصليا 

آما يمكن ، 11ص] 112[ للمنتفع بيع حق انتفاعه في العقار أو هبته و يقدمه آحصة في الشرآة

 ص] 112[التنازل عن حق الاستعمال والسكنى بموجب عقد أيا آانت طبيعته بيعا أو مقايضة أو هبة 

 حق ارتفاق مقرر بيع لمالك العقار فيمكن الارتفاقوما يقال عن حق الانتفاع يقال عن حق  91

] 108[ قدمه مع العقار آحصة في شرآةيلمصلحة عقاره تبعا لبيع هذا العقار أو يهبه مع العقار أو 

 . 347ص 

أما العقود الإدارية فهي تلك العقود التي يكون أحد طرفيها شخصا معنويا عاما آالدولة والولاية      

ات الطابع الإداري، حيث أن المشرع أقر للإدارة في سبيل نقل والبلدية أو المؤسسات العمومية ذ

هي آثيرة نذآر على أملاآها العقارية للغير أن تلجأ إلى التعاقد فيبرم عقودا إدارية في هذا الصدد و

  : مثالسبيل ال

ي العقود الإدارية المعدة من طرف مديرية أملاك الدولة و المتعلقة باستصلاح الأراضي التي تبرم ف ـ

 المتعلق بحيازة الملكية العقارية الفلاحية 13/80/1983 المؤرخ في 83/18ظل القانون رقم 

، إذ أن الاستصلاح وفقا لأحكام 10/12/1983 المؤرخ في 83/724والمرسوم التنفيذي له رقم 

ريع القانون والمرسوم التنفيذي المذآورين أعلاه، يعد سببا من أسباب آسب الملكية العقارية في التش

، فإذا قام شخص بإحياء أرض بور  بأن أفلحها أو غرسها أو استصلحها  صارت له ملكا  الجزائري

يقصد بالاستصلاح بمفهوم  هذا القانون آل  " فيما يلي 03/18 من المرسوم 08ولقد عرفته  المادة 

  ".عمل من شأنه أن يجعل أراضي قابلة للفلاحة صالحة للاستغلال 

لمعدة من طرف مديرية أملاك الدولة المتعلقة بإنشاء المستثمرات الفلاحية الجماعية العقود الإدارية ا-

/ 12 /08 المؤرخ في 87/19قانون المستثمرات الفلاحية  من 13و12 للمادتين طبقا والفردية

 والمتعلق بكيفية  إعداد 1990/ 06/02 الصادر بتاريخ 90/50 والمرسوم التنفيذي رقم 1987

 المذآور أعلاه على الجهة 90/50 من المرسوم  التنفيذي 02، حيث نصت المادة العقد الإداري 

المكلفة  بإعداده و هي مديرية أملاك الدولة وذلك في نسخة أصلية ونسختين أجرتين تودع أحداهما 

للإشهار في المحافظة العقارية و الثانية للمستثمرة  الفلاحية  المعنية  بعد أن تستوفي إجراءات  

  .جيل و الشهر العقاريالتس

ونظر لأهمية الهبة والوقف والوصية آأسباب ناقلة للملكية سنتطرق لبيان ضرورة شهرها حتى      

  .تنتج أثرها وذلك بإيجاز على التوالي
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  . الهبة .21.1..1.1.1.31.
 تقنين المتضمن 84/11 من القانون رقم 202عرف المشرع الجزائري الهبة بمقتضى المادة        

  .الهبة تمليك بلا عوض:"الأسرة التي تنص على أن

  ."ويجوز للواهب أن يشترط على الموهوب له القيام بالتزام يتوقف تماما على إنجاز الشروط 

يتضح من هذا التعريف أن عقد الهبة من عقود التبرع بحيث يتصرف أحد الأشخاص في ماله      

وب له، وهو عقد من العقود الناقلة للملكية يستلزم دون مقابل والشخص الذي يقبل الهبة يسمى الموه

فيها المشرع تحقق أهلية التبرع عند الواهب وآذا مراعاة رآن الشكلية في عقود الهبة الواردة على 

تنعقد الهبة بالإيجاب  "  التي تنص على أنه من قانون الأسرة206العقارات آما تشير إليه المادة 

  عاة أحكام قانون التوثيق في العقارات والإجراءات الخاصة في المنقولات الحيازة، ومرابوالقبول وتتم 

  ." حد القيود السابقة بطلت الهبةأوإذا اختل 

 ما سبق 10365 في الملف رقم 09/11/1994يؤآد القرار الصادر عن المحكمة العليا بتاريخ      

 الملكية العقارية، يجب أن تحرر في من المقرر قانونا أن العقود المتضمنة نقل" بحيث جاء فيه بأنه 

تنعقد الهبة "  من قانون الأسرة 206شكل رسمي وإلا وقعت تحت طائلة البطلان، وتنص المادة 

بالإيجاب والقبول مع مراعاة أحكام قانون التوثيق في العقارات، لذا فإن الهبة الواردة في الشكل 

   "العرفي تعد باطلة لعدم استيفائها الشروط الجوهرية

يفهم من هذا القرار أن الهبة إذا انصبت على العقار فإن المشرع يوجب إفراغه في الشكل      

الرسمي لدى الموثق، وليس إعطاء عقد الهبة الصبغة الرسمية أي أثر بالنسبة لانتقال ملكية العقار 

ي إخضاعه الموهوب من الواهب إلى الموهوب له ما لم يستكمل الإجراء الشكلي الآخر المتمثل ف

   .لعملية الشهر بالمحافظة العقارية

  .الوقف . 2.12..1.1.1.31.
 الصريحة المعاني ومن،حبستها إذا الدار وقفت تقول والمنع، الحبس  بأنهلغة الوقف عرف ي     

 وإنما الألفاظ هذه بمجرد الوقف ينعقد لا لكن تصدقت :مثل محتملة معان وهناك التسبيل، للوقف

 ولا توهب ولا تباع لا صدقة بالمال تصدقت:مثل ذلك إلى ينصرف المعنى تجعل ينةقر وجود يشترط

 اصطلاح في الوقف معنى فيختلف اصطلاحا  أماالوقف رغي يحتمل لا القرائن هذه فبوجود تورث

 وجواز فيها، التصرف من المالية الأعيان منع :عموما به يقصد ولكن آخر، إلى مذهب من الفقهاء

  .لالمآ أو الحال في والبر الخير جهات من جهة على هابمنفعت التصدق

 :يلي ما نستنتج التعريف هذا على وبناءا

 وفي واحدة، يد في والمنفعة الرقبة ملكية فيها تجتمع لا التي الناقصة الملكية أسباب من سبب الوقف -

  .واحد وقت
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 .فيه التصرف للواقف زيجو لا أي للملكية، الناقل التداول من ممنوعا يصبح الوقفي المال -

  .مآلا أو حالا الخير جهات من لجهة تكون الوقفي المال منفعة -

 فيما نتبينها له تعريف إعطاء قانونية نصوص عدة حاولت إذ متباين، فهو القانوني المعنى أما     

 :يلي

 لمالا هو حبس الوقف أن على تنص الأسرة قانون المتضمن11 /84   رقم القانون من 213 لمادةا

 .والتصدق التأبيد وجه على شخص لأي التملك عن

المتضمن قانون التوجيه العقاري  18/11/1990المؤرخ في 90/25 مرق القانون من 31 المادة

 تنتفع دائما بها التمتع ليجعل إرادته بمحض مالكها حبسها التي العقارية الأملاك هي الوقفية الأملاك"

 الوسطاء الموصين وفاة عند أو فوريا التمتع آان سواء عامة فعةمن ذات جمعية أو خيرية جمعية بها

 "المذآور المالك يعينهم الذين

  المعدل والمتمم بالأوقاف المتعلق1991 07 /04/ في  المؤرخ91/10 رقم القانون وعرف      

 المنفعةب والتصدق التأبيد، وجه على التملك عن العين حبس " أنه على منه الثالثة المادة في الوقف

 "لوقفانفسه بأن  قانون المن 04 المادةوأضافت  "والخير البر  من وجوه وجه على أو الفقراء على

 دون فقط الإيجاب على انعقاده يتوقف ،تبرعي عقدفهو  ،"منفردة إرادة عن صادر  تبرع التزام عقد

 العام الوقف دون صالخا الوقف لريع عليهم للموقوف استحقاق شرط الأخير هذا يعتبر حيث القبول،

 يتوقف الطبيعي فالشخص"  المتعلق بالأوقاف التي تنص 91/10 من القانون 13/02ة للمادا وفق

 02/10 القانون من 5 المادة بموجب الفقرة هذه ألغيت وقد..." هوقبول وجوده على للوقف استحقاقه

 أصلا الخاص لوقفا إلغاء أساس على  المعدل والمتمم لقانون الوقف10/12/2002المؤرخ في 

بالنسبة للمستقبل والإبقاء على الوقف العام فقط، مع استمرار الأوقاف الخاصة المؤسسة قبل هذا 

  .التاريخ إلى أن تنتهي تماما

الواقف  لإرادة منها أي في يتطرق لم الجزائري المشرع أن نلاحظ النصوص هذه خلال من     

 عن العين حبس :بأنه الوقف تعريف يمكن السابقة يفللتعار وآترجيح لذلك، المعتبرة هواشتراطات

 وفق المال أو الحال في والخير البر أوجه من وجه على بالمنفعة والتصديق التأبيد، وجه على التملك

  .ةالمعتبر الواقف اشتراطات

 هما جملتين صياغته في نضيف فقط الوقف، قانون في الوارد التعريف هو المعتمد التعريف إذن     

 .المعتبرة الواقف اشتراطات وفق أو الوقف إرادة وفق ـ انتهاء أو ابتداء أو المآل في أو الحال في

 عن للأموال تحويلا الوقف يعتبر حيث وتنموي، اقتصادي مضمون للوقف أن يلاحظ آذلك

 كتستهل التي والإيرادات والخيرات المنافع تنتج إنتاجية، رأسمالية أصول في واستثمارها الاستهلاك
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و نح فردية بصورة أو المسجد، مبنى آمنافع جماعية بصورة الاستهلاك هذا آان سواء المستقبل في

   .الفقراء على يوزع ما

 العينية الحقوق لأحكام يخضع عقاريا عينيا حقا الوقف يجعل تصرف العقار وقف هذا ويعتبر      

 بطلان تخلفها على ويترتب ، 221ص ]113[ للإثبات لا للانعقاد الشكلية اشتراط ومنها العقارية،

 في الوقفي التصرف تحريري وبعد المدن القانون من 793 و مكرر 324 للمادتين وفقا الوقف عقد

 ، ]114 [91/10القانون  من 41 للمادة فقاوشهره و تسجيله يجب الموثق أمام رسمية ورقة

 أعفت القانون نفس من 44 المادةأن  غير الضرائب، مصلحة لدى يتم أساسي إجراء والتسجيل

 البر أعمال من عملا لكونها والرسوم الأخرى والضرائب التسجيل رسم من العامة الوقفية الأملاك

 واحد، النوعين آلا في الإعفاء سبب أن مع الخاصة الوقفية الأملاك الإعفاء هذا يمس ولم والخير،

 إيداعه يتم الوقفي التصرف تسجيل دفبع الشهر، مرحلة تأتي ثم، والخير البر أعمال من آونها وهو

 القائم إلى تعاد نسخة فالوق عقد من نسختين شهر هنا بالإيداع بالشهر ويراد المكلفة المصالح لدى

  .العقارية المحافظة أرشيف إلى توجه والثانية الشهر، تأشيرة وضع عليهات بعدما بالإيداع

 إثبات بتقديم ملزمة العقاري الشهر مصلحة  وتكونقانونا اللازمة الإجراءات بتمام الشهر إذن يتم     

 من إلا آثاره الوقف يرتب لا وعليه، بالأوقاف المكلفة السلطة إلى منه نسخة وإحالة بذلك، للواقف

 السجل وتأسيس الأراضي العامح  المتعلق بمس75/74من الأمر 16، 15 للمادتين وفقا شهره تاريخ

 العقاري

 المرسوم صدر 10 /91ن القانو من 08 المادة لأحكام تطبيقا أنه خيرالأ في الإشارة تجدرو      

 لإثبات المكتوب الإشهاد وثيقة إحداث تضمن الم26/10/2000 المؤرخ في 2000/336التنفيذي 

 لعملية الوثيقة هذه تخضع حيث 2أنظر م ] 115[ اوتسليمه إصدارها وآيفيات وشروط الملك الوقفي

 :التالية البيانات على تحتوي وهي ،العقاري والإشهار التسجيل

 .توقيعاتهم مع بالشهود الخاصة المعلومات -

 .قانونا مؤهلة أخرى سلطة أي أو بالبلدية المختصة المصلحة قبل من التصديق -

  .إقليميا المختصة والأوقاف الدينية الشؤون بمديرية الخاص السجل في تسجيلها رقم -

 .الوصية . 2.13..1.1.1.31.
ات المالية صرفنظرا لأهمية الوصية وآثرة انتشارها في الحياة العملية باعتبارها من أهم الت     

 عالج أحكامها قد  الأسرةالقانونية المضافة إلى ما بعد الموت عن طريق التبرع لذا نجد أن قانون 
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ويمكن تعريف الوصية بأنها تصرف مضاف إلى  1 201 إلى 184ووضح شروطها في المواد من 

يكون للموصي بمقتضاه أو ينقل آل أو بعض ماله إلى الموصى له أو بطريق التبرع بعد الموت  ام

 . 231 ،230 ص ]116[  يتعلق بهذا المالايخوله حق

 جامع مانع يشمل آل شيء يوصي به الشخص بعد وفاته أي آل صور عتبرالتعريف يإن هذا      

الوصية تمليك  "184ة الجزائري فقد عرفها في المادة الوصية التي يقررها القانون، أما قانون الأسر

  ".مضاف إلى ما بعد الموت بطريق التبرع 

 يشمل آل شيء يوصي به الشخص بعد وفاته أي آل صور ا مانعا جامععتبريالتعريف      إن هذا 

 تمليك الوصية" 184أما قانون الأسرة الجزائري فقد عرفها في المادة القانون، الوصية التي يقررها 

   ".مضاف إلى ما بعد الموت بطريق التبرع

 من قانون الأسرة هو الوصية بالأعيان من منقول أو 184ومعنى مصطلح التمليك الواردة في المادة 

مضاف إلى ما "أما المراد من جملة   أرض،عقار وآذا الوصية بالمنافع من سكنى دار، أو زراعة 

أما المقصود من آلمة الموت، الحياة لا يترتب إلا بعد حال  أن أثر التصرف الذي تم في "بعد الموت

،  أوجبه الموصي في ماله تطوعا بعد موته هو أن الوصية تتم بدون عوض باعتبارها مالا"تبـرع"

 من 189 و 185على ألا تتعدى نسبتها ثلث المال الموروث، وهذا ما أآده المشرع في المادتين 

  .قانون الأسرة

لتعريف القانوني شاملا وجامعا لجميع أنواع الوصايا سواء آانت واجبة أو مندوبة وبهذا آان ا     

  .آلهوسواء آانت بالعقار أو بغيره، فإن دلالة التمليك تشمل ذلك 

  :  من قانون الأسرة على أن تثبت الوصية191     وقد نص المشرع في المادة 

   بتصريح الموصي أمام الموثق وتحرير عقد بذلك -1

  .  وفي حالة وجود مانع قاهر تثبت الوصية بحكم ، ويؤشر به على هامش أصل الملكية  -2

      فبالنسبة إلى الفقرة الأولى من هذه المادة فإن الوصية آتصرف إرادي ينبغي تحت طائلة 

البطلان إفراغها في شكل رسمي مع مراعاة ما قرره المشرع بالنسبة للإجراءات المتضمنة الشهر 

  . حقا من الحقوق العينية العقاريةوإذا آان محلها يتعلق بإيصاء عقار أالعقاري 

      أما بالنسبة إلى الفقرة الثانية من هذه المادة المتعلقة بإثبات الوصية بحكم في حالة وجود مانع 

قاهر، فإن نص هذه الفقرة يصدق على التصرفات الواردة على منقولات وآذا على الوصايا العقارية 

 المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري، 75/74درة قبل صدور الأمر الصا

                                           
 775 المشرع الجزائري على الوصية باعتبارها سببا من أسباب آسب الملكية في القانون المدني في المواد نص -1

يسري على الوصية قانون «  على أنه 775 المادة  منه وأحال تنظيمها على نصوص خاصة إذ نص في777إلى 
 .»الأحوال الشخصية، و النصوص القانونية المتعلقة بها 
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متى آان تصرف الشخص ظاهر لا يدع مجالا للشك على صحة ما يدعي به المدعي أمام جهة 

القضاء، إذ في هذه الحالة يجوز اللجوء إلى القضاء لأجل استصدار حكم قضائي يقضي بإثبات 

 الأمر المثبت االمعاملات العقارية الواردة على العقار المبرمة قبل صدور هذالوصية شأنها شأن 

لصحتها من قبل جهة القضاء وبصيرورة هذا الحكم نهائيا يتعين على من تقررت له المصلحة أن 

يتقدم إلى المحا فظة العقارية للتأشير به على هامش أصل ملكية الموصي لتمكين الموصى له من 

  . ى الكافةالاحتجاج به عل

 وأن ا شخصياإلا أن البعض يرى أن الوصية تقوم على اعتبارات شخصية وترتب التزام     

شخصية الموصى له محل اعتبار ولا يوجد أي نص قانوني صريح يلزم إخضاعها إلى عملية الشهر 

 الأمر الذي ،ا محضا إرادياباعتبارها أيضا لا تقوم على تبادل الإيجاب بالقبول لكونها تصرف العقاري

لا يتطلب شهرها حال حياة الموصي طالما أن مسالة تنفيذها يكون بعد وفاة هذا الأخير تطبيقا للفقرة 

 ،وقد أآدت المحكمة العليا هذا التوجه في 146ص] 117[  من قانون الأسرة191الأولى من المادة 

ف و ع  بن أ ( ضية  بشأن ق211880 في الملف رقم 2001-05- 30عنها بتاريخ  الصادر القرار

  . وصية تصرف لما بعد الموت شهرها لا )ضد ش ص) (ومن معه 

  .من المقرر قانونا أن أي عقد يعتبر تصرفا لما بعد الموت وصية ولا يشترط فيه الشهر: المبدأ

الوجه الثالث والمتفرع إلى ثلاثة فروع والذي يهمنا هو الفرع الثالث ومضمونه أن :  أوجه الطعن

 المذآور آنفا لم يتم تسجيله ولا شهره، وبالتالي فهو باطل وعديم 1984-11-07مؤرخ في العقد ال

  . من القانون المدني793 و 792الأثر عملا بالمادتين 

لكن حيث أنه ولتعلق الأمر بتصرف لما بعد الموت وصية فإن القانون :للرد على الوجه الثالث و     

 .229 ص]118[ه في فرعه هذا غير مؤسس ومآله الرفضلا يشترط شهر العقد ومن هنا آان الوج

أمام هذا الوضع نطرح السؤال التالي هـل هذا الوضع مقبول ؟ أم أن الحقوق العينية التي تكتسب 

بمقتضى الوصية يجب أن تشهر؟، الأآيد في نظرنا أن الإجابة على هذا السؤال يجب أن تراعي 

  .عقارية وحماية مصلحة الموصى له وورثتهمسألتين هامتين هما استقرار المعاملات ال

فبالنسبة لاستقرار المعاملات العقارية، فإن الشهر العقاري له وظيفتان وظيفة إعلامية ووظيفة      

 شهر الوصية إعلام الكافة بما لىمنشئة للحق العيني العقاري، فإلى جانب وظيفته الإنشائية يترتب ع

 للحق في ا منشئا قانونياقانوني وباعتبار الوصية تصرفورد على الملكية العقارية من تصرف 

الملكية، فعدم إخضاعها إلى الشهر العقاري قد يؤدي إلى زعزعة استقرار الملكية العقارية ويكون 

مصدرا لعدة منازعات إذ من شأن هذا الوضع تشجيع الورثة على التحايل بالتصرف في العقارات 

سن النية الذي لم تتوفر لديه الوسيلة للعلم بالوصية ما دام أنها الموصى بها، وهو أمر يضر بالغير ح

لم تكن خاضعة للشهر ومثاله إقدام ورثة الموصي في التصرف في ملكيتهم العقارية الموروثة للغير 
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 حقا عينيا عقاريا يكمن في إيصاء جزء منها مع جهل المشتري  عليهابالبيع، مع أن مورثهم رتب

ه بمطالبة الموصى له بعد وفاة الموصي بحقه العقاري على جزء من الملكية ذلك إلى حين مفاجأتب

 على ى بهصالمولعقار المشتري لالعقارية التي انتقلت إليه بالبيع، فلو آانت الوصية محل شهر لكان 

طلاعه على البطاقة العقارية المعدة لكل ملكية عقارية على مستوى المحافظة  اعلم بوجودها بمجرد

ة وإذا أقدم على شراء العقار يتحمل آافة الآثار الناجمة عن الوصية، آما أن شهر الوصية قد العقاري

  . يدفعه إلى الامتناع عن الشراء

وقد يقول قائل بأن الوصية غير خاضعة للشهر العقاري حال حياة الموصي لأنها قابلة للرجوع      

ا لا يعد سببا قانونيا على عدم شهرها، لأن فيها وتنفذ بقوة القانون بعد وفاة الموصي، إلا أن هذ

الوصية إذا شهرت حال حياة الموصي، فإن الرجوع عنها أمر جائز له إلا أن الرجوع فيها يخضع 

بدوره إلى الشهر ويؤشر بهامش البطاقة العقارية الممسوآة من قبل المحافظ العقاري ولا يوجد أي 

، نقس الشيء بالنسبة لنفاذ الوصية، فإذا آانت  174ص ] 113  [مانع قانوني يعرقل إرادته عن ذلك

 إلى ما بعد الموت وأن نفاذ الوصية يتمثل ا مضافانافذة بقوة القانون بوفاة الموصي لاعتبارها تمليك

في نقل الشيء الموصى به إلى الموصي له فإن عملية نقل الملكية هذه لا تتم إلا بمراعاة إجراءات 

 المتضمن إعداد مسح 75/74 الأمر 16 من القانون المدني والمادة 793د الشهر العقاري طبقا للموا

الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري، وإذا آان الأمر آذلك فما هو المانع القانوني من القيام 

بشهرها قبل وفاة الموصي طالما أن نتيجة ذلك واحدة تكمن في أيلولة جزء من الملكية العقارية إلى 

ند هلاك الموصي بالقدر المقرر في الوصية علما بأن الشهر العقاري في هذه الحالة أي الموصى له ع

قبل وفاة الموصي لا يخل بحق هذا الأخير في الرجوع عن الوصية متى شاء بحجة أن اآتساب 

 بحدوث الواقعة االموصى له الحق العيني العقاري بموجب الوصية لا يعتبر إلا حقا احتماليا مقيد

 بعد وفاته مصرا عليها ، ولا لاإ المتمثلة في الوفاة، فهي تصرف غير لازم للموصي ولا ينفذ المادية

يترتب عليها أي حق قبل الوفاة فيجوز للموصي أن يرجع عنها صراحة أو دلالة بأي عبارة أو 

        . 740ص  ]35[انه يرغب في الإبقاء عليها على تصرف يدل بوضوح 

 الموصى له وورثته فإن شهر الوصية يؤدي إلى حماية حقه العقاري بجعله أما بالنسبة لحماية     

حجة على الكافة، ويؤمن بذلك حقه العقاري من مخاطر تصرف ورثة الموصي، ويجعله في مرآز 

قوي للدفاع عن حقه في حالة نقل الملكية العقارية إلى الغير أو ترتيب حقوقا عقارية عليها، آما يعتبر 

بيه أيضا لهذا الغير حينما يقدم على التعامل مع الموصي ويجعله يحتاط فيما هو مقدم شهر الوصية تن

عليه، آما أن تحقيق استقرار المعاملات يستلزم أن يكون المتعامل مع الموصى له على بينة من مدى 

صيرورة الشيء الموصى به خالصا له من عدمه، والشهر يفيد ذلك، آما أن من شأن عدم شهر 

 عدم إعطاء صورة آاملة لسلسلة الملكية العقارية وهو ما يتعارض مع أحكام نظام الإشهار الوصية،
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العيني المتبني من قبل المشرع الجزائري بموجب قانون الشهر العقاري، الأمر الذي يؤدي إلى 

  .اضطراب التعامل في العقار

ام وتأسيس السجل العقاري،  المتضمن إعداد مسح الأراضي الع75/74 الأمر 16آما أن المادة      

أوردت في محتواها عبارة العقود الإرادية والعقود الإرادية هي تصرفات قانونية وتدخل الوصية في 

إطار حكم هذه المادة باعتبارها تصرف إرادي لذا فإن إخضاعها لعملية الشهر يدخل تحت هذا الإطار 

رها صراحة في نص هذه المادة آما ولا يتطلب نصا خاصا لشهرها وإن آنا ندعو إلى ضرورة ذآ

 المتضمن نظام السجل 1964 لسنة 146 من القانون رقم 26فعل المشرع المصري في نص المادة 

العيني والذي سايره في ذلك القانون الكويتي والسوري والعراقي، لهذا فمن الضروري أن يتدخل 

  .ول التعامل تتطلبان ذلكالمشرع ويذآر ضرورة شهر الوصية صراحة، مادام أن المصلحة وأص

 . القرارات الإدارية. 22..1.1.1.31.
 تلجأ الإدارة أحيانا في سبيل تحقيق المصلحة العامة إلى إصدار قرارات إدارية تنقل بموجبها     

ملكيتها العقارية إليها أو إلى غيرها من الإدارات أو المؤسسات، ومن تطبيقات القرارات الإدارية 

  :يلي  العقارية ماالناقلة للملكية

 المؤرخ في 91/11 قرارات نزع الملكية للمنفعة العامة التي تتخذ في إطار القانون رقم -

 الذي يحدد القواعد المتعلقة بنزع الملكية من أجل المنفعة العمومية، إذ جاء في نص 27/04/1991

ة استثنائية لاآتساب أملاك  يعد نزع الملكية من أجل المنفعة العمومية طريق " منه ما يلي02المادة 

يبلغ القرار الإداري الخاص بنزع الملكية إلى المنتزع "  التي تنص 30والمادة " …أو حقوق عقارية 

منه إلى المستفيد ويخضع للشكليات القانونية المطلوبة في مجال التحويل العقاري وعندئذ يلزم 

  .43ص ] 35[  "المعنيون بإخلاء الأماآن 

دارية المتعلقة بتعين الحدود والاصطفاف للإدراج ضمن الأملاك العمومية و ذلك طبقا  القرارات الإ-

 المتضمن قانون الأملاك 1990/ 10/12 المؤرخ في 90/30 من القانون رقم 30 و29للمادتين 

  .]119[ الوطنية

 . المعدلة للحقوق العينية العقارية الأصلية التصرفات.1.1.1.31.3.
عقد بجعل هذه الملكية قابلة للتصرف فيها بلتصرف المعدل لحق الملكية على عقار يمكن التمثيل ل     

بعد أن آانت مقترنة بالشرط المانع من التصرف، آذلك يمكن التمثيل لعقد معدل لحق الانتفاع على 

عقار لمدة معينة بعقد يطيل هذه المدة وينقص منها، ويمكن التمثيل أيضا لعقد يعدل من حق الارتفاق 

عقد يزيد في مدى هذا الحق أو ينقص من مداه، فهذه العقود جميعها عقود معدلة لحق عيني عقاري ب

 .348 ص ]108[أصلي ومن ثم تكون واجبة الشهر
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 . التصرفات المنهية للحقوق العينية العقارية الأصلية.1.1.1.31.4.
 الانتفاع في عقار قبل يمكن التمثيل للتصرف المنهي لحق عيني عقاري أصلي بعقد ينهي حق      

انقضاء مدته أو عقد ينهي حق الاستعمال في عقار أو حق السكن قبل انقضاء مدة الحق وآان آل من 

الحقين معقودا لمدة معينة، أو عقد ينهي حق ارتفاق،  ولم تكن له مدة محددة، فهذه العقود جميعها 

ويلاحظ أن  ، 38 أنظر م ]80[  عقود منهية لحق عيني عقاري أصلي ومن ثم تكون واجبة الشهر

حق الملكية حق أبدي، فلا ينتهي ما دام الشيء المملوك باقيا ومن ثم لا يتصور إبرام عقد ينهي حق 

  .348 ص ]108[ الملكية

 . المصرحة للحقوق العينية العقارية الأصليةالتصرفات. 1.1.1.31.5.
الأصلية الأخرى بأنها تلك التصرفات التي  يقصد بالتصرفات المصرحة للملكية والحقوق العينية      

تكشف عن الحق العيني وتؤآده، ذلك أن هذا الحق العيني آان موجودا من قبل وبذلك فهي لا تنشئه 

ولا تنقله، وتتمثل هذه التصرفات في القسمة والصلح، والتي نص عليها المشرع في القانون المدني 

 وما بعدها وعقود الشهرة المتضمنة الاعتراف 459 وما بعدها و774على التوالي في المواد 

بالملكية في طريق التقادم المكسب، شهادة الحيازة، وعلى هذا سوف نتطرق لدراسة هذه التصرفات 

  . حسب الترتيب المذآور أعلاه

 .القسمة العقارية. 51..1.1.1.31.
الأخرى ترد على  العينية  تعتبر القسمة من التصرفات المصرحة والكاشفة لحق الملكية والحقوق     

حقوق موجودة من قبل مملوآة على الشيوع لأشخاص آلت إليهم هذه الملكية الشائعة إما عن طريق 

الاتفاق أو عن طريق الميراث، والأصل فيها أن تتم باتفاق جميع الشرآاء وإذا تعذر الإجماع تولى 

 ص] 121[ 363 ص ]120[ ةقضائيالقضاء بنفسه إجراء القسمة و بذلك آانت القسمة إما اتفاقية أو 

342.  

 وسنرجئ الكلام في القسمة القضائية عند الكلام لاحقا عن الأحكـام المصرحـة، أما القسمة      

الرضائية فهي التي تتم بموجب عقد أطرافه هم شرآاء في العقار المملوك على الشيوع فيما بينهم 

ا لجزء مفرز من العقار بعد أن آانت ويترتب عليها إفراز حصة آل شريك في العقار، فيصبح مالك

حصته شائعة فيه، وبذلك فإن ملكية هذه الحصص المفرزة لا تنشأ بالقسمة ولكن يصرح بها ويكشف 

] 122[عنها فقط ويعتبر الشريك مالكا لهذه الحصة منذ أيلولة الملكية الشائعة إليه لا من وقت القسمة

يعتبر المتقاسم مالكا " ون المدني على ما يلي  من القان780وفي هذا الشأن تنص المادة  121ص

وعلى هذا فالقسمة الرضائية رغم أنها لا ." …للحصة التي آلت إليه منذ أن أصبح مالكا في الشيوع 
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تنشئ ولا تنقل ملكية الحصص المفرزة فإنه يشترط فيها الشهر حتى يستطيع الغير أن يعلم إذا أراد 

  . يزال مملوآا على الشيوع أو تم قسمتهالتعامل بشأن العقار ما إذا آان لا

 . الصلح. 52..1.1.1.31.
يقصد بالصلح ذلك الاتفاق الذي يتم بين شخصين أو أآثر يؤدي إلى إنهاء نزاع آان قائما بينهما       

 حول حق عيني أو عدة حقوق عينية بحيث يتنازل آل منهم على وجه التبادل عن حق أو جزء منه

 فإذ تصالح شخصان بعقد فيما بينهما على حقوق متنازع ،198 ص ]109[ ،459أنظر م ] 79[

عليها وآان ضمن هذه الحقوق حق عيني عقاري أصلي وجب شهر هذا الصلح فإذا آان النزاع على 

دار أو أرض وتصالح المتنازعان على أن تكون الدار لأحد هما والأرض للآخر، وجب شهر هذا 

حافظة العقارية المعنية وإلا انعدم له آل أثر سواء بين أطرافه  وذلك في الم383ص ] 108[ الصلح 

أو اتجاه الغير، وبذلك فإن الصلح في هذه الحالة لم ينقل الملكية العقارية إلى أطراف النزاع وإنما أآد 

 اثر آاشف أي لصلحبالتالي فإن  لهذه الملكية لأصحابها لأن هذه الملكية آانت موجودة قبل النزاع و

ص ]112[لحق الذي يرد عليه ويقتصر هذا الأثر على الحقوق المتنازع عليها دون غيرها مقرر ل

414.  

تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكية العقارية وتسليم سندات ملكية عن                      . 53.. 1.1.1.31.

 .]65[عقاري طريق تحقيق 

دي إلى امتلاك واضع           الحيازة هي وضع اليد على عقار مع مرور مدة التقادم المكسب للملكية فيؤ                              

اليد له، ووضع اليد هنا واقعة يرتب عليها القانون أثر وهو آسب الملكية العقارية طبقا لنص المادة                                           

يجدر في هذا الصدد الإشارة إلى أنه لا مجال للحيازة                             ، و  31ص ]   48[    من القانون المدني          827

لنظام، الذي يقوم أساسا على مبدأ             والتقادم في ظل نظلم الشهر العيني وذلك لتعارضه مع مبادئ هذا ا                           

القيد المطلق الذي ينشأ وينهي الحقوق العينية دون سواه من الأسباب ما عدا الميراث والوصية، آما                                           

 ، 63/ 76 و 62/ 76 و المرسومان التنفيذيان له           74/ 75رأينا ذلك سابقا، أما المشرع في الأمر رقم                     

] 8[ العيني في الأمر والمرسومان المذآورين أعلاه                     فإنه لم ينص على ذلك رغم أنه أخذ بنظام الشهر                   

 فالتقادم في نظام الشهر العيني يتعارض مع مبدأ تسلسل القيود لأن التقادم ينشئ الحق                                              259ص 

المتضمن إجراءات التقادم المكسب و إعداد عقد الشهرة                                    352/ 83لمرسوم    ا   وقد آان        إبتداءا،         

من إشكاليات في الحياة العملية                 طرحه  ونظرا لما     رة  عقد الشه  يسميه ب    المتضمن الاعتراف بالملكية            

فتح الباب للغش وسلب أموال الغير باسم                عن طريق    جعل نتائجه السلبية تطغى على إيجابياته              والذي     

 فيفري  27 المؤرخ في      02/ 07إلى التدخل من أجل إلغائه بموجب القانون رقم                    أدى بالمشرع       القانون     

العقارية وتسليم          متضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكية            ال  2007 فيفري   27 المؤرخ في      2007



      

 174

 منه ما   02سندات ملكية عن طريق تحقيق عقاري واستبدل به هذا الإجراء حيث جاء في نص المادة                                 

يطبق إجراء معاينة حق الملكية العقارية على آل عقار لم يخضع لعمليات مسح الأراضي                                       “:     يلي 

 هـ الموافق ل ـ      1395 ذي القعدة عام         08   المؤرخ في      74/ 75 الأمر رقم       العام المنصوص عليه في          

  .والمذآور أعلاه، مهما آانت طبيعته القانونية1975نوفمبر سنة 12

يشمل هذا الإجراء العقارات التي لا يحوز أصحابها سندات ملكية أو التي حررت بشأنها سندات                                           

  ."العقارية الحالية والتي لم تعد تعكس الوضعية 1961ملكية قبل أول مارس سنة 

 منه على الأملاك العقارية الوطنية بما 03هذا ونشير إلى أن هذا القانون لا يطبق وفقا لنص المادة 

فيها الأراضي المسماة سابقا عرش والأملاك الوقفية، حيث أنه بناء على نتاج التحقيق العقاري والتي 

سؤول مصالح الحفظ العقاري الولائي تدرج في محضر نهائي والمثبت لوجود حق الملكية يصدر م

مقررا يتعلق بالترقيم العقاري باسم المالك المعني للعقار محل التحقيق العقاري ويرسل مقرر الترقيم 

العقاري للمحافظ العقاري المختص إقليميا قصد التنفيذ، حيث يقوم هذا الأخير بالترقيم العقاري وذلك 

 على ا حتى يمكن الاحتجاج بهالعقاري في السجل العقاريبشهر الحقوق المعاينة أثناء التحقيق 

،ويعد إثر تنفيذ هذا الإجراء سند الملكية الذي يرسله إلى مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائي الغير

  .16و15و13 أنظر م ]65[لغرض تسليمه إلى المعني

 . شهادة الحيـازة .54..1.1.1.31.
يمكن لكل شخص حسب مفهوم " على أنه ] 123[ه العقاري من قانون التوجي39 تنص المادة      

، يمارس في أراضي الملكية 1975 سبتمبر 26 المؤرخ في 75/58 من الأمر رقم 23المادة 

الخاصة التي لم تحرر عقودها، ملكية مستمرة وغير متقطعة وهادئة وعلانية لا تشوبها شبهة أن 

ي تخضع لشكليات التسجيل والإشهار العقاري وه" شهادة الحيازة " يحصل على سند حيازي يسمى 

  ". و ذلك في المناطق التي لم يتم فيها إعداد سجل مسح الأراضي 

 يفهم من خلال هذا النص أن شهادة الحيازة، عبارة عن سند حيازي يسلم لكل شخص يمارس       

 مسح الأراضي حيازة في أراضي الملكية الخاصة التي لم تحرر عقودها، ولم يتم فيها بعد إعداد سجل

وقد صدر من أجل تطبيق نص المادة ، 417ص ] 124 [هادئة ومستمرة وعلانية لا تشوبها شبهة

 27/07/1991 المؤرخ في 91/254 من قانون التوجيه العقاري، المرسوم التنفيذي رقم 39

لحيازة من قبل المتضمن آيفية إعداد شهادة الحيازة وتسليمها، والذي نص على أنه يتم تسليم شهادة ا

رئيس المجلس الشعبي البلدي الواقع في دائرة اختصاصه العقار محل الطلب وذلك بعد تقديم جميع 

ويلاحظ أن المشرع قد لجأ إلى هذا الإجراء نظرا لاتساع رفقة مساحة ، الوثائق المطلوبة لذلك

الملكية العقارية الأراضي التي لم تمسها عملية المسح العقاري، وحتى يمكن السير نحو تطهير 

 والمساهمة ولو بصفة غير مباشرة في تكوين السجل العقاري، ومجموعة البطاقات العقارية المزمع
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 المذآور أعلاه و 75/74إنجازها في إطار مسح الأراضي العام المنصوص عليه بموجب الأمر 

 .83ص ] 48[ النصوص التنفيذية له

لين على شهادة الحيازة للحصول على قروض من هذا فضلا على تشجيع المواطنين الحاص،     

البنوك بمناسبة الرهون التي ينشئونها على الأراضي المعنية بشهادة الحيازة وهذا من أجل تشجيع 

   .الاستثمار في هذه الأراضي
  .   الأحكام القضائية الناقلة و المصرحة للحقوق العينية العقارية الأصلية.1.1.1.32.

 بأنه لا توجد أحكام قضائية منشئة أو معدلة أو منهية لحق عيني عقاري شرنا أعلاهلأسبق أن لقد      

أصلي لأن الأحكام هي في الأصل مقررة أو مصرحة للحقوق أو ناقلة لها، لا منشأة أو معدلة أو 

وتتمثل الأحكام الناقلة للملكية والحقوق العينية في حكم مرسي المزاد في بيع العقار والحكم ، منهية

الصادر بتثبيت حق الشفعة أما الأحكام المصرحة فتتمثل في الأحكام الصادرة بشان القسمة والصلح و 

تثبيت الملكية عن طريق التقادم المكسب، وتجدر الإشارة إلى أنه يجب أن تكون هذه الأحكام نهائية 

سوف نتناول أي حائزة لقوة الشيء المقضي فيه حتى يمكن شهرها بالمحافظة العقارية وعلى هذا 

دراسة هذا في نقطتين أولا الأحكام الناقلة للحقوق العقارية الأصلية وثانيا الأحكام المصرحة للملكية 

  .والحقوق العينية العقارية الأصلية

   .الأحكام الفضائية الناقلة للحقوق العينية العقارية الأصلية .1.1.1.32.1.
  . مزاد والحكم القاضي بتثبيت حق الشفعة تتمثل هذه لأحكام في حكمان حكم مرسي ال     

  .المزاد في بيع العقارو حكم رس.1.1.1.32.1.1.
ويمكن تعريفه بأنه الحكم الذي يصدر في دعاوى البيوع العقارية لاستيفاء الدين المستحق للدائن       

قدم لأآبر على المدين وذلك عن طريق بيع عقاره جبرا عنه بإيقاع البيع على المشتري بالمزاد الم

  " :تنص على ما يليف ]126[ من قانون الإجراءات المدنية 394المادة  أما 503ص ] 125[عطاء 

تنقل إلى الراسي عليه المزاد آل حقوق المحجوز عليه التي آانت له على العقارات الراسي عليه 

  . مزادها و يعتبر حكم رسو المزاد سندا للملكية

لمزاد أن يقوم بتسجيل سنده بمكتب الرهون خلال الشهريين التاليين ويتعين على الراسي عليه ا     

لتاريخه و إلا أعيد البيع على ذمته بالمزاد ويجب أن يؤشر بذلك التسجيل من الأمين على هامش سند 

  .762م  أنظر ]127["الملكية المحجوز عليه 

القضائية التي تصدر من  نستنتج من خلال هذا النص أن حكم رسو المزاد يعد من الأحكام      

القاضي بما له من سلطة ولائية، ولا يعد هذا الحكم حكما فاصلا في خصومة قضائية، فهو مجرد 

محضر لبيان ما تم من الإجراءات في جلسة البيوع بالمزاد العلني التي تعقد بدائرة اختصاص محكمة 



      

 176

جراءات المدنية المذآور أعلاه  من قانون الإ01/03مقر المجلس القضائي تطبيقا لمقتضيات المادة 

وإثبات إيقاع المزاد لمن رسى عليه، آما انه يجب أن يتم شهر هذا الحكم لكي ينتج أثره بنقل ملكية 

  .543ص ] 128 [العقار الراسي عليه المزاد والاحتجاج بذلك على الغير

  . الحكم الصادر بتثبيت حق الشفعة.1.1.1.32.1.2.
وذة من الشفع وهو الضم والزيادة يقال شفعت الشيء شفعا أي ضممته على الشفعة في اللغة مأخ     

الشيء الفرد فصار به شفعا، لا صاحب الشفعة شفع ماله بها فيضم إليها مالا لغيره وللشفعة 

 أحدهما على إطلاقها على المال المشفوع أي المأخوذ وثانيهما تملك المال وأخذه من استعمالان

بأنها رخصة تجيز لشخص آذلك تعرف الشفعة  آما 73ص] 129 [ئطهمشتريه عند توافر شرا

يسمى الشفيع الحلول محل المشتري في عقد بيع عقار في حالات معينة في القانون وقد نظمها 

ولكي يمكن لشفيع الحلول محل المشتري فإنه ،  من القانون المدني807 إلى 774المشرع في المواد 

ـ وذلك بعقد رسمي وإلا آان ال حقه في الحلول محل المشتري،يجب عليه إعلان رغبته في استعم

وهذا لإعلام الغير بأن العقار مشفوع باطلا ولا يكون هذا الإعلان حجة على الغير إلا إذا تم شهره 

بالتالي لا يسري في حق الشفيع أي رهن رسمي أو أي حق اختصاص أخذ ضد المشتري ، ولا وفيه 

 أي حق عيني رتبه أو ترتب ضده إذا آان ذلك قد تم بعد التاريخ أي بيع صدر من المشتري ، ولا

يمكن أي  425ص  ]125[ ، 241 و240ص  ]29 [الذي شهر فيه إعلان الرغبة في الأخذ بالشفعة

ذلك أن هذا الحلول لا يتم تلقائيا، وإعلان الشفيع رغبته هذه لا  ـ  لغير الشفيعتصرف تم إبطال أي 

ابية من طرف المشتري بالسماح له بالحلول محله اتجاه البائع، فإذا استجاب تلقى دائما استجابة إيج

المشتري لرغبة الشفيع ولم يكن العقد بين البائع والمشتري قد تم شهره فإنه يتم إبرام عقد حلول بين 

آل من البائع والمشتري والشفيع و يشهر في السجل العقاري، وتنتقل الملكية بموجب هذا العقد 

، أما إذا آان قد تم شهره فإنه يتم إبرام عقد جديد بين الشفيع والمشتري ثم يشهر ويصبح بذلك المشهر

هذا و قد يحدث أن يرفض المشتري أن يحل محله الشفيع  مصدر نقل للملكية بين المشتري والشفيع

 برفع في شراء العقار، وفي هذه الحالة يتخذ الشفيع إجراءات قضائية ضد المشتري والبائع، وذلك

 عليهما من أجل استصدار حكم قضائي يمكنه من الحلول محل 159ص  ]130 [دعوى قضائية

 .29، 28 ص ]15[المشتري

 من القانون 803بعد أن يشهر هذا الحكم النهائي في السجل العقاري، وهذا ما أآدته المادة      

ت الشفعة سندا لملكية الشفيع يعتبر الحكم الذي يصدر نهائيا ثبو" يلي  المدني وذلك بنصها على ما

  ".وذلك دون إخلال بالقواعد المتعلقة بالإشهار العقاري 
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يمكن أن نستخلص من هذه المادة أن الحكم القضائي النهائي المثبت للشفعة لا يكون له أثر إلا       

يع يرجع إذا تم شهره في السجل العقاري، أي أن نقل ملكية العقار من البائع أو المشتري إلى الشف

  .أساسا إلى شهر الحكم القضائي النهائي في السجل العقاري وحده

  . الأحكام المصرحة للحقوق العينية العقارية الأصلية2..1.1.1.32.
تتمثل الأحكام المصرحة للحقوق العينية العقارية الأصلية في الحكم القاضي بالقسمة القضائية       

  . الطرفين، وحكم تثبيت الملكية عن طريق التقادم المكسبلمال مشاع والحكم الصادر بالصلح بين

  .الحكم القاضي بقسمة مال مشاع .21..1.1.1.32.
إذا تعذرت القسمة الرضائية بين الأطراف لعقار مملوك على الشيوع بينهم يتم اللجوء إلى       

فا عن حقوق القضاء ليفصل في الأمر، و يكون الحكم الصادر في هذا الشأن حكما مصرحا وآاش

 .131ص  ]122 [المتقاسمين، ومن ثم يجب شهره باعتباره حكما مصرحا

تجري القسمة بطريق :  من القانون المدني على القسمة القضائية فيما يلي727وقد نصت المادة 

  ".الاقتراع وتثبت المحكمة ذلك في محضرها وتصدر حكمها بإعطاء آل شريك نصيبه المفرز 

  .م الصادر بالصلحالحك .22..1.1.1.32.
قد يحدث ألا يتمكن الأطراف من إبرام عقد الصلح حول حقوق عينية عقارية أصلية بطرق ودية       

إلى القضاء ليستصدروا حكما قضائيا يفصل بينهم في النزاع، فيكون هذا الحكم حكما آاشفا  ونأفيلج

  .بار لكي ينتج أثرهومصرحا بحقوق عينية عقارية أصلية، لذلك وجب شهره على هذا الاعت

  .الحكم المثبت للملكية عن طريق التقادم المكسب .23..1.1.1.32.
 مصرحة وآاشفة للحقوق، لأن ملكية ا تعتبر الأحكام الصادرة في دعاوى تثبيت الملكية أحكام     

 المدةالحق العيني العقاري فيه قد انتقلت إلى مالكها بوضع اليد واآتسابها بالتقادم المكسب الطويل 

من حاز منقولا أو عقارا أو حقا "  المدني على أن التقنين من 827 وقد نصت المادة  ،37 ص]15[

عينيا منقولا آان أو عقار دون أن يكون مالكا له أو خاصا به صار له ذلك ملكا إذا استمرت حيازته 

 المذآورة 83/352آما نصت المادة الأولى من المرسوم ، "له مدة خمسة عشر سنة بدون انقطاع 

آل شخص يحوز في تراب البلديات التي لم تخضع حتى الآن للإجراء المحدث " أعلاه على أن 

من خلال  " الملك المذآور أعلاه عقارا من نوع 1975 نوفمبر 12 المؤرخ في 75/74بالأمر رقم 

مر حيازته له هذين النصين نستنتج أنه يشترط لكي يمتلك واضع اليد العقار بالتقادم المكسب أن تست

 سنة، على أن تتوفر في الحيازة آافة الشروط التي يجب أن تتوافر في الحيازة المكتسبة 15مدة 

للتملك، وهي أن تكون علنية، هادئة لا لبس فيها ولا تقوم على عمل من أعمال التسامح، وأن تتوفر 

 سنة دون انقطاع آما يجب 15في واضع اليد الحائز نية التملك وأن تكون هذه الحيازة مستمرة طوال 
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أن يكون العقار موضوع الحيازة غير واقع بالبلديات التي تمت بها عملية المسح، إن توافر هذه 

الشروط يؤدي إلى اآتساب الملكية والحقوق العينية الأخرى دون حاجة إلى أي إجراء آخر فهو 

لتي تكتسب بالتقادم لا يمكن شهرها ولما آانت الحقوق العينية العقارية ا، تحويل حالة واقعية إلى حق

لعدم وجود محرر يثبتها حتى يمكن شهره، فإن على من اآتسبها أن يرفع على المالك السابق أو على 

من يعتدي على هذا الحق دعوى بتثبيت الملكية عن طريق التقادم المكسب مصرحا بحقه على هذا 

لكي ينتج أثره في نقل الملكية للحائز، هذا الحكم يجب شهره  33ص  ]131[ الحق العيني العقاري

   . ولإمكانية الاحتجاج به على الغير

  .التصرفات والأحكام القضائية المنشئة للحقوق العينية العقارية التبعية .2.1.1.3
 إن الحقوق العينية العقارية التبعية هي حقوق تستند إلى حق شخصي تكون تابعة له، والغاية منها    

بأن يدفع له مبلغا من النقود قد يتبعه حق عيني آما إذا ) ب(في إلزام ) أ( به فحق هي ضمان الوفاء

لضمان الوفاء بهذا الدين ويتبع الحق العيني التبعي الحق الشخصي الأصلي في ) أ(رهنا إلى ) ب(قدم 

لحق مصيره، فينقضي بانقضائه ومن ثم فالحقوق العينية العقارية التبعية حقوق مؤقتة بدورها لأن ا

الشخصي مؤقت، وقد أوجد نظام الحقوق العينية التبعية لأن الدائن أو صاحب الحق الشخصي مهدد 

بأمرين هما تصرف المدين في أمواله فلا يتمكن الدائن من التنفيذ عليها، وتعاقده على ديون جديدة 

سمت بينهم قسمة يزاحم أصحابها الدائن القديم بحيث إذا لم تكف أموال المدين للوفاء بكل ديونه ق

غرماء بنسبة آل دين لذلك أوجد القانون نظام الحقوق العينية التبعية على شيء أو أآثر من أموال 

المدين فتكون للدائن سلطة على هذا الشيء بتتبعه تحت أ ب يد ينتقل إليها لينفذ عليه ويستوفي حقه 

نه يحمي الدائن من تصرف المدين في من ثمنه بالأولوية على من يزاحمه من الدائنين، فميزة التتبع أ

أمواله للغير وميزة الأولوية أنها تحمي الدائن من خطر تعاقد مدينه على ديون جديدة ولذلك نسمي 

  : ، وتتمثل الحقوق العينية التبعية في32ص  ]107[الحقوق العينية التبعية بالتأمينات العينية 

 مѧѧن القѧѧانون 936 إلѧѧـى 882المѧѧشرع المѧѧواد مѧѧن  حѧѧق الѧѧرهن الرسѧѧمي أو التѧѧأميني، وقѧѧد أفѧѧرد لѧѧه  - 

  .المدني

  . من القانون المدني947 إلـى 937 حق التخصيص، وقد أفرد له المشرع المواد من -

  . من القانون المدني968 إلى 966 حق الرهن الحيازي العقاري، وقد أفرد له المشرع المواد من - 

 مѧѧن القѧѧانون 1001ى  إل982ѧѧلمѧѧشرع المѧѧواد مѧѧن  افѧѧرد لѧѧه ا حѧѧق الامتيѧѧاز العقѧѧاري الخѧѧاص، وقѧѧد  - 

  .المدني

قيد الحقوق العينية العقارية  نتناول في الفرع الأول ينوعلى هذا سوف نقسم هذا المطلب إلى فرع     

  .آيفية قيد الرهون والامتيازات التبعية لاحتجاج بها على الغير وفي الفرع الثاني
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  .ية التبعية للاحتجاج بها على الغيرقيد الحقوق العينية العقار. 2.1.1.3.1
لتبعية                   لعينية ا  حق   و الرهن الرسمي حق التخصيص الرهن الحيازي                       في حق    تتمثل الحقوق ا

  .والتي سنتناولها في أربعة نقاط على التوالي الامتياز

  .لرهن الرسميا. 2.1.1.3.1.1
، سب به الدائن حقا عينيا قد يكع" القانون المدني الرهن الرسمي بأنه  من882عرفت المادة      

 له بمقتضاه أن يتقدم على الدائنين التاليين له في المرتبة في استيفاء حقه ن، يكوهدينلوفاء  على عقار

 هذه المادة عقد يتم بين الدائن ومالك ضى فالرهن الرسمي بمقت،"من ثمن ذلك العقار في أي يد آان

 884/1المادة (المدين نفسه أو شخص آخر آكفيل عيني العقار المرهون، سواء آان هذا المالك هو 

 بمقتضاه للدائن حق عيني على عقار مخصص للوفاء بدين، ويتقدم الدائن ب، يترت)المدنيمن القانون 

بموجب هذا الحق على الدائنين الذين لهم حق عيني آخر على هذا العقار التاليين له في المرتبة في 

 آخر،المرهون حتى ولو انتقلت ملكية هذا العقار المرهون إلى شخص استفتاء دينه من ثمن العقار 

 فقد يكون مصدره القانون أو القضاء حيث نص المشرع على عقد،وآما ينشأ الرهن الرسمي بواسطة 

لا ينعقد الرهن إلا بعقد رسمي أو حكم أو بمقتضى "  من القانون المدني بقوله883ذلك في المادة 

  ".القانون

 يلاحظ أن المشرع لم يذآر أي حالة للرهن القانوني ضمن نصوص القانون المدني : قانوني الرهن ال-

غير أنه نظمه بنصوص خاصة منها على سبيل المثال الرهن القانوني للدائن على عقارات مدينه في 

ير ومنها أيضا الرهن المقدم للصندوق الوطني للتوف)  من القانون التجاري254المادة (حالة الإفلاس 

 من قانون 175المادة ( والاحتياط لضمان القروض الفردية للبناءات المقبولة من طرف هذه الهيئة 

  ).1983المالية لسنة 

 فهو رهن يترتب بقوة القانون على آل حكم قضائي يقضي بإلزام المحكم عليه :  الرهن القضائي-

محكوم ضده الحاضرة بشيء لمن صدر لمصلحته هذا الحكم، وهو يرد على جميع عقارات ال

 من قانون الإجراءات المدنية والتي تجيز للدائن 347/352والمستقبلية مثاله ما نصت عليه المادتان 

يقوم ،هذا ومتى آان حاملا لسند إن يحصل على إذن بقيد مؤقت لرهن قضائي على عقارات مدينه

نيا صحيحا عندمـا يستوفي الرهن الرسمي سواء آان مصدره العقد أو حكم قضائي أو آان رهنا قانو

الشروط الشكلية والموضوعية المطلوبة فيه قانونا، إلا أن قيامه بهذه الصورة لا يكفي للاحتجاج بـه 

حتى يصبح نافذا في حق  على الغير، ولذلك اشترط المشرع شهر الرهن الرسمي أو ما يسمى بقيده

النسبة إلى الدائنين ذوي الحقوق العينية الغير، ويكون بموجبه حينئذ للدائن أن يستعمل حق التقدم ب

العقارية التبعية على العقار المرهون، وبالنسبة للدائنين العاديين، وحق التتبع بالنسبة إلى من انتقلت 
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 لصحة افقيد الرهن ليس شرط،  35ص] 133[،  434ص  ]132[ إليه ملكية العقار المرهون

  .ه على الغير إلا منذ قيدهالرهن ذاته فهو صحيح دون قيده لكن لا يحتج ب

لا يكون الرهن نافذا في حق الغير إلا  "المدنيلتقنين ا من 904/1 وفي هذا المعنى تنص المادة      

ويقصد بالغير ". ... يكسب هذا الغير حقا عينيا على العقارأنعقد أو الحكم المثبت للرهن قبل الإذا قيد 

أي ماعدا الراهن  ل الدائن لحق التقدم وحق التتبعلدى قيد الرهن آل شخص يلحقه ضرر من استعما

فيشمل من لهم حق عيني على العقار المرهون آالدائنين الآخرين  وخلفه العام، لذلك يمتد معنى الغير

المرتهنين بنفس العقار ومن لهم حق التخصيص على العقار المرهون، والدائن المرتهن رهن حيازة 

 امتياز، والدائنين العاديين للراهن، آما يشمل أيضا من لهم حقوق العقار المرهون ومن لهم عليه حق

عينية أصلية على العقار المرهون آالمشتري للعقار المرهون، وبائع العقار المرهون الذي لم يستلم 

ثمنه بعد، ومن له حق الانتفاع أو ملكية الرقبة على هذا العقار لأنهم جميعا يضارون بوجود الرهن 

 من القانون المدني فيما يتعلق بإجراءات القيد وتجديده 905وتحيل المادة ،35ص ]134 [الرسمي

تسري على إجراء " وشطبه، وإلغاء الشطب وآثار ذلك آله، إلى قانون تنظيم الإشهار العقاري فتنص 

م القيد وتجديده وشطبه وإلغاء الشطب و الآثار المترتبة على ذلك آله، الأحكام الواردة في قانون تنظي

 25 المؤرخ في 63-76 وقد ورد تنظيم الشهر العقاري بمقتضى المرسوم رقم ،"الإشهار العقاري 

  .  المتعلق بتأسيس السجل العقاري1976مارس 

  . حق التخصيص.2.1.1.3.2.1
 هو حق عيني تبعي يرد على عقار أو أآثر من عقارات المدين، يمنحه رئيس المحكمة للدائن بناء     

 التنفيذ صادر بإلزام المدين بأداء الدين،  ويخول للدائن بموجبه حق التقدم و التتبع على حكم واجب

   .947إلى  937  أنظر م ]79[، 46ص ] 15[ فيما يتعلق بهذه العقارات

بيده حكم واجب التنفيذ  التعريف حق يتقرر لصالح الدائن الذيهذا حق التخصيص بمقتضى  ف     

على عقار أو أآثر من عقارات مدينه، وذلك بموجب أمر من رئيس صادر بإلزام المدين بالدين 

وبالنظر إلى أن هذا الحق يتم الحصول عليه من خلال حكم قضائي وبطريقة قد تسمح ، المحكمة

بالتحايل على قواعد الأسبقية في الشهر، فإنه قد يكون من المناسب إعادة النظر في هذا النظام في 

نظام الشهر في ظل مبدأ الأثر  بهال الشفافية التي يجب أن يتمتع القانون المصري خصوصا في ظ

 وحتى يستطيع الدائن اخذ حق تخصيص على عقارات مدينه ،423ص ] 61[ المنشئ و القيد المطلق

فإنه يجب عليه أن يقدم عريضة بذلك إلى رئيس المحكمة التي يقع بدائرتها العقار أو العقارات التي 

ب أن يصحب هذه العريضة صورة رسمية من الحكم أو بشهادة من قلم يريد التخصيص بها ويج

اسم الدائن ومهنته وموطنه : وتشمل على ما يلي من البيانات،الكتاب مدون فيها منطوق الحكم 

الأصلي والموطن المختار بمقر المحكمة، اسم المدين ولقبه و مهنته وموطن وتاريخ الحكم، وبيان 
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 و مقدار الدين وإن آان محدد المقدار فإن لم يكن محدد المقدار، قدره المحكمة التي أصدرت الحكم

رئيس المحكمة تقديرا مؤقتا آما يجب تعيين لعقارات تعيينا دقيقا مع بيان موقعها وتقديم الأوراق 

الدالة على قيمتها، فإن أقر رئيس المحكمة الدائن إلى طلبه أصدر أمره على ذيل العريضة بتقرير حق 

، وحينئذ يقوم قلم الكتاب بإعلان أمر التخصيص إلى المدين في نفس اليوم الذي صدر فيه التخصيص

  .هذا الأمر

 المذآور أعلاه مثله مثل 76/63حق التخصيص بالطريقة التي رسمها المرسوم  ديقيجب  و     

 أو الرهن الرسمي آما يجب التأشير على هامش القيد بكل أمر يقضي باتخاذ التخصيص أو بإنهاء

 أنظر م ]79[إلغاء الأمر الصادر بالتخصيص وذلك حتى يعتد به في مواجهة الغير

ويلاحظ أن أمر التخصيص المقيد لا يحول دون حرية التصرف في  ،944/2 و943،/941،942

  .العقار، وإنما هو وسيلة لحفظ الحق العيني المترتب بسببه إزاء الغير

  .الرهن الحيازي العقاري .2.1.1.3.3.1
 هو عبارة عن عقد يتخلى الراهن بموجبه عن حيازته للعقار والاستفادة به لمصلحة المرتهن      

فيسلمه إليه أو إلى شخص ثالث متفق عليه بينهما، وذلك على سبيل الضمان ويستلم الدائن ثمار العقار 

ينشا عن حق حق الرهن الحيازي العقاري ، ف 138ص ] 135[ التي يخصها من أجل الدين فيما بعد

عقد يلتزم به الراهن بأن يسلم العقار المرهون إلى الدائن المرتهن أو إلى شخص آخر ويظل المرتهن 

محتفظا بحيازة الشيء المرهون إلى حين الوفاء، ويقوم الدائن المرتهن الحائز للعقار المرهون 

ولذلك  أصل الدينباستغلاله واستثماره وقبض ثماره على أن تخصم من المصاريف والفوائد ثم من 

يضمن الدائن استيفاء المصروفات والفوائد أولا بأول من غلة العقار المرهون، فلا تتراآم هذه 

المستحقات، بجانب أصل الدين، وبهذا يظل العقار المرهون آافيا بذاته لضمان أصل الدين لهذا ينظر 

ص ] 15[ ثه الرهن الرسميله الدائنون آضمان قوي يبعث في نفوسهم من الاطمئنان أآثر مما يبع

49. 

تسري على الرهن الحيازي أحكام المواد : "  من القانون المدني على ما يلي950تنص المادة      

 نجدها تنص على 904وبالرجوع إلى نص المادة "  المتعلقة بالرهن الرسمي 904 و 893 و 891

العقد أو الحكم المثبت للرهن قبل أن لا يكون الرهن نافذا  في حق الغير  إلا إذا  قيدا : " ما يلي 

فهم من هذا النص أن عقد الرهن الحيازي العقاري ، ي"…يكسب  هذا  الغير  حقا عينيا  على العقار 

يعتبر صحيحا عندما يستوفي شروط انعقاده الموضوعية الشكلية غير أن انعقاده بهذه الصورة لا 

حة الشهر الحيازي حتى يصبح نافذا في مواجهة يكفي للاحتجاج به على لغير بل يجب أن يقيد بمصل

  . الغير و يكون بموجبه حينئذ للدائن أن يستعمل حق التقدم والتتبع
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  .حق الامتياز العقاري .2.1.1.3.4.1
الامتياز أولوية يقررها القانون "  من القانون المدني حق الامتياز بما يلي 982عرفت المادة       

  . فتهلدين معين مراعاة منه لص

  ".ولا يكون للدين امتياز إلا بمقتضى نص قانوني 

 يتبين من هذا النص أن حق الامتياز مصدره القانون، وأن هذا الأخير عند تقريره حق الامتياز      

 لشخص بل هو مقرر لبعض الديون ايراعي صفة الدين لا شخص الدائن، فحق الامتياز ليس ممنوح

شترك حقوق الامتياز في أنها جميعا ت، و 919ص ] 132[ الرعايةالتي يقدر المشرع أنها جديرة ب

تخول صاحبها الحق في التقدم وفقا للمرتبة التي يحددها القانون سواء آانت حقوق امتياز عامة أو 

خاصة ، أما حق التتبع  فهو مقرر لحقوق الامتياز الخاصة دون حقوق الامتياز العامة، إذ أن حقوق 

وبذلك فإن حقوق ،  51ص ] 15[ صر على إعطاء صاحبها أولوية على غيرهالامتياز الخاصة تقت

الامتياز نوعان عامة وخاصة، فحقوق الامتياز العامة هي التي تكون على المنقولات والعقارات معا 

أي على آل أموال المدين، أما حقوق الامتياز الخاصة فهي التي تكون على منقولات وعقارات معينة 

والتي تهمنا في موضوعنا هذا هو حقوق الامتياز الخاصة العقارية والتي تتمثل في مملوآة للمدين 

امتياز بائع العقار وامتياز المقاولين والمهندسين المعماريين وامتياز المتقاسم، والتي نضمها المشرع 

  . من القانون المدني1001 و 1000، 999على التوالي في المواد 

ما يستحق البائع "  والتي جاء فيه ما يلي 999يه المشرع في المادة نص عل:  امتياز بائع العقار-

  ".العقار من الثمن وملحقاته يكون له امتياز على العقار المبيع 

ويجب أن يقيد الامتياز و لو آان البيع مسجلا، و تكون مرتبته من تاريخ البيع إذا وقع التقييد في      

  ".ى هذا الأجل أصبح الامتياز رهنا رسميا فإذا انقض. ظرف شهرين من تاريخ البيع

 من القانون المدني 1001نص عليه المشرع في المادة :  امتياز المقاولين و المهندسين المعماريين-

المبالغ المستحقة للمقاولين و المهندسين المعماريين الذين عهد إليهم بتشييد " والتي ورد فيها ما يلي

تشييدها أو في ترميمها أو في صيانتها يكون لها امتياز على هذه أبنية أو منشآت أخرى في إعادة 

  .المنشآت ولكن بقدر ما يكون زائد بسبب هذه الأعمال قيمة العقار وقت بيعه

  ".ويجب أن يقيد الامتياز، وتكون مرتبته من وقت القيد 

إن " اء فيها ما يلي  من القانون المدني والتي ج1001 المشرع في المادة  نص عليه: امتياز المتقاسم-

للشرآاء الذين اقتسموا عقارا حق عليه تأمينا لما تخوله القسمة من حق في رجوع آل منهم على 

الآخرين، لما في ذلك حق المطالبة بمعدل القسمة، ويجب أن يقيد هذا الامتياز وتكون مرتبته مماثلة 

الامتياز بالنسبة لبائع العقار المتقاسم يجب قيد ، و "999لشروط امتياز البائع المشار إليه في المادة 

تكون للقيد مرتبة من تاريخ البيع أو القسمة يجب لكي حتى و لو آان البيع أو القسمة مشهرة و لكن 
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أن يتم في ظرف شهرين من تاريخ البيع أو القسمة فإذا لم يتم ذلك أصبح الامتياز هنا رسميا وبالتالي 

آذلك الأمر بالنسبة لامتياز المقاولين والمهندسين فإنه ، الأساسلا يجوز الاحتجاج به إلا على هذا 

  .51ص ] 15[  للاحتجاج به في مواجهة الغير فإنه يجب قيده وتكون مرتبته من تاريخ هذا القيد
 القضائية المتعلقة  حكامالأنستنتج من خلال ما سبق دراسته في هذا المبحث أن آل التصرفات و      

 أو نقلها أو التصريح بها أو تعديلها أو – سواء آانت أصلية أو تبعية -ينية العقارية بإنشاء الحقوق الع

إنهائها قد أخضعها المشرع لعملية الشهر حتى تنتج آثارها القانونية سواء بين المتعاقدين أو في 

  . مواجهة الغير

  . آيفية قيد الرهون والامتيازات. 2.1.1.3.2
" يلي   آيفية قيد الرهون والامتيازات، حيث جاء فيها ما76/63سوم  من المر93حددت المادة       

  :يلي يمكن أن يطلب بمجرد تقديم الأصل أو صورة رسمية لحكم أو لعقد ينشئ امتيازا أو رهنا ما

  .تسجيلات الرهون العقارية-

  ".تسجيلات الامتيازات أو الرهون القانونية  -

زات أو الرهون يودع الدائن، أما بنفسه أو بواسطة هذه الامتيا  ومن أجل الحصول على تسجيل

الغير، جدولين موقعين و مصدقين و مصححين بكل دقة، ويكون أحد الجدولين محررا لزوما على 

يحتوي آل من  ،  ).  07PR  N°07يسمى بنموذج الشهر العيني رقم (استمارة تقدمها الإدارة 

  :الجدولين على الخصوص

  .76/63 من المرسوم 65 إلى 61 طبقا للمواد من  تعيين الدائن والمدين-

  . اختيار الموطن من قبل الدائن في أي مكان من نطاق اختصاص المجلس القضائي لموقع الأملاك-

  . ذآر التاريخ ونوع السند وسبب الدين المضمون بواسطة الامتياز أو الرهن-

 و في جميع الفرضيات، فإنه يجب على  ذآر رأس مال الدين ولواحقه والفترة العادية لوجوب أدائه،-

  .الطالب أن يقدر الريوع و الخدمات و الحقوق غير المحدثة أو المتمثلة أو المشترطة

  .76/63 من المرسوم 66 تعيين آل من العقارات التي طلب التسجيل من أجلها و ذلك طبقا للمادة -

ين إلى مودعه بعد أن يؤشر عليه المحافظ وعند التأآد من توافر هذه البيانات، يرجع أحد الجدول      

 أما الجدول الثاني الذي يجب أن يحمل تأشيرة التصديق على هوية ،العقاري، ويثبت فيه تنفيذ الإجراء

 الأطراف، وعند الاقتضاء على الشرط الشخصي فيحتفظ به لدى المحافظة العقارية و يرتب ضمن

ن، فهي تختلف فيما إذا آان يتعلق الأمر بإيداع جدولين  وفيما يخص آجال إيداع هذين الجدولي،الوثائق

  . خاصين بالرهن أو الامتياز

 من المرسوم 99فبالنسبة للرهن تحدد آجال إيداع الجدولين من أجل القيد وفقا لنص المادة       

  إذا آان الرهن ناشئ بموجب عقد اتفاقي وجب الإيداع خلال شهرين من تحرير العقد، أما إذا76/63
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 آان ناشئ عن حكم قضائي وجب الإيداع خلال ثلاثة أشهر من اليوم الذي صار فيه الحكم نهائيا

أما بالنسبة للامتياز فيجب إيداع الجدولين من أجل قيد الامتياز ،   مكرر3 /353أنظر م ] 135[

، وهذا ما أآدته خلال مدة شهرين من تاريخ البيع بالنسبة لامتياز بائع العقار والقسمة بالنسبة للمتقاسم

  . من القانون المدني1001 و999المادة 

هذا وتجدر الإشارة إلى أنه يجب تجديد قيد الرهن و الامتياز خلال عشر سنوات من يوم إجرائه       

تحتفظ التسجيلات "  المذآور أعلاه 76/63 من المرسوم 1 /96وإلا سقط، وفي ذلك تنص المادة 

نوات ابتداء من يوم تاريخها، ويوقف أثرها إذا لم يتم تجديد هذه بالرهن و الامتياز طيلة عشر س

لذلك يجب تجديد القيد قبل انقضاء هذه المدة، ويهدف تجديد القيد " انقضاء هذا الأجل  التسجيلات قبل

إلى التخلص تلقائيا من القيود التي تم الوفاء بها، وهو يحفظ للدائن مرتبته التي تثبت له منذ إجراء 

الأصلي، فإذا لم يتم التجديد خلال هذه الفترة، سقط القيد وسقطت المرتبة أيضا ويصبح حق القيد 

  .الدائن بعدها غير نافذ في حق الغير، ولا تحسب المرتبة إلا منذ إجراء القيد الجديد

  قد ورد عليها استثناء في نفس المادة، في الفقرة الثانية منها96/1 إن القاعدة الواردة في المادة 

غير أن المؤسسات والجماعات العمومية يمكنها الاستفادة من إعفاء قانوني "يلي  والتي نصت على ما

 77/47وقد صدر المرسوم رقم ، "للتجديد لمدة عشر سنوات طبقا لكيفيات تحدد بموجب مرسوم 

 المتضمن تجديد الرهون وامتيازات لبعض المؤسسات والهيئات 19/02/1977المؤرخ في 

وقد نص على تحديد آجال التجديد إلى خمسة و ثلاثين سنة ] 139[ ، والجماعات المحليةالعمومية

  :بالنسبة للمؤسسات التالية

  .المؤسسات المصرفية الوطنية-

  .الصندوق الوطني للتوفير و الاحتياط-

  .الدولة والبلديات بالنسبة للقروض الممنوحة للهيئات السكنية-

 القيد، فإنه يتم عن طريق إيداع جدولين موقعين ومصححين بكل دقة  أما فيما يخص آيفية تجديد    

مع تحرير أحدهما على استمارة تقدمها الإدارة لدى المحافظة العقارية التي يوجد العقار المعني 

،  )08N°08    PRيسمى بنموذج الشهر العيني رقم ( بالرهن أو الامتياز بدائرة اختصاصها 

أن موضوعه يتعلق بتجديد قيد سابق، ويتضمن على الخصوص تأشيرة ويذآر في هذين الجدولين ب

وتاريخ ومراجع القيد السابق المراد تجديده،  آما يذآر آذلك في الجدولين التغيرات المدخلة فيما 

يخص الشخص أو الحالة المدنية للدائن أو المدين أو مبلغ الدين أو لواحقه وفترة وجوب الأداء من 

وبعد أن يتأآد المحافظ ،  المذآور أعلاه76/63 من المرسوم 101ق نص المادة دون الإخلال بتطبي

العقاري من توفر هذه البيانات وصحتها، يرجع أحد الجدولين إلى المودع بعدما يؤشر عليه ويشهد 

بتنفيذ الإجراء، والجدول الآخر الذي يتضمن في حالة تغيير الشخص أو الحالة المدنية للدائن أو 
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 من نفس المرسوم المذآور أعلاه يحتفظ به 92شيرة التصديق المشار إليها في المادة المدين تأ

  .   95أنظر م ] 80[ المحافظة العقارية ويرتب ضمن وثائقها

  .وق الشخصيةالتصرفات المنشئة للحق. 1.32.
  إذا آان الحق الشخصي هو السلطة التي يقررها القانون لشخص يسمى الدائن قبل آخر يسمى    

 36ص ] 107[ المدين يمكنه من إلزامه بأداء عمل أو الامتناع عنه تحقيقا لمصلحة مشروعة للدائن

ورغم أن الحق الشخصي لا ، آحق الدائنية فإن هذا الحق  الشخصي قد يكون محله حقا عينيا عقاريا 

 لتأثير هذه ترتب إلا التزامات شخصية فإن المشرع قد أخضعه للشهر إذا آان محله عقارا، وذلك نظر

 تتطلب أن يعلم الغير بها فلا تسري في مواجهته إلا من تاريخ التصرفات على العقار من حيث قيمته

 ومن التصرفات الواقعة على العقارات والمنشئة للحقوق الشخصية والتي أوجب المشرع شهرها،

لمخالصات ا سنة، 12شهرها حتى تكون لها أثر بين الأطراف ويحتج بها على الغير، الإيجارات لمدة 

يأة اقسمة المهآ الواردة على منفعة العقار بأآثر من أجرة ثلاث سنوات مقدما السنداتوالحوالات 

 . والعاريةو الزمانية المكانية 

 سنة وفي 12 نتناول في الأول الإيجارات لمدة ثلاثة مطالب وعلى هذا سنقسم المبحث إلى      

 من أجرة ثلاث سنوات مقدما وفي الثالث السندات الواردة على  بأآثرالثاني المخالصات والحوالات

  . منفعة العقار

  . سنة12ارات لمدة الإيج. 2.1.31.
عقد يلتزم بمقتضاه المؤجر أن يمكن المستأجر من الانتفاع بشيء معين بأنه الإيجار  يعرف عقد      

 آان محله عقارا، وتضل مدة معينة لقاء أجر معلوم ويتولد عنه حقوق والتزامات شخصية ولو

، ومع ذلك  فقدا  أوجب  المشرع  شهر 701ص] 140[ الدعاوى المتعلقة به من الدعاوى الشخصية

 من الأمر 17 سنة ، وهذا ما نصت عليه المادة 12يجار  إذا  ورد على عقار  وبلغت  مدته  الإعقد 

سنة  لا يكون لها أي أثر بين  12إن الإيجارات  لمدة "  المشار  إليه أعلاه فيما يلي 75/74رقم 

 من 165الأطراف ولا يحتج بها  تجاه الغير في حالة عدم إشهارها وذلك مع مراعاة أحكام المادة 

يستنتج من هذه .  " المتضمن  الثورة الزراعية1971 نوفمبر 08 المؤرخ في 71/73الأمر رقم 

يجب شهره لدى المحافظة العقارية  سنة أو أآثر، 12لعقارات لمدة االمادة أن آل تصرف بإيجار 

والسبب في اقتضاء الشهر في هذه بالسجل العقاري حتى ينتج أثره بين الطرفين أو اتجاه الغير، 

 من قيمة العقار،  ـ من وجهة نظر المشرع ـقصت سنة أو أآثر ين12هو أن إيجار العقار لمدة الحالة 

أي حق التصرف والمنفعة أي حق الاستعمال إذا عجلت فيه الأجرة لأنه يفصل بين الملكية خاصة 

 لفترة طويلة، فهو يكون بمثابة التصرف الذي يحد من منفعة العقار أو ينشئ تكليفا عليه، والاستغلال

لوجوده في حيازة  من الانتفاع به طوال مدة الإيجارالذي إنتقل إليه بالبيع مثلا له المالك يمنع فهو 
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فإن للغير وعلى هذا الأساس ه لا يخول المستأجر إلا حقا شخصيا، المستأجر، وذلك على الرغم من أن

مصلحة جوهرية في أن يعلم بالإيجار وأن يتبين أمره قبل أن يتعامل في العقار الذي يرد عليه، 

 .156 ص ]21[ والشهر هو الذي يتيح للغير فرصة هذا العلم

 لا يكون له أثر و لا يكون نافذا بين  سنة أو لمدة أطول،12إذن فإن آل إيجار للعقارات لمدة      

 السالفة الذآر، فإن الإيجار 17الأطراف ولا تجاه الغير إلا إذا تم شهره وبمفهوم المخالفة لنص المادة 

بدون شهره سواء آان ذلك بين الأطراف أو اتجاه به  سنة يمكن الاحتجاج 12الذي لا تتجاوز مدته 

 من 896ا عدا الدائن المرتهن الذي قيد حقه طبقا لنص المادة م، ويكفي أن يكون ثابت التاريخ الغير

 سنة هو 12، و الغير الذي يجوز له الاحتجاج بعدم شهر الإيجار الذي تتجاوز مدته القانون المدني

آل شخص آسب حقا على العقار المؤجر واجب الشهر وقام بشهره وفقا للقانون قبل شهر عقد 

، أصلياكون الحق الذي آسبه الغير في العقار المؤجر حقا عينيا  ويجوز أن ي157 ص]112 [الإيجار

آالمشتري والموهوب له والموصى له، ومن تقرر له حق الانتفاع أو الإرتفاق، ويعتبر هؤلاء جميعا 

، آما يجوز والارتفاقمن الغير من وقت شهر البيع أو الهبة أو الوصية أو السند الناقل لحق الانتفاع 

 حيا زيالذي آسبه الغير حقا عينيا تبعيا آالدائن المرتهن رهنا رسميا أو رهنا أن يكون الحق ا

، ويعتبر هؤلاء جميعا من  234و233ص] 29  [وآالدائن صاحب حق الاختصاص أو الامتياز

الغير من وقت قيد الرهن أو الامتياز ويجوز أخيرا أن يكون الحق الذي آسبه الغير حقا شخصيا 

سنة ويعتبر من الغير من وقت 12آخر لنفس العقار الذي تتجاوز مدة إجارته واجب الشهر آمستأجر 

 .77ص] 110 [شهر الإيجار

فإذا شهر المستأجر عقده أمكنه أن يحتج بإجارته على من يعتبرون من الغير في حكم قانون      

يحتج عليهم السجل العيني لكل مدتها بشرط أن يكون شهر عقد الإيجار سابقا لشهر حقهم، وإلا فلا 

 ولا يشترط في الغير حسن النية، أي عدم علمه بصدور عقد الإيجار، فسواء ، سنة12بها إلا لمدة 

آان الغير حسن النية أي لا يعلم بصدور الإيجار، أو سيئ النية أي يعلم بصدور الإيجار وقت شهر 

  . م يعول إلا على الشهر ذاته سنة، إذ أن قانون السجل العيني ل12حقه، فإن الإيجار لا يسري إلا لمدة 

 سنة التي تسري في حق الغير خلاف في 12هذا وقد أثير بشأن الوقت الذي يبدأ منه حساب مدة 

 سنة تحسب إبتداءا من تاريخ آسب الغير حقه، لأنه لا يعتبر غيرا 12الفقه، فذهب رأي إلى أن مدة 

 سنة 12، وذهب رأي آخر إلى أن مدة يجوز له التمسك بعدم شهر عقد الإيجار إلا من ذلك التاريخ

تبدأ من تاريخ عقد الإيجار بقطع النظر عن التاريخ المعين فيه لبدء الانتفاع وعن تاريخ بدء الانتفاع 

سنة التي يكون عقد الإيجار نافذا فيها قبل 12فعلا، بينما ذهب الرأي الراجح في الفقه إلى أن مدة 

 أي من اليوم المعين لبدء انتفاع المستأجر بحيث لا يحتج بعقد الغير تبدأ من يوم سريان عقد الإيجار

سنة من بدء انتفاع المستأجر، وإلا 12مطلقا على الغير إذا آان هذا الأخير قد آسب حقه بعد الإيجار 
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 ]112[ ، 235 و234ص ] 29 [سنة المذآورة12فإنه يحتج عليه به للمدة الباقية فقط من 

 سنة 12جب المبادرة على شهر الإيجارات التي تزيد مدتها على ، ويتضح مما تقدم أنه ي156ص

اتقاء لنتائج ما يجريه المالك من تصرفات أو يتوقع على عقاره من حقوق عينية يتم شهرها قبل شهر 

 .371ص ] 35 [عقد الإيجار

  .بأآثر من أجرة ثلاث سنوات مقدماوالات المخالصات والح. 2.1.32.
 حيث جاء فيها 897لمخالصات والحوالات في القانون المدني في المادة لقد نص المشرع على ا     

 آذلك لة بهاتزيد على ثلاث سنوات ولا الحوا لالا تكون المخالصات بالأجرة مقدما لمدة " ما يلي 

  ".نافذة في حق الدائن المرتهن، إلا إذا آان تاريخها ثابتا وسابقا لتسجيل تنبيه نزع الملكية

الصة أو الحوالة لمدة تزيد على ثلاث سنوات فإنها لا تكون نافذة في حق الدائن وإذا آانت المخ

لا خفضت المدة إلى ثلاث سنوات مع مراعاة المقتضي إقيد الرهن، و المرتهن إلا إذا سجلت قبل

إلى  يفهم من هذا النص أن المخالصة هي تلك المبالغ التي تدفع مقدما، "الوارد في الفقرة السابقة 

  . العقار آثمن إيجار العقار لمدة تزيد عن ثلاث سنواتمالك 

أما الحوالة فيقصد به حوالة المنتفع من الإيجار الذي دفع ثمنه مقدما إلى شخص آخر ليحل محله       

  . في الانتفاع بالعقار المؤجر

 من قيمته، ويلاحظ أنه سواء تعلق الأمر بالمخالصة أو بالحوالة فإن آلاهما يثقل العقار وينقص     

ولأجل هذا يجب أن يعلم آل من الحائز والدائن المرتهن بهذا العبء المتمثل في قبض أجره تزيد 

وقد فرقت في هذا الصدد ، 158، 153ص ] 141[ سنوات قبل بدأ سريان عقد الإيجار03على 

نوات و حالة  س03 من القانون المدني بين حالتين، حالة ما إذا لم تتجاوز مدة المخالصة 897المادة 

  .تجاوزها لذلك

  .  سنوات03مدة  والحوالة بها تجاوز المخالصةعدم حالة . 2.1.31.2.
 من القانون المدني، فإنه لا يمكن الاحتجاج بالمخالصة أو 897 من المادة الأولىحسب الفقرة      

بتا، أما إذا آان الحوالة بها ضد الغير إذا آانت مدتها لا تزيد عن ثلاث سنوات ولم يكن تاريخها ثا

رف الغير فإنه يمكن الاحتجاج بها ضد الغير الذي شهر تصرفه صتاريخها ثابتا وسابقا على شهر ت

  .بعد إثبات تاريخ المخالصة أو الحوالة بها

  . سنوات 03والحوالة بها مدة حالة تجاوز المخالصة . 2.1.32.2.
لمدني في هذه الحالة بوجوب شهر المخالصة  من القانون ا897 تقضي الفقرة الثانية من المادة      

وإذا لم ، أو الحوالة بها قبل شهر أو قيد تصرف الغير سواء آان هذا الغير مشتريا أو دائنا مرتهنا

 سنوات، أي المدة الزائدة على 03تشهر فإنه لا يمكن الاحتجاج بها ضد الغير، بل تخفض مدتها إلى 
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،إلا أن المدة المتبقية 24ص ] 11[  لم تكن المخالصة مشهرةثلاث سنوات لا يمكن الاحتجاج بها إذا

بعد التخفيض والمتمثلة في ثلاث سنوات يمكن الاحتجاج بها إذا آانت ثابتة التاريخ وهذا هو المقصود 

  .376ص ] 35 [ الواردة في آخر المادةلفقرة السابقةمن عبارة مع مراعاة المقتضى الوارد في ا

  .ندات الواردة على منفعة العقار ضرورة شهر الس.2.1.33.
لم تكتف التشريعات بوجوب شهر الإيجارات والمخالصات والحوالات بأآثر من أجرة ثلاث      

سنوات مقدما بل أضافت إليها السندات التي ترد على منفعة العقار دون أن تكون إيجارا وذلك مثل 

 من القانون رقم 28 راحة في المادة قسمة المهايأة و العارية وهذا ما نص عليه المشرع المصري

 الخاص بنظام السجل العيني، مع الإشارة إلى أن المشرع الجزائري قد نظم هذين 1964 لسنة 142

الموضوعين في القانون المدني ولم ينص صراحة على ضرورة شهرهما، وإن آان قد ذآر بالنسبة 

سري عليها من حيث جواز الاحتجاج بها على  من القانون المدني بأنه ي735لقسمة المهايأة في المادة 

الغير لأحكام عقد الإيجار، إلا أننا نرى أن الغاية التي يرمي إليها الشهر تتحقق من خلال شهر 

السندات التي ترد على مثل هذين التصرفين لذلك نرى ضرورة شهرهما أسوة بالإيجار والمخالصات 

الفرع الأول لضرورة شهر عقد العارية آسند والحوالات بها، وسنتناول ذلك في فرعين نخصص 

 سنة، والفرع الثاني لضرورة شهر قسمة المهايأة المكانية 12وارد على منفعة عقار لمدة مدة 

  . سنة15آسند وارد على منفعة عقار شائع واستمرت حيازته والزمانية 

  .ة سن12ضرورة شهر عقد العارية آسند وارد على منفعة عقار لمدة . 2.1.33.1.
 بأنها عقد 538 وقد عرفتها المادة 548 إلى538نظم المشرع الجزائري العارية في المواد من      

يلتزم بمقتضاه المعير أن يسلم المستعير شيئا غير قابل للاستهلاك ليستعمله بلا عوض لمدة معينة أو 

 وزادت مدة هذا في غرض معين على أن يرده بعد الاستعمال، فإذا آان موضوع عقد العارية عقارا

 سنة وإلا فإنه 12 سنة وجب شهره لكي يسري في مواجهة الغير للمدة التي تزيد على 12العقد على 

 ]111[ ، 83ص ] 11 [ سنة شأنه في ذلك شأن إيجار العقار12لا يسري في مواجهة الغير إلا لمدة 

ر محل العارية فإن ، فإذا حدث في الحياة العملية أن باع المعير العقا 375ص ] 35 [،129ص 

 سنة إلا إذا آان 12المشتري وهو من طبقة الغير لا يسري في حقه عقد العارية فيما زاد على 

مشهرا ، وبالتالي يحق للمشتري في حالة عدم الشهر أن يطالب باسترداد العقار بالدعوى الشخصية 

د العارية آسند يرد على منفعة ويرفعها على المستعير لإلزامه برد العقار المبيع،أما في حالة شهر عق

 سنة فإنه يكون حجة على الغير في آامل المدة المتفق عليها ولكن هذا لا 12العقار وتزيد مدته على

يمنع الخلف الذي انتقلت إليه الملكية منه وأصبح معيرا أن يطلب إنهاء عقد العارية في أربع حالات 

تتمثل الحالة الأولى في أنه إذا عرضت للمعير  من القانون المدني 548و 547  المادتان متهاظن

حاجة عاجلة للشيء لم تكن متوقعة، والثانية إذا أساء المستعير استعمال الشيء أو قصر في الاحتياط 
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الواجب للمحافظة عليه، والثالثة إذا أعسر المستعير بعد انعقاد العارية أو آان معسرا قبل ذلك دون 

  .311ص] 211  [ات المستعير ولم يوجد اتفاق يقضي بغيرهعلم من الغير، والرابعة إذا م

 . ضرورة شهر قسمة المهايأة 2..2.1.33.
 قسمة المهايأة هي قسمة منفعة لا قسمة ملك وهي ترد بين الشرآاء في الشيوع، وبمقتضاها      

ال الشائع يختص آل منهم بجزء من المال الشائع يعادل حصته فيه، أو يتناوب الشرآاء الانتفاع بالم

آله مدة زمنية معينة تتناسب مع حصة آل منهم فيه، ومن ذلك يتضح أن قسمة المهايأة تتخذ 

فالمهايأة المكانية هي التي يتفق فيها الشرآاء على أن يختص آل منهم  ، صورتين، مكانية وزمانية

 الانتفاع بباقي بمنفعة جزء مفرز يوازي حصته في المال الشائع متنازلا لشرآائه في مقابل ذلك عن

الأجزاء، أما المهايأة الزمانية، فهي التي يتناوب الشرآاء فيها على الانتفاع بالمال الشائع آله وبما 

  .يتناسب مع حصة آل منهم فيه

  .سنة12 شهر قسمة المهايأة الزمانية إذا زادت مدتها على  ضرورة2.1..2.1.33.
الشرآاء فيها على الانتفاع بالمال الشائع آله وبما يتناسب المهايأة الزمانية، التي يتناوب  إن قسمة    

 سنة أو تزيد على ذلك، ونظرا لما لهذا 12 مدة الاتفاقمع حصة آل منهم فيه قد تصل مدتها بحسب 

الوضع من تأثير على الغير الذي قد ينشأ له حق على العقار محل قسمة المهايأة الزمانية فإنه يجب 

   . 144ص ] 135[، 160ص] 21[اج بها على الغيرشهرها حتى يجوز الاحتج

ضرورة شهر قسمة المهايأة المكانية آسند وارد على منفعة عقار شائع . 22..2.1.33.

  674ص] 35[ ، 258ص ] 112 [ سنة15واستمرت حيازته 

ئية  دون الزمانية، بأنها إذا دامت خمسة عشر سنة انقلبت قسمة نهاتختص قسمة المهايأة المكانية      

أي تحولت من قسمة انتفاع إلى قسمة ملك، ما لم يتفق الشرآاء على غير ذلك، حيث أنه لا يجوز 

 هذه المدة ولم يحصل إتفاق جديد على مدة انتهت  فيها على مدة تزيد على خمس سنوات، فإذا الاتفاق

لسنة الجارية بثلاثة أخرى، آانت مدتها سنة واحدة تتجدد إذا لم يعلن الشريك إلى شرآائه قبل انتهاء ا

أشهر أنه لا يرغب في التجديد ويظل الأمر آذلك إلى أن تنقلب القسمة إلى قسمة نهائية بمضي خمس 

هو افتراض أن استمرارها لهذه الفترة يعتبر عشرة سنة من يوم ابتدائها، والسبب في تقرير هذا الحكم 

لشرآاء غير ذلك فما عليهم إلا أن يتفقوا مقدما دليلا قويا على أنها خير قسمة للمال الشائع، وإذا أراد ا

على أن لا تنقلب إلى قسمة نهائية مهما طال أمدها ، وقد اعتبر القانون أن حيازة الشريك لجزء مفرز 

من المال الشائع مدة خمس عشرة سنة قرينة على قيام قسمة المهايأة المكانية بين الشرآاء المشتاعين 

 إلى تجنيب نهائي لنصيبه، وعلى ذلك يجب شهر قسمة المهايأة المكانية طوال هذه المدة وانقلب حقه

 .83 و82ص] 11 [بعد أن تنقلب إلى قسمة نهائية حتى تكون حجة على الغير
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 سنة 12المبحث إلى أن المشرع أخضع الإيجارات لمدة  ما درسناه في نخلص من خلال      

حتى تنتج وذلك ا لا ترتب إلا حقوقا شخصية، والمخالصات والحوالات بها لعملية الشهر رغم أنه

آثارها بين الأطراف وفي مواجهة الغير إذا آان محلها عقارا، وذلك نظرا لتأثير هذه التصرفات على 

، آما أنه أشرنا إلى ضرورة أن يتم شهر العقود الواردة على منفعة العقار لأن العقار من حيث قيمته

 .قق من خلال شهر السندات التي ترد على مثل هذين التصرفينالغاية التي يرمي إليها الشهر تتح

  .الميراث .1.33.
يعرف الميراث بأنه اسم لما يستحقه الوارث من مورثه من أسباب الإرث سواء آان المتروك      

] 142[ أو عقارا أو حقا من الحقوق الشرعية، وقد نظم المشرع الميراث في قانون الأسرة منقولامالا

 والتي لم يحدد فيها آيفية انتقال الملكية العقارية الأمر الذي يستدعي وما بعدها 126د من في الموا

 من الأمر رقم 15/2الرجوع إلى القواعد القانونية التي تنظم الشهر العقاري، حيث نجد المادة 

من طريق الوفاة يسري مفعولة  غير أن نقل الملكية عن"  يلي  المذآور أعلاه تنص على ما75/74

الحقوق ويفهم من هذه المادة أن المشرع جعل من انتقال الملكية " يوم وفاة أصحاب الحقوق العينية 

جراء الشهر ولا يلعب الشهر إ عن طريق الوفاة للورثة  تتم دون حاجة إلى الأخرىالعينية العقارية 

  .دوره المنشئ للحقوق أو الناقل لها

رآة إلا بعد شهر حقه في تث أن يتصرف في نصيبه من ال ولكن رغم ذلك لم يجر المشرع للوار    

"  المذآور أعلاه 76/63 المرسوم 62/03الإرث لدى المحافظة العقارية وهذا ما نصت عليه المادة 

وفيما يخص الشهادات بعد الوفاة، فإنه يجب الإشارة إلى الحالة المدنية و التصديق عليها بالنسبة . …

على أنه يجب الإشارة إلى أن حق الإرث لا يكون ، "…د من الورثة للمتوفى و بالنسبة لكل واح

خاضعا لعملية الشهر، إلا إذا اشتملت الترآة على حقوق عينية عقارية، أما إذا اشتملت على حقوق 

نقسم هذا المبحث إلى مطلبين نتناول في المطلب بيانه وبناء على ما سبق ، منقولة فقط فلا داعي لذلك

لترآة للورثة بموجب حق الإرث وفي المطلب الثاني شهر حق الإرث لإمكانية تصرف الأول انتقال ا

  .الوارث في نصيبه

  . انتقال الترآة للورثة بموجب حق الإرث 1..1.33.
لا يعتبر حق الإرث حقا عينيا لأنه ينشأ فور موت المورث ولو لم يكن له مال، ولكن إذا ترتب      

وته آما لو استحق معاشا، فإن هذا الحق ينتقل على الفور لورثته للمورث حق على مال معين بعد م

استنادا إلى حقهم في الإرث آذلك ليس حق الإرث حقا شخصيا إذ يتطلب ذلك وجود علاقة دائنيه ولا 

توجد مثل هذه العلاقة فيما بين المورث وورثته ومن ثم يكون حق الإرث أساسه الخلافة، فيخلف 

قضي به شريعة آل منهما، فقد تقتصر الخلافة على الحقوق دون الالتزامات الوارث المورث حسبما ت

فلا تنتقل هذه الحقوق إلى الورثة إلا بعد الوفاء بتلك الالتزامات آما هو الحكم في الشريعة الإسلامية، 
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مية ، فالشريعة الإسلا آما هو الحال في القوانين اللاتينية وقد تشمل الخلافة الحقوق والالتزامات معا

تقيم الميراث على قاعدة لا ترآة إلا بعد سداد الديون، وأن شخصية الوارث مستقلة عن شخصية 

، 421 و420ص  ]35[المورث والترآة منفصلة شرعا عن أشخاص الورثة وأموالهم الخاصة

وبذلك فإن ديون المورث تعلق بترآته ولا تنشغل بها ذمة ورثته، ومن ثم لا تنتقل التزامات المورث 

 .575ص ] 140[  إلى ذمة الوارث بمجرد آونه وارثا إلا في حدود ما آل إليه من أموال الترآة

وإذا آѧѧان الإرث لا يعѧѧد حقѧѧا عينيѧѧا و لا شخѧѧصيا، و أن انتقѧѧال الترآѧѧة مѧѧن المѧѧورث إلѧѧى الѧѧوارث          

 واقعة ماديѧة    أساسه خلافة الحي الوارث للميت الموروث فإن انتقال الترآة يتم بمجرد الوفاة باعتبارها            

  . لا تخضع للشهر لترتب أثرها

متى نشأ حق الإرث بوفاة المورث، فإن الترآة تنتقل بجميع أعيانها من عقار ومنقول سواء و      

آان المنقول ماديا أو معنويا إلى الورثة، فيكتسب هؤلاء ملكية آافة الأعيان بموجب الواقعة المادية 

مادية لا تخضع للشهر لترتب أثرها فإن الملكية تنتقل للورثة فور وهي الوفاة، ولما آانت الوقائع ال

أنظر ]69[ وفاة المورث دون حاجة لإجراء أي شهر وحتى لا تبقى الترآة بدون مالك بعد وفاة مالكها

   15م 

 إذن فالمشرع لم يجعل من شهر حق الإرث شرطا لانتقال الحقوق العينية العقارية إلى الورثة     

ى هذه الحقوق بغير مالك لحين شهر حق الإرث، وإنما تؤول هذه الحقوق للورثة من وقت حتى لا تبق

وفاة المورث، باعتبار أن انتقال ملكية أعيان الترآة بما فيها الحقوق العينية العقارية من المورث إلى 

آسب ، وذلك لأن الميراث  يعد سببا من أسباب . 576ص ] 140[  الورثة ترتب على واقعة الوفاة

الملكية ، فتنتقل  الملكية  بمجرد  تحقق  سبب انتقالها ، والميراث  يكون  بموت المورث، وقد أآدت 

يستحق الإرث بموت المورث حقيقية أو " إذ نصت على أن ،  من قانون الأسرة127على ذلك المادة 

ا مع الشريعة وعلى ذلك يكون حكم القانون في هذه المسالة متفق "باعتباره ميتا بحكم القاضي 

الإسلامية وذلك في مذهبين من مذاهبها وهما الشافعية في المذهب الجديد و الحنابلة في أشهر 

  . الروايتين

  . شهر حق الإرث لإمكانية تصرف الوارث في نصيبه  2..1.33.
ن عدم إخضاع انتقال الملكية عن طريق الوفاة لعملية الشهر يثير تساؤلا و تخوفا خاصة إذا إ     

تعاقبت مرات عديدة، بحيث يصبح من العسير معرفة المالك الحقيقي للحقوق العينية التي انتقلت عن 

  .طريق الوفاة الأمر الذي يخل بالثقة الموضوعة في نظام الشهر العيني

ذا آان المشرع قد جعل نقل الحقوق العينية العقارية للورثة  فإإن مثل هذا التساؤل و التخوف لا يثور،

جرد الوفاة دون أي إجراء شكلي آخر، فإنه اشترط في المقابل على آل وارث شهر حقه آلما تتم بم

، وذلك باستصدار شهادة رسمية موثقة تثبت انتقال هذا الحق ثم  401ص ] 35 [أراد التصرف فيه
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 من المرسوم 62/03 و39شهر في مجموعة البطاقات العقارية وهذا ما نصت عليه المادتين 

عندما يتم إشهار شهادة موثقة بعد وفاة " ما يلي  على 39حيث نصت المادة ور أعلاه،  المذآ76/63

تثبت الانتقال المشاع للأملاك باسم مختلف الورثة، أو الموصى لهم فإنه يؤشر على بطاقة آل عقار 

بأسماء جميع المالكين على الشياع وبالحصة التي تعود لكل واحد منهم عندما يكون ذلك مبين في 

  ".لشهادةا

فيما يخѧص الѧشهادات بعѧد الوفѧاة، فإنѧه يجѧب الإشѧارة           " يلي    فقد نصت على ما    62/03أما المادة        

  ".إلى الحالة المدنية والتصديق عليها بالنسبة للمتوفى و بالنسبة لكل واحد من الورثة أو الموصى لهم 

نقل الملكية والحقوق العينية يستنتج من خلال هذين النصين، أن الشهر في الميراث لا ينشئ ولا ي

الأخرى بل يقررها ويكشف عنها وعن مالكها عن طريق إثبات عملية الانتقال بموجب شهادة رسمية، 

آل انتقال أو إنشاء "  المذآور أعلاه بنصها 63 /76 من المرسوم 91وقد أآدت هذا الأمر المادة 

 يجب أن يثبت 99المحددة في المادة لحقوق عينية عقارية بمناسبة أو بفعل الوفاة ضمن الآجال 

  ".بموجب شهادة موثقة 

إذن رغم أن المشرع جعل من انتقال الملكية إلى الوارث أو الموصى له بمجرد الوفاة، فإنه لا      

ية أو لكيستطيع التصرف فيها مهما آان نوع التصرف إلا بعد شهره للشهادة الرسمية التي تثبت الم

فالشهر حسب ما تقدم هو شرط آاشف ليكون التصرف نافذا في مواجهة  إليه،الحقوق العينية الأخرى 

 المذآور أعلاه على أن طلب الشهادة الموثقة 76/63 من المرسوم 99الغير، وقد اشترطت المادة 

 أشهر من الوفاة،  وإلا اعتبروا مسؤولين مدنيا إذا ما أدى عدم 06يجب أن يقدم من الورثة في أجل 

لأضرار بالغير، إضافة إلى عدم إمكانية إشهار التصرفات التي يوقعونها تطبيقا للأثر الإعلان إلى ا

الإضافي للشهر، ولا يمكن الاحتجاج بما يرتبه نظام الشهر العيني من ضمانات لفائدة أصحاب 

 .15ص ] 143[ الحقوق المشهرة لنفاذ تصرفاتهم في الحقوق الميراثية
أن المشرع لم يخضع انتقال الترآة للورثة لعملية الشهر، لأن هذه نستنتج من خلال هذا المبحث      

الأخيرة تنتقل إليهم بموجب حق الإرث وبمجرد الوفاة، وحتى لا تبقى الترآة بغير مالك، وفي المقابل 

  .أخضع آل عملية تصرف في نصيب من أنصبة الورثة لعملية الشهر

  .الالتصــاق .1.34.
 مѧن   791 إلѧى    778مه المѧشرع فѧي المѧواد مѧن          ظن أسباب آسب الملكية ن    يعتبر الالتصاق سببا م        

القانون المدني ويعرف الالتصاق بأنѧه انѧدماج أو اتحѧاد شѧيئين مميѧزين أحѧدهما عѧن الآخѧر ومملѧوآين                       

لمالكين مختلفين دون اتفاق بينهما على هذا الاندماج، ويترتب عليه أن يصبح مالك أحѧد الѧشيئين، وفقѧا       

 هذا التحديد واقعة مادية     ىمالكا للشيء الذي اندمج فيه و تعذر فصله عنه، فالالتصاق عل          لقواعد معينة   

 والالتصاق قѧد يكѧون بѧين منقѧولين أو       56ص  ] 144[ ،   533ص  ] 108[ يترتب عليها آسب الملكية   
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بين عقار ومنقول والذي يهمنا  في موضوعنا هذا هو الالتصاق بين العقѧار والمنقѧول حيѧث تѧنص فѧي                      

الأرض التѧي تتكѧون      " 778 المѧادة    :يلي  من القانون المدني على ما     782 و 778لصدد المادتين   هذا ا 

  ".من طمي يجلبه النهر بطريقه تدريجية غير محسوسة تكون ملكا للمالكين المجاورين 
آل ما على الأرض من غراس أو بناء أو منشآت أخرى تعتبر من " يلي  على ما782وتنص المادة 

  .ض وأقامه على نفقته يكون مملوآا لهعمل صاحب الأر

غير أنه يجوز أن تقام البينة على أن أجنبيا أقام المنشآت على نفقته آما يجوز أن تقام البينة على       

أن صاحب الأرض قد خول أجنبيا ملكية منشآت آانت قائمة من قبل أو خوله الحق في إقامة هذه 

  ".المنشآت وفي تملكها

لالتصاق الذي يهمنا هو الالتصاق الذي يكون إما بفعل الطبيعة أو بفعل الإنسان وعليه فإن ا      

ويؤدي إلى ضم عقار أو جزء من الطمي إلى عقار آخر أو إقامة بناء أو غراس على عقار معين 

سواء آان بفعل مالك العقار أو بفعل أجنبي والذي يؤدي إلى تملك صاحب العقار الملتصق به هذا 

  . 48ص ] 121[ ، 26ص ] 108 [إلى تغيير في الوحدة العقاريةالشيء ويؤدي 

وبذلك فإن الالتصاق الذي يتم بفعѧل البحѧر أو البѧراآين أو البحيѧرات، لا يكѧسب حقوقѧا إلا للدولѧة                             

 إذن فالالتصاق الѧذي يقѧع بفعѧل النهѧر أو بفعѧل الإنѧسان يحѧدث تغييѧرا                    780 و 779أنظر م   ] 79[ فقط

الأمر الذي يستوجب شهره في البطاقة العقارية الأصلية، مع إحداث بطاقة عقارية            في الوحدة العقارية    

 مѧѧن 25جديѧѧدة تخѧѧص الوحѧѧدة العقاريѧѧة الجديѧѧدة التѧѧي حѧѧدثت بفعѧѧل الالتѧѧصاق، وهѧѧذا مѧѧا أآدتѧѧه المѧѧادة     

آѧѧل تغييѧѧر لحѧѧدود وحѧѧدة عقاريѧѧة يكѧѧون " يلѧѧي   المѧѧذآور أعѧѧلاه بنѧѧصها علѧѧى مѧѧا76/63المرسѧѧوم رقѧѧم 

  .طاقة مطابقة، وذلك بعد ترقيم الوحدات الجديدةموضوع أحداث ب

 31آما أضافت المادة ، "ؤشر على البطاقات الأصلية والجديدة بعبارة تكون آمرجع فيما بينها         ي و     

آѧѧل تعѧѧديل فيمѧѧا تحتѧѧوي عليѧѧه قطعѧѧة يكѧѧون موضѧѧوع إعѧѧداد   "  مѧѧن نفѧѧس المرسѧѧوم المѧѧذآور أعѧѧلاه بѧѧأن 

قطع الجديدة ويؤشر على البطاقات الأصѧلية والجديѧدة بعبѧارة           بطاقات خاصة مطابقة وذلك بعد ترقيم ال      

  ".تكون آمرجع فيما بينها 

يفهѧѧم مѧѧن خѧѧلال النѧѧصين المѧѧذآورين أعѧѧلاه أن الالتѧѧصاق الѧѧذي يحѧѧدث تغييѧѧرا فѧѧي حѧѧدود الوحѧѧدة          

ر العقارية لا ينتج أي أثر ولا يكسب صاحب العقار الملتصق به ملكية الشيء الملتصق، إلا إذا تѧم شѧه                   

البطاقة العقارية الأصلية وإحداث بطاقة عقارية جديѧدة تخѧص الوحѧدة    ( هذا التغيير في السجل العقاري   

  ).العقارية الجديدة 
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  .اءالتعمير والبن رخص وشهادات .1.35.
 المتعلق بالتهيئة 01/12/1991 المؤرخ في 90/29لقد أخضع المشرع بموجب القانون رقم       

و  ]145 [14/08/2004 الصادر بتاريخ 04/05متمم بموجب القانون المعدل والوالتعمير 

 تحضير شهادة ت المحدد لكيفيا28/05/1991 المؤرخ في 91/176المرسوم التنفيذي له رقم 

 المعدل والمتمم التعمير ورخصة التجزئة ورخصة البناء وشهادة المطابقة ورخصة الهدم وتسليم ذلك

رخص ، بعض  ]146 [07/01/2006 المؤرخ في 06/03بموجب المرسوم التنفيذي رقم 

تتمثل في رخصة التجزئة وشهادة التقسيم وعلى ذلك التي التعمير والبناء لعملية الشهر، ووشهادات 

سوف نقسم هذا المبحث إلى مطلبين نتناول في المطلب الأول رخصة التجزئة، وفي المطلب الثاني 

 .شهادة التقسيم 

  .رخصة التجزئة  1..1.35.
 تعمير المتعلق بالتهيئة وال21/01/1990 المؤرخ في 90/29ن رقم و من القان57طبقا للمادة       

 المؤرخ ففي 91/176 من المرسوم التنفيذي رقم 07والمادة المعدل والمتمم المذآور أعلاه 

 الذي يحدد آيفيات تحضير شهادة التعمير ورخصة التجزئة وشهادة التقسيم ورخصة 28/05/1991

، فإن رخصة التجزئة  المعدل والمتمم المذآور أعلاهبناء وشهادة المطابقة ورخصة الهدم وتسليم ذلكال

تشترط لكل عملية تقسيم لقطعتين أو عدة قطع في ملكية عقارية واحدة أو عدة ملكيات مهما آان 

في تشييد موقعها، إذا آانت قطعة أو عدة قطع أرضية ناتجة عن هذا التقسيم من شأنها أن تستعمل 

بناية، وعليه فإن رخصة التجزئة تطلب عندما يريد المالك أو موآله تجزئة الأراضي العارية لقطعتين 

  .]147[أو أآثر قصد تشييد بناية، و لا تطلب هذه الأخيرة في العقارات الفلاحية

بير فإنه ونظرا لكون رخصة التجزئة التي تسلمها السلطة المختصة، تعتمد أساسا على مخطط الخ     

يتعين على محرر العقد أن يعود له فيما يخص تعيين و تحديد مساحة الوحدات العقارية الجديدة و 

استخلاص آل المعلومات الضرورية، و هذا في حالة ما إذا آانت المعلومات الواردة في رخصة 

ة وهذا طبقا ، هذه الرخصة يتعين إشهارها لدى المحافظة العقارية المختص ]148[ التجزئة مختصرة

المذآور أعلاه، ذلك أن رخصة المعدل والمتمم  91/176 من المرسوم التنفيذي رقم 23للمادة 

التجزئة لها أثر قانوني يتمثل في إنهاء  الوحدة  العقارية الأصلية و إنشاء وحدات عقارية جديدة، 

  : وتكون مرفقة بالوثائق التالية 

  . مؤشر عليه بالموافقة من طرف مصلحة التعمير1/5000 أو 1/2000 مخطط تجزئة على سلم -

  . استمارة تتضمن قائمة الأجزاء وآذا أرقامها ومساحتها-

  . دفتر شروط التجزئة-
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ويخول القرار المتضمن رخصة التجزئة لصاحبه الحق في التجزئة دون التصريح له بالوجود      

ويبقى الوجود المادي للوحدات العقارية ، سمةالفعلي للوحدات العقارية الجديدة الناجمة على عملية الق

الجديدة عالق بإنجاز التهيئة في أجل محدد بثلاث سنوات طبقا للتنظيم العمراني، وإلا سقطت رخصة 

 من المرسوم 25التجزئة إذا لم تنجز هذه الأشغال، وفي هذا الصدد يجب الإشارة إلى أن المادة 

مذآور أعلاه، تعلق عملية بيع أو إيجار القطع الأرضية الالمعدل والمتمم  91/176التنفيذي رقم 

المتضمنة في التجزئة على تسليم السلطة المصدرة لرخصة التجزئة، شهادة تصرح بتنفيذ الأشغال 

والتعليمات المفروضة في القرار المتضمن رخصة التجزئة، إذ تنص الفقرة الثالثة من هذه المادة على 

 وينجم عن رخصة التجزئة المتبوعة ،ال ضمن عقد بيع قطع التجزئةذآر مراجع شهادة تنفيذ الأشغ

بشهادة تنفيذ الأشغال، تغيير قطعة أرض ما تكون وحدة عقارية، إلى وحدتين أو أآثر، بحيث يؤدي 

ذلك إلى اختفاء وحدة عقارية وإنشاء وحدتين عقاريتين جديدتين أو أآثر أو تغيير الحدود والشكل 

  .91ص ] 59[ والمساحة

يفهم مما سبق أنه يتعين على المحافظ العقاري، قبل إجراء شهر آل العقود المتضمنة التنازل       

عن جزء مفرز يفصل عن قطعة أآبر مساحة، أن يشترط تقديم رخصة التجزئة ومراجع تنفيذ 

الأشغال ويتوقف شهر الحقوق المتعلقة بجزء مفصول من قطعة أآبر مساحة، موجودة على مستوى 

 المذآور أعلاه، بتقديم وثيقة القياس الممثلة 76/63 من المرسوم 78ة ممسوحة بالنظر إلى المادة بلدي

لمخطط التجزئة، لهذا يمنح لكل قطعة منها رقم مساحي بمجرد نقل ملكية أو قطعة أرض، وعندما يتم 

زئة التي تم تنفيذ إعداد وثيقة القياس بمناسبة هذا النقل للملكية، فإنه تعاين قسمة الحصة آلها للتج

  .أشغال التهيئة بها

  .شهادة التقسيم  .1.35.2.
المعدل والمتمم المذآور   المتعلق بالتهيئة والتعمير90/29 من القانون رقم 59وفقا لنص المادة       

 فإن شهادة التقسيم تعتبر وثيقة تبين شروط إمكانية تقسيم ملكية عقارية مبنية إلى قسمين أو إلى أعلاه،

ة أقسام، وهي تسلم لمالك العقار المبني في شكل قرار صادر عن رئيس المجلس الشعبي البلدي، عد

عندما يريد تقسيم ملكية عقارية مبنية إلى قسمين أو أآثر، وعليه فإن العمارات المبنية على سبيل 

هادة الملكية المشترآة، فإن المطلوب فيها هو إعداد جدول وصفي للتقسيم فقط دون حاجة إلى ش

ويجب التذآير بأنه يجب شهر شهادة التقسيم بالمحافظة العقارية المختصة و هذا تبعا لأحكام ، قسيمتال

 المذآور أعلاه، ويجب عند إيداعها قصد شهرها لدى 91/176 من المرسوم التنفيذي رقم 28المادة 

ل آل الملكية  يمث1/5000 أو 1/2000المحافظة العقارية أن تكون مرفقة بمخطط معد على سلم 

العقارية المبنية موضوع التقسيم، ومشيرا إلى الحدود والمساحات للحصص الناجمة عن هذه 

وعلى غرار ما هو منصوص عليه بالنسبة لرخصة التجزئة، فإن مخطط التقسيم يجب أن ،القسمة
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إلى يكون مؤشرا عليه مسبقا من طرف مصلحة التعمير قبل تنفيذ إجراء الشهر، ويرسل فيما بعد 

مصلحة مسح الأراضي، أو يحفظ بالمحافظة العقارية حسب الحالة فيما إذا آان العقار ممسوحا أو 

  .93، 92 ص ]59[ ممسوح غير

  .ائية العقاريةالدعاوى القض .1.3.6
على التصرفات القانونية المنصبة على العقار بل امتدت إلى العقاري  تقتصر عملية الشهر لم      

 المشهر بالمحافظة صحة التصرف الذي تضمنه المحرر الطعن في ترمي إلى التي  القضائيةالدعاوى

 ناتجة عن إلغاء أو نقض حقوق إبطال أو أو موضوعها بفسخ يتعلقأي تلك الدعاوى التي العقارية 

 يرشالتأ  عن طريقم يتلشهرمع الإشارة إلى أن هذا ا ،العقارية بالمحافظة وثائق تم شهرها

إن دعاوى القضاء " أعلاه  المذآور 76/63 من المرسوم 85 عليه المادة تصالهامشيوهذا ما ن

الرامية إلى النطق بفسخ أو إبطال أو إلغاء أو نقص حقوق ناتجة عن وثائق تم إشهارها لا يمكن 

 ذي القعدة 08 المؤرخ في 75/74 من الأمر رقم 14/04 مسبقا طبقا للمادةقبولها إلا إذا تم إشهارها 

  وتأسيس  راضي العامالأ والمتضمن إعداد مسح 1975 نوفمبر سنة 12لموافق  ا1395عام 

السجل العقاري، وإذا تم إثبات  هذا الإشهار بموجب  شهادة من المحافظ أو تقديم بنسخة من الطلب 

  .18 ص ]106[ "الموجود عليه تأشير الإشهار 

بطال أو نقص حقوق ناتجة عن حقوق تم نستنتج من هذه المادة أن الدعاوى الرامية إلى فسخ أو إ     

هذا عن موقف ، شهرها لا يمكن قبولها إلا إذا تم شهرها مسبقا لدى المحافظة العقارية المختصة

القانون، أما القضاء فقد انقسم بشأن هذا الموضوع إلى قسمين، قسم يرى ضرورة شهر الدعاوى 

لقسم الثاني فيرى أن شهر الدعوى إنما شرع القضائية العقارية لكي يتم قبولها أمام القضاء، أما ا

  .لحماية رافعها وصونا لحقوقه ولكنها ليست مفروضة عليه

وعلى هذا سوف نقسم هذا المبحث إلى مطلبين نتناول في المطلب الأول أنواع الدعاوى العقارية      

  .وفي المطلب الشهر وفي المطلب الثاني موقف القضاء من شهر الدعاوى العقارية

  .عقاريةأنواع الدعاوى ال  1..1.36.
لاحظ أن المشرع خص بعض ن المذآور أعلاه 76/63 من المرسوم 85من خلال نص المادة      

في البطاقات العقارية ) شهر العريضة الافتتاحية للدعوى(ب شهرها وجبوأنواع الدعاوى العقارية 

جل المحررات المتضمنة العقار على مستوى المحافظات العقارية وذلك بالتأشير الهامشي في س

 قيام بعض القضائية،وقد لوحظ في الحياة العملية من خلال الممارسات ، القضائيةموضوع المطالبة 

 من قانون الإجراءات المدنية، 94طبقا للمادة المتقاضين بإدخال المحافظ العقاري في الخصومة 

 أن ذلك لا يؤدي إلاد عقار مشهر لديها وذلك من زاوية إعلانها بميلاد أو وجود دعوى تتعلق بوجو

 طالما أن هذه المادة تقضي بذلك بنصها على أعلاه المذآورة 85 للمادة خاطئاويعد فهما الغرض 
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 إما بموجب شهادة -التاليتين وهما إثبات هذا الشهر أمام القضاء بإحدى الوسيلتين وإشهار الدعوى 

في   أو بالتأشير - اختصاصه العقار المتنازع عليه رةالمتواجد بدائتسلم من قبل المحافظ العقاري 

  .أسفل العريضة الافتتاحية على قيام الشهر

  : ومن الدعاوى التي تم التنصيص عليها ما يلي 

، آالمطالبة بفسخ عقد بيع أو عقد إيجار بالتزامه وترفع في حالة إخلال أحد المتعاقدين :الفسخ دعوى ـ

  . سنة12لمدة 

 الأهلية، أو وجود الصحة آانعدام من شروط اختل شرط وترفع في حالة ما إذا :الإبطالدعوى ـ 

  .الاستغلالالتدليس، الإآراه، الغلط، الإرادة،  عيب من عيوب 

وترفع في حالة ما إذا نصت المطالبة القضائية على إلغاء عقد إداري أو حتى قرار :  الإلغاءدعوىـ 

ت الصادرة في إطار التنازل عن الأملاك العقارية التابعة للدولة آالقراراإداري ناقل للملكية العقارية 

 فباعتبار أن هذين الآخرين يعدان من طر، 07/02/1981 المؤرخ في 81/01في ظل القانون 

  . 19و18 ص ]106[  نقل الملكية في التشريع الجزائري

ة بالتراضي إذا أثبت أحد  ترفع في حالة المطالبة بنقض القسمة الودية الحاصلوالتي: دعوى النقضـ 

 732 ما نصت عليه المادة  وذلك،50ص  ]106 [المتقاسمين انه لحقه منها غبن يزيد على الخمس

على أن تكون العبرة في التقدير بقيمة الشيء وقت القسمة،  ويجب أن ترفع هذه  من القانون المدني 

  .732  أنظر المادة ]79[ الدعوى خلال السنة التالية للقسمة

 التي تؤثر على الحق الدعاوى يرون أن 77ص ]149[أن بعض الأساتذة  وجدير بالملاحظة     

فقط  المذآورة أعلاه 76/63 من المرسوم 85عليها في المادة العيني العقاري ليست تلك المنصوص 

 وردت على سبيل المثال لا الحصر ومن الدعوى عليه فقط، فقد الشهر وبالتالي لا مبرر لاقتصار

   :والتي يرى أن شهرها يحقق نوع من الفعالية لصاحب الحق الشخصي ما يلي تي لم تذآرال

 من قانون 211لمادة المفروض أنه لا يجوز الرجوع في الهبة طبقا ل : في الهبةدعوى الرجوعـ  

 الرجوع في الهبة التي ق، والتي قررت على وجه الاستثناء للأبوين فقط حهالمذآور أعلاالأسرة 

 ، وتجدر الإشارة إلى انه للأبوين ها سنهم بالشروط المقررة في المادة نفسيكننها لأبنائهم مهما يرتبو

لقضاء، وذلك بالاآتفاء بالتصريح بالرجوع في الهبة أمام إلى  الرجوع في الهبة دون اللجوء قح

اضي المحل، حالة انعدام رآن من أرآان العقد الترفي  ترفع :البطلاندعوى ـ  موثق بإرادة منفردة

  .بالبطلان القانون يقضي خاص فيأو وجود نص السبب، الشكل 

 ى دعوى الشفعة،  شهر دعور     آما يجب شهر المفقود لدعوى الاستحقاق بعد ظهوره، شه

  . الموعود له بالبيع العقاري، شهر الدعوى البولصية، شهر دعوى الصورية
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  .ة العقاريةموقف القضاء من شهر الدعاوى القضائي  .1.36.2.
 انقسم القضاء بشأن وجوب شهر الدعاوى القضائية العقارية إلى اتجاهين، اتجاه يرى أن شهر     

الدعوى القضائية العقارية يعتبر قيد على رفع الدعوى لذلك يرى ضرورة شهرها، لأن هذا الإجراء 

يس السجل  المتضمن تأس76/63 من المرسوم 85يعد قيد على رفع الدعوى حسب نص المادة 

لأن شهر الدعوى تقرر لحماية الغير من الأثر الرجعي ضرورة شهرها  يرىلا العقاري، واتجاه 

للبطلان والفسخ والإلغاء، وإذا آان الكثير من القانونيين الذين تناولوا هذه النقطة بالدراسة يشيرون 

ء المتعلق بشهر الدعوى إلى استقرار القضاء الجزائري بصفة تكاد تكون نهائية على اعتبار الإجرا

 حول تعلقه بالنظام العام غير أن قرار الغرفة المدنية لدى اختلافيعد شرطا لقبول الدعوى مع 

) ن س( في القضية بين 264463 في الملف رقم 09/10/2002المحكمة العليا الصادر بتاريخ 

لمسألة وأعاد القضاء الجزائري بخصوص هذه ااستقرار يكون قد قضى على فكرة ) ن ش أ(ضد 

وعلى هذا نقسم هذا المطلب إلى طرح ذلك التباين والاختلاف الذي آان موجودا في موقف القضاء، 

فرعين نتناول في الفرع الأول شهر الدعوى القضائية العقارية إجراء إجباري، وفي الفرع الثاني 

  .شهر الدعوى العقارية إجراء اختياري

  .  لعقارية إجراء إجبارياالقضائية شهر الدعوى   .1.36.2.1.
 يذهب أنصار هذا الاتجاه إلى أن شهر الدعاوى العقارية يعد قيدا على رفع الدعوى وذلك على      

 المذآور أعلاه والتي أآدت على ذلك تحت طائلة عدم 76/63 من المرسوم 85أساس نص المادة 

سخ أم إبطال أو إلغاء أو نقض إن الدعاوى القضاء الرامية إلى النطق بف"القبول، حيث جاء فيها 

وقد ،110ص ] 48[ "حقوق ناتجة عن وثائق تم إشهارها لا يمكن قبولها إلا إذا تم إشهارها مسبقا 

الاتجاه القائل بإجبارية شهر الدعاوى العقارية الرامية هذا تدخلت المحكمة العليا في هذا الصدد وثبتت 

ر المشهر بالمحافظة العقارية تحت طائلة عدم إلى الطعن في صحة التصرفات التي تضمنها المحر

، آما  80 ص]102[16/03/1994 المؤرخ في 108200القبول وهذا ما يستشف من القرار رقم 

  من85أن مجلس الدولة في العديد من القرارات الصادرة عنه استلزم التطبيق الحرفي للمادة 

 الصادر عن الغرفة 27/02/2000 المؤرخ في 184931 آالقرار رقم  76/63المرسوم رقم 

إنه بالرجوع إلى العريضة الافتتاحية أمام الغرفة الإدارية " الرابعة لمجلس الدولة الذي جاء فيه 

 وبما أن 76/63 من المرسوم رقم 85لمجلس قضاء تلمسان يتضح أنه لم يتم إشهارها طبقا للمادة 

 يتعين عدم قبول دعوى المستأنف شكلا ، القضية تتعلق بإبطال حقوق عينية ثابتة بعقود مشهرة وعليه

 أنه لقبول الدعاوى العقارية 12/06/2000 المؤرخ في 203024آما اعتبر في القرار رقم 

والإدارية المتعلقة بعقار والرامية إلى إبطال العقود المشهرة بالمحافظة العقارية ضرورة شهر 
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 العقد ، وهناك قرارات آثيرة لمجلس  لديهارالعريضة الافتتاحية مسبقا لدى المحافظة العقارية المشه

    . الدولة تصب جميعها في خانة عدم قبول الدعوى لعدم احترام الشهر

  .  شهر الدعوى القضائية العقارية إجراء اختياري.1.36.2.2.
يعتبر أنصار هذا الاتجاه أن شهر الدعاوى العقارية بالمحافظة العقارية لا يعد قيدا على رفع      

 المذآور أعلاه تتعارض مع القواعد العامة المتعلقة 76/63 من المرسوم 85عوى لأن المادة الد

 من قانون الإجراءات المدنية والتي تشترط الأهلية والمصلحة 459برفع الدعاوى الواردة في المادة 

، فهي والصفة فقط في رافع الدعوى، فضلا على أن شهر الدعوى العقارية، إنما شرع لحماية رافعها

حماية مقررة لصالحه وصونا لحقوقه آي يعلم الغير أن العقار محل نزاع أمام ساحة القضاء ولكنها 

ليست مفروضة عليه وبالتالي فعدم حصول شهر العريضة الافتتاحية للدعوى لا يصح أن يعود 

يطالب بضرر عليه ولا ينفع المدعى عليه، وعليه فحسب هذا الاتجاه يجوز للمدعي أن يرفع دعوى 

فيها بإبطال أو فسخ عقد منصب على عقار، دون حاجة إلى أن يشهر دعواه في المحافظة العقارية 

، ولا يجوز للمدعي عليه آن يدفع بعدم شهر الدعوى أو إثارة المحكمة لهذه المسألة من تلقاء ذاتها

ة لدى المحكمة العليا وبالتالي فهذا الإجراء لا يتعلق بالنظام العام ويستدلون بقرار الغرفة المدني

ن ش (ضد )ن س(القضية بين   في264463 رقم  في الملف09/10/2002الصادر بتاريخ 

  :والذي جاء فيه ما يلي)أ

عريضة افتتاحية مبدأ تدرج القوانين، تعارض بين التشريع الأعلى والتشريع الأدنى، : الموضوع

  .العامم تعلقه بالنظام وجوب تطبيق التشريع الأعلى إجراء مقرر لمصلحة المدعي عد

لم ينص  76/63إن إجراء شهر العريضة الافتتاحية للدعوى المستحدث بموجب المرسوم رقم : المبدأ

عليه آل من قانون الإجراءات المدنية والقانون المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل 

 الفرعي فإن التشريع الأعلى هو الذي العقاري، وإنه في حالة التعارض بين التشريع الأعلى والتشريع

يطبق، وإن قضاة الموضوع بتقريرهم أن إجراء العريضة الافتتاحية يتعلق بالنظام العام فإنهم يكونون 

قد طبقوا التشريع الفرعي وطرحوا التشريع الأعلى وبذلك فإنهم يكونون قد أخطوا في تطبيق القانون 

يرمي إلى حماية المصلحة   لمصلحة المدعي المحضة ولالأن إجراء شهر العريضة الافتتاحية مقرر

حيث تتلخص وقائع القضية في أن الطاعنون رفعوا دعوى أمام المحكمة طالبين الحكم بإبطال . العامة

 ذلك أن القطعة الأرضية محل عقد الشهرة 1993-03-08عقد الشهرة الذي حرره الموثق بتاريخ 

  .الميراثتعود ملكيتها لجميع الورثة عن طريق 

 سنة وقد استغل    30في حين أجاب المطعون عليه أنه شغل القطعتين الأرضيتين لمدة أآثر من                                

لبناء سنة               )   ن م    ( نصيبه في ترآة جده المرحوم                  وأخرى سنة       1988وقد تحصل على رخصة ا

دم خلالها    أما عقد الشهرة محل النزاع فقد تحصل عليه بعد استكمال الإجراءات القانونية ولم يق                                1996
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أي اعتراض من قبل الطاعنين وانتهى إلى طلب رفض الدعوى انتهت إلى صدور حكم بإبطال عقد                                         

وفي الاستئناف أصدر المجلس القرار محل               1993-03-08الشهرة المحرر من طرف الموثق بتاريخ        

 حيث أن   الطعن والذي قضى بإبطال العريضة الافتتاحية للدعوى لعدم إشهارها في المحافظة العقارية                                  

 من المرسوم المتضمن إنشاء السجل العقاري يلزم المدعي بإشهار عريضة افتتاح                                    85نص المادة       

  .الدعوى بالمحافظة العقارية وإلا آانت باطلة

وحيث أن الطعن بالنقض يستند إلى وجهين لكنه واعتمادا على الوجه المثار تلقائيا والمأخوذ من                                           

  .الخطأ في تطبيق القانون

 إليه قضاة الموضوع هو اتجاه خاطئ من أساسه ذلك أنه بالرجوع إلى الأمر                                  اتجه  وحيث أن ما           

المتضمن مسح الأراضي العام وإعداد السجل العقار ي نجده لا ينص على إجراء شهر                                            74/   75

  .نيةالعريضة الافتتاحية بالمحافظة العقارية قبل قيدها بكتابة ضبط المحكمة ولا قانون الإجراءات المد

الذي يتعلق       63/ 76رقم    حيث أن إجراء شهر العريضة الافتتاحية للدعوى قد استحدثه المرسوم                                    

بتأسيس السجل العقاري ولم ينص عليه آل من قانون الإجراءات المدنية والقانون المتضمن إعداد                                                

رطا  مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري، وبذلك يكون المرسوم المنوه إليه قد استحدث ش                                         

جديدا لصحة العريضة الافتتاحية لم يرد لا في قانون الإجراءات المدنية ولا في الأمر المتضمن إعداد              

مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري ومن ثم يوجد التعارض بين القانون والمرسوم المشار                                          

 إذا وقع التعارض بين             وحيث انه وطبقا لمبدأ التدرج في القوانين الذي يقضي بأنه في حالة ما                                 .   إليه  

  . فإنه يطبق التشريع الأعلى ويطرح التشريع الأدنىدنىوالتسريع الأالأعلى التشريع 

وحيث أن قضاة الموضوع عندما طبقوا التشريع الفرعي وطرحوا التشريع الأعلى يكونون قد                                               

  .طبقوا ذلك المبدأ بالمفهوم العكسي

دم شهر العريضة الافتتاحية للدعوى ذلك أن المدعي عندما        وحيث أنه لا يترتب أي بطلان على ع     

شهرها يحافظ على حقوقه، ومن ثم يبقى إجراء شهر العريضة الافتتاحية للمدعي إجراءا اختياريا                                             

  .ويمنع المدعي عليه من التصرف في العقار المتنازع عليه بعد هذا الإجراء فلا ينفذ في حق المدعي

المدعى عليه ولم يتم شهر العريضة الافتتاحية بالمحافظة العقارية، وقام  أما إذا رفعت الدعوى على 

هذا الأخير بالتصرف في العقار المتنازع عليه فإن هذا التصرف قد ينفذ في حق المدعي، ومن ثم 

يكون إجراء شهر العريضة الافتتاحية للدعوى مقرر لمصلحة المدعي المحضة ولا يرمي إلى حماية 

 ولا مصلحة المدعى عليه وبذلك وقع قضاة الموضوع في خطـأ في تطبيق القانون المصلحة العامة،

عندما طبقوا التشريع الفرعي وطرحوا التشريع الأعلى واعتبروا ذلك الإجراء متعلقا بالنظام العام مما 

  .عرض قضاءهم للنقض
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س آانوا مدعوين         يتضح من الوقائع المذآورة والأسانيد المقدمة من الخصوم أن قضاة المجل                                             

 352/   83من عدمه طبقا للمرسوم        1993-03-08للفصل في صحة عقد الشهرة المحرر بتاريخ                

المذآور أعلاه، غير أن قضاة المجلس طرحوا قبل الفصل في المشكل المطروح من الأطراف ومن                                           

تيفاء الدعوى     تلقاء أنفسهم آما يبدوا من حيثيات قرار المحكمة العليا مشكلا قانونيا آخر وهو عدم اس                                  

الذي يتعلق بتأسيس السجل         63/ 76 رقم    من المرسوم    85الأصلية لإجراء الشهر المسبق طبقا للمادة                 

العقاري وآحل قانوني معتمد من طرف قضاة المجلس قرروا إلغاء الحكم المستأنف والقضاء من                                               

مدعي بشهر الدعوى       المذآورة أعلاه تلزم ال             85جديد بعدم قبول الدعوى الأصلية معتبرين أن المادة                       

وإلا آانت باطلة وواصل قضاة المجلس معتبرين أن مثل هذا البطلان مطلق يتعين على المجلس                                            

  .إثارته تلقائيا

ويتضح من استقراء حيثيات قرار المحكمة العليا وفي إجابتها عن أوجه الطعن أنها تكون قد                                                   

لوجه الذي تضمن بالنقاش مسألتين هامين هما،               أثارت وجها تلقائيا للطعن يتعلق بمخالفة القانون وهو ا                   

 يعتبر شرط لقبول الدعوى ؟وهل أن             63/ 76رقم    من المرسوم     85هل أن الإجراء المستحدث بالمادة         

  هذا الإجراء يتعلق بالنظام العام أم لا؟

لعليا إلى أن الإجراء المتعلق بالشهر المسبق                                                       وفي إجابتها على السؤال الأول خلصت المحكمة ا

/ 75عوى ليس شرطا لقبولها، إذ شروط قبول الدعوى محددة بقانون الإجراءات المدنية وأن الأمر              للد

المتضمن مسح الأراضي العام وإعداد السجل العقار ي لم يتضمن أي نص يقضي بوجوب شهر                                    74

الدعوى، وبذلك يكون إجراء شهر العريضة الافتتاحية للدعوى قد استحدث بمرسوم وهو تشريع                                                 

ناقض مع تشريع عادي وهو قانون الإجراءات المدنية وإذا وجد تعارض بين تشريع عادي                                           فرعي يت   

  .وتسريع فرعي يطرح الفرعي ويطبق العادي

أما بخصوص السؤال الثاني فإن المحكمة العليا اعتبرت الإجراء غير متعلق بالنظام العام تأسيسا      

 وذلك بعدم نفاذ أي إجراء أو تصرف يبرمه على أن الإجراء يهدف إلى الحفاظ على حقوق المدعي،

 عليه على العقار وبذلك فإن الإجراء مقرر لمصلحة المدعي وهو إجراء اختياري له ولا ىالمدع

يرمي إلى حماية المصلحة العامة، ولا مصلحة المدعى عليه وباعتماد هاذين الأساسين توصلت 

لى نفس المجلس للفصل فيه من جديد، هذا المحكمة العليا إلى نقض وإبطال القرار مع الإحالة ع

ويلاحظ أن وصول قضاة الغرفة المدنية للحل القانوني آان باستعمال مبادئ قانونية بسيطة جدا وهي 

المبادئ التي تكاد تكون قد غابت عن أذهان الكثير من رجال القانون سواء قضاة أو محامين، مع أن 

  . قانونية صعبةتضعياتوظيف هذه المبادئ يعطي حلولا قانونية لو

                        ѧةѧѧمادѧلѧليه اѧѧصت عѧن ѧѧذيѧلѧѧا ѧءѧراѧѧجѧلإѧѧا ѧونѧѧع آѧفق مѧتѧѧنت اѧآ ѧѧاѧذѧѧي إѧإنѧف ѧѧقولѧلѧѧلاصة اѧخѧن 85وѧѧم 

 ليس شرطا لقبول الدعوى ولا يمكن له أن يكون آذلك بمجرد النص عليه بمرسوم                            63/ 76المرسوم   
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سباب القانونية       إلا أن عدم استقرار موقف القضاء الجزائري حول هذه المسألة بالنظر إلى تباين الأ                                          

والفلسفية لكل اتجاه، فإن الأمر يستدعي تدخل المشرع تدخلا عاجلا لوضع حل نهائي لهذه المسألة                                           

لمادة                         المتضمن مسح     74/   75 في الأمر       63/ 76 من المرسوم      85وذلك بإدراج محتوى نص ا

ف الشرط   الأراضي العام وإعداد السجل العقاري وهكذا يكون المشرع أآثر تناسقا مع نفسه ويضي                                           

بنص في   وليس   74/ 75وليكن قانون الإجراءات المدنية أو الأمر                           قانون     نص في    الجديد بموجب       

وإن آان في رأينا أن السماح بالطعن في التصرفات المشهرة هو خروج على مبادئ الشهر                                          مرسوم   

ن خلال  العيني التي تجعل للشهر قوة ثبوتية مطلقة وليست نسبية آما ذهب إليه المشرع الجزائري م                                 

سنتطرق إليه بمزيد من التفصيل في المبحث الثاني من الفصل الثاني من هذا                                    وهذا ما     هذه المادة        

  . الباب

 البنوك والمؤسسات لصالح عقد الاعتماد الإيجاري والرهون القانونية المؤسسة .1.37.

  .المالية ومؤسسات أخرى

 المتعلق 1996 جانفي 10خ في  المؤر09-96لقد نظم المشرع الجزائري في الأمر رقم      

 منه 06بالاعتماد الإيجاري عقد الاعتماد الإيجاري للأصول غير المنقولة وأخضعها في المادة 

 2006 فيفري 20 المؤرخ في 91 – 06لعملية الشهر، وتطبيقا لها صدر المرسوم التنفيذي رقم 

 96ولة، آما أسس بموجب المادة ليحدد آيفيات إشهار عمليات الاعتماد الإيجاري للأصول غير المنق

 رهنا قانونيا على الأملاك العقارية للمدينين لفائدة البنوك والمؤسسات 2003من قانون المالية لسنة 

 من 96المالية لضمان تحصيل ديونها والالتزامات التي تم الاتفاق عليها معها، وتنفيذا لنص المادة 

 المتعلق بالرهن 2006 أفريل 03 المؤرخ في 132-06هذا القانون صدر المرسوم التنفيذي رقم 

القانوني المؤسس لفائدة البنوك والمؤسسات المالية ومؤسسات أخرى، وعلى هذا الأساس سنتطرق 

 الإيجاري للأصول غير الاعتمادلدراسة هذا الموضوع من خلال مطلبين نتناول في الأول عقد 

  . المؤسسات المالية ومؤسسات أخرىالمنقولة، والثاني للرهن القانوني المؤسس لفائدة

  .عقد الاعتماد الإيجاري للأصول غير المنقولة .1.37.1.
 صورة ( CREDIT-BAIL IMMOBILIR )للأصول غير المنقولة  يعتبر الاعتماد الإيجاري      

، تاريخ 1990من صور الاعتماد الإيجاري، أدرج لأول مرة في النظام القانوني الجزائري سنة 

 أوت 26، المؤرخ في 11- 03 المتعلق بالنقد والقرض، الملغى بالأمر رقم90/10قانون صدور ال

غير أنه لم يعرف طريقه إلى التطبيق إلا في نطاق ضيق جدا، لجهل   المتعلق بالنقد والقرض2003

 لذلك تدخل المشرع ، المعنيين به، أو لتخوفهم من مخاطره نتيجة انعدام الإطار القانوني الذي ينظمه

  ".الاعتماد الإيجاري "، المتضمن1996 جانفي 10مؤرخ في ، ال96/09بتنظيمه بموجب الأمر رقم 
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عملية تجارية ومالية، تعاقدية، تستهدف للأصول غير المنقولة الإيجاري ويعتبر الاعتماد       

الحصول على عقارات ذات الاستعمال المهني، مبنية أو ستبنى لسد الحاجات المهنية الخاصة 

يعتبر عقد ( ، بقولها 96/09بالمتعامل الاقتصادي، وهذا ما نصت عليه المادة الثامنة من الأمر رقم 

وعلى شكل " المؤجر " الاعتماد الإيجاري للأصول غير المنقولة عقدا يمنح من خلاله، طرف يدعى 

صولا ثابتة مقابل الحصول على إيجارات ولمدة ثابتة، أ" المستأجر " تأجير لصالح طرف آخر يدعى 

مهنية اشتراها أو بنيت لحسابه، مع إمكانية المستأجر في الحصول على ملكية مجمل الأصول 

  .)… المؤجرة أو جزء منها في أجل أقصاه انقضاء مدة الإيجار 

هѧو تمويѧل اقتنѧاء    للأصѧول غيѧر المنقولѧة     الهѧدف مѧن الاعتمѧاد الإيجѧاري         يظهر مما ذآѧر أعѧلاه أن             

ستبنى بغرض تأجيرها لسد حاجة خاصة بالمتعامل الاقتѧصادي، ابتѧداء باقتنائهѧا عѧن          عقارات مبنية أو    

طريق الإيجار، وانتهاء بتملكها، ويعد هذا نشاطا عقاريا بمفهوم المѧادة الثانيѧة مѧن المرسѧوم التѧشريعي               

هѧا   فالاعتماد الإيجاري في أصله هو عملية اقتѧصادية، تطلѧب تنظيم        المتعلق بالنشاط العقاري،   03/93

قانونيا، فكانت أقرب الصيغ القانونية المتاحة لتنظيمها هي عقد الإيجار، غير أن صبها في هѧذا القالѧب       

 ذلѧك أن الإيجѧار العѧادي يقѧوم علѧى مبѧدأ سѧلطان        ،القانوني لا يعني أنه عقد إيجار بالمفهوم التقليѧدي لѧه       

 أي غيѧر  - يجوز التعامѧل فيѧه     الإرادة، فالأطراف لهم حرية تحديد مدة العقد، وموضوعه متى آان مما          

  . آذلك الحال بالنسبة لمقابل الإيجار متى آانت غير مبالغ فيها-مخالف للنظام و الآداب العامة 

  :يتميز عقد الاعتماد الإيجاري ببعض الخصائص التي منهاو

 أن العمليѧѧة بالنѧѧسبة للمѧѧستأجر هѧѧي عمليѧѧة تمويѧѧل أي الحѧѧصول علѧѧى أصѧѧل اسѧѧتثماري منѧѧتج، وليѧѧست  -

  .لية إيجار عادي لا غيرعم

هي عملية مالية، أي عملية قرض وليست تأجيرا عاديا يحصل مѧن خلالѧه علѧى بѧدل         بالنسبة للمؤجر  -

إيجار، بل يأخѧذ فѧي الحѧسبان مبلѧغ تمويѧل الأصѧل أي مبلѧغ القѧرض بالإضѧافة إلѧى الفوائѧد، والتكѧاليف                           

  .بمختلف أنواعها، لذلك يكون بدل الإيجار مرتفعا

  .  عملية قرض، لذلك تكون مدة الإيجار مساوية لمدة إهلاك القرض باعتبارها-

 وتعرف مدة الإيجار بأنها غير قابلة للمراجعة أي لا يمكن فѧسخ العقѧد أثناءهѧا و إلا تحمѧل المѧستأجر              -

  .دفع باقي الأقساط المتبقية

  : أمور ثلاثة، وهي عند انتهاء المدة، وذلك في الاعتماد الإيجاري المالي، يكون للمستأجر خيار من-

  . شراء الأصل المؤجر بثمن متفق عليه مسبقا-

  ).المؤجر(  إرجاع الأصل إلى المالك -

  .8 و6 ، 2و1 أنظر م  ]151[  تجديد العقد وفق شروط جديدة-
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بالإضافة إلى ما تقدم فإن الاعتماد الإيجاري يختلف عن الإيجار العادي آون الأطراف والموضوع فيه      

نصت المادة الأولى من الأمر سالف الذآر حيث ،  بقواعد خاصة96/09لمشرع في الأمر نظمهما ا

 يتم تحقيقها من قبل -يعتبر الاعتماد الإيجاري موضوع هذا الأمر عملية تجارية و مالية ( على أنه

لين البنوك و المؤسسات المالية أو شرآة تأجير مؤهلة قانونا و معتمدة صراحة بهذه الصفة مع المتعام

م أو االاقتصاديين الجزائريين أو الأجانب، أشخاصا طبيعيين آانوا أم معنويين تابعين للقانون الع

  ).…الخاص

يتضح من ذلك أن الطرف الأول في العقد هو البنك أو المؤسسة المالية أو شرآة تأجير، و       

 08 و 07: حسب المادةو يسمى الطرف الأول ب، الطرف الثاني في العقد هو المتعامل الاقتصادي

  ).المستأجر( ، و يسمى الطرف الثاني )المؤجر  ( 09-96من الأمر رقم 

هذا ونشير إلى أن عمليات الاعتماد الإيجاري تخضع لعملية الإشهار بالمحافظة العقارية وهذا ما      

مرسوم  المذآور أعلاه ن والتي صدر تطبيقا لأحكامها ال09-96 من الأمر 06نصت عليه المادة 

 ليحدد آيفيات إشهار عمليات الاعتماد 2006 فيفري 20 المؤرخ في 91 – 06التنفيذي رقم 

 منه على ضرورة قيام المؤجر بشهر 03و02الإيجاري للأصول غير المنقولة، حيث نصت المادة 

د آل عقد للأصول غير المنقولة لدى المحافظة العقارية التابع لها العقار المعني بعملية الاعتما

  .الإيجاري وذلك في الآجال المنصوص عليها

 .الرهن القانوني المؤسس لفائدة المؤسسات المالية ومؤسسات أخرى .1.37.2.
 رهنا قانونيا على 2003 من قانون المالية لسنة 96أسس المشرع الجزائري بموجب المادة      

ان تحصيل ديونها والالتزامات التي الأملاك العقارية للمدينين لفائدة البنوك والمؤسسات المالية لضم

 صندوق ضمان 2006 من قانون المالية لسنة56تم الاتفاق عليها معها، ثم أضاف بموجب المادة 

 صدر 96 من القانون المذآور أعلاه، وتنفيذا لمحتوى المادة 96الصفقات العمومية لمحتوى المادة 

 المتعلق بالرهن القانوني المؤسس 2006 أفريل 03 المؤرخ في 132-06المرسوم التنفيذي رقم 

لفائدة البنوك والمؤسسات المالية ومؤسسات أخرى، حيث أعطى لهذه المؤسسات المذآورة أعلاه 

رهنا قانونيا لضمان مستحقاتها المالية عن طريق التنفيذ على المدين بعد انقضاء الأجل المحدد له 

سسات حق ممارسة هذا الحق يجب أن يقيد للوفاء، ولكي يعتبر الرهن قانونيا ويعطي لهذه المؤ

بالمحافظة العقارية، هذا وقد أعطى المشرع لهذه المؤسسات عند الامتناع عن الدفع بعد انتهاء الأجل 

حق توقيع حجز تنفيذي على العقار والذي يشهر بالمحافظة العقارية المختصة إقليميا والذي يخول 

يشهر بدوره بالمحافظة العقارية لنقل الملكية لمن رسى عليه حق بيع هذا العقار بالمزاد العلني والذي 

  .7 ،6 ،5 ، 2 ،1 أنظر م ]152[، 96 أنظر م ]151[المزاد
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رأينا في هذا الفصل أن الحقوق العينية العقارية موضوع التصرفات القانونية والتي تسمى تجوزا                                          

ذي ينصب على العقارات المادية، بل                    تشهر ولا تكون محلا للقيد الأول ال                   عقارات معنوية تقيد أو            

تكون محلا للقيد التالي لهذا القيد الأول، ذلك أن بيع هذه العقارات أو هبتها أو رهنها أو ترتيب حقوق                                           

 لها أو عليها يفترض بداهة سابقة قيد العقارات التي ترد عليها هذه التصرفات حتى يمكن قيد                                    ارتفاق    

البطاقات العقارية الخاصة بها والتي تشكل ما يسمى بالسجل                       الحقوق الناتجة عن هذه التصرفات في                 

 آل التصرفات والأحكام القضائية                في هذا السجل        المشرع قد أخضع لعملية الشهر          العقاري ،حيث أن         

لتصرفات                                                        ا بعض  ا  وآذ تبعية  و  أ أصلية  آانت  ء  رية، سوا لعقا ا لعينية  ا لحقوق  با لمتعلقة  ا ئية  لنها ا

ير، وآذا التصرفات التي ترتب حقوق شخصية آالإيجار لمدة أآثر من                            الأخرى، آعقود البناء والتعم               

 سنة والمخالصات الحوالات بها، بالإضافة إلى الدعاوى العقارية، وعقد الاعتماد الإيجاري                                                      12

والرهون القانونية المؤسسة لصالح البنوك والمؤسسات المالية ومؤسسات أخرى وذلك حتى يمكنها                                           

 آما أنه جعل من طرق الشهر تختلف باختلاف ما                 ، اقدين أوفي مواجهة الغير           أن تنتج أثرها بين المتع          

 فالتصرفات والأحكام القضائية               ، إذا آان موضوعها هو حق عيني أصلي أو تبعي أو دعاوى عقارية                           

التي ترد على الحقوق العينية وعلى رأسها حق الملكية، حق الانتفاع، حق الاستعمال والسكنى تشهر                                     

قل التصرف بأآمله إلى السجل حتى يتيسر لكل ذي مصلحة معرفة جميع ما ورد في                             بالتسجيل أي بن     

 وحق التخصيص وحقوق الامتياز            ي التصرف، أما الحقوق العينية التبعية آالرهن الرسمي أو الحياز                          

فتشهر بالقيد أي بنقل ملخص التصرف وذلك بتدوين مبلغ الدين وتعيين العقار المثقل بإحدى الحقوق                                      

التبعية واسم الدائن والمدين أما الدعاوى القضائية العقارية فيتم شهرها عن طريق التأشير                                              العينية   

وإذا تم شهر هذه الحقوق في السجل               الهامشي، أي التأشير بالدعوى على هامش المحرر المشهر، هذا                          

  . بالدراسة في الفصل المواليالعقاري فما هي الآثار المترتبة على ذلك هذا ما سنتناوله

  .قيد الحقوقعلى ة المترتبالقانونية الآثار . 32.
في هذا   فإننا نرى     نطاق قيد الحقوق         إلى دراسة        الفصل الأول من هذا الباب              بعد أن تطرقنا في             

التي تمت     قيد هذه الحقوق و         ضرورة التعرف على الآثار التي يمكن أن تترتب على عملية                            الفصل   

نوني       قا خلال             بشكل  من  نه  أ حيث  أ   ،  لعقاري،                     تفحص  ا لشهر  ا نون  قا م  رقم         ( حكا  74/ 75الأمر 

بأنه يتميز بأن      يمكن أن نستنتج        )  المذآورين أعلاه           63/ 76 و 62/ 76والمرسومان التنفيذيان له              

الحقوق العينية العقارية أصلية آانت أم تبعية، لا تنشأ ولا يحتج بها في مواجهة الغير إلا بعد إتمام                                            

تم هذا القيد فإن هذه الحقوق لا تنشأ ولا تنتقل ولا تزول لا فيما بين                             القيد في السجل العيني، فإذا لم ي               

ذوي الشأن ولا في مواجهة أي شخص من الغير، أما إذا ثم القيد، فإنه يترتب على ذلك تحقيق الأثر                                             

أن المشرع قد حدد آثار            العيني في نقل الحق أو تغييره أو زواله بين أطرافه وفي مواجهة الغير، أي                                    
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منشئا للحق العيني و اعتبر          قيد في نقطتين تتمثل في أنه جعل من جهة هذا ال                لتالي للقيد الأول          قيد ا ال  

              . في السجل العقاريقيدهامن جهة ثانية أن الحقوق العينية لا يحتج بها على الغير إلا من تاريخ 

لثا، يتمثل في الأثر المطهر          يلاحظ أن التشريعات التي أخذت بنظام الشهر العيني تضيف أثرا ثا                          و      

 أي أن الحقوق العينية العقارية، تنتقل                    قيد التالي الذي يترتب على مبدأ القوة الثبوتية المطلقة للقيد                          لل 

ل        با م صحة                                          قيد مطهرة  عد و  أ عن صحة  لنظر  ا وبغض   ، بها تعلق  أن  يمكن  لتي  ا لحقوق  ا آل  من 

عن  إلا رفع دعوى للمطالبة بالتعويض               ها، وما على المتضرر من ذلك              قيد التصرفات التي أدت إلى              

 حقه، وذلك تحقيقا لاستقرار المعاملات                 سترداد    لا رفع دعوى عينية         لاستحالة   الضرر الذي لحق به           

 الذي يقضي بضرورة        وتدعيما للائتمان العقاري ، وأساس ذلك هو مبدأ الشرعية                       والأوضاع القانونية          

ق الرقابة والمراجعة السابقة على هذا القيد                        التحقق من شرعية وسلامة الحقوق قبل قيدها عن طري                    

لضمان حماية هذه الحقوق من الخطأ أو الغش أو التدليس ولتلافي آل أسباب الطعن في هذه الحقوق                                       

 المطهر    ،أما المشرع الجزائري فإنه لم يأخذ بهذا الأثر                         قيد قوة الثبوت المطلقة لل         ويجسد بالتالي مبدأ        

حيث أنه أجاز الطعن في            بل أخذ بمبدأ القوة الثبوتية النسبية للقيد ،                    ، ة للقيد أي القوة الثبوتية المطلق              

 من المرسوم     85 بالإلغاء أو الإبطال أو الفسخ وفقا لنص المادة                             قيد بالسجل العيني      التصرفات الم        

 ، وهذا رغم أن المشرع قد وضع الضوابط القانونية التي تؤدي إلى تجسيد                                     المذآور أعلاه        63/ 76

لمطهر للقيد  آاشتراطه الرسمية والشهر المسبق أو ما يسمى بمبدأ تسلسل القيود، ومبدأ                                 هذا الأثر ا       

لمتعلقة                                                               ا نات  للبيا و الأطراف  لهوية  لعقاري  ا فظ  لمحا ا قبة  مرا طريق  عن  ه  جسد لذي  ا لشرعية  ا

        .بالعقارات

أخطاء   لمتضرر من     ا منح ل  المذآور أعلاه           74/ 75 من الأمر      23المادة      آما أنه  وضع نص             

،فرغم هذا آله فإن القيود                حق المطالبة بالتعويض          قيد التالي     المحافظ العقاري الناتجة عن عملية ال                    

التالية على القيد الأول لا تتمتع بذلك الأثر المطهر للقيد في السجل العيني ، إنما بحجية في الإثبات                                          

  .بهدف حماية مصالح الغير الذي بنى ثقته على بيانات السجل

لى ذلك سوف نتناول بالدراسة هذا الفصل في ثلاثة مباحث نخصص الأول للأثر المنشئ                                       وع       

جواز الاحتجاج على           بحث الثالث     وفي الم     ني مبدأ الحجية النسبية للقيد التالي،                الثا  بحثوفي الم     للقيد  

  .ينيفي السجل العقيدة الغير بالحقوق الم

  .     قيد التاليشئ للر المنالأث 1..2.3
جب نظام السجل العيني شهر جميع الحقوق العينية العقارية أصلية آانت أو تبعية وأيا آان  يو     

مصدرها سواء تصرفا قانونيا أو واقعة مادية وسواء أآانت التصرفات القانونية منشئة أو مقررة 

د للحق، وهذا ما يعرف باسم مبدأ الشهر المطلق، على أن مبدأ الشهر المطلق يرتبط في وجوده بأح

 .المبادئ الأساسية في نظام السجل العيني وهو مبدأ الأثر المنشئ للقيد التالي
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 وفي ظل مبدأ الأثر المنشئ فإننا نجد أن القيد في السجل العيني يختلف عن التسجيل في نظام     

السجل الشخصي من حيث الأثر الذي يترتب على إتمام شكلية القيد، فبينما ينشأ الحق أو ينتقل أو 

 بمجرد التعاقد، -زول بين أطرافه في نظام الشهر الشخصي ـ والذي يعد القانون الفرنسي نموذجا لهي

فإن هذا الحق العيني العقاري لا يكون له أي وجود ولا يعتد بالتصرف الواقع عليه لا فيما بين أطرافه 

 له دور عام في إعلام ولا في مواجهة الغير إلا بعد إتمام القيد، فبالإضافة إلى أن الشهر العقاري

الغير بالحقوق العينية العقارية، فإنه وفقا لمبدأ الأثر المنشئ للقيد يعتبر الوسيلة المباشرة لاآتساب هذه 

الحقوق العينية العقارية إذ تستمد وجودها من القيد في السجل العيني بغض النظر عن مصدر إنشائها 

والها، والقول بذلك يؤدي حتما إلى اعتبار القيد ذو أثر أو نقلها أو تغييرها أو تقرير انقضائها أو ز

  .مطهر لتلك الحقوق من العيوب التي قد تكون قد شابت التصرفات أو سندات اآتساب الحق
وعلى ذلك سوف ندرس هذا المبحث في ثلاثة مطالب، نتناول في المطلب الأول المقصود بالأثر      

اني علاقة الأثر المنشئ للقيد بمبدأ القيد المطلق والأثر المطهر المنشئ للقيد ومبرراته وفي المطلب الث

للقيد في السجل العيني، وفي المطلب الثالث مبدأ الأثر المنشئ وإثره على العقد آأحد أهم مصادر 

  .الحقوق العينية

  .المقصود بالأثر المنشئ، ومبرراته 1.1..2.3
 تأخذ بالقاعدة المزدوجة في نقل الملكية  المقارنةآانت نظم الشهر العقاري في مختلف التشريعات     

العقارية والتي مؤداها أن الملكية العقارية تنتقل بين المتعاقدين فور العقد، ولكن لا يجوز للمشتري أن 

إلا إذا قيد عقده، أي أن الأثر المنشئ لا يكون إلا في مواجهة الغير فقط، آما  يحتج بها على الغير

جميع التصرفات والوقائع القانونية، لكن سرعان ما تطورت هذه النظم لتجعل من آانت لا تفرض قيد 

إذ أنه من غير ، فمن حيث أطرافه شمل القيد آذلك المتعاقدين من حيث أطرافه و نطاقه،القيد يتوسع 

المنطقي أن يعتبر الشخص مالكا بالنسبة لمن تعاقد معه بمجرد إبرام العقد، وغير مالك في نفس 

بالنسبة للغير إلا بعد قيد العقد، فالملكية والحقوق العينية لا تثبت بالنسبة لغير المتعاقدين إلا إذا الوقت 

النطاق فقد حرصت التشريعات على أن تجعل تم قيدها على الوجه المبين في القانون، أما من حيث 

وق العينية العقارية، مما الأثر المنشئ للقيد يشمل آافة التصرفات والوقائع القانونية المتعلقة بالحق

يسمح بإتاحة الفرصة للغير بأن يعلم علما آاملا وبشكل دقيق بكل اتفاق أو حق يتعلق بالحقوق العينية 

  .العقارية الأمر الذي يمنح الثقة في المعاملات العقارية ويحقق استقرارها

فرع الأول المقصود بناء على ما سبق سنتطرق لدراسة هذا المطلب من خلال فرعين نتناول في ال

  . بالأثر المنشئ للقيد، وفي الفرع الثاني مبررات الأخذ بالأثر المنشئ للقيد
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  .  بالأثر المنشئ للقيد المقصود1.1.1..2.3
 يقصد بالأثر المنشئ للقيد أن الحقوق العينية العقارية لا تنشأ في ظل نظام السجل العيني على      

ي السجل، ولا وجود لها قبل إجراء هذا القيد، ويستوي في أن يكون هذا الوحدة العقارية إلا بقيدها ف

زوال تلك الحقوق، أو أن يكون تقريرها أو الكشف عنها، آما  أو تغيير الوجود هو إنشاء أو نقل أو

تستوي في ذلك الحقوق العينية الأصلية والتبعية، فكلها في هذا الخصوص سواء، حيث أن القيد هو 

وهذا يعد من المبادئ الهامة في نظام السجل العيني ، حيث  231ص ] 21  [ لوجودهاالطريق الوحيد

قل أو تتغير أو تيراد للصحيفة العقارية أن تكون دليلا للحالة القانونية للعقار، فلا تنشأ الحقوق ولا تن

 الحق تزول إلا إذ تم قيد ذلك في الصحيفة العقارية، ويراد بهذا آله حماية الغير وحماية صاحب

، والحق الذي لم يتم قيده لا 37ص] 1 [أيضا، فالحق الذي لم يتم قيده لا يعتبر موجودا بالنسبة للغير

وبالعكس فإن  الشراء،يزال في ذمة صاحبه وفي المقابل لم ينتقل آذلك لمن يتعامل بشأنه عن طريق 

 .20 ص ]16[   ذلك يعتبر حجة بالنسبة للكافة ولا يمكن لأي آان أن ينازع فيقيدهآل حق تم 

ولقد تطور ذلك الأثر المنشئ من حيث أطرافه و نطاقه مع تطور نظم الشهر العقاري في       

فمن حيث أطرافه فقد تطور هذا الأثر  128،129،130ص ] 88[مختلف التشريعات المقارنة 

ة آانت تنتقل بين  ـ والتي مؤداها أن الملكية العقاري2وانتقل من القاعدة المزدوجة في نقل الملكية 

المتعاقدين فور العقد ، ولكن لا يجوز للمشتري أن يحتج بها على الغير إلا إذا قيد عقده ،أي أن الأثر 

المنشئ لا يكون إلا في مواجهة الغير فقط ، ـ إلى توسيع وتوحيد القاعدة بالنسبة للغير والأطراف 

لنسبة لمن تعاقد معه، وغير مالك في نفس إذ أنه من غير المنطقي أن يعتبر الشخص مالكا با ، آذلك

الوقت بالنسبة للغير، فالملكية والحقوق العينية لا تثبت بالنسبة لغير المتعاقدين إلا إذا تم قيدها على 

الوجه المبين في القانون، ومعنى ذلك أن الملكية آانت تنتقل من البائع إلى المشتري فور العقد ولكن 

ها على الغير آالدائن المرتهن أو المشتري الثاني إلا إذا قام بقيد عقده  لا يجوز للمشتري أن يحتج ب

  .فإذا لم يقيد العقد اعتبر مالكا بالنسبة للبائع وغير مالك بالنسبة إلى الغير الذي آسب حقا عينيا مقيدا

 النطاق بحيث تحرص التشريعات على أن تجعل من الأثر المنشئ للقيدآما أنه تطور من حيث       

يشمل آافة التصرفات والوقائع القانونية المتعلقة بالحقوق العينية العقارية ويصبح قاعدة عامة ومبدأ 

، حيث 91ص] 8 [من المبادئ التي يقوم عليها نظام السجل العيني في معظم التشريعات التي تطبقه

اري بالحرص على أنه لو أصبح مبدأ القيد المنشئ عام النطاق بأن يقوم آل متلقي لأي حق عيني عق

قيده وإلا لما نشأ الحق ولا انتقل إليه فإن ذلك يغني عن مبدأ استمرارية وتسلسل القيود أو مبدأ الشهر 

المسبق ـ أي لو آان مبدأ الأثر المنشئ عام النطاق لما آنا في حاجة إلى مبدأ استمرارية وتسلسل 

 إذا آان المحرر أساس القيد التالي صادر من القيود  ـ الذي  يعني أنه لا يقبل إجراء أي قيد لاحق إلا

صاحب الحق المقيد، فلو توالى نقل الحق دون قيد فإن الخلف الأخير لا يمكن أن يقيد عقده إلا بعد 
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سبق قيد العقود الأولى، ، ولكن ومادام أنه ليس عام النطاق وهناك حقوقا مازالت خارج ذلك الأثر 

 في الأخذ بذلك المبدأ ضرورة لا بد منها  آما أنه حتى في نظم المنشئ، فإنه تبدو أهمية الاستمرار

الشهر الشخصي التي تجعل العقد ناقلا أو منشئا للحق بين المتعاقدين ولا تستلزم الشهر إلا للاحتجاج 

بالحق على الغير آما هو الحال في القانون الفرنسي للشهر تبدو أهمية هذا المبدأ، ولقد قرره فعلا في 

  .35ص ] 1 [04/01/1955من مرسوم 3/1المادة 

الأثر المنѧشئ للقيѧد      وبالرجوع إلى نصوص قانون الشهر العقاري نجد المشرع قد نص على مبدأ                  

إن العقود الإرادية و الاتفاقات التѧي ترمѧي         "  يلي  و التي جاء فيها ما     75/74 من الأمر    16في المادة   

بѧين الأطѧراف إلا   أثѧر حتѧى   ضاء حق عيني، لا يكѧون لهѧا   إلى إنشاء أو نقل أو تصريح أو تعديل أو انق    

   .      159إلى 155ص] 8 ["من تاريخ نشرها في مجموعة البطاقات العقارية 

بغѧѧض النظѧѧر عѧѧن نѧѧوع التѧѧصرف سѧѧواء آѧѧان منѧѧشئا أو آاشѧѧفا أو    يفهѧѧم مѧѧن خѧѧلال هѧѧذا الѧѧنص أنѧѧه     

، وبغѧض  13ص ] 143[ شهر العقѧاري  بمѧصلحة الѧ  قيѧده مصرحا أو معدلا للحق فإنه لا وجود لѧه إلا ب       

ن لا تكتѧѧسب الملكيѧѧة ولا سѧѧائر الحقѧѧوق العينيѧѧة  فѧѧإعѧѧن صѧѧفة الѧѧشخص أو الجهѧѧة التѧѧي أصѧѧدرته   النظѧѧر

 وسѧѧواء آانѧѧت هѧѧذه الحقѧѧوق العينيѧѧة أصѧѧلية أو تبعيѧѧة وأيѧѧا آѧѧان سѧѧبب قيѧѧد،الѧѧواردة علѧѧى العقѧѧارات إلا بال

ولا تتغير ولا تزول لا بين ذوي الشأن ولا بالنسبة          لا تنشأ هذه الحقوق و لا تنتقل        قيد  اآتسابها فبدون ال  

 وبالعكس فإن آل حق تم شهره يعتبر حجѧة بالنѧسبة للكافѧة ولا يمكѧن لأي آѧان أن ينѧازع فѧي                        ، لغيرهم

يتوقѧف علѧى القيѧد فѧي الѧسجل          العقاريѧة   بمعنى آخر أن وجود آѧل الحقѧوق العينيѧة           ،   20ص   ]16[ذلك

   . المشهرة بدون أثر لا بين أطرافها ولا اتجاه الغيرالعيني على أن تبقى آل التصرفات غير

  .قيدالأخذ بمبدأ الأثر المنشئ للمبررات  1.1.2..2.3
  :  قيد يستند إلى مبررات هامة تتمثل في النقاط التالية الأخذ بمبدأ الأثر المنشئ لل  إن    

 على اسمه مالكا للحق قيديؤدي إلى اعتبار من جرى ال اعتماد الأثر المنشئ للقيد  إن– أولا     

 وذلك اتجاه الطرف الأخر الذي اآتسب الحق منه و في نفس قيد،العيني العقاري من تاريخ هذا ال

يترتب عليه اعتبار ملكية فالوقت اتجاه الناس آافة، أما اعتماد مبدأ أثر العقد الناقل للملكية بين طرفيه 

وفي نفس الوقت   مع الطرف الأول منذ إبرام العقد،الحق العيني منتقلة إلى الطرف الثاني في علاقته

 إذ أن الطرف الثاني لا يعد مالكا للحق العيني ،غير منتقلة إليه بالنسبة إلى الغير بالتاريخ المذآور

 باسمه فـي السجل العقاري، وهذا الأمر غير مقبول لما ينطوي عليه من قيدهتجاه الغير إلا منذ 

 مالكا وغير مالك في آن واحد، في حين أن صفة المالك لا يجوز أن تتجزأ التناقض، إذ يظهر المتعاقد

 حيث يعد هذا المبرر من أهم المبررات التي دفعت بالتشريعات إلى جعل ،فإما أن تكون أو لا تكون

حيث أنه  42ص] 35 [القيد إجباريا ولازما لانتقال الملكية سواء فيما بين المتعاقدين أو بالنسبة للغير

لنظام السابق للشهر حينما آانت الملكية تنتقل فور العقد بالنسبة للمتعاقدين ولا تنتقل إلا بالقيد في ا
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بالنسبة للغير، آان هذا النظام مثارا لمشكلات آثيرة في العمل إذ أنه من غير المنطقي أن يعتبر 

ن هناك جزاء يترتب المشتري مالكا في نظر البائع وغير مالك في ذات الوقت بالنسبة للغير، ولم يك

على عدم الشهر فيما يتعلق بانتقال الملكية فيما بين المتعاقدين، ولم يكن يشترط الشهر إلا للاحتجاج 

بنقل الملكية في مواجهة الغير، وهو جزاء لم يكن من الشدة بحيث يترتب عليه إلزام المتعاقدين 

، وقد ترتب على ذلك أن المتعاقدين بإجراء الشهر فكان الشهر متروآا لأصحاب الشأن وفق إرادتهم

الذين يثقون في عدم إخلال متعاقديهم بالتزاماتهم تقاعسوا عن طلب الشهر اعتمادا على هذه الثقة 

 .24ص ] 29  [وانتقال الملكية إليهم قانونا بموجب العقد غير المشهر

قدين وضرورة قيد الحق العقاري مبدأ أثر العقد الناقل للملكية بين المتعاالتفرقة بين  إن –ثانيا       

 دفعت بالمتعاقدين إلى التباطؤ في إجراء قيد الحق في السجل العقاري، بلقد  لينتقل في مواجهة الغير

قد أدت إلى عدم قيد الكثير من التصرفات اطمئنانا من جانب المشتري إلى أن البائع لن يتصرف في 

استمرار وجود ملكية ظاهرة بجانب الملكية الحقيقية  مما يترتب عليه العقار مرة أخرى إلى مشتر ثان

المستترة واحتمال انتقال هذه الملكية بالتعاقد العادي غير المقيد إلى أشخاص متعددين على التعاقب، 

آثيرا ما آان يخيب ظن المشتري ولا يتورع البائع عن التصرف الثاني فيحصل التنازع بين حيث أنه 

فتنشأ عن ذلك ، 145ص] 88[ ثاني، ويتعين إجراء المفاضلة بينهماالمشتري الأول والمشتري ال

منازعات لا طائل لها بين أولئك المتعاقدين لإثبات حقهم الذي ظل مستترا، سيما إذا أقدم شخص نال 

حقه في اللحظة الأخيرة من المالك الأصلي مباشرة، على قيد هذا الحق في السجل العقاري وبذلك 

 أجلها أنشئ السجل العقاري ، والتي تقوم في ثبوت الملكية العقارية بوجه قاطع تفوت الغاية التي من

وتجاه الجميع لمصلحة من تم القيد باسمه ومن ثم تفادي المنازعات في هذا الصدد، وبالعكس فإن 

يدفع المتعاقدين إلى الإسراع في شهر العقود في اعتماد مبدأ الأثر المنشئ للقيد في السجل العقاري 

سجل العقاري، وذلك لإقرار ملكيتهم وتثبيتها واستعمال الحقوق وحتى المنافع التي تنشأ عنها ال

آاستثمار العقار والانتفاع بريعه ولا يتحقق ذلك إلا من تاريخ شهر حقه في السجل العقاري، هذا 

العامة، ستتبع دفع رسوم التسجيل مباشرة إلى الخزانة يبالإضافة إلى أن الإسراع في شهر العقود 

بينما التباطؤ في الشهر و اللجوء إلى التعاقد السري أو المستتر والذي شجع عليه مبدأ أثر العقد الناقل 

  .للملكية يحرم الخزينة العامة من تلك الرسوم مما يفوت على الدولة مبالغ طائلة

حقوق العينية، لأنه لو  يحفف من النزاعات والخلافات بين الأفراد بالنسبة لانتقال ال انه- ثالثا      

أمكن انتقال الحق العيني بين المتعاقدين بمجرد حصول العقد أو التصرف القانوني لفسح ذلك المجال 

لازدياد المنازعات والدعاوى التي يتوخى نظام الشهر العيني الحيلولة دونها، فقد يقوم المالك المشهر 

يني ذاته للواحد بعد الآخر وبدون علمهم فيظن باسمه العقار بإجراء تصرفات متتالية بشأن الحق الع

آل منهم أنه قد اآتسب الحق، حتى إذا عمد أحدهم إلى شهر التصرف انتقل له الحق وحده دون 
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الآخرين حتى الذين سبقوه في التعامل لأنه بالنسبة لمن سبق يعد من الغير فلا يحتج عليه بتصرف 

   .218 و217ص] 12[حقوقهم سابق لم يشهر وهكذا يصبح البعض عرضة لضياع 

 إن للملكية العقارية وظيفة اجتماعية ملحوظة، إذ لا تقتصر منافعها على المالك الفرد بل -رابعا        

تؤدي أيضا دورا ذا شأن لمصلحة المجتمع، فكلما آانت الملكية العقارية ثابتة متمتعة بالثقة العامة، آلما 

ى استثمار العقارات مما يضاعف الدخل الفردي وفي الوقت زادت معاملات الاقتراض التي تساعد عل

نفسه الدخل العام للمجتمع، بحيث يسوغ لهذا الأخير عن طريق السلطة العامة التدخل في تنظيم شؤون 

تلك الملكية ووضع انتقالها تحت إشراف هذه السلطة، فلا تعتبر هذه ملكا إلا من انتقل الحق على اسمه 

 .342ص ] 30[ سجل العقاريطريق الشهر في العن 

 الأثر المنشئ للقيد بمبدأ القيد المطلق والأثر المطهر للقيد في السجل  علاقة1.2..2.3

  .العيني
إن للأثر المنشئ باعتباره من أهم آثار القيد في السجل العيني علاقة وطيدة بمبدأ القيد المطلق،       

ع القانونية المتعلقة بالحقوق العينية العقارية فإذا تم إذ يقضي هذا المبدأ بقيد آافة التصرفات والوقائ

قيدها فإنه وفقا لمبدأ الأثر المنشئ فإنها تنشأ فيما بين المتعاقدين وفي مواجهة الغير، فاعتبار الشهر 

، فكلما زاد نطاق 25ص ] 90 [في السجل العيني هو مصدر الحق يأتي آنتيجة حتمية لهذا المبدأ

نشئ أآثر أهمية على حساب مصادر الحقوق، وآلما نقص نطاق القيد نقصت أهمية القيد آان للأثر الم

الأثر المنشئ واتسعت دائرة مصادر الحقوق، آما أن للأثر المنشئ علاقة بمبدأ الأثر المطهر، لأن 

مقتضى الأثر المنشئ للشهر يعني بأن يصبح القيد في السجل العيني هو مصدر الحقوق العينية 

 هذه الحقوق العينية العقارية تستمد وجودها من القيد في السجل العيني بغض النظر عن العقارية وأن

مصدر إنشائها أو نقلها أو تبديلها أو تقرير انقضائها أو زوالها، وهذا يؤدي حتما إلى اعتبار القيد ذو 

لأنها أثر مطهر لتلك الحقوق من العيوب التي قد تكون شابت التصرفات أو سندات اآتساب الحق 

  .نشأت بفعل القيد وليس مصدرها

بناء على ما سبق سنتناول هذا المطلب في فرعين نخصص الأول لعلاقة مبدأ الأثر المنشئ للقيد       

  .بقاعدة القيد المطلق، والفرع الثاني لعلاقة الأثر المنشئ بالأثر المطهر للقيد

  .المطلق مبدأ الأثر المنشئ للقيد بمبدأ القيد  علاقة1.2.1..2.3
 إن الهدف من الأخذ بنظام السجل العيني وما يترتب عن تطبيقه من أثر منشئ وذلك بإتاحة      

الفرصة بالنسبة للغير بأن يعلم علما آاملا وبشكل دقيق بكل اتفاق أو حق يتعلق بالحقوق العينية 

 الائتمان العقاري أآثر العقارية الأمر الذي يمنح الثقة في المعاملات العقارية ـ والذي يعتبر مجال

المجالات احتياجا إلى هذه الثقةـ، فإن القيد في السجل العقاري يجب أن يكون ملزما بشأن آافة 
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شاء أو نقل أو تعديل أو إنهاء للحقوق العينية العقارية، نالتصرفات و الوقائع القانونية التي تتعلق بإ

ئع القانونية المتعلقة بالحقوق العينية العقارية ولذلك تعد ضرورة شمول القيد لكافة التصرفات والوقا

 قاعدة عامة ومبدأ من المبادئ التي يقوم عليها نظام السجل العيني في معظم التشريعات التي تطبقه

 .91ص] 8[

وبالنظر إلى ما يترتب على الأثر المنشئ للقيد آما أشارنا إلى ذلك من تأمين للمتعاملين على       

للثقة العامة في بيانات القيد، فإنه يجب أن يكون القيد شاملا لكل التصرفات والوقائع العقارات وتوفير 

وبغير أي استثناء، فطالما أن السجل العيني يوفر الثقة العامة في بيانات القيد، فيجب ألا يتمكن 

 في المدعين بالحقوق العينية من إثبات أي من هذه الحقوق إلا من خلال السند المثبت لقيد الحق

السجل، ومن هذا المنطلق فقد أوجب قانون السجل العقاري قيد جميع الحقوق العينية العقارية في 

السجل العيني و بالرجوع إلى نصوص هذا القانون نجد أنه قد نص على وجوب قيد جميع التصرفات 

  .والوقائع القانونية

القيد " جميع الحقوق العينية العقارية وإذا آان مبدأ القيد المنشئ، وما يرتبط به من ضرورة قيد      

يجيب يشكل واضح على متطلبات وجود نظام خاص بقيد الحقوق العينية العقارية، آما يتميز " المطلق

في ذات الوقت بالبساطة والوضوح اللازمان لتوفير الثقة في المعاملات العقارية، إلا أن مثل هذا 

يقه بشكل مطلق يتعارض مع المبادئ الأساسية التي النظام يعتريه عيب أساسي يتمثل في آون تطب

 الربط بين اآتساب الملكية العقارية - على سبيل المثال–فليس من الممكن . يقوم عليها القانون المدني

 بقيد حقه بوصفه المالك الجديد في السجل - في وقت لاحق–للعقارات الموروثة وقيام الوارث 

ر لن يكون هناك مالك للعقارات الموروثة في الفترة بين وفاة العيني، ففي مثل هذا الفرض الأخي

لذلك فإن المشرع قد اضطر إلى الإقرار  المورث وبين قيام الوارث باتخاذ إجراءات قيد حقوقه

باآتساب الورثة لحقوقهم على العقارات المملوآة لمورثهم بقوة القانون وبغض النظر عن إتمام 

"... المذآور أعلاه .75/74من الأمر  من الأمر 2 /15المادة ص إجراءات الشهر العقاري، إذ تن

  . "غير أن نقل الملكية عن طريق الوفاة يسري مفعوله من يوم وفاة أصحاب الحقوق العينية 

 آان المشرع قد فإذا، وإلى أن يتم هذا القيد لا يجوز للوارث أن يتصرف في حق من هذه الحقوق     

لعقارية للورثة تتم بمجرد الوفاة دون أي إجراء شكلي آخر، فإنه اشترط في جعل نقل الحقوق العينية ا

المقابل على آل وارث شهر حقه آلما أراد التصرف فيه، وذلك باستصدار شهادة رسمية موثقة تثبت 

 من المرسوم 39انتقال هذا الحق ثم شهر في مجموعة البطاقات العقارية وهذا ما نصت عليه المادة 

عندما يتم إشهار شهادة موثقة بعد وفاة تثبت الانتقال المشاع " ور أعلاه، فيما يلي  المذآ76/63

للأملاك باسم مختلف الورثة، أو الموصى لهم فإنه يؤشر على بطاقة آل عقار بأسماء جميع المالكين 

وأآدت ذلك « على الشياع وبالحصة التي تعود لكل واحد منهم عندما يكون ذلك مبين في الشهادة 
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آل انتقال أو إنشاء أو انقضاء «  من نفس المرسوم المذآور أعلاه بنصها على ما يلي 91لمادة ا

  يجب أن يثبت 99لحقوق عينية عقارية بمناسبة أو بفعل الوفاة ضمن الآجال المحددة في المادة 

  ". بموجب شهادة موثقة 

ا بموجب النص الصريح في وهكذا فإن القيد المنشئ ينحصر في الحقوق التي يكون إنشاؤه      

القانون رهنا بإتمام القيد، وحيث يعد مبدأ القيد المنشئ استثناء على المبادئ الأساسية التي يقوم عليها 

القانون المدني فإنه يجب أن يرد النص بشكل حصري للحالات التي يكون فيها إنشاء أو نقل أو تغيير 

  .أو زوال الحق العيني رهنا بإجراءات قيده

 وخلاصة ما تقدم أن نقل وإنشاء وتعديل وانقضاء الحقوق العينية العقارية بموجب الاتفاقات ليس      

له أي اثر عيني إلا بعد إتمام الإجراء الشكلي وهذا هو نطاق الأثر المنشئ للقيد والذي تقرر بشأن 

  .التصرفات الإرادية في الحقوق العينية العقارية

تعديل وانقضاء الحقوق العقارية في الحالات التي ينشأ أو ينتقل أو أما فيما يخص انتقال و      

ينقضي فيها الحق العيني العقاري بحكم القانون فإن هذه الآثار تترتب بغض النظر عن اتخاذ أي 

إجراء شكلي، ولا يعني ذلك أن هذه الحقوق معفاة من الشهر، فحتى يمكن الاستجابة لمقتضيات الثقة 

العيني، فإن المشرع قد نظم قيد هذه الحقوق باعتبار أن القيد يعد آاشفا وليس منشئا العامة في السجل 

للحق، فحينما ينشأ الحق صحيحا بدون حاجة إلى القيد في السجل العيني فإنه يجب قيده حتى تكون 

  .الحقوق والتكاليف التي يفصح عنها السجل مطابقة للواقع القانوني

آتساب الحق عن طريق الميراث فإن القيد يقتصر أثره على التقرير أو وهكذا فإنه وفي حالة ا      

الكشف عن وجود ذلك الحق، ولما آان اآتساب أو انتقال أو زوال الحق خارج السجل العيني يعتبر 

الاستثناء الأهم على الأثر المطلق للقيد الذي يجعل من الشكلية الشرط المادي اللازم لإنشاء الحقوق 

  .وفي هذه الحالة الاستثنائية فإن أثر القيد يصبح أثرا نسبيا وليس مطلقا ارية،العينية العق

  . الأثر المنشئ بالأثر المطهر للقيد علاقة1.2.2..2.3
يعتبر توفير الثقة الكافية للبيانات الواردة في السجل العيني بشأن الحقوق العينية العقارية من      

 تحقيقها هذا النظام، وذلك تحقيقا لاستقرار المعاملات على ضمن الأهداف الرئيسية التي يسعى إلى

هذه الحقوق ولتمكين جهة الإقراض العقاري من أن تتعامل بهذه الثقة بصفة خاصة على العقارات بما 

يشجع الاستثمار وسرعة دورة رأس المال في المجتمع ولهذه الأسباب وغيرها مما تقدم بيانه فإن أحد 

 نظام السجل العيني هو الربط بين أي أثر عيني مرتبط بالتصرفات القانونية العناصر الجوهرية في

على الحقوق العينية العقارية وبين قيد هذه التصرفات والتعاملات التي تقع على هذه الحقوق في 

لذلك فإن للقيد في السجل العيني أثر منشئ للحقوق العينية العقارية سواء أآانت حقوقا . السجل العيني

أصلية أم آانت حقوقا عينية تبعية، واستنادا إلى ما تقدم فإن القيد في السجل العيني يصبح هو  يةعين
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مصدر الحقوق العينية العقارية، وأن هذه الحقوق العينية العقارية تستمد وجودها من القيد في السجل 

 .90ص ] 8 [و زوالهاالعيني بغض النظر عن مصدر إنشائها أو نقلها أو تبدياها أو تقرير انقضائها أ

وهذا يؤدي حتما إلى اعتبار القيد ذو أثر مطهر لتلك الحقوق من العيوب التي قد تكون قد شابت       

التصرفات أو سندات اآتساب الحق، لأن الحق إنتقل بفعل الأثر المنشئ للقيد وليس بفعل السند الذي 

يد، وبالتالي يتحصن ولا يجوز الطعن فيه يتضمن التصرف، فهذا الأخير لا تصبح له أية قيمة بعد الق

 .وهذا ليس لأنه أصبح صحيحا وإنما لأن الحق اآتسب بفعل القيد وليس السند 

وبذلك نقول بأن الأثر المنشئ يولد الأثر المطهر والمتمثل في عدم جواز الطعن في التصرف      

أ الحق المراد الطعن فيه ليس المقيد بأي دعوى من دعاوى الطعن إن آان لها مقتضى لأن الذي أنش

السند بل القيد، وبالتالي التشريعات التي تعتبر القيد وحده هو الذي ينشئ الحق لا تقبل الطعن في 

التصرفات المقيدة، أما التشريعات التي لم تلغ دور التصرفات القانونية في إنشاء الحق، وإنما تجعل 

لرئيسي بإنشاء أو نقل أو تعديل أو إنهاء الحق العيني من القيد شرطا شكليا وأداه لتنفيذ للالتزام ا

باعتبار السند القانوني للحق ليس آاف وحده لاستكمال إنشاء أو نقل أو انقضاء الحقوق العينية، بل أن 

الإجراء الشكلي التالي المتمثل في القيد يعد شرطا ضروريا لترتب الأثر العيني المتمثل في نقل 

ة النظر في الحقوق المقيدة عن طريق الطعن في التصرف الذي تم على أساسه الحق، فإنها تقبل إعاد

القيد وبالتالي لا يولد فيه الأثر المنشئ القوة أو الأثر المطهر للقيد، وسنكتفي في هذا المقام بما أوردناه 

  .على أن نتوسع أآثر في هذه الفكرة في المبحث الموالي

 .عقد آأحد أهم مصادر الحقوق العينية الأصلية المنشئ وأثره على ال الأثر1.3..2.3
 فإن ذلك قد  على الحقوق العينية العقاريةأن للقيد في السجل أثر منشئ فيما سبق قد اتضحإذا آان      

يدعو إلى تصور أن هذه الحقوق العينية العقارية تستمد وجودها من القيد في السجل العيني بغض 

 وإذا آان وجود الحق ،تقرير انقضائها أو زوالهاأو  أو تعديلها النظر عن مصدر إنشائها أو نقلها

لهذا الوجود أثر العيني العقاري يتوقف على القيد في السجل العيني، فإنه تجدر الإجابة عما إذا آان 

 هو مصدر الحق العيني رجعي يرتد إلى تاريخ قيام التصرف القانوني أو الواقعة القانونية، وهل القيد

  . التصرفات والوقائع القانونية في إنشاء أو نقل أو زوال هذه الحقوقآذلك فما دوروإذا آان 
بالرجوع إلى التشريعات التي تبنت نظام السجل العيني نجد أن بعضها قد نص صراحة على اعتبار                                     

ذلك                                                      لعقارية، بينما لم يرد في البعض الآخر أي نص يفيد  ا لعينية  مباشرا للحقوق ا مصدرا  لقيد  ا

ويقود هذا الاختلاف إلى التساؤل عن مدى إمكان اعتبار القيد في السجل العيني في مثل هذه                                     صراحة   

التشريعات الأخيرة والتي من بينها القانون الجزائري مصدرا مباشرا ومستقلا لإنشاء الحقوق العينية                                          

 .العقارية



      

 215

      ѧѧة عѧѧضي الإجابѧѧساؤلات نتقتѧѧذه التѧѧه  ѧѧشهر العقѧѧانون الѧѧصوص قѧѧى نѧѧوع إلѧѧري، الرجѧѧاري الجزائ

والتي نجد أن النصوص المتعلقѧة بѧأثر القيѧد مѧن هѧذه الزاويѧة تترآѧز بѧصفة خاصѧة فѧي نѧص المѧادتين                             

آل حѧق للملكيѧة وآѧل حѧق عينѧي       " 15نصت المادة  حيث    المذآور أعلاه  75/74من الأمر    16و15

ة البطاقات العقارية آخر يتعلق بعقار لا وجود له بالنسبة للغير إلا من تاريخ يوم إشهارهما في مجموع            

  "يوم وفاة أصحاب الحقوق العينية من غير أن نقل الملكية عن طريق الوفاة يسري مفعوله 
 التي ترمي إلى        دية والاتفاقات         ا الإر   أن العقود      "    من نفس الأمر المذآور أعلاه               16آما نصت المادة        

ثر حتى بين الأطراف إلا من              إنشاء أو نقل أو تصريح أو تعديل أو انقضاء حق عيني، لا يكون لها أ                               

  ".تاريخ نشرها  في مجموعة البطاقات العقارية 

 لѧم يѧنص صѧراحة علѧى        يفهـم من خلال هذين النصين أن المشرع الذي أخذ بنظѧام الѧشهر العينѧي                    

 للادعѧاء  قيѧد رف بغيѧر ال لѧم يعتѧ  اعتبار القيد في السجل العيني مصدرا مباشرا للحقوق العينية، رغم أنه            

 فإنهѧا  ،13ص ] 143[   هذه الحقوق بمصلحة الѧشهر العقѧاري  قيدكية في الحقـوق العينية، فإذا تم       بالمل

تسـري في مواجهة الكافة من تاريخ القيѧد مѧا عѧدا الحقѧـوق الميراثيѧة التѧي تنقѧل الملكيѧة فيهѧا بالوفѧاة و                           

الوقѧائع القانونيѧة   إيѧضاح أثѧر هѧذا القيѧد علѧى التѧصرفات و            قيد، الأمر الذي يؤدي إلى ضѧرورة        ليس بال 

الأثѧر الرجعѧي أو الفѧوري    يضاح التطرق قبل ذلك لإالتي تسمح بقيد هذه الحقوق في السجل العيني مع   

لعينيѧة  جيب عن التساؤلات السابقة، من المفروض القيام بدراسة مصادر الحقوق ا          أن ن للقيد ؟ومن أجل    

اصة إذا علمنا أن القانون المدني الذي      مع أحكام نظام الشهر العيني، خ     ة أحكامها   ومدى مطابق الأصلية  

 76/63 و 76/62 والمرسѧومان التنفيѧذيان لѧه        75/74الأمѧر رقѧم     (العقѧاري    صدر قبѧل قѧانون الѧشهر      

أنظمѧة   القѧانون المѧدني الفرنѧسي والمѧصري وهѧي        جѧل أحكامѧه مѧن     المشرع  قد نقل   ) المذآورين أعلاه   

  .تأخذ بنظام الشهر الشخصي

الحقوق العينية العقارية الأصلية متعددة فإن المقام لا يسمح لنا بالتطرق ولكن لما آانت مصادر      

أولا ولسبق التطرق لدراستها في الفصل السابق عند تطرقنا لدراسة نطاق قيد لكثرتها إليها آلها 

 وتحقيق الغرض من دراسة ولذلك وتوخيا للإيجازالحقوق مما يجنبنا الوقوع في التكرار الممل ثانيا، 

بيع الالحقوق العينية العقارية الأصلية بعقد البيع، وذلك لأن عقد  مصادرنمثل للنقطة القانونية هذه ا

الذي من شأنه أن ينقل ملكية العقار هو التصرف الذي يغلب وقوعه في العمل، ولأن الأحكام التي 

 من شأنها تسري على عقد البيع فيما نحن بشأنه تسري على جميع التصرفات الأخرى والأحكام التي

  .358 و357ص ] 108[  أن تنشئ أو تنقل أو تغير أو تزيل الحقوق العينية العقارية الأصلية

أثر قيد العقد على تحديد وقت  على ذلك سنقسم هذا المطلب إلى فرعين نتناول في الفرع الأول و

أثر القيد على وفي الفرع الثاني ، انتقال الحق العيني، وموقف التشريع والقضاء الجزائري من ذلك

 .وموقف التشريع والقضاء الجزائري من ذلك الطبيعة القانونية للعقد
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هذا ونشير قبل البدء في دراسة هذا الموضوع إلى أن هناك علاقة وطيدة بين فكرة الأثر       

د الرجعي أو الفوري للقيد وفكرة مصدر الحق العيني العقاري هل هو العقد أو القيد لأن القول بأن العق

محل القيد هو مصدر الحق العيني معناه أن القيد له أثر رجعي يرتد إلى تاريخ إبرام العقد وليس 

تاريخ القيد و إلا لما آان هناك فائدة أو معنى للقول بأن الملكية تنتقل بالعقد محل القيد، أما القول بان 

فوري يبدأ من تاريخ القيد القيد هو مصدر الحق العيني معناه أن القيد ليس له أثر رجعي بل أثر 

وليس من تاريخ إبرام العقد، هذا إلا إذا نصت تشريعات السجل العيني صراحة على أن للقيد أثر 

فوري فحينذاك لا يجوز القول بالأثر الرجعي للقيد نظرا لارتباط فكرة الرجعية والفورية بمدى اعتبار 

 .العقد مصدر الحق العيني بين المتعاقدين

أثر قيد العقد على تحديد وقت انتقال الحق العيني، وموقف التشريع  1.3.1..2.3

 .والقضاء الجزائري من ذلك

رأينا فيما سبق أن مبدأ الأثر المنشئ قد تطور من حيث أطرافه مع تطور نظم الشهر العقاري في                

ل الملكية العقارية    فقد تطور هذا الأثر وانتقل من القاعدة المزدوجة في نق          مختلف التشريعات المقارنة،  

ـ والتي مؤداها أن الملكية العقارية آانت تنتقل بين المتعاقدين فور العقѧد، ولكѧن لا يجѧوز للمѧشتري أن                  

يحتج بها على الغير إلا إذا قيѧد عقѧده، أي أن الأثѧر المنѧشئ لا يكѧون إلا فѧي مواجهѧة الغيѧر فقط،ѧـ إلѧى                    

 حيث أصѧبحت الحقѧوق العينيѧة الأصѧلية وعلѧى        ،آذلكتوسيع وتوحيد القاعدة بالنسبة للغير والمتعاقدين       

ولا في مواجهѧة الغيѧر إلا بإتمѧام إجѧراءات القيѧد فѧي                رأسها حق الملكية لا تنتقل لا فيما بين المتعاقدين        

السجل العقاري، وقد ثار التساؤل في هذا الشأن عن تحديѧد وقѧت انتقѧال الملكيѧة، فهѧل تنتقѧل مѧن وقѧت                          

د البيع فيكون للقيد أثر رجعي يرتد إلى وقت البيع؟ للإجابة على ذلك  انقسم            القيد أم من وقت انعقاد عق     

الفقه والقѧضاء فѧي هѧذا الѧشأن إلѧى رأيѧين رأي يقѧول بѧالأثر الرجعѧي للقيѧد ورأي يقѧول بѧالأثر الفѧوري                     

للقيد، فما موضع التشريع والقضاء الجزائѧري مѧن ذلѧك، هѧذا مѧا سѧنتناوله بالتفѧصيل فѧي نقطتѧين علѧى                          

  .يالتوال

 .أثر قيد العقد على تحديد وقت انتقال الحق العيني .1.3.11..2.3
انقسم الفقه والقضاء في هذا الشأن إلى رأيѧين رأي يقѧول بѧالأثر الرجعѧي للقيѧد ورأي يقѧول بѧالأثر                      

 .الفوري للقيد

 . الرأي القائل بالأثر الرجعي للقيد 1..1.3.11..2.3
ثر الرجعѧي للقيѧد أي بانѧسحاب أثѧر القيѧد إلѧى تѧاريخ إبѧرام العقѧد،          ذهب بعض الفقه إلى القول بѧالأ        

 ص ]153[ ولقد ساق أصحاب هذا الرأي العديد من الحجج التي تستند على اعتبارات قانونية وعمليѧة              

فمѧѧن الناحيѧѧة القانونيѧѧة يѧѧذهب هѧѧذا الѧѧرأي إلѧѧى أن القѧѧول بѧѧأن الأثѧѧر الرجعѧѧي يѧѧؤدي إلѧѧى تمكѧѧين         138
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لعقار قبل أن يقوم بقيد عقد البيѧع آمѧا أن القѧول برجعيѧة أثѧر القيѧد فѧي نقѧل          المشتري من التصرف في ا    

وإنѧѧشاء وانقѧѧضاء الحقѧѧوق العينيѧѧة العقاريѧѧة الأصѧѧلية يتوافѧѧق مѧѧع قواعѧѧد القѧѧانون المѧѧدني والتѧѧي تجعѧѧل       

للمشتري ثمار المبيع ونماؤه من وقت تمѧام البيѧع ولѧيس مѧن وقѧت القيѧد ، آѧذلك يѧدلل هѧذا الѧرأي علѧى                            

ول بالأثر الرجعي بما يحققه ذلك من مصالح للمشتري، ومن ذلك على سѧبيل المثѧال تمكينѧه                  وجوب الق 

من التخلص من مزاحمة باقي الدائنين فѧي حالѧة إفѧلاس البѧائع قبѧل القيѧد، وتمكينѧه مѧن تجنѧب مزاحمѧة                          

لѧف  دائنѧي الترآѧة المعѧسرة فѧي حالѧة وفѧاة البѧائع قبѧل القيѧد،آما اسѧتند أصѧحاب هѧذا الѧرأي إلѧى أن مخت              

النѧѧصوص المنظمѧѧة للѧѧشهر العقѧѧاري لا تحѧѧدد صѧѧراحة وقѧѧت انتقѧѧال الملكيѧѧة، وهѧѧو مѧѧا يفهѧѧم منѧѧه إمكѧѧان   

إعمال الأثر الرجعي، وبالتالي فإن أصحاب هذا الرأي يعتبرون أن القيѧد لѧيس إلا شѧرطا واقفѧا لانتقѧال              

ين المتعاقدين من تاريخ    الملكية، فإذا تحقق هذا الشرط فإن الملكية أو الحق العيني الأصلي ينتقل فيما ب             

  .525ص ] 7[  التعاقد
آѧѧذلك فقѧѧد اسѧѧتند أصѧѧحاب هѧѧذا الѧѧرأي علѧѧى أن عѧѧدم القبѧѧول بمبѧѧدأ الأثѧѧر الرجعѧѧي للقيѧѧد يѧѧؤدي إلѧѧى       

تجريد العقد من وجوده القانوني، وهو ما يخالف ما يقر به المشرع نفѧسه ولا يعارضѧه الفقѧه والقѧضاء                     

د من الآثار القانونية ويرتب لكل من طرفيه الحقوق والالتزامات          من أن العقد يترتب على وجوده العدي      

التي يمكن المطالبة بها قضاء هذا وقد ساق أصحاب هѧذا الѧرأي أيѧضا أن الطبيعѧة العامѧة لѧنظم الѧشهر                        

  .يقتصر فيها دور القيد على إعلام الغير بالتصرفات القانونية وأن القيد ليس مصدرا للحق العيني

 تقدم ذهب هذا الرأي إلى أن القيد وقد وجد لتنظيم مصالح المتعاقدين والغير فإنه لا وبالإضافة إلى ما

يجب أن يؤدي إلى الإضرار بمصالح المتعاقدين، وهو ما يحدث في حالة رفض القبول بالأثر 

 .141ص ] 153 [الرجعي للقيد

جعي الإضرار بمشتري وأخيرا فقد ذهب هذا الرأي إلى أنه يترتب على عدم الأخذ بالأثر الر      

العقار حيث أن الأثر الرجعي للقيد هو الذي يبرر حصول المشتري على ثمار المبيع في الفترة 

، آما ويبرر اعتبار الباني على العقار عير المقيد بانيا على ملك  519ص] 7[السابقة على القيد 

 الاعتراف بالأثر ، لذلك فهم يرون ضرورة139ص] 153[الغير استنادا إلى قواعد الالتصاق

  .لرجعي للقيد لتبرير ما سبق بيانها

 .الرأي القائل بالأثر الفوري للقيد 2..1.3.11..2.3
 ]155[،75ص] 154[ ، 48 و 47ص  ] 41 [يرى أنصار هذا الرأي الذي يأخذ بѧه غالبيѧة الفقѧه                 

ا منطقيѧا علѧى   ويؤيده في ذلك القضاء أن الاستمرار في إعمال الأثѧر الرجعѧي والѧذي آѧان أمѧر        15ص

ضوء التѧشريعات التѧي تجعѧل انتقѧال الملكيѧة والحقѧوق العينيѧة الأصѧلية بمجѧرد التعاقѧد ، أضѧحى أمѧرا                          

غير مقبول، فقد تغير الوضع مع نظم الشهر العقاري، إذ لم يعد العقد آافيا لنقل الحق العيني العقاري،                

قد الطرفان علѧى تحقيقѧه؛ وذلѧك بѧالنظر     بل تطلبت التشريعات إتمام الشهر لترتب الأثر العيني الذي تعا 
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إلѧѧى الطبيعѧѧة الخاصѧѧة لنظѧѧام الѧѧسجل العينѧѧي الѧѧذي لا تنحѧѧصر وظيفتѧѧه فѧѧي الإعѧѧلام بوقѧѧوع التѧѧصرفات    

 من خلال القيѧد فѧي الѧسجل    –العقارية فقط ؛ وإنما يعتبر الأداة القانونية التي يتحقق بواسطتها الغرض     

 نشاء الحقوق العينيѧة أو نقلهѧا أو التعѧديل فيهѧا أو زوالهѧا            الذي يهدف إليه المتعاقدان سواء من حيث إ        –

  .535ص ] 7[
  :وقد رد أنصار هذا الرأي على حجج الرأي القائل بالأثر الرجعي للقيد بما يلي     

ـ إن القول بأن الأثر الرجعي يؤدي إلى تمكين المشتري من التصرف في العقار قبѧل أن يقѧوم بѧشهره،                

د المѧشرع الѧذي اسѧتهدف أيѧضا تقييѧد سѧلطة المѧشتري فѧي التѧصرف فѧي            هي حجة تعѧد مناقѧضة لمقѧص       

  .العقار المبيع قبل إتمام إجراءات الشهر

ـ إن القول بالأثر الرجعي يتوافق مع قواعد القانون المѧدني والتѧي تجعѧل للمѧشتري ثمѧر المبيѧع ونمѧاؤه          

 ثمار المبيع وبѧين ملكيتѧه،       من وقت تمام البيع وليس من وقت الشهر، هي حجة واهية إذ لا ارتباط بين              

إذ يستطيع المالك التѧصرف فѧي ثمѧار المبيѧع ونمѧاؤه اسѧتقلالا عѧن العقѧار ذاتѧه وإذا آانѧت العقѧود غيѧر                        

المشهرة ترتب التزاما على المѧشتري بѧدفع نفقѧات المبيѧع والتكفѧل بنفقѧات صѧيانته والحفѧاظ عليѧه، فѧإن                     

المقابѧل العѧادل لتلѧك الالتزامѧات التѧي يѧؤدي إبѧرام              التزام البائع بتمكѧين المѧشتري مѧن ثمѧار المبيѧع يعѧد               

  .العقد إلى ترتبها على عاتق المشتري قبل الشهر

ويذهب رأي في الفقه إلى أن ثمار العقار قبل الѧشهر هѧي مѧن حѧق المѧشتري علѧى أسѧاس الالتѧزام                      

نقѧل الملكيѧة بذاتѧه    الناشئ عن عقد البيع، وليس على أساس ملكية المشتري للعقار، فالعقѧد وإن آѧان لا ي    

إلا أنѧѧه ينѧѧشئ التزامѧѧات شخѧѧصية بѧѧين المتعاقѧѧدين، يѧѧستطيع المѧѧشتري بموجبهѧѧا أن يطالѧѧب البѧѧائع بثمѧѧار  

المبيع من يوم العقد ويرد على هذا الرأي أن الالتزام الناشئ عن عقѧد البيѧع والمتمثѧل فѧي تѧسليم                     العقار

  ѧѧزام بتѧѧا الالتѧѧن بينهѧѧيس مѧѧتحقاقه لѧѧه واسѧѧمان عيوبѧѧار وضѧѧود  العقѧѧرض وجѧѧى فѧѧى علѧѧار، وحتѧѧسليم الثم

الالتزام فإن العدالة تأبى أن يتلقى المشتري ثمار العقار قيل أن يستلم العقار بذاته لأنѧه يكѧون قѧد أثѧري                      

على حساب البائع الذي حافظ على العقار وفي ذلك مجافاة لقاعدة الغرم بالغنم، وأن اآتساب المѧشتري                 

قѧد تجعѧل العقѧد غيѧر المѧشهر عѧديم الأثѧر لѧيس فѧي نقѧل الملكيѧة                      ملكية العقѧار بالѧشهر ولѧيس بمجѧرد الع         

فحسب، ولكن في الحصول على ثمار العقار المبيع من تاريخ العقد حتى تاريخ الشهر فلا يعد مسؤولا                 

من يحاول الاستفادة من مرآز مقرر بمقتضى القانون فالبيع المشهر وحده هو مصدر الحقѧوق الناشѧئة                 

 بحماية القانون ما لم يكѧن التѧأخر فѧي الѧشهر ناشѧئ بѧسبب مѧن البѧائع نفѧسه                       عن حق المشتري المتهاون   

وعندها فقط يمكن الرجوع بأثر الشهر إلى تاريخ العقد وينسجم هذا الѧرأي مѧع القاعѧدة التѧي تقѧول بѧأن                       

الحقوق والتصرفات غير المشهرة في السجل العقاري لا يحتج بها على الغير وليس لها أثѧر حتѧى بѧين              

ين وعلى ذلك يكون لقيود السجل العقѧاري قѧوة ثبѧوت مطلقѧة ويعѧد الѧشهر منѧشئ لتلѧك الحقѧوق                  المتعاقد

  .        17و16ص ] 90[وليس آاشفا لها 
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أما بالنسبة إلى اعتبار القيد شرطا واقفا في نقل الملكية بين المتعاقدين لتبرير الأثر الرجعي للقيد      

قف لا يكون إلا في منطقة الإرادة، آما أن الشرط الذي استناد خاطئ، مردود عليه بأن الشرط الوا

يؤدي تحققه إلى إعمال الأثر الرجعي إنما هو الشرط الذي يعتبر من أوصاف الالتزام، وليس آذلك 

الشرط الذي يضعه المشرع ويعلق عليه حكما من الأحكام فإن هذا الحكم المشروط لا يوجد إلا عند 

شرط، لأن الأثر لا يسبق المؤثر وما آان من الشروط مردودا تحقق شرطه ومن وقت تحقق هذا ال

، وفي 519 و518ص] 7[إلى إرادة الشارع آشرط القيد لنقل الملكية لا ينسحب أثره إلى الماضي

الرد على ما يدعيه الرأي السابق من الضرر الذي يقع على المتصرف إليه في الحق العيني العقاري 

شهر، فإن الحقيقة أن هذا الضرر لن يصيب إلا المتصرف إليه الذي من عدم إعمال الأثر الرجعي لل

يتقاعس عن إتمام إجراءات الشهر، لذلك فعلى المتصرف إليه الحريص أن يبادر بإتمام إجراءات 

  .الشهر التي وضعت لتحقيق الاستقرار في المعاملات وحماية الغير حسني النية

 تمكين المشتري من الحصول على ثمѧار المبيѧع قبѧل قيѧد     وفي شأن ما يسمح به الأثر الرجعي من          

العقد، فإن هѧذا الأثѧر يترتѧب علѧى إبѧرام عقѧد البيѧع ومѧا يترتѧب علѧى ذلѧك مѧن التزامѧات شخѧصية بѧين                         

المتعاقѧѧدين، وهѧѧي التزامѧѧات تѧѧصبح واجبѧѧة التنفيѧѧذ بمجѧѧرد التعاقѧѧد، وبغѧѧض النظѧѧر عمѧѧا إذا آانѧѧت ملكيѧѧة 

 لم تنتقل،  إذ عقد البيع يرتب التزاما على البائع بتسليم المبيѧع وثمѧاره              المبيع قد انتقلت إلى المشتري أم     

منذ وقت التعاقد إلى المشتري، أما إذا قام البائع بالبناء في الأرض المبيعѧة، فѧإن المѧشتري يѧستطيع أن       

 يصل إلى ذات الحماية التي تتقرر له في حالة إتمام الشهر وذلك من خلال ما يترتѧب علѧى التعاقѧد مѧن               

  . التزام البائع بالضمان وبعدم التعرض

فإذا أقدم البائع على البناء فѧي الأرض المبيعѧة أو قѧام بتعليѧة العقѧار المبيѧع، فѧإن التزامѧه بتѧسليم المبيѧع                           

بالحالة التي آان عليها والتزامه بالضمان وعدم التعرض، آل ذلك يسمح للمشتري بالمطالبѧة باعتبѧاره                

  . أحكام البناء في ملك الغير– من باب القياس –بأن تطبق في هذه الحالة بانيا سيئ النية، وبالتالي 

ـ إن انتقال الملكية تكون من تاريخ إجراء عملية الشهر في السجل العقاري ولѧو أرادت التѧشريعات أن                   

تجعل لها أثرا رجعيا لصرحت بذلك دون لبس، وآذلك فإن القول بانتقال الملكية إلى المѧشتري بتѧاريخ                  

 ولѧيس بتѧاريخ الѧشهر يتعѧارض مѧع الغѧرض الأساسѧي لهѧذا النظѧام الѧذي يجعѧل مѧن قيѧود الѧسجل                             العقد

وحدها مصدرا للحق ويجعل انتقالها حتى بين المتعاقѧدين متعلقѧا بالقيѧد وحѧده وفѧي هѧذا اسѧتقرار لنظѧام                

تنقѧل الملكيѧة   انتقال الملكية ودافع يحث المتعاقدين إلى المبادرة بشهر عقودهم مادامت العقѧود بѧذاتها لا               

ولو أن المشرع أجѧاز انتقѧال الملكيѧة         , حتى فيما بين البائع والمشتري قبل تمام الشهر ومن وقت الشهر          

بالشهر ولكن بأثر رجعѧي يرجѧع إلѧى وقѧت العقѧد لاتѧسعت أمѧام المѧشتري أسѧباب التراخѧي فѧي تѧسجيل                

 الإسراع في الشهر أو تأجيل      العقد مادام موقنا بأن التأخير في الشهر لن يلحق به ضررا فيستوي عنده            

ذلك، لأن النتيجة واحدة في الحالتين، آما أن القѧول بѧالأثر الرجعѧي للѧشهر فيمѧا بѧين المتعاقѧدين يجعѧل                        



      

 220

الملكية تنتقل في تاريخين مختلفين من وقت العقد بالنسبة لأطرافه ومن وقت الشهر بالنسبة للغير وفѧي         

  .          16 ص] 90[ هذا شذوذ ينبغي أن يتنزه عنه المشرع

وبالرغم من الحجج التي ساقها الرأي السابق، فإننا نتفق مع ما تنص عليه تشريعات السجل       

العيني صراحة من رفض الأثر الرجعي للقيد، وما ذهبت إليه الغالبية العظمى من الفقه وما استقرت 

ثنائية التي يرد بها نص تشريعي عليه القضاء من عدم قبول الأثر الرجعي للقيد إلا في الحالات الاست

صريح، مع إعمال التفسير الضيق في تطبيق هذه الاستثناءات، حيث يمكن أن يرتد أثر الشهر بالنسبة 

 الدعوى استثناء من القاعدة العامة والذي لا يجب التوسع فيه وإنما صحيفةللأحكام إلى تاريخ شهر 

 حقوق عينية على ذات العقار أو ديون عقارية أجيز حماية لأصحاب تلك الدعاوى بل من ترتبت لهم

 .55ص ] 135 [عليه منذ تاريخ شهر صحيفة الدعوى

 . التشريع والقضاء الجزائري من ذلك موقف.1.31.2..2.3
أما بخصوص موقف التشريع والقضاء الجزائري من ذلك، فإنه أولا لمعرفة موقف التشريع      

ردة في قانون الشهر العقاري، أما بالنسبة للقضاء فيجب يجب الرجوع إلى النصوص القانونية الوا

  .الرجوع إلى القرارات القضائية الصادرة في هذا الشأن من المحكمة العليا

  .موقف التشريع. 1.31.2.1..2.3
نستشف بأنه قد أخذ        المذآور أعلاه،         74/ 75الأمر رقم       من  16و 15 من خلال تفحص المادتين              

آل حق للملكية و    "   بأن     15 الفوري للقيد في السجل العيني، حيث جاء في المادة                     بالرأي القائل بالأثر          

للغير إلا من تاريخ يوم إشهارهما في مجموعة                     آل حق عيني آخر يتعلق بعقار لا وجود له بالنسبة                   

البطاقات العقارية غير أن نقل الملكية عن طريق الوفاة يسري مفعوله من يوم وفاة أصحاب الحقوق                                        

والاتفاقات التي            أن العقود الإدارية             "    من نفس الأمر المذآور أعلاه               16آما نصت المادة        ،  " ية العين  

بين                                                           حتى  ثر  أ يكون لها  لا  عيني،  حق  نقضاء  ا أو  تعديل  أو  تصريح  أو  نقل  أو  نشاء  إلى إ ترمي 

  ".الأطراف إلا من تاريخ نشرها في مجموعة البطاقات العقارية 

لما                    لبطاقات            ر إلا من تاريخ يوم إشها              دتين هي عبارة           والشاهد في هاتين ا هما في مجموعة ا

 والتي تدلان على أن المشرع             " إلا من تاريخ نشرها في مجموعة البطاقات العقارية                       وعبارة     العقارية    

اعتبر أن الأثر المنشئ للقيد يتحقق من تاريخ إجراء القيد وبالتالي فإنه ينتج أثاره بين المتعاقدين وفي                                           

بالنسبة للغير    و  أي أن الملكية و الحقوق العينية الأخرى تنتقل بين الطرفين                       الغير من تاريخه،       مواجهة    

 أثر فوري وليس رجعي وهذا ما يتفق صراحة مع نصوص                       قيد، وبذلك فإن لل        قيدابتداء من تاريخ ال            

يمكن    ، وعلى هذا النحو لا          شرط قانوني و ليس إرادي يخضع لإرادة الأطراف                          قيدالقانون ذلك أن ال           

أن يكون من قبيل الشرط الواقف بالمعنى المعروف في أوصاف الالتزام ولا يمكن بالتالي أن يكون                                             

 .395ص ]  156[لتحققه أثر رجعي
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ولقد أحسن المشرع الجزائري صنعا بالبت نهائيا في هذا الموضوع باستبعاد أي أثر رجعي                                                   

 الحقوق العينية العقارية لا يتم إلا من تاريخ شهر                  للشهر وتقريره أن إنشاء أو انتقال أو تغيير أو زوال                        

المحرر المتضمن لأي حق من هذه الحقوق دون أن يكون للشهر أثر ينسحب إلى تاريخ سابق، إلا في                                     

 والتي      المذآور أعلاه،          74/ 75الأمر رقم        من  15الحالة التي حددها القانون في آخر نص المادة                           

 .     لتي يسري مفعولها من يوم وفاة أصحاب الحقوق العينيةتتعلق نقل الملكية عن بفعل الوفاة ا

ن هذا المبدأ يحقق استقرار التعامل و يطمئن المتعاقدين و الغير، وما على يلاحظ من خلال ما سبق أ

 أثر رجعي، قيد ويترتب على فكرة أنه ليس للقيد،الطرف الذي يريد أن يحمي نفسه إلا أن يبادر بال

  : شهر ما يليأي الأثر الفوري لل

بل لا يكون له اتجاه بائع العقار سوى مجرد  أن الملكية لا تنتقل بفعل العقد فلا يعد المشتري مالكا -

 فلا يحق له التصرف بالعقار قيدولذا لا يتمتع بأي حق من حقوق الملكية قبل إجراء الحق شخصي، 

في ظل نظام الشهر العيني بان ، ولهذا ينصح مشتري العقار واستثماره وقبض بدلات الإيجار مثلا

ولو تم التسليم لأنه  يشترط عدم دفع الثمن إلا عند تمام الشهر لأنه لن يصير مالكا إلا من تلك اللحظة،

 .62ص ] 135[لا يغني تسليم المبيع عن الشهر في نقل الملكية 

شتري، فان جميع  ونقل العقار على اسم المقيدلعقار حتى تاريخ الل مادام أن البائع يعد مالكا -

 بقوة قاهرة بعد إبرام العقد المخاطر التي تصيب العقار قبل الشهر تبقى على عاتقه، فإذا هلك العقار

وقبل إتمام عملية القيد فإنه يهلك على البائع إعمالا للقاعدة التي تقضي بان الشيء يهلك على مالكه، 

 الثمن آله أو قسطا منه يتوجب عليه إعادة استيفاء الثمن من المشتري وإذا قبضبالتالي فلا يحق له 

، آما أن التزامات البائع لا تثور قبل الشهر بل بمجرد قيام ذلك، آالتسليم وضمان منع ما قبضه

التعرض والاستحقاق والعيوب الخفية ـ لأن من وجب عليه الضمان امتنع عليه التعرض ـ فالقيد هو 

اري بين المتعاقدين وبالنسبة للغير، والغير هنا هو آل إذن الشرط الأساسي لوجود الحق العيني العق

  . شخص أجنبي عن التصرف القانوني الذي أنشأ الحق

 محل إجراءات نزع الملكية فان التعويض يدفع للبائع باعتبار أن قيدإذا أصبح العقار المبيع قبل الـ 

 223 و222ص] 12 [المشتريملكية العقار لا تزال جارية عل اسم هذا الأخير ولم تكن انتقلت إلى 

  .60ص ] 135[

ـ يستطيع دائن البائع التنفيذ على العقار، على اعتبار انه مازال مملوآا للبائع ويدخل ضمن مكونات 

الضمان العام، آما يستطيع أن يطالب بتقرير حق اختصاص عليه وعلى العكس من ذلك لا يجوز 

  . 251ص] 111  [بيع لأنه مازال مملوآا للبائعلدائن المشتري أن يطالب بالتنفيذ على العقار الم

ـ للبائع أن يتصرف في العقار مرة ثانية بأن يعيد بيع العقار إلى مشتر ثان فإذا سارع المتصرف إليه 

الثاني بقيد عقده فضل عن المشتري الأول الذي لم يقيد عقده، وذلك لأن الملكية لم تخرج من ذمة 
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 لا بأسبقية التصرف ولا يكون للمشتري 793ص] 157 [ بأسبقية القيدالبائع الأول، وبالتالي فالعبرة

مع الإشارة إلى أن بعض التشريعات آالتشريع  ،147و146ص ] 88[ الأول إلا الحق في التعويض

 قد نصت على عدم جواز 1977 لسنة 49 الفقرة أخيرة من القانون رقم 24المصري في المادة 

 مرتين وفي حالة حدوثه يمكن إبطال الثاني ولو أشهر قيل الأولإبرام عقد بيع أو إيجار المساآن 

 تصرف المشتري في العقار للغير قبل قيد عقده  أما إذا160ص ] 112[ ، 41 و40ص،] 158[

  .فإنه يعتبر متصرفا فيما لا يملك فلا يكون البيع نافذا في مواجهة البائع

 ولا يجوز للمشتري ولا لورثته من بعده أن يرفعوا                      ـ إذا مات البائع قبل القيد انتقل العقار إلى ورثته                        

دعوى استحقاق على البائع أو ورثته يطالب فيها بتثبيت ملكيته على العقار المبيع لأن هذه الدعوى لا                                    

ترفع إلا من مالك والمالك هنا البائع أما المشتري فيستطيع رفع دعوى صحة ونفاذ عقد البيع وفق                                             

أما في القانون الجزائري            143و 142ص ]   88  [ التي تجيز هذا الإجراء          القانون المصري والتشريعات             

فلا يجوز ذلك لأن العقود المتعلقة بالملكية العقارية يحررها الموظف العمومي أو الضابط العمومي                                           

وهو الملتزم بشهرها دون تدخل إرادة الأطراف المتعاقدة وبالتالي لا نكون في حاجة لرفع دعوى                                                     

 الرسمي يمكن المتعاقد من الحصول على سند تنفيذي يغنيه عن رفع هذه الدعوى                      صحة التعاقد، فالعقد

باعتبار العقد الرسمي عنوان للحقيقة فيما ورد أمام الموظف العمومي أو الضابط العمومي، فالالتزام                                          

 من  90بنقل الملكية لا يقع على أطراف التصرف بل على المكلفين بالقيام بذلك حيث تلزم المادة                                          

 المتضمن تأسيس السجل العقاري الموثقون وآتاب الضبط والسلطات                                63/ 76سوم التنفيذي      المر  

  .الإدارية بشهر العقود الخاضعة للإشهار العقاري والمحررة من قبلهم في الآجال المحددة 

لبائع تتمثل في نقل ملكية المبيع إلى                                                          فإذا آان من بين الالتزامات الجوهرية التي تقع على ا

تري وأن يقوم بكل ما هو ضروري لجعل نقل هذا الحق يسيرا إلى المتعاقد معه، فإن الحال                                              المش  

بالنسبة لإجراءات نقل الملكية العقارية محل التصرف بالبيع في التشريع الجزائري تتميز بأن عقد                                              

لموظف   البيع الوارد على العقار يتم إفراغه في قالب رسمي يعده إما الضابط العمومي الموثق وإما ا                                          

لقانون المدني، وحتى يكون                   324العمومي مدير أملاك الدولة، آما تشير إليه نص المادة                                     من ا

تصرف الضابط العمومي أو الموظف العمومي منشئا أو معدلا أو مزيلا لحق من الحقوق العينية                                              

باته إلا   العقارية، ينبغي إخضاعه إلى عملية الشهر العقاري وآل ادعاء بوجود هذا الحق لا يمكن إث                                           

 من قانون التوجيه           29بمقتضى سند رسمي مشهر لدى مصلحة الشهر العقاري عملا بنص المادة                           

  .العقاري المذآورة أعلاه

 90 أما بالنسبة لإجراءات نقل ملكية العقار محل التصرف فيه بالبيع ففي هذا الإطار تلزم المادة                                          

العقاري الموثقون وآتاب الضبط والسلطات                    المتضمن تأسيس السجل      63/ 76من المرسوم التنفيذي         

ينبغي على   "   الإدارية بشهر العقود الخاضعة للإشهار العقاري والمحررة من قبلهم في الآجال المحددة                                   
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الموثقين وآتاب الضبط والسلطات الإدارية أن يعملوا على إشهار جميع العقود أو القرارات القضائية                                            

  .رة من قبلهم أو بمساعدتهم وذلك ضمن الآجال المحددةالخاضعة إلى الإشهار العقاري والمحر

 المذآورة أعلاه انه لا دخل لإرادة الأطراف المتعاقدة البائع                                       90يستفاد من خلال نص المادة                   

والمشتري في عقد البيع في قيد التصرف العقاري لدى إدارة الشهر العقاري ولا يعتبر نقل الملكية                                              

 المحافظة العقارية التزاما يقع على البائع مثل الالتزامات الأخرى الملقاة                               العقارية بشهر التصرف لدى          

عليه آالالتزام بضمان العيوب الخفية والالتزام بضمان الاستحقاق والتعرض، وإنما التزام مواصلة                                               

إجراءات البيع لأجل نقل ملكية العين المبيعة في المادة العقارية يقع على عاتق محرر العقد سواء                                               

أو بيد الموظف          01/ 10أنظر م    ]     159  [ ن التصرف محرر بيد الضابط العمومي مكتب التوثيق                   أآا  

، مع الإشارة       23ص  ]   45[ العمومي مديرية أملاك الدولة وهذا دون إرادة الأطراف أو تدخل منهم                                         

ار إلى أن طبيعة التزام الموثق المتمثلة في نقل الملكية العقارية بإخضاع التصرف العقاري إلى الإشه                                       

العقاري بالمحافظة العقارية هو التزام بتحقيق نتيجة وليس ببذل عناية ويكمن هذا الالتزام في تمكين                                          

الأطراف المتعاقدة بالحصول على مبتغاهم وذلك بإشهار التصرف حتى يولد أثره القانوني وذلك                                                   

  .بنشأة الحق العيني العقاري لأن الإشهار العقاري هو الذي ينشئ الحق

اعتبار أن التزام الموثق هو التزام بتحقيق نتيجة بنقل ملكية العين المبيعة لفائدة المشتري فإن                                  وب         

تماطل الموثق عن أداء هذا الالتزام يكيف على أساس خطأ مهني جسيم يترتب عليه جزاء تأديبي من                                      

لحق المتعاقد     الغرفة الوطنية للموثقين وجزاء مدني يتجسد في مطالبته بالتعويض قضاءا وجبرا عما                                 

معه من أضرار، ونظرا لأهمية هذا الموضوع الذي يرتكز عليه إنشاء أو انقضاء أو تعديل الحق                                                  

 المشار إليها أعلاه، مسؤولية              90العيني العقاري، فإنه تقع على الأشخاص المحددين بمقتضى المادة                           

الحق العيني العقاري         مدنية فيما لحق أصحاب الحقوق من أضرار بسبب التماطل في نقل العقار أو                               

بالإشهار لأن البائع مالك العقار قد يتصرف في المبيع مرة أخرى لفائدة الغير بسبب تهاون الموظف                                         

العمومي أو الضابط العمومي في إيداع العقود المحررة بواسطتهم بالمحافظة العقارية من أجل إنشاء                                          

لعقارية الأسبقية والأولوية لمن سارع إلى                  أو إزالة أو تعديل الحق العيني العقاري وتكون للتصرفات ا                          

  .الحصول على تأشيرة المحافظ العقاري حتى يتسنى له الادعاء بوجود الحق العيني العقاري

ـ لا يستطيع المشتري لعقار بعقد غير مقيد أن يطالب بالشفعة لأن الشفعة لا تجوز إلا إذا آان الشفيع 

 .156ص ] 62 [ا أي وقت بيع العقار الذي يشفع فيهيشفع به وقت قيام سببهمالكا للعقار الذي 

ـ لا يتملك المشتري ما أقامه من مباني على الأرض المبيعة ولكن تؤول ملكيتها إلى البائع بحكم                                              

قواعد الالتصاق على أن يدفع للمشتري أقل القيمتين قيمة المواد وأجرة العمل أو قيمة ما زاد في ثمن                          

طلب صاحب المنشآت نزعها، ويرجع ذلك إلى أن حق القرار من                             الأرض بسبب المنشآت، ما لم ي               

أما البائع الذي يبني في الأرض                  .   قبيل حق الملكية، فلا ينشأ ولا ينتقل إلا بالقيد في السجل العيني                         
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المبيعة قبل قيد المشتري عقد شرائه يعتبر بانيا على ملكه ولا يمنع ذلك من اعتباره مخلا بالتزامه                                       

الحالة التي آان عليها وقت التعاقد، ويترتب على ذلك الحكم عليه بتنفيذ التزامه عينا                                    بتسليم المبيع ب     

  .785 و784أنظر م ] 49 [البناء ويستحقه أنقاضافيهدم 

وإن آانت الملكية لا تنتقل بعقد البيع غير المقيد إلا أنه تترتب عليه التزامات شخصية من هذه       

ي من نقل الملكية التي تبقى في ترآة المورث بعد وفاته ويلتزم بها الالتزامات وأهمها تمكين المشتر

ورثته من بعده فليس للوارث أن يتمسك ضد المشتري بعدم قيد العقد الصادر له من المورث فرغبة 

من المشرع في حماية المشتري من المورث في هذه الحالة وفي حماية دائني المورث بصفة عامة فقد 

ث ورتب على عدم قيده منع شهر أي تصرف يصدر من الوارث في أي عقار استوجب قيد حق الإر

من أموال الترآة قبل أن يشهر الوارث حقه في الإرث وذلك حتى يتاح لدائني المورث، ومنهم 

المشتري بعقد غير مقيد أن يؤشروا بحقوقهم في هامش شهر حق الإرث وبذلك تكون التصرفات 

لإرث وتأشير الدائنين بحقوقهم غير نافذ في مواجهة هؤلاء الصادرة من الوارث بعد شهر حق ا

 .403، 402ص ] 35[الدائنين

إذا مات البائع انتقلت ملكية المبيع إلى الورثة على حين أنها لا تنتقل إلى وارث المشتري طالما أن                                            -

دد تنازع بين      عقد البيع لم يشهر فإذا سارع وارث البائع في هذه الحالة ببيع العقار مرة أخرى آنا بص                                    

المشتري من المورث والمشتري من الوارث فإذا سارع الأخير بشهر عقده فضل على المشتري من                                         

المورث الذي لم يشهر عقده مما يترتب عليه بقاء الملكية على ذمة المورث وانتقالها بوفاته لورثته                                              

 مثل هذا   ء، وإن آان         وتفضيل المشتري من الوارث في هذه الحالة نتيجة أجمع عليها الفقه والقضا                                   

النزاع لا يثور في التشريع الجزائري نظرا لوجود مبدأ الشهر المسبق الذي يمنع المتصرف من شهر                                      

أي تصرف خاضع للشهر ما لم يكن هذا المتصرف أو صاحب الحق الأخير قد سبق إلى شهر حقه،                                

لق بتأسيس   المتع  1976 مارس    25 المؤرخ في       63/ 76 من المرسوم رقم        88 نصت المادة       حيث 

لا يمكن القيام بأي إجراء للإشهار               "   يلي    السجل العقاري على مبدأ الشهر المسبق حيث جاء فيها ما                      

في محافظة عقارية في حالة عدم وجود إشهار مسبق أو مقارن للعقد أو للقرار القضائي أو لشهادة                                             

  ...".الانتقال عن طريق الوفاة، يثبت حق المتصرف أو صاحب الحق الأخير

 ليس للمشتري بحسب الأصل استعمال العقار طالما انه لم يقيد عقد شرائه ومن ثم لا يجوز له أن                                    ـ

يضع يده عليه آمالك ولذلك لم يتردد القضاء في طرده ولم يشفع له صدور حكم لصالحه بصحة                                           

  .البيع ووجوب قيده مادام لم يقيد

ه لأن هذا الحق للمالك والمشتري لم                    ـ ليس للمشتري في الأصل ثمار العقار المبيع قبل قيد شرائ                         

يصر بعد مالكا إلا أن التسليم بذلك فيه إجحاف آبير به وذلك ما يدعوا إلى التعويل في هذه الحالة                                               

على واقعة الحيازة لاآتساب المشتري ثمار المبيع وهي حيازة مقترنة بالطبع بحسن النية لأنها تستند                                    
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اء مخطئا ذلك الحكم الذي يلزم المشتري بأجرة المثل بالنسبة                      في الواقع إلى عقد البيع، ولذلك يعد قض                

للمنزل الذي شغله بعقد بيع غير مقيد، أما قبل تسليم المشتري للعقار فلا حق له في الثمار وإلا أثري                                  

على حساب البائع الذي ظلت عليه تبعة المحافظة على العقار، آذلك لا يحق للمشتري بعقد بيع غير                                  

  . العقار المبيع بتأجيره على اعتبار الإيجار في هذه الحالة صادر من غير مالكمقيد في استغلال

ـ ومن نافلة القول أن البائع إذا أفلس أو أعسر وسجل الحكم بإفلاسه أو إعساره قبل أن يقيد العقار 

يه في باسم المشتري فلن تنتقل الملكية إلى هذا الأخير الذي يظل دائنا شخصيا للبائع يزاحم بحقه دائن

  .146ص ]  14 [ثمن العقار

  .بالنسبة لموقف القضاء. 1.31.2.2..2.3
 ع (  بين قضية   343402 الملف رقم     2003/   03/ 19 بتاريخ     فقد أصدرت المحكمة العليا قرارا                 

ومن معه، جسدت فيه قاعدة الأثر الفوري وليس الرجعي للقيد عن طريق وضع مبدأ                               )   ع أ   ( ضد )   خ 

  .رة في نقل الملكية في حالة وجود عقدين بتاريخ الشهر وليس بتاريخ العقدهام يتمثل في أن العب

  .         ملكية نقلها عقدان تاريخ الشهر نعم تاريخ التحرير لا: الموضوع

  .العبرة في نقل الملكية في حالة وجود عقدين بتاريخ الشهر وليس بتاريخ العقد: المبدأ

بالفعل حيث    : ذ من مخالفة القانون والمؤدي وحده للنقض                    للرد من حيث الموضوع على الوجه المأخو                

هو المستفيد الأول من أماآن النزاع وأصبح                     )   ع أ   ( أن قضاة المجلس نوهوا في قرارهم المنتقد بأن                      

 قبل أن تتحصل المعيد ضدها على عقد ملكيتها الذي حرره                  1986مالكا لها بموجب عقد محرر سنة          

لأفضلية لتاريخ تحرير العقد مع أن العبرة تعود للتاريخ الذي                              وهم بذلك أي بإعطائهم ا            1988سنة 

 من القانون المدني           793يسبق في شهر العقد الذي يخول بمقتضاه نقل الملكية العقارية وفقا للمادة                               

ومن ثم فإن عدم إبراز تاريخ الشهر في القرار محل الطعن من قبل قضاة المجلس يكونون قد خالفوا                                         

 المحكمة العليا من الرقابة وبالتالي يتعين نقض القرار المطعون فيه مع الإحالة                                      القانون ولم يمكنوا          

   . 248ص ] 160[ للفصل في مسألة سبق الشهر وليس سبق تحرير العقد

من بائع واحد مالك للعقار المبيع تكون الأفضلية لمن سبق منهم المشترين ولذلك ففي حالة تزاحم        

أن يكون عقده جديا غير صوري وصحيحا لا يشوبه البطلان،لأن مناط إلى شهر عقده وذلك بشرط 

 .69ص] 135[المفاضلة بين عقدين أن يكونا صحيحين 

ولا يعتبر البائع في هذه الحالة بائعا لملك الغير لأنه وقت أن باع للمشتري الذي قيد عقده  آان لا        

أن ينقل ملكية هذا العقار لمن اشترى منه لأنها يزال مالكا ولا يستطيع مشتري العقار بعقد غير مقيد 

فالملكية تنتقل إلى من اتخذ إجراءات الإشهار قبل  ،  165ص ] 14  [لا تؤول إليه هو إلا بقيد عقده

بموجب " ب " العقار لـ المشتري " أ " فإذا باع الملك  119ص ] 161[ الآخر ولو بساعات محدودة

بموجب عقد " ج "  نفس العقار إلى  يتم شهره، ثم أعاد بيع  لم02/11/2007عقد توثيقي مؤرخ في 
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 فإن المشتري 31/01/2008 تم شهره في المحافظة العقارية في 02/12/2007توثيقي مؤرخ في 

هو الذي تنتقل إليه الملكية ما دام أن عقده تم شهره، على خلاف المشتري الأول و الذي " ج"الثاني 

أ "العقد لكن عقده لم يشهر و بالتالي فما عليه، إلا بالرجوع على البائع رغم أنه سابق في تاريخ إبرام 

وذلك باسترداد الثمن على أساس أحكام دفع غير المستحق و التعويض عن الإخلال بالتزام شخصي " 

 . 199ص ] 162  [ تنفيذه عينالاستحالة

أنѧه لا يمكѧن للمѧشتري الأول        لѧى   إقد ذهѧب    العليا  محكمة  القضاء  يفهم من خلال القرار السابق أن             

، أي  للمѧѧشتري الثѧѧانيشهرطالمѧѧا ثبѧѧت للمحكمѧѧة أن ملكيѧѧة العقѧѧار قѧѧد انتقلѧѧت بالѧѧ  أن يتمѧѧسك بتنفيѧѧذ عقѧѧده

  .تفضيل المشتري الأسبق في الشهر ولو آان البيع الأول أسبق في التاريخ الثابت

ل إليه القضاء أعلاه هو  لكن السؤال المطروح هنا من طرف بعض الفقه حول الحل الذي توص    

 بسوء نية المتصرف شهرتأثر الحق العيني المكتسب بالهل هذا الحل مطلق أم نسبي بمعنى آخر هل ي

] 35[؟  يجوز إبطالهوبالتاليللإضرار بالمشتري الأول ت تواطؤ هذا الأخير مع البائع وب الثاني بثإليه

الجانب من الفقه مرده أن الأخذ بمعيار ، وفي الحقيقة أن طرح مثل هذا التساؤل حسب هذا 308ص 

الأسبقية يصطدم باعتبارات تحقيق العدالة في الحالات التي يظهر فيها أن المشتري الثاني والأسبق 

في الشهر قد سارع بشهر حقه العيني بالرغم من علمه بوجود التصرف الأول أو أنه قام بذلك بسوء 

فقة لحل هذه المسالة، إلى ثلاث مذاهب، الأول مذهب العلم أي نية أو بالتواطؤ مع البائع، ولقد انقسم ال

حسن النية، الثاني مذهب التواطؤ، والثالث مذهب إنكار العلم والتواطؤ والاعتداد بالأسبقية في 

 .159ص ] 27[الشهر

فالمѧѧذهب الأول يѧѧشترط فѧѧي صѧѧحة الѧѧشهر أن يكѧѧون المѧѧشتري الثѧѧاني حѧѧسن النيѧѧة، فѧѧلا يكѧѧون وقѧѧت أن   

ا بالتصرف السابق، فمجرد علم المشتري الثاني بالبيع الѧسابق للعقѧار يعتبѧر آافيѧا فѧي حѧد                    اشترى عالم 

ذاته لاعتباره سيئ النية وغيѧر أهѧل للاسѧتفادة مѧن معيѧار الأسѧبقية فѧي الѧشهر لتفѧضيله علѧى المѧشتري                          

 فѧѧي الأول،  وبالتѧѧالي فѧѧإن المѧѧشتري الثѧѧاني يعѧѧد غيѧѧر أهѧѧل للاسѧѧتفادة مѧѧن معيѧѧار الأسѧѧبقية فѧѧي الѧѧشهر       

وينبنѧѧي هѧѧذا الѧѧرأي بѧѧصفة أساسѧѧية علѧѧى أسѧѧاس أن البѧѧائع     الحѧѧالات التѧѧي يثبѧѧت علمѧѧه بالتعاقѧѧد الѧѧسابق،  

فѧإذا مѧا آѧان    . وبالنظر إلى أن عقد البيع ينقل الملكية من تلقاء ذاته، يصبح غير مالك للعقار محل البيѧع    

من غير مالѧك بѧالنظر إلѧى سѧبق     المشتري الثاني عالما بالبيع الأول فإن ذلك يعني أنه يعلم بأنه يشتري       

انتقال الملكية إلى المشتري الأول، ولما آان مناط الحماية المقررة للمشتري الثاني بموجب الѧشهر هѧو     

اعتبѧѧاره حѧѧسن النيѧѧة، فѧѧإن علمѧѧه بѧѧالبيع الأول ينفѧѧي مبѧѧررات هѧѧذه الحمايѧѧة التѧѧي قѧѧام الѧѧشهر العقѧѧاري         

  .بتوفيرها

 النية في الشهر ويكتفي باشتراط عدم التواطؤ، فيفضل أما المذهب الثاني فلا يشترط حسن      

المشتري الذي سبق إلى شهر سنده حتى ولو آان وقت أن اشترى عالما بالتصرف السابق، مادام غير 
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متواطئ مع البائع على الإضرار بالمشتري الأول الذي تأخر في شهر عقده، أما إذا آان متواطئا مع 

، وهذا الحل يجعل للشهر 49ص] 155[ ، 68ص] 154 [بشهر سندهالبائع فإنه لا يستطيع التمسك 

  .قوة أآبر من القوة التي يجعلها له الحل الأول

والمذهب الثالث لا يشترط في صحة الѧشهر لا حѧسن النيѧة ولا عѧدم التواطѧؤ،  فيفѧضل المѧشتري                       

 وحتѧى ولѧو آѧان    الذي سبق إلى شهر عقده، حتى ولѧو آѧان وقѧت أن اشѧترى عالمѧا بالتѧصرف الѧسابق،              

، ويرجѧѧع المѧѧشتري الأول الѧѧذي  444ص] 93 [متواطئѧѧا مѧѧع البѧѧائع، علѧѧى الإضѧѧرار بالمѧѧشتري الأول  

فاتتѧѧه ملكيѧѧة العقѧѧار بѧѧالتعويض علѧѧى البѧѧائع ويرجѧѧع علѧѧى المѧѧشتري الثѧѧاني أيѧѧضا بѧѧالتعويض إذا آѧѧان         

لكيتѧه للمѧشتري   متواطئѧا مѧع البѧائع ولكنѧه لا يѧستطيع أن يѧستخلص لنفѧسه ملكيѧة العقѧار، فقѧد خلѧصت م           

الثاني بالشهر وهذا الحل يجعل الشهر في أعلى مرتبة من القوة، ويساند بعض مѧن آبѧار الفقهѧاء الحѧل                  

الأخير ويѧذهبون إلѧى أنѧه لا أثѧر لѧسوء النيѧة أو الغѧش فѧي إبطѧال الѧشهر فѧي ظѧل نظѧام الѧسجل العينѧي                          

ة مѧن القѧوة، لأن هنѧاك ضѧمانات          في نظام السجل العيني يصل الشهر إلى هذه المرتب        : " بالنظر إلى أنه  

فѧѧلا يѧѧشهر عقѧѧد قبѧѧل أن . قويѧѧة لѧѧصيقة بهѧѧذا النظѧѧام يѧѧأمن بهѧѧا المتعѧѧاملون مѧѧن أن تѧѧضيع علѧѧيهم حقѧѧوقهم 

تتحѧѧرى صѧѧحته إلѧѧى أبعѧѧد حѧѧدود التحѧѧري، وقبѧѧل أن تفحѧѧص التѧѧصرفات الѧѧسابقة عليѧѧه فحѧѧصا دقيقѧѧا، ثѧѧم  

] 108[، 541ص ] 7[ذاتهѧѧا  يعѧѧوض مѧѧن يѧѧضار بهѧѧذا النظѧѧام تعويѧѧضا تكفلѧѧه خزانѧѧة الѧѧسجل العقѧѧاري  

  .370ص

وفي رأينا لا نعتقد بѧأن المتѧصرف إليѧه الأول فѧي العقѧود المتتاليѧة الѧصادرة مѧن ذات المتѧصرف                              

يستطيع أن يبطل عقد المتصرف إليه الثاني المشهر استنادا إلى سوء نيتѧه، لأنѧه بتطبيѧق مبѧدأ الأسѧبقية                 

يد في السجل العيني، فإن من سبق غيѧره وتمكѧن بالتعѧاون    في الشهر الذي يكرسه مبدأ الأثر المنشئ للق   

  .مع المتصرف من شهر الحق يصبح هو صاحب الحق الأصيل بموجب عملية الشهر هذه

والسبب في ذلك هو أن غياب الأثر الناقل للسند محل الشهر هو الѧذي يѧؤدي إلѧى ذلѧك الاخѧتلاف                            

شخѧصي، فبينمѧا ينتقѧل الحѧق العينѧي فѧي ظѧل نظѧام           الجوهري بين نظام الѧسجل العينѧي ونظѧام الѧشهر ال           

الشهر الشخصي إلى المتصرف إليه الأول في العلاقة بينه وبين المتصرف، بالعقد فإن سوء نية الغيѧر              

أنه قد تعامل مع المتصرف وهو على علم بأنه غيѧر مالѧك لأن               المتصرف إليه الثاني يؤدي إلى اعتبار     

فѧي هѧذا الفѧرض فѧإن الإقѧرار بѧأثر سѧوء النيѧة لا يمѧس العلاقѧة بѧين                       الملكية انتقلت إليه بموجب العقѧد و      

أن المتصرف إليه الثاني قѧد       متنافسين متساويين في الدرجة، بل أن مسألة حسن النية أو سوئها توضح           

دخل دائرة التعاقد وهو في وضع المتلقي من غير صاحب الحق الأصيل والمعتدي على من انتقل إليѧه          

  .الأول وهو المتصرف إليه الأول الذي إنتقل إليه الحق العيني بموجب العقدالحق بموجب التصرف 

أما في ظل نظام السجل العيني فإن آل من المتصرف إليه الأول والمتصرف إليه الثاني يقفان في 

موقف متساو في مواجهة المتصرف قبل إتمام أيهما لإجراءات الشهر في السجل العيني فطالما أن 
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 الحق العيني، وأن آل ما يترتب على وجوده هو الالتزامات الشخصية، ـ أي أن حق العقد لا ينقل

المتصرف إليه الأول إنتقل من آونه حقا عينيا في ظل الأثر الناقل للسند محل الشهر إلى مجرد حق 

شخصي في ظل نظام السجل العيني لأن الأثر العيني لا يتحقق إلا بالشهر ـ فإن ذلك يعني أن من يقدم 

على الشهر يتلقى الحق من صاحبه الأصيل، آما يعني أن الأسبق في إتمام إجراءات الشهر يصبح 

 . 194ص ] 8 [هو صاحب الحق الأصيل بموجب عملية الشهر هذه

 لانتقال الحق العيني فيما بين المتعاقدين يعني أن التصرف شهرفمن ناحية أولى، فإن تطلب ال      

 وحيث أن ،قد تم من صاحب الحق الأصيلالعيني سجل ال في شهرقاري المالتالي في الحق العيني الع

 بين من يطالب فسةمنا شهر بين المتصرف إليه الأول والمتصرف إليه التالي تصبح بعد الفسةالمنا

وبين من شهر وهو المتصرف إليه الأول من تعاقد معه بتنفيذ التزامه التعاقدي بإتمام إجراءات ال

 شهرفإن البحث عن سوء نية من تم ال وهو المتصرف إليه الثاني،  ،شهر الاآتسب الحق بموجب

 يضر بالمبدأ الأساسي الذي يقوم عليه نظام السجل العيني، وهو مبدأ عدم جواز انتقال تهلمصلح

ومن ،  في السجل شهرالحقوق العينية سواء ا آان ذلك فيما بين المتعاقدين أم في مواجهة الغير إلا بال

انية، وبالنظر إلى الطبيعة الخاصة لنظام السجل العيني وما يهدف إليه من استقرار المعاملات ناحية ث

 بناء على شهرمين سوق الائتمان العقاري، فإنه يصبح من غير المقبول التوسع في قبول إبطال الأوت

قانون إذا ما رغبة المتصرف وحرمان المتصرف إليه التالي من الاستفادة من الميزة التي خولها له ال

  .شهرسبق غيره في إتمام إجراءات ال

وبالنظر إلى أن هذا هو الوضع المستقر في تشريعات السجل العيني، فإن فض المنازعات على الحق 

 يتم بدون حاجة إلى الخروج بشكل استثنائي –وعلى خلاف نظم الشهر الشخصي -العيني العقاري 

ا يملك من حقوق، لذلك فإنه وحتى في الحالات على مبدأ عدم جواز تصرف الشخص في أآثر مم

التي يقوم فيها المتصرف إليه الثاني بالسبق إلى قيد حقه، فإنه يتم تفضيله على المتصرف إليه الأول، 

لأنه يتلقى الحق من صاحب الحق الأصيل، فعقد البيع الذي تم إبرامه لصالح المشتري الأول لم يؤد 

  .ة إليه، وإنما اقتصر على التزام البائع بنقل هذا الحق إليهإلى انتقال حق الملكية العقاري

أثر القيد على تحديد الطبيعة القانونية للعقد وموقف التشريع والقضاء  .1.32..2.3

 .الجزائري من ذلك

 إن تفحص التشريعات التي تبنت نظام السجل العيني يوضح أن بعضها قد نص صراحة على      

شرا للحقوق العينية العقارية، بينما لم يرد في البعض الآخر أي نص صريح اعتبار القيد مصدرا مبا

ويقود هذا الاختلاف إلى التساؤل عن مدى إمكان اعتبار القيد في السجل العيني في مثل هذه . يفيد ذلك

التشريعات الأخيرة والتي من بينها القانون الجزائري مصدرا مباشرا ومستقلا لإنشاء الحقوق العينية 

 .  لعقاريةا
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ن ذلك الرجوع إلى نصوص قانون الشهر العقاري الجزائري، والتي نجد أن تقتضي الإجابة ع      

 من 16و15النصوص المتعلقة بأثر القيد من هذه الزاوية تترآز بصفة خاصة في نص المادتين 

تعلق آل حق للملكية وآل حق عيني آخر ي " 15نصت المادة  حيث  المذآور أعلاه75/74الأمر 

بعقار لا وجود له بالنسبة للغير إلا من تاريخ يوم إشهارهما في مجموعة البطاقات العقارية غير أن 

  "نقل الملكية عن طريق الوفاة يسري مفعوله في يوم وفاة أصحاب الحقوق العينية 

 إلى لاتفاقات التي ترمي وأن العقود الإدارية"  من نفس الأمر المذآور أعلاه 16آما نصت المادة 

إنشاء أو نقل أو تصريح أو تعديل أو انقضاء حق عيني، لا يكون لها أثر حتى بين الأطراف إلا من 

  ".تاريخ نشرها في مجموعة البطاقات العقارية 

 لم ينص صراحة آما يفهـم من خلال هذين النصين أن المشرع الذي أخذ بنظام الشهر العيني      

ه على اعتبار القيد في السجل العيني مصدرا مباشرا ومستقلا فعلت بعض التشريعات المذآورة أعلا

 هذه قيد للادعاء بالملكية في الحقـوق العينية، فإذا تم قيدرف بغير اللم  يعتللحقوق العينية، رغم أنه 

في مواجهة الكافة من تاريخ القيد ما عدا الحقـوق الميراثية التي تنقل الملكية فيها  الحقوق فإنها تسـري

قيد، الأمر الذي يؤدي إلى طرح التساؤل عن مدى اعتبار القيد وحده مصدرا للحقوق وفاة و ليس بالبال

العينية العقارية في التشريع الجزائري، أم أن القيد لا يكفي بل يجب أن يكون مستندا إلى عقد صحيح، 

ية حول اعتبار وعلى ذلك سندرس هذا الفرع من خلال نقطتين نبرز في الأولى مختلف الآراء الفقه

  .العقد أو القيد مصدرا للحق العيني، وفي النقطة الثانية موضع التشريع والقضاء الجزائري من ذلك

هذا ونشير قبل البدء في دراسة هذا الموضوع إلى أن هناك علاقة وطيدة بين فكرة اعتبار العقد أو 

ما يسمى بقوة الثبوت  قيد أوالقيد في السجل العيني مصدرا للحق العيني وفكرة الأثر المطهر لل

المطلقة للقيد في السجل العيني، حيث أن اعتبار العقد مصدرا للحق العيني معناه أن التشريعات التي 

تتبنى هذا التوجه لا تعطي للقيد التالي أثرا مطهرا وبالتالي فإن العقد المقيد يمكن الطعن فيه بدعاوى 

عات التي تجعل من القيد مصدرا للحق العيني معناه أنها تعطي الإلغاء أو الإبطال أو الفسخ، أما التشري

للقيد أثرا مطهرا وبالتالي فإنه لا يمكن الطعن في العقد المقيد بأي دعوى مهما آانت وما على 

المتضرر سوى المطالبة بالتعويض، وبالتالي سنأخذ بعين الاعتبار أثناء دراسة هذه النقطة ما أشرنا 

  .إليه أعلاه

  .أثر القيد على تحديد الطبيعة القانونية للعقد 1..1.32..2.3
رأينا فيما سبق أنه يترتب على شهر عقد بيع العقار في السجل العيني انتقال حق الملكية من        

البائع إلى المشتري، وهنا يثور التساؤل عن الطبيعة القانونية لشهر العقد بوجه عام في السجل العيني 

مصدر الحقوق العيني العقاري الأصلي الذي تم إنشاؤه أو نقله أو تغييره أو  وهل لا يزال العقد ه
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مصدر هذا  زواله بعد القيد في السجل العيني؟ أم أن العقد تراجع ليصبح الشهر في السجل العيني هو

  الحق ؟
حقوق مصدر ال لقد ثار خلاف فقهي حول ذلك، وانقسم الفقه إلىٍ رأيين رأي يقول بأن العقد هو      

مصدر الحقوق العينية، والحقيقة آما أشرنا إليه أعلاه أن مرد هذا  العينية ورأي يقول بأن الشهر هو

الاختلاف يرجع إلى أن التشريعات التي تبنت نظام السجل العيني يوضح أن بعضها قد نص صراحة 

بعض الآخر أي نص على اعتبار الشهر مصدرا مباشرا للحقوق العينية العقارية، بينما لم يرد في ال

  .هذا ما سنتطرق له في نقطتين على التوالي. صريح يفيد ذلك

الرأي القائل بأن القيد في السجل العيني هو المصدر الوحيد للحقوق  1.1..1.32..2.3

 .العينية
 يرى هذا الفريق من الفقه الذي يستند إلى التشريعات التي تنص صراحة على اعتبار الشهر       

را للحقوق العينية العقارية، أن العقد يعتبر مجرد وسيلة، تعطي للمتصرف إليه الحق في مصدرا مباش

إجراء الشهر في السجل العيني، وأن العقد أو التصرف بوجه عام لم يعد هو مصدر الحق العقاري، 

ق ويستند هذا الرأي إلى أن قانون السجل العيني يعطي للشهر قوة ثبوت مطلقة لا تتأثر بما قد يلح

بالتصرف من عيوب، فهناك فصل إذا بين الحق بعد قيده والتصرف الذي تناول هذا الحق، الأمر 

الذي ينفي عن التصرف خاصيته آسبب من أسباب آسب الملكية أو الحقوق العينية الأخرى، فالشهر 

، وهو وحده وسيلة إثبات الحقوق 137و136ص ] 62  [وحده هو سبب آسب الملكية أي مصدرها

ية، فلا تقبل في إثبات أصل الملكية أو الحق العيني سوى صحيفة الوحدة العقارية أو الشهادات العين

ناحية ثانية فإن الحقوق لا تنشأ ولا تتغير ولا تزول المستخرجة من السجل العيني هذا من ناحية ومن 

أ القيد لا بين ذوي الشأن ولا بالنسبة لغيرهم إلا بالقيد في السجل، وهذا ما يقضي به مبد

 .147ص ] 153[المطلق

ولذلك لا يمكن الطعن في التصرف بعد ذلك، ليس لأن التصرف لم ينشئ حقا ولكن لأن واقعة       

  .القيد تطهره من عيوبه وليس على المتضرر إلا المطالبة بالتعويض في هذه الحالة

 يѧرتبط بمѧدى الحجيѧة    والحقيقة أن نص المشرع صѧراحة علѧى اعتبѧار القيѧد مѧصدرا للحѧق العينѧي                      

التي يقررها للقيد، فلا يمكن اعتبار القيد مصدرا للحق إلا إذا آان المشرع يتبنى مبѧدأ الحجيѧة المطلقѧة                    

للقيد بما يجعل القيد مطهرا للتصرف مما قد يكون قد شابه من العيوب؛ فحيث ينص المѧشرع صѧراحة    

            ѧإن التѧة، فѧدين           على أن القيد هو مصدر الحقوق العينية العقاريѧين المتعاقѧى تمكѧره علѧصر أثѧصرف يقت

 والتѧѧي يعѧѧد قѧѧانون تѧѧورنس  –مѧѧن إجѧѧراء القيѧѧد الѧѧذي يعتبѧѧر المѧѧصدر الوحيѧѧد للحѧѧق، وفѧѧي هѧѧذه الحالѧѧة     

 فإن حجيѧة القيѧد مطلقѧة تѧؤدي إلѧى الفѧصل              – النموذج الأساسي لها     1861الأسترالي الصادر في عام     

وجوده من القيد بالسجل العيني، وفي هذا النѧوع     المطلق بين التصرف القانوني وبين الحق الذي يستمد         
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من أنواع القيد، فإن تلك الحجية المطلقة تحѧصن الحѧق العينѧي العقѧاري مѧن الطعѧن عليѧه وتطهѧره مѧن                         

آافة العيوب التي تكون قد شابت التѧصرف القѧانوني، وهكѧذا فѧإن هѧذا النѧوع مѧن القيѧود هѧو الѧذي يعѧد                            

كѧسها بѧأي طريѧق مѧن طѧرق الإثبѧات سѧواء أآѧان ذلѧك فيمѧا بѧين                      عنوانا للحقيقѧة التѧي لا يمكѧن إثبѧات ع          

المتعاقدين أو بالنسبة إلى الغير، ويبدو ذلك واضحا من النѧصوص الѧصريحة فѧي قѧانون تѧورنس الѧذي                 

 منѧѧه بالتѧصريح بمبѧدأ الثقѧة المطلقѧة فѧѧي بيانѧات القيѧد وبعѧدم جѧѧواز        123 والمѧادة  33جѧاء نѧص المѧادة    

قارية المقيѧدة فѧي الѧسجل العينѧي بѧأي دعѧوى مѧن دعѧاوى الاسѧتحقاق أو                    الطعن على الحقوق العينية الع    

الدعاوى التي تسمح بالإلغاء أو الفѧسخ أو الرجѧوع، ولѧم يقѧرر هѧذا المѧشرع إلا الحѧق فѧي الطعѧن علѧى                

القيѧѧد المعيѧѧب علѧѧى اعتبѧѧار أن تعيѧѧب القيѧѧد يعنѧѧي عѧѧدم نѧѧشوء الحѧѧق بموجѧѧب ذلѧѧك القيѧѧد، وقѧѧد انحѧѧصرت  

هذا النظام في ثلاثة دعاوى هي دعوى الطعن في صحة القيد الذي تѧم بطريѧق                الدعاوى التي سمح بها     

الغش وفي مواجهة من تم القيد لصالحه؛ دعوى تصحيح الخطأ في التحديد، ودعوى مѧن يحمѧل شѧهادة                 

سندية سابقة حيث تعطي هذه الدعوى ذات المنزلة للحقين المتنازعين اللذان تم قيدهما بѧنفس الطريقѧة،                 

  . 96ص] 61 [ما يبرر تفضيل أحدهما على الآخرإذ لا يوجد 

  . الرأي القائل بأن العقد لا يزال مصدرا للحقوق العينية.12..1.32..2.3
يمثل هذا الرأي جانب من الفقه الذي يستند إلى التشريعات التي لم تنص أو تشر صراحة إلى       

هب إلى اعتبار العقد هو مصدر الحقوق اعتبار القيد مصدرا مباشرا للحقوق العينية العقارية، حيث يذ

العينية العقارية، على أن نشوء هذه الحقوق أو نقلها أو زوالها يبقى موقوفا على إتمام إجراءات القيد 

في السجل العيني، فالقيد لا يعتبر مصدرا للحق، وإنما هو الشرط المادي اللازم لتنفيذ الالتزام بنقل أو 

أي أن عقد البيع  ،722ص ] 40  [الذي يتضمنه التصرف محل القيدإنشاء أو إنهاء الحق العيني 

مازال في ظل نظام السجل العيني هو أساس نقل الملكية إلى المشتري ولا يترتب هذا الأثر على 

،  لذلك فإن عقد بيع العقار ينتج آافة آثاره القانونية في 137ص] 27 [مجرد القيد في السجل العقاري

نقل الملكية من البائع إلى المشتري، فالملكية لا تنتقل فور انعقاد العقد بل تتراخى السجل العيني ماعدا 

وحجية القيد في السجل العيني، وما يترتب عليها من الأثر المنشئ  ،531ص] 7[إلى حين إجراء القيد

ب للقيد لا تؤدي إلى عدم اعتبار التصرف أو العقد مصدرا للحق العيني العقاري الأصلي، لأنه يج

 .التفرقة بين مدلول آل من مصدر الحق والأثر المنشئ للقيد

فمصدر الحق هو السبب القانوني الذي ينشأ به الحق طبقا للنظام القانوني في دولة ما، أما الأثر       

المنشئ للقيد في السجل العيني، فينتج بعد وجود السبب القانوني الذي أنشا الحق والذي هو مصدر 

  . السبب في السجل العينيالحق، وقيد هذا

وفي الحقوق العينية العقارية، هناك ارتباط وثيق بين مصدر هذه الحقوق وهو العقد أو التصرف       

القانوني وبين القيد، فالتصرفات أو العقود التي من شانها إنشاء حق من الحقوق العينية العقارية 
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 في إنشاء أو نقل أو تغيير أو زوال هذه الحقوق الأصلية أو نقله أو تغييره أو زواله، لا تحدث أثرها

إلا بعد قيدها في السجل العيني فالقيد إذا إجراء لاحق لوجود هذه التصرفات أو العقود، ويضيف 

أصحاب هذا الرأي أنه لا يمكن التسليم بما ذهب إليه الرأي الأول من الفصل بين الحق بعد قيده 

لذي ينفي عن التصرف خاصيته آمصدر من مصادر الحق والتصرف الذي تناول هذا الحق الأمر ا

العيني، فهذا القول لا يمكن التسليم به وذلك للارتباط الوثيق بين التصرف والحق بعد قيده فالحق قد 

نشأ عن هذا التصرف بعد قيده فبدون هذا التصرف لا يمكن أن يكون للحق وجود أي أن القيد في 

، بالإضافة إلى ذلك فإن القانون المدني 149ص] 153 [ه الحقذاته مجردا عن التصرف لا ينشأ عن

قد حدد أسباب آسب الحقوق العينية على سبيل الحصر، فإنه يعد من غير المقبول أن يضيف التفسير 

  .الفقهي مصدرا جديدا من مصادر الحقوق العينية

ي يقررها المشرع للقيد آذلك فإن الأثر المنشئ للقيد في السجل العيني يختلف عن الحجية الت      

، فلا )الحجية المطلقة(أو بثبوت الحق بما لا يقبل الطعن ) الحجية النسبية(والتي تتعلق بإثبات الحق 

يمكن اعتبار القيد مصدرا للحق إلا إذا آان المشرع يتبنى مبدأ الحجية المطلقة للقيد بما يجعل القيد 

فحيث ينص المشرع صراحة على أن القيد هو مطهرا للتصرف مما قد يكون قد شابه من العيوب؛ 

مصدر الحقوق العينية العقارية، فإن التصرف يقتصر أثره على تمكين المتعاقدين من إجراء القيد 

الذي يعتبر المصدر الوحيد للحق، أما حيث لا يقرر المشرع للقيود التالية على القيد الأول في السجل 

مكن القول بأن الحجية النسبية للقيد تطهر التصرفات القانونية من العيني تلك الحجية المطلقة، فإنه لا ي

العيوب التي تكون قد شابتها، ويعني ذلك ارتباط مصير الحق العيني بمصير التصرف القانوني 

فمتى آان قيد الحق العيني قد تم بناء على عقد باطل أو قابل للإبطال، فإن للمتعاقد  المنشئ له،

 شطب القيد بناء على الحكم الصادر لمصلحته، ومن ذلك على سبيل صاحب المصلحة أن يطلب

نتيجة قيام أطراف التصرف بالطعن عليه  43 و42ص ] 1 [المثال الحكم الصادر بإبطال العقد

 .بدعاوى الفسخ والبطلان، والتأشير بها في السجل العيني

ها يمثل توجها تشريعيا، ننتهي من خلال استعراض الرأيين السابقين إلى أن آل واحد من      

فالتشريعات التي تنص صراحة بأن القيد هو مصدر الحق العيني العقاري تمنحه حجية مطلقة 

وبالتالي تطهر التصرف من العيوب التي تشوبه ولا تجيز الطعن فيه بأي نوع من أنواع دعاوى 

 فإنها لا تعطي للقيد الإبطال أو الفسخ أو الإلغاء، أما التشريعات التي لا تنص على ذلك صراحة

حجية مطلقة بل نسبية وبالتالي تجيز الطعن في التصرف الذي تم بموجبه القيد لأنها لا تطهره من 

العيوب التي تلحق به، ونحن من جانبنا نؤيد الرأي الأول الذي يجعل من القيد مصدرا للحق العيني 

جب أن يكون منح الحجية المطلقة العقاري وتجعل من التصرف وسيلة لإجراء هذا القيد على أنه ي

للقيد والتي تؤدي إلى إعمال الأثر التطهيري مسألة عملية وليست نظرية يكتفي المشرع بالنص عليها 
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دون توفير الآليات التي تؤدي إلى تحققها والتي نرى أنها تتحقق أولا بإنشاء وتأسيس سجل عيني 

تقيد إلا   القيد الأول بضمانات آافية حتى لايقوم على أسس سليمة إبتداء عن طريق إحاطة إجراءات

 مماالحقوق المشروعة فعلا وما يترتب عليه من تقرير للأثر المطهر للقيد الأول الذي يمنع الطعن فيه 

، أما بالنسبة للقيود التالية فإنه يجب أن تحاط بضرورة إفراغ إلى استقرار الواقع العقارييؤدي 

ي شكل رسمي ومراقبة البيانات المتعلقة بالأطراف والعقارات من التصرفات والوقائع القانونية ف

طرف المحافظ العقاري بمساعدة قاضي مختص قبل إجراء القيد حتى لا تقيد إلا الحقوق المشروعة 

 يضر بصاحب الحق وحتى وإن تم قيد حق عيني عن طريق الخطأ ـ وهي حالات نادرة الوقوع ـ مما

كفل تعويض صاحب الحق الأصيل عن اما يتبني نظ فإن ،شهر الالأصيل في مواجهة من حصل على

ل القيود ظالأضرار التي تصيبه من جراء تطبيق مبدأ قوة الثبوت المطلقة في الحقوق المقيدة في 

  . يمكن من جبر ذلك الضررالتالية على القيد الأول

من خلال تسلسل واضح في يسمح بتلقي الحقوق العينية على العقار إن تحقق ما تم ذآره أعلاه      

، القيود يمكن من خلاله للمتصرف في أي من الحقوق العينية العقارية أن يرجع إلى بيانات السجل

وهذا هو المفهوم الحقيقي في نظرنا للأثر المطهر أي توفير الوسائل والآليات المؤدية إلى تحقيقه في 

 أن المقام لا يتسع للمزيد من التفصيل الواقع وليس مجرد النص عليه في القانون، هذا ونشير إلى

  .بحيث نكتفي بما تم عرضه والإشارة إليه ونرجئ تفصيل ذلك إلى المبحث الموالي

وإذا آان هذا هو موقف تشريعات السجل العيني في هذا الموضوع فما هو موضع التشريع       

  .والقضاء الجزائري من آل ما سبق بيانه

  .والقضاء الجزائري من ذلكموقف التشريع  .1.32.2..2.3
، فإنه لمعرفة رأي المشرع يجب   بخصوص موضع التشريع والقضاء الجزائري من ذلك     

الرجوع إلى النصوص القانونية الواردة في قانون الشهر العقاري، أما بالنسبة للقضاء فيجب الرجوع 

  .إلى القرارات القضائية الصادرة في هذا الشأن من المحكمة العليا

  .لمشرع موقف ا. 1.32.2.1..2.3
قبل التعرف على موقفه يجدر بنا الإشارة إلى النصوص التي تعرضت للعقد ودوره في نقل        

 العقد بأنه اتفاق بين إرادتين أو أآثر بالإيجاب والقبول من أجل إحداث الملكية العقارية، حيث عرف

] 79[  ام بعمل أو الامتناع عن عمل أو إعطاء شيءأثر قانوني معين يتمثل هذا الأثر القانوني في القي

 .59 و 54أنظر م  

ن العقد بهذا المعنى يرتب التزاما محله إما القيام بعمل أو الامتناع عن عمل أو إعطاء شيء، إ      

قد يكون منقولا أو عقارا، وإذا آان المنقول المعين بالذات طبقا للقواعد العامة في ) المال(هذا الشيء 

 أو أي حق عيني اقانون المدني ينتقل بمجرد تكوين العقد، فإن الأمر يختلف إذا آان المحل عقارال
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 792آخر، حيث يتطلب القانون إجراءات شكلية أخرى بالإضافة إلى تكوين العقد، حيث تنص المادة 

ة في العقار تنقل الملكية و غيرها من الحقوق العيني" يلي  من القانون المدني في هذا الشأن على ما

  " و ذلك مع مراعاة النصوص التالية 164بالعقد متى آان الشيء مملوآا للمتصرف طبقا للمادة 

  نجدها تنص على ما792 آما أحالت إليه المادة 164 وليس 165وبالرجوع إلى نص المادة       

الملكية أو الحق العيني الالتزام بنقل الملكية أو أي حق عيني آخر من شأنه أن ينقل بحكم القانون " يلي

إذا آان محل الالتزام شيئا معينا بالذات يملكه الملتزم وذلك مع مراعاة الأحكام المتعلقة بالإشهار 

لا تنتقل الملكية والحقوق العينية الأخرى في "  من نفس القانون آذلك 793ونصت المادة " . العقاري

ير إلا إذا روعيت الإجراءات التي ينص عليها العقار سواء آان ذلك بين المتعاقدين أم في حق الغ

   ."ين التي تدير مصلحة شهر العقار القانون و بالأخص القوان

ذا                                                         لملكية إلا إ لقانونية نستنتج أن عقد بيع عقار لا يمكن أن ينقل ا من خلال هذه النصوص ا

عقد إذا لم يتم إجراء            ذلك من هذه النصوص أن ال               آ روعيت الإجراءات المتعلقة بالشهر، آما يفهم                        

  .ينقل ملكية العقار إلى المتعاقد الآخر لاشهره فانه يبقى صحيحا ولكنه 

 وبذلك فإن الشهر ليس شرطا لقيام العقد صحيحا وإنما هو شرط لنقل الملكية فقط، فالشهر ليس      

، الذي 135و134ص ] 89[من أرآان التصرف القانوني ـ آما هو الحال في القانون العراقيبرآن 

يتطلب أن يتم الاتفاق على التصرف في دائرة التسجيل العقاري نفسها وبحضور الموظف المختص 

ـ  34ص  ]163 [حتى يتم تسجيل الاتفاق وتوقيع الطرفين ومصادقة الموظف المختص على ذلك آله

 61المادة هو نص والدليل على ذلك ،بل هو شرط لترتيب الأثر العيني وهو نقل الملكية في العقار، 

آل عقد يكون موضوع إشهار في "  المذآور أعلاه و التي تنص على ما يلي 76/63من المرسوم 

  ".محافظة عقارية يجب أن يقدم على الشكل الرسمي 

 قبل تقديمه إلى المحافظة العقارية متى توا فر فيه ايفهم من هذه المادة أن العقد يقوم صحيح      

عقد بهذا المعنى ينتج آل آثاره قبل شهره ما عدا ما تعلق بترتيب الأثر  وعليه فان ال،شرط الرسمية

عقد البيع المتعلق بيع عقار وان توافر على رآن الرسمية لا يمكنه أن ينقل فالعيني وهو نقل الملكية، 

يع ، لكن مع بقائه صحيحا منتجا لآثاره الأخرى، ذلك أن أحكام عقد البقيدهالملكية العقارية إلا إذا تم 

عدا الأثر العيني أي أن عقد البيع الرسمي وقبل شهره ماالعقاري تترتب بمجرد توفر رآن الرسمية 

بالمحافظة العقارية، فانه وإن آان لا ينقل الملكية إلى المشتري لكنه ينشئ التزامات في مواجهة آل 

ن آان قانونيا وواقعيا يقع ـ وإمن البائع والمشتري فيلزم بموجبه البائع أن ينقل الملكية إلى المشتري 

وبتسليم المبيع وبضمان التعرض والاستحقاق والعيوب على عاتق محرر العقد آما رأينا ذلك أعلاه ـ 

وفي  359ص] 108[ ، الخفية، و يلتزم المشتري بدفع الثمن والمصروفات وبأن يستلم العين المبيعة

يلتزم البائع أن يقوم بما هو لا زم لنقل "  ي من القانون المدني على ما يل361هذا الصدد تنص المادة 
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يدفع ثمن " على نفس القانون على ما يلي 387آما نصت المادة "  …الحق المبيع إلى المشتري 

  ".…المبيع في مكان تسليم المبيع 

 نستنتج من آل ما سبق أن العقد المتضمن بيع عقار المستوفي لشرط الرسمية لا ينقل الملكية       

ي إلا إذا تم شهره بالمحافظة العقارية، أما قبل ذلك فانه لا يرتب إلا التزامات شخصية بين للمشتر

الطرفين، ويبقى العقار مملوآا للبائع يستطيع أن يتصرف فيه آما يريد ولا ينتقل إلى المشتري، إذ لا 

  .يمكن لهذا الأخير أن يطالب بتسليمه آما لا يستطيع أن يتصرف فيه

 76/62 والمرسومان التنفيذيان له 75/74الأمر ( إلى قانون الشهر العقاري بالرجوع       

 من المرسوم 85 والمادة  المذآور أعلاه،75/74الأمر رقم  من 16وتفحص المادة ) 76/63و

 نستشف بأن المشرع قد أخذ بالرأي القائل بأن القيد في السجل العيني لا يعتبر مصدرا للحق 76/63

الشرط المادي اللازم لتنفيذ الالتزام بنقل أو إنشاء أو إنهاء الحق العيني الذي العيني، وإنما هو 

أن العقود "  من نفس الأمر المذآور أعلاه 16 نصت المادة ، إذ"يتضمنه التصرف محل القيد، 

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

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

والاتفاقات التي ترمي إلى إنشاء أو نقل  ن العقود الإراديةاحيث يتضح من هذا النص في عبارة       

 أن التصرف هو سبب ومصدر و جود الحق العيني وأن أو تصريح أو تعديل أو انقضاء حق عيني

 نتج جميع آثاره ماعدا الأثر العيني الذي لا يتحقق إلا بالقيد في السجل العيني أي فيهذا التصرف ي

مجموعة البطاقات العقارية بحيث يولد أثارا قانونية سواء فيما بين الأطراف المتعاقدين أو في 

 فالمشرع ربط بين إنتاج التصرف أثره سواء فيما بين المتعاقدين ذوي الشأن أو مواجهة الغير،

لأطراف أو بالنسبة للغير وبين قيد ه أي ما آان هذا الأثر يمكن للتصرف أن يؤدي إليه لولا عملية ا

 وذلك للارتباط الوثيق بين التصرف والحق بعد قيده، فالحق العيني قد نشأ عن .القيد في السجل العيني

قيد في ذاته مجردا هذا التصرف بعد قيده فبدون هذا التصرف لا يمكن أن يكون للحق وجود أي أن ال

  .149ص] 153  [عن التصرف لا ينشأ عنه الحق

من ضرورة  المذآور أعلاه 76/63 من المرسوم 85ما تنص عليه المادة ويؤآد ذلك أآثر       

لدعاوى القضائية التي ترمي إلى الطعن في صحة التصرف الذي تضمنه المحرر المشهر شهر ا

ى القضاء الرامية إلى النطق بفسخ أو إبطال أو إلغاء أو نقص إن دعاو" إذ تنص بالمحافظة العقارية 

 من 14/04حقوق ناتجة عن وثائق تم إشهارها لا يمكن قبولها إلا إذا تم إشهارها مسبقا طبقا للمادة 

 1975 نوفمبر سنة 12 الموافق لـ 1395 ذي القعدة عام 08 المؤرخ في 75/74الأمر رقم 

عام وتأسيس السجل العقاري، وإذا تم إثبات هذا الإشهار بموجب راضي الوالمتضمن إعداد مسح الأ

 .18ص ] 106[ "شهادة من المحافظ أو تقديم بنسخة من الطلب الموجود عليه تأشير الإشهار 



      

 236

 أعلاه يمكن أن نصل إلى أن القيد وحده لا يكفي لنقل 16فهذا النص عندما نقرأه مع نص المادة       

الأثر العيني ولكن لابد وأن يستند إلى عقد صحيح فإذا قيد العقد الباطل أو الملكية وبالتالي ترتيب 

الصوري، فإن القيد لا يطهره من العيوب، ولكن يجوز الطعن فيه بالبطلان فإذا ما قضي به فلا يكون 

هذه للقيد أي أثر، فالقيد الذي يتم استناد إلى العقد الصحيح إذا هو مصدر للحقوق العينية، والحقيقة أن 

النتيجة التي تترتب على قانون السجل العقاري الجزائري الذي بالرغم من أنه أخذ بنظام السجل 

العيني مردها إلى أنه لم يتبن مبدأ تطهير القيود التالية على القيد الأول للتصرفات المنشئة للحقوق من 

بدأ الحجية النسبية فالحق لا العيوب التي قد تكون شابتها، وإنما قد تبنى في شأن تحديد حجية القيد م

ينشأ ولا ينقضي ولا يزول لا فيما بين ذوي الشأن ولا في مواجهة الغير إلا بعد إتمام الإجراء الشكلي 

بالقيد في السجل العيني؛ أما حجية ذلك القيد فيما بين ذوي الشأن فليست مطلقة، وإنما هي حجية 

 يقيم الدليل على عكسها ، وهو ما يتعارض نسبية تقيم قرينة بسيطة يمكن لصاحب المصلحة أن

صراحة مع مبدأ الأثر المطهر للقيد الذي يستند عليه الرأي الأول للقول بأن القيد وحده هو مصدر 

الحق، ومن ثم يمكن وفقا لهذا التوجه الطعن في التصرفات التي أجريت القيود بناء عليها ومتى أبطل 

الصحيفة العقارية بمحو البيانات التي تمت بناء على ذلك التصرف، تعين إجراء تعديل في بيانات 

  .التصرف فمصير القيد مرتبط بمصير التصرف القانوني 

وبالنظر إلى أن أثر شكلية القيد في قانون السجل العيني يمتد إلى مدى أبعد من أثر شكلية التسجيل في 

 من مجرد إجراء يتيح لمن تشريعات الشهر الشخصي، حيث أن القيد في السجل العيني يعد أآثر

اآتسب الحق أصلا أن يحتج به في مواجهة الغير؛ لذلك فإن شكلية القيد في القانون الجزائري تصبح 

شرطا لازما لترتب الأثر العيني للتصرف القانوني، على أنه وإن آانت عملية القيد تعد شرطا 

ذلك الحق، وإنما يستند نشوء الحق ضروريا لتمام عملية إنشاء أو نقل الحق، فإنها ليست هي مصدر 

إلى القيد على وجود تصرف قانوني أو واقعة قانونية صحيحة يعترف بها القانون آمصدر للحق 

  .العيني

  . موقف القضاء.1.32.2.2..2.3
 أما بالنسبة لقضاء المحكمة العليا فإنه باستعراض القرارين التاليين نلاحظ أنه تبنى نفس ما ذهب      

شرع أعلاه حيث أنه رأى أن القيد هو الذي ينقل الملكية وليس العقد الرسمي وحده، ولكن هذا إليه الم

لا يكفي بل يجب أن يكون القيد مستندا إلى عقد صحيح فإذا قيد العقد الباطل أو الصوري، فإن القيد لا 

 .أي أثريطهره من العيوب، ولكن يجوز الطعن فيه بالبطلان فإذا ما قضي به فلا يكون للقيد 

ضد ) س م( في القضية بين07/12/1999 الصادر بتاريخ 203162حيث جاء في القرار رقم      

بخصوص موضوع صفة التقاضي الدفع بالبطلان تنبيه بالإخلاء مالك جديد عدم إتمام الشهر ) م م(

لمتنازع عليه إن القضاء ببطلان التنبيه بالإخلاء الموجه من المالك الجديد للمحل ا: المبدأ.  بطلان



      

 237

 من القانون المدني للمحل 793على أساس عدم إتمام إجراءات شهر عقد الملكية طبقا للمادة 

 .المكتسب هو قضاء سليم باعتبار أن الطاعن لا يحوز صفة التقاضي يوم توجيه الإنذار للمستأجر

 القانون التجاري من177للرد على الوجه الأول والذي يهمنا في البحث والمأخوذ من مخالفة المادة 

أو الخطأ في تطبيقها ذلك أن قضاة الموضوع تأآدوا من توافر الأسباب والشروط الخاصة بهذه المادة 

بحجة أن هذا 1995-04- 10ومع ذلك ذهبوا إلى بطلان التنبيه بالإخلاء الموجه للمطعون ضده في 

لمدني مع العلم أن المشرع لما  من القانون ا793التنبيه جاء قبل إشهار عقد الملكية وفقا للمادة 

اشترط في آل ما يتعلق بنقل الملكية العقارية والحقوق العينية ضرورة الإشهار فإنه أراد فقط ضمان 

  .أمن المبيعات العقارية والحفاظ على مصالح خزينة الدولة لاغبر

لاء الموجه من حيث يتبين من القرار المنتقد أن قضاة الموضوع قضوا ببطلان التنبيه بالإخ      

على أساس أن عقد شراء العقار تم ) م م(إلى مستأجر المحل التجاري ) س م(المالك الجديد للعقار 

 في حين أن الإنذار بالكف عن ارتكاب المخالفات من قبل المستأجر وجه 1995-02-05إشهاره في 

  . أي قبل أن يكون مالكا رسميا1995-01-18من قبل الطاعن في 

 قرارهم هذا لم يخرق أي نص قانوني إذ أنه يتعين على من يدعي أنه يملك عقارا حيث أن      

  .ويريد تجديد عقد إيجار تجاري أن يثبت صفته آمالك شرعي للعقار

حيث أن المدعي المسـتأنف الطاعن اآتفى بتقديم عقد شراء عقار محرر من قبل موثق دون أن تتم 

 من القانون المدني التي تشترط مراعاة 793 المادة فيه الإجراءات الأخرى المنصوص عليها في

الإجراءات التي تدير مصلحة شهر العقار ولا تنقل الملكية العقارية بين المتعاقدين أو في حق الغير 

إلا بعد إتمام هذه الإجراءات، وعليه فإن القرار المنتقد آان مؤسسا قانونا عندما قضى بأن الطاعن 

  .لإنذار للمستأجرمنعدم الصفة يوم توجيه ا

المأخوذ من مخالفة قاعدة جوهرية في الإجراءات وانعدام الأساس القانوني ذلك أن :عن الوجه الثاني

 من قانون الإجراءات المدنية تفيد بأنه لا يجوز الدفع بالبطلان أو بعدم صحة الإجراءات 462المادة 

ضده إثارة الدفع ببطلان من خصم يكون قد أودع مذآرته في الموضوع ولم يسبق للمطعون 

 من القانون المدني، وذلك خلال الخصام الأول الذي أسفر إلى 793الإجراءات على أساس المادة 

  . القاضي بتعيين خبير1996 -05- 18الحكم التمهيدي المؤرخ في 

لكن حيث أنه يجوز إثارة صفة التقاضي من قبل الخصم أو من القاضي من تلقاء نفسه وهي مسألة 

لنظام العام، وعليه فإن الوجه الثاني آالأول غير مبرر الأمر الذي يؤدي إلى رفض الطعن لعدم من ا

  . 248 ص]164[ التأسيس

 العقد المتضمن بيع عقار المستوفي لشرط الرسمية لا ينقل الملكية خلال هذا القرار أننستنتج من      

  .بالمحافظة العقاريةإلا إذا تم شهره ومن ثم لا تكون له صفة المالك للمشتري 
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 جاء فيه 08/04/2002تاريخ  ب6426رقم  الغرفة الرابعة القرارآما صدر عن مجلس الدولة       

من المسلمات القانونية أن شهر العقد لا يحول دون فسخه إذا ثبت أن البائع ، الشهر لا يحصن العقد

 فهو بهذه الصفة محصن ولا يمكن  التذرع بشهر العقد و بالتالي،ليس مالكا للأرض المتنازع عليها

 .الطعن فيه قول مخالف للقانون ما دام أن البائع باع ملك الغير

بما أن النزاع الحالي يتمحور حول عدم نظامية التنازل الذي تم لفائدة المستأنف عليه : فـي الموضـوع

 4638احتها بـ من طرف الوآالة العقارية عن قطعة أرضية من أجل الاستثمار السياحي و تقدر مس

 21/03/1997 و 03/1997/ 02متر مربع و تم إفراغ هذه العملية بموجب عقد توثيقي محرر في

وبما أن العارض يتمسك بأن الوآالة العقارية قد تنازلت عن ملك الغير 26/05/1997في  تم شهره

  .إذ لم تنتقل إليها الملكية حتى يمكنها التصرف فيها

) طرف مدخل في الخصام ( وضوع الاستئناف فإن مديرية أملاك الدولة وأنه بالرجوع إلى القرار م

تمسكت بأن العقار على ملك الدولة و التمست إلغاء العقد محل النزاع باعتبار أن الوآالة العقارية 

تصرفت في ملك الغير لفائدة المدعي المستأنف عليه الحالي تحت غطاء الاستثمار في حين أن هذا 

 .لقانون و ليس من صلاحيات الوآالةالإجراء مخالف ل

وبما أن مدير الوآالة العقارية قد أفاد أثناء الطور الأول من نشر القضية، أن القضية يغلب عليها 

الطابع الفني و التقني و من ثم يلتمس تعيين خبير للتأآد من مزاعم المدعي المستأنف عليه الحالي و 

 الغيرأملغاء لمعرفة ما إذا آانت الوآالة قد تصرفت في ملك القيام بدراسة تطبيقية للعقد محل طلب الإ

 .لا

 .ولما آان العارض يؤآد على أن البائع ليس مالكا للأرض المتنازع عليها و قام ببيع ملك الغير

وأن المستأنف عليه الحالي لم يرد على هذه الوسيلة المنتجة في الدعوى مكتفيا بأن العقد المسلم إليه 

الشكل و المضمون و مستوف آل الشروط القانونية تلك و لا يطعن فيه إلا طبقا صحيح من حيث 

 . من القانون المدني5 مكرر 324لمقتضيات المادة 

ولكن من المسلمات القانونية، أن شهر العقد لا يحول دون فسخه إذا ثبت أن البائع ليس مالكا للأرض 

را و هو بهذه الصفة محصنا و لا يمكن الطعن فيه المتنازع عليها، ومن ثم فإن التذرع بأن العقد مشه

  .فهو قول مخالف للقانون ما دام البائع باع مالا ليس مالكا له

لما آانت النقطة القانونية الجوهرية في النزاع الحالي تتعلق بصحة التصرف القانوني و سلامة و  و

 الحالي، فإنه يتعين التحري و نظامية عملية التنازل للقطعة موضوع النزاع لفائدة المستأنف عليه

  .التقصي حول هذه الجزئية

  .على ضوء ما سبق ذآره فإن إجراء خبرة فنية يصبح أمرا ضروريا في مثل هذه الأحوال و

  .علنيا و حضوريا: يقضي مجلس الدولة ابلهذه الأسب
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  .قبول الاستئناف :لفي الشك

 بجاية – نهج أحمد بومدة 13الكائن مقره بـ إ .و قبل الفصل فيه تعيين الخبير السيد ر :وعفي الموض

  :من أجل القيام بالمهام التالية

الانتقال إلى الوآالة العقارية بأوقاس بغرض التحري عن الظروف التي تم بموجبها التنازل عن  -1

  .القطعة الأرضية موضوع النزاع

الخبرة مع التأشير عليه من و إذا وجد سند انتقال الملكية إلى الوآالة يتعين إرفاقه ضمن محتويات 

  .طرفكم

 التحري على مستوى بلدية أو قاس و مديرية أملاك الدولة عن مالك القطعة المتنازع عليها و -2

الخبير أجل شهرين للقيام بالمهمة المسندة إليه و تسري من تاريخ تبليغه هذا  ومنح بموجب أي سند

  .القرار

د لا يحصن التصرف ولا يحول دون الطعن فيه، فهو لا نستنتج من خلال هذا القرار أن القي     

  .يطهره من العيوب ولا يصحح عقدا باطلا

 :وعن القرارين مجتمعين نلاحظ أن المحكمة العليا وضعت بهذين القرارين السابقين المبادئ التالية

  .أن الملكية لا تنتقل بين الأطراف أو في مواجهة الغير إلا بالشهر

  .العقد من العيوب وبالتالي لا يصحح عقدا باطلاإن القيد لا يطهر 

  .128 ص ]27[ إن الملكية لا تنقل فقط بالقيد ولكن بالقيد والعقد الصحيح معا

ننتهي إلى أنه، إذا آان القرار الأول وما خلص إليه من أن الملكية لا تنتقل بدون شهر يصلح      

سجل العيني، إلا أن القرار الثاني وما خلص للاستدلال على أن القضاء حريص على مراعاة مبادئ ال

إليه من نتيجة مفادها أن القيد لا يحصن العقد من الطعن فيه، يهدم هذه المبادئ، ويقرب نظام السجل 

العيني من نظام الشهر الشخصي، مما يولد خلطا وتناقضا فإما أن نعمل مبادئ السجل العيني وأما أن 

ح تزاوجهما، آما يمكن أن نخلص إلى أن نظام الشهر نعمل مبادئ الشهر الشخصي، ولا يص

الشخصي نوعان، تقليدي يقتصر مفعوله على الاحتجاج على الغير آما آان الأمر بالنسبة للقانون 

 الغير و بين المتعاقدين، وإن آان يشترط فيه ضرورة أن اتجاهالفرنسي القديم وحديث يرتب آثاره 

حد ما من نظام الشهر العيني في هذه الحيثية ولكن يختلف يكون التصرف صحيحا، فهو يقترب إلى 

  . عنه في أنه ليس له أثر مطهر للتصرف من العيب الذي لحقه

يتضح مما سبق أن المشرع الجزائري قد رسخ النظام المزدوج في اآتساب الحقوق، وهو النظام       

و نص القانون ليس آافيا لاستكمال الموروث عن القانون الروماني، فالسند القانوني للحق الاتفاق أ

إنشاء أو نقل أو انقضاء الحقوق العينية، بل أن الإجراء الشكلي التالي المتمثل في الشهر يعد شرطا 

  . ضروريا لترتب الأثر القانوني
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لذلك فإن إجراءات اآتساب الحق العيني العقاري تنقسم إلى عمليتين من طبيعة قانونية مختلف       

الصحيح والذي لا ) عقد البيع على سبيل المثال(أولى يجب أن يتوافر سند اآتساب الحق فمن ناحية 

ينتج إلا أثارا شخصية، ومن ناحية ثانية يجب إتمام الإجراء الشكلي اللازم لاآتساب الحق، وهو 

  .  الشهر في السجل العيني الذي ينتج الأثر العيني المتمثل في نقل الحق العيني العقاري

هكذا فإن الفرق بين السند وبين الشكل اللازم لاآتساب الحق يؤدي إلى التفرقة بين الالتزام و     

وبين الأثر العيني لنقل الحق، فعلى العكس من القانون الفرنسي، فإن الأثر العيني ليس متعلقا بمرحلة 

المشرع في التالي فإن تكوين العقد ـ الأثر الناقل للعقد ـ وإنما يتعلق ويتصل بمرحلة تنفيذ العقد، وب

 المذآور أعلاه لم يعترف سوى بالشهر وحده آسبب ناقل أو منشئ أو مغير 75/74الأمر رقم 

للملكية والحقوق العينية العقارية الأخرى آقاعدة عامة ولم يستثن من ذلك إلا انتقال الملكية عن 

إذا آان يمكن آسب مختلف طريق الوفاة، أي أنه فرق بين الشهر والتصرف القانوني، واعتبر أنه 

الحقوق عن طريق مصدرها فإن الأمر يختلف بالنسبة للحقوق العينية العقارية إذ يلزم شهرها بالسجل 

 آما أنه  وفي مواجهة الغير،العقاري حتى تعتبر أنها قد آسبت وبالتالي تنتج أثرها بين المتعاقدين

رط قانوني وليس إرادي يخضع لإرادة جعل الشهر يسري بأثر فوري وليس رجعي، ذلك أن الشهر ش

  . الأطراف

 وبين مصدر الحق، فمصدر الحق هو السبب للشهروبذلك فإن هناك فرق بين الأثر المنشئ      

القانوني الذي ينشأ به الحق وفقا لقواعد آسب الحقوق، ولكن بالنسبة للحقوق العقارية قد لا يكفي 

  هذا الحق في السجل العقاري حتى يعتبر أنه قد آسبدقيالسبب القانوني لكسب الحق، وإنما يلزم 

سواء بين المتعاقدين أو بالنسبة للغير، وهذا خلافا لما هو عليه الحال في القانون  128ص  ]32[

  . 106ص ]48[ المدني الفرنسي الذي يجعل نقل الملكية يتم سواء في المنقول أو العقار بمجرد  العقد

  .سبية للقيد في السجل العينيمبدأ قوة الثبوت الن .2.3.2
رأينا في المبحث السابق أن نظام السجل العيني الجزائري يتميز بأن الحقوق العينية العقارية                                                     

لا بعد إتمام إجراء الشهر في السجل                  إ أصلية آانت أم تبعية، لا تنشأ ولا يحتج بها في مواجهة الغير                        

ق لا تنشأ ولا تنتقل ولا تزول لا فيما بين ذوي الشأن ولا                       العيني، فإذا لم يتم هذا الشهر فإن هذه الحقو                   

في مواجهة أي شخص من الغير، أما إذا ثم الشهر، فبالإضافة إلى ما يرتبه ذلك من تحقيق الأثر                                                 

العيني في نقل الحق أو تغييره أو زواله بين أطرافه وفي مواجهة الغير، فإنه من المفروض أن يترتب                   

 القيد الأول أثر مطهر للحقوق العينية المشهرة، نظرا للعلاقة الوطيدة بين الأثر                             على القيود التالية على

فهل هذا هو ما فعله المشرع الجزائري في قانون                              المنشئ والمطهر للشهر آما رأينا ذلك أعلاه،                        

 .  السجل العيني
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ت مطلقة إلا إذا        قبل الإجابة على ذلك نقول أنه لا يمكن أن يكون للشهر أثر مطهر، أي قوة ثبو                                      

 التي اتخذها المشرع للتحقق من صحة التصرفات والوقائع القانونية                               والاحتياطات       آانت الضمانات        

الحقوق عن طريق شهرها في السجل آافية ودقيقة تلافيا للأخطاء واحتمالات                            المؤدية إلى اآتساب         

لحجية المطلقة للشهر      فمنح ا  الوصول إلى شهر الحقوق العقارية استنادا إلى مصادر غير صحيحة،                              

والتي تؤدي إلى إعمال الأثر التطهيري مسألة عملية وليست نظرية يكتفي المشرع بالنص عليها دون                                    

توفير الآليات التي تؤدي إلى تحققها والتي نرى أنها تتحقق أولا بإنشاء وتأسيس سجل عيني يقوم                                             

تقيد إلا    انات آافية حتى لا       على أسس سليمة إبتداء عن طريق إحاطة إجراءات القيد الأول بضم                             

 مما الحقوق المشروعة فعلا وما يترتب عليه من تقرير للأثر المطهر للقيد الأول الذي يمنع الطعن فيه   

، أما بالنسبة للقيود التالية فإنه يجب أن تحاط بضرورة إفراغ                                   إلى استقرار الواقع العقاري                  يؤدي     

بة البيانات المتعلقة بالأطراف والعقارات من                         التصرفات والوقائع القانونية في شكل رسمي ومراق                          

 رقابة القضاء السابقة على الشهر آما فعل المشرع الألماني، بحيث لا                                طرف المحافظ العقاري مع             

  .يسمح بشهر الحق العيني إلا بعد فحص سنده والتأآد من صحته بواسطة قاضي مختص

مرا متعذرا، فلتكن لاحقة عليه ولكن بشرط أن                  وإذا آانت الرقابة القضائية السابقة على الشهر أ                            

يكون الشهر في هذه الحالة غير نهائي إلا بعد مضي مدة محددة يسمح خلالها لذوي الشأن بالطعن في                                    

سنده أمام القضاء، ولا يصبح هذا الشهر نهائيا إلا بواحد من أمرين الأول انقضاء المدة المحددة                                                        

صحة السند المطعون فيه إن رفع طعن ضده خلال المدة                        للطعن، الثاني صدور حكم من القضاء ب                   

حتى لا تشهر إلا الحقوق المشروعة، وحتى وإن تم شهر حق عيني عن طريق                              المحددة لذلك، وهذا             

 يضر بصاحب الحق الأصيل في مواجهة من حصل على                   الخطأ ـ وهي حالات نادرة الوقوع ـ مما                     

ل    لأصيل عن الأضرار التي تصيبه من جراء                   كفل تعويض صاحب الحق ا         اما ي   تبني نظ    فإن    ، شهرا

 يمكن من   ل القيود التالية على القيد الأول               ظ  في  شهرة تطبيق مبدأ قوة الثبوت المطلقة في الحقوق الم                   

وجوب المطابقة التامة و الدائمة بين حالة العقار وبين السجل                                 إلى    بالإضافة      هذا  ، جبر ذلك الضرر       

  .العقاري

يسمح بتلقي الحقوق العينية على العقار من خلال تسلسل واضح في                      ه  إن تحقق ما تم ذآره أعلا                 

، القيود يمكن من خلاله للمتصرف في أي من الحقوق العينية العقارية أن يرجع إلى بيانات السجل                                            

وهذا هو المفهوم الحقيقي في نظرنا للأثر المطهر أي توفير الوسائل والآليات المؤدية إلى تحقيقه في                                        

  .مجرد النص عليه في القانون، آأثر من آثار الشهر في السجل العينيالواقع وليس 

 بالنسبة    ولا   في شأن القيد الأول،              لا شهرلل مبدأ الأثر المطهر            لم يتبن   لجزائري     ا المشرع     إن         

وإنما مبدأ قوة الثبوت النسبية الذي يجيز الطعن في التصرف المشهر إذا                     على القيد الأول للقيود التالية 

تبنى   ولكن في المقابل        ه عيب ويجعل مصير الحق المشهر تابعا لمصير التصرف المطعون فيه،                       شاب 
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على الثقة     سياسة خاصة لحماية الغير حسن النية بتوفير الحجية المطلقة للحقوق التي يكتسبها بناء                       

في السجل     وأآد ذلك بتدابير آفيلة بضمان صحة البيانات الواردة                       المشروعـة في بيانات السجل العيني            

  .العقاري

بناء على ما سبق سنقسم هذا المبحث إلى ثلاثة مطالب نبدأها بالتطرق في المطلب الأول لتعريف                            

الأثر المطهر للقيد التالي وأساسه حتى نتعرف على فكرة الأثر المطهر ثم نتطرق في المطلب الثاني                                    

والأخير للتدابير الكفيلة بضمان صحة               للحجية النسبية للشهر في السجل العيني وفي المطلب الثالث                      

  .البيانات الواردة في السجل العقاري

   .التعريف بالأثر المطهر للقيد التالي وأساسه 1..2.3.2
لدراسة هذا المطلب فإننا سنقسمه إلى فرعين نتناول في الفرع الأول التعريف بالأثر المطهر       

.للقيد التالي وفي الفرع الثاني أساسه  

  .التعريف بالأثر المطهر للقيد التالي 1.1..2.3.2
 من أجل أن يحقق نظام السجل العيني حماية فعالة للمعاملات العقارية، عن طريق تأآيد استقرار      

الملكية والحقوق العينية العقارية، وتوفير الثقة في المعاملات وتأمين سوق الائتمان العقاري وبالتالي 

شاط الاقتصادي، فإنه يجب أن يسمح للمتعاملين على هذه العقارات بالثقة المساهمة في دفع عجلة الن

المطلقة في البيانات الواردة فيه، وبناء على هذا الأساس القانوني وبحسب الأصل، فإن ثقة من يكسب 

حقا عينيا على العقار استنادا إلى بيانات السجل العيني يجب أن تؤدي إلى تحصين حقه بشكل مطلق 

الحق المكتسب بناء على الثقة في القيد وبيانات السجل، حيث أن الثقة العامة تؤدي إلى وبتصحيح 

 معالجة أثار انعدام سلطة المالك الظاهر فـي التصرف وإلى خلق استثناء على مبدأ الشرعية المادية

  .108ص ] 37[

ق استنادا إلى على أنه وحتى يتحقق ذلك ويصبح للقيد أثرا مطهرا يحقق مصلحة مكتسب الح      

بيانات السجل العيني، فإنه لابد على المشرع أن يتخذ الضمانات والاحتياطيات الكفيلة بالتحقق من 

صحة التصرفات والوقائع القانونية المؤدية إلى اآتساب الحقوق عن طريق قيدها في السجل، 

كانية استرداد حقه بالإضافة إلى توفير وسيلة لتعويض صاحب الحق الأصيل المتضرر نتيجة عدم إم

  .عينا إعمالا للأثر المطهر للقيد
 ويقصد بالأثر المطهر للقيد التالي اعتبارا أن الشخص الذي تم قيد الحق العيني العقاري باسمه       

في السجل العيني هو صاحب الحق من الناحية القانونية، حتى وإن خالف ذلك الواقع القانوني، 

مطهر للقيد يمنح الشخص الذي تم قيد الحق باسمه حقا محصنا من ويترتب على ذلك أن الأثر ال

الطعن عليه، حتى وإن آان الطاعن هو صاحب الحق الأصيل، وفي المقابل فإن هذا المبدأ يترتب 

عليه أن أي حق لا يتم قيده في السجل العيني لا يمكن الاعتداد به أو الارتكاز عليه للطعن في مواجهة 
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ر المطهر للقيد يترتب عليه أنه لا يجيز المساس بالحق المقيد أو الطعن عليه وفي الحق المقيد، فالأث

حالة صدور أحكام قضائية بفسخ أو بطلان التصرف القانوني الذي تم القيد بموجبه فإنه لا يعتد بها، 

خيرة ويبقى الحق مقيدا باسم من تم القيد لمصلحته بالرغم من صدور هذه الأحكام، وفي هذه الحالة الأ

فإن من صدر الحكم لمصلحته بالاستحقاق، أو بفسخ أو بطلان العقد، لن يتمكن من تنفيذه تنفيذا عينيا، 

ولا يكون له في هذه الحالات إلا أن يقوم بتنفيذه عن طريق التنفيذ بمقابل، أي يقوم بتنفيذ الحكم 

 تمتد إلى حماية  لأن الحماية الشاملة للشهر لا197ص] 165 [، 369ص ] 17 [بطريق التعويض

، ويؤدي الأثر المطهر بمفهومه السابق  27 ص]90[ صاحب القيد من دعاوى المطالبة بالتعويض

إلى تحصين الحق المقيد ليس فقط لمصلحة الغير الذي يبني ثقته على بيانات السجل، وإنما أيضا ـ 

ك بتحصين الحق وهذا هو جوهر الأثر المطهرـ لمصلحة من أآتسب الحق بموجب ذلك القيد وذل

المقيد في مواجهة الطرف المتعاقد مع صاحب الحق الأصيل، وذلك حينما يكون سند اآتسابه للحق 

  .110ص ] 37[، هو تصرف معيب بعيب يؤدي إلى بطلانه

  .  الأساس القانوني للأثر المطهر للقيد التالي 1.2..2.3
ن هذا القيد مصدرا للحق ينفصل عن  إن التشريعات التي تأخذ بالأثر المطهر للقيد تجعل م     

التصرفات القانونية التي تتوجه فيها إرادة المتصرف إلى الالتزام بإنشاء أو تعديل أو نقل الحق إلى 

شخص آخر، ومن ثم فإن الحق العيني المقيد لا يتأثر بما لحق التصرف من عيوب، وبذلك تعتبر 

، وبالتالي فإن الأثر المطهر 370ص] 17[طعن فيها الحقوق المقيدة حقيقة مؤآدة ونهائية ولا يجوز ال

للقيد يؤدي إلى إهدار القواعد التقليدية التي تنص على أنه لا يجوز لشخص أن ينقل إلى غيره أآثر 

مما يملك من حقوق، وأنه لابد لاآتساب الحق من سند قانوني صحيح ونافذ، وقد استندت التشريعات 

لى التصرف المجرد بالنسبة للمشرع الألماني الذي يعتبر من في منح هذا الأثر المطهر للقيد إ

التشريعات الرائدة في ميدان السجل العيني في الدول الغربية و التصرف الرسمي بالنسبة للمشرع 

العراقي بالنسبة للتشريعات العربية وعلى ذلك سوف نتطرق لهما آمثالين لتوضيح أساس الأثر 

  .المطهر

عقد (تال للتصرف الأساسي "  رسمي مجردتصرف"ني يتم القيد فيه بناء على فالقانون الألما      

يتم تحت إشراف القاضي المختص، بحيث يتنازل فيه المتصرف عن الحق ) البيع على سبيل المثال

تصرفين متلازمين أولهما موافقة المتصرف أولا ثم يقبل فيه المتصرف إليه اآتساب الحق ثانيا، أي 

 من ذات 20م (بالإضافة إلى قبول المتصرف إليه)  ق المسجل العيني الألماني من19م (في الحق

بحيث يعتبر ما يتم الاتفاق عليه أمام القاضي وليس العقد الأساسي هو سند اآتساب الحق، )القانون

لذلك فإن التصرفات التي تتم على هذا النحو تعد تعاقدات شكلية ومجردة يتم القيد بموجبها بغض 

ا ورد في العقد الأساسي المنشئ للالتزامات الشخصية، فلانتقال الحق العيني العقاري في النظر عم
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القانون الألماني لا بد أن يعبر المتعاقدان صراحة عن إرادتيهما في الشكل المطلوب والصيغة 

و المقررة، مما يؤدي إلى انفصال العقد الأساسي عن التصرف المجرد الناقل أو المنشئ أو المعدل أ

المنهي للحق العيني العقاري ويتمتع القيد بالأثر المطهر، لذلك لا يترتب على بطلان العقد الأساسي 

أي أثر بالنسبة لما يترتب من الحقوق العينية بموجب قيد تلك التصرفات المجردة، ولما آان التصرف 

ا عل سند قانوني صحيح المجرد هو الذي يتم القيد بموجبه فإن إعمال الأثر المطهر للقيد يكون قائم

لإنشاء أو نقل أو تعديل أو زوال الحقوق العينية العقارية وبغض النظر عن العقد الأساسي الذي لن 

   .يكون انعدامه أو عدم صحته مؤثرا في القيد

القاضي المختص رفض قيد التصرفات التي يظهر له أنها لا تطابق الحقيقة هذا ويستطيع       

سبب القرار الصادر منه في هذا الصدد، أو أن يعطي مهلة لمقدم الطلب لتدارك القانونية على أن ي

ويبرر )  من قانون السجل العيني الألماني18/1م (النقص أو عدم المطالبة للحقيقة القانونية  أسباب

تطلب هذا التصرف الشكلي اللاحق على إبرام العقد ما يعلقه القانون الألماني من أهمية على الثروة 

صحة إرادة آل من من مراقبة ولعقارية، وما يجب أن تتاح للقاضي في التحقق من صحة التصرفات ا

الطرفين بشأن التعامل على الحقوق العينية العقارية خصوصا لما يترتب على هذه التصرفات من 

مرحلة إتمام القيد عن طريق الموظف أنه في فيه حجية بناء على القيد في السجل، ومما لا شك 

جع المختص بالسجل، وبالنظر إلى سبق مراجعة القاضي لصحة التعاقد، فإن المكلف بالقيد لا يرا

مدى صحة اآتساب المتصرف للحق العيني محل التصرف، إذ يكتفي بالتأآد من قيد هذا الحق باسمه، 

ص ] 37 [القيود تسلسل وذلك احترام من ناحية لقوة الثبوت لبيانات القيد، ومن ناحية أخرى لمبدأ

146.  

أما في القانون العراقي فقد بنى الأثر المطهر للقيد على فكرة الرسمية حيث اشترط في      

المحررات الواجبة القيد في السجل العقاري الرسمية حتى يمكن قيدها ويعني ذلك أن يصبح التصرف 

ن العيوب التي الحق المقيد مبتطهير الرسمي الذي يتم القيد من خلاله هو مصدر الحق بما يسمح 

تكون قد شابت العقد الأساسي السابق في إبرامه على إبرام العقد الرسمي، حيث يسمح هذا النظام 

وبالنظر إلى الدقة والخبرة التي تتوفر في الموظف المكلف بتحرير العقود الرسمية بالتمكن إلى حد 

إثبات مطلقة على الناس آافة لهذه السجلات قوة آبير من مواجهة محاولات الغش والتدليس، حيث أنه 

لم يطعن فيها بالتزوير ولا يقيل الطعن بالصورية في التصرفات المسجلة فيها  بما دون فيها ما

 لسنة 43 من قانون السجل العقاري رقم 10من العيوب التي شابته المادة والتسجيل فيها يطهر العقد 

  .268ص ] 166[ ،25 ص]10[ 1971

سين الذين تم ذآرهما للأثر المطهر يصبان في فكرة أن قيد الحق العيني في                               والحقيقة أن الأسا              

السجل العقاري هو الذي يؤدي إلى نشوئه وبالتالي انفصاله عن السند الذي تم على أساسه القيد ومن                                           
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ثم عدم التأثر بالعيوب التي قد تلحق هذا السند، وهو ما يعرف بمبدأ قوة الثبوت المطلقة التي تطهر                                            

قوق المقيدة، على أن تطهير الحقوق المقيدة يستلزم التحقق من شرعيتها قبل قيدها وهو ما يقوم به                                 الح  

صحة إرادة آل       من مراقبة     و تحقق من صحة التصرفات       ي حيث  المختص في القانون الألماني             لقاضي ا 

فات من    من الطرفين بشأن التعامل على الحقوق العينية العقارية خصوصا لما يترتب على هذه التصر                              

حجية بناء على القيد في السجل، وما يقوم به أيضا في القانون العراقي الموظف المكلف بتحرير                                                

العقود الرسمية بالنظر إلى الدقة والخبرة التي يتوفر عليها بالتمكن إلى حد آبير من مواجهة محاولات                 

تطهير ب لحق بما يسمح    الغش والتدليس ويصبح التصرف الرسمي الذي يتم القيد من خلاله هو مصدر ا               

لعقد                                                    الحق    م ا برا إ برامه على  إ في  لسابق  الأساسي ا لعقد  قد شابت ا تكون  لتي  لعيوب ا ا لمقيد من  ا  

  .الرسمي

  .الحجية النسبية للقيد التالي 2..2.3.2
لم يعط المشرع الجزائري للقيد الأول للوحدة العقارية بعد بدأ سريان نظام السجل العيني على                                                 

أثرا مطهرا بما يسمح بأن تكون قاعدة البيانات الأساسية التي ينشأ                            مساحية المشكلة للبلدية،        الأقسام ال       

 استنادا إلى الواقع            شهرة السجل العيني بموجبها محصنا ضد أي طعن عليها، سواء بذلك الحقوق الم                          

فإن القيد      وفي هذا الفرض الأخير             ،  التصرفات القانونية         شهر بناء على    شهرة القانوني أو الحقوق الم             

الأول في السجل العيني يطهر الحق المقيد سواء أآان ذلك بالعلاقة بين أفراد التصرف القانوني أو في        

 فرغم أنه أحاط هذا القيد بضمانات                   ، الاستناد على بيانات السجل           ا ب  الغير الذي يكتسب حق          ةمواجه    

ؤقتة خلال مدة معينة بحسب           مشددة سبق بيانها للتأآد من صحة البيانات المقيدة واعتبرها قيودا م                                  

الحالة يسمح خلالها برفع دعاوى وطلبات من ذوي الشأن أمام لجنة مشكلة بعد افتتاح عمليات المسح                                       

لإجراء تغييرات في بيانات السجل ولا يصبح هذا القيد نهائيا إلا بمضي هذه المدة دون اعتراضات،                                           

 من  16 إلى   11ما تقضي به المواد من          أو بصدور أحكام نهائية في الطعون المقدمة ضدها وفقا ل                            

 المذآور أعلاه،  فإنه لم يعط للقيد الأول ذلك الأثر المطهر بل أجاز الطعن فيه                                           63/ 76المرسوم     

  . قضائيا آما أشرنا إلى ذلك تفصيلا فيما سبق

ي اتبعتها   آذلك القيود التالية للقيد الأول فقد انتهج بالنسبة لها سياسة تشبه إلى حد آبير تلك الت                                          

فر                                                   توا لتحقق من  وا الشهر  طلبات  قبول  الشخصي حيث ترك  الشهر  بنظام  تأخذ  لتي  ا لتشريعات  ا

الشروط اللازمة قانونا في المحرر المطلوب شهره في السجل والمستندات الواجب إرفاقها به للمحافظ           

لسجل العيني أو      العقاري ولا يتدخل القضاء في عملية الشهر الذي قد يكون معيبا بسبب خطأ أمين ا                                  

بسبب غش أو تدليس ارتكبه طالب الشهر، وبدلا من السماح بالرقابة القضائية على القيود التالية بعد                                          

قام                                                             تصرفات باطلة أو إلى غش أو تزوير من قبل من  ذا استندت إلى  ئها إ لغا ئها ومن ثم إ إجرا

لطع                                                ا ز  جوا بتقرير  لمشرع  ا آتفى  ا الأصيل،  حبها  من صا عا  نتزا ا ئها  جرا في              بإ ء  لقضا ا م  ما أ ن 



      

 246

التصرفات المشهرة في السجل وجودا أو صحة أو نفاذا ولا ينطبق بصددها مبدأ قوة الثبوت المطلقة،                                       

وإنما مبدأ قوة الثبوت النسبية الذي يجيز الطعن في التصرف المشهر إذا شابه عيب، بحيث يجعل                                            

حماية الغير حسني النية          مصير الحق المشهر تابعا لمصير التصرف المطعون فيه، غير أنه أوجب                             

الذين اآتسبوا حقوقهم على العقار بموجب سند صادر إليهم من صاحب الحق المشهر والسماح لهم                                       

بالتمسك بالشهر المعيب إعمالا لمبدأ قوة الثبوت لبيانات القيد تحقيقا للثقة العامة في بيانات السجل                                             

  .العيني

ن سند المتصرف أو عيوبه، فلا يمكنهم الاحتجاج بهذا                     أما الغير سيئ النية الذين يعلمون ببطلا                     

الشهر ولا أثر له في تطهير سند إآساب الحق من العيوب التي تشوبه أو التغلب على انعدام سلطة                                         

 86 و  85المتصرف في التصرف في الحق العيني العقاري ولعل هذا ما قصده المشرع في المواد                                      

هذا يعني أن الشهر ليس له أثر مطهر على الحقوق                      المذآور أعلاه و           63/ 76 من المرسوم      87و 

  .المشهرة إذا آان السند الذي تم شهرها بموجبه باطلا أو معيبا

بناء على ما سبق سنتناول بالدراسة هذا المطلب في فرعين نتناول في الفرع الأول إمكانية                                                      

يانات السجل في الإثبات لمصلحة            حجية ب    الطعن في القيود التالية على القيد الأول، وفي الفرع الثاني                            

  .الغير حسن النية

  .  137ص] 216 [الأول القيود التالية على القيد فيطعن ية الإمكان 2.1..2.3.2
 الѧسندات وما يѧسمح بѧه مѧن مراجعѧة دقيقѧة والتحقѧق مѧن آافѧة التѧصرفات               وقتضي مبدأ الشرعية    ي      

أن  14ص ] 33[ الحقѧѧوق المѧѧشروعة فعѧѧلاالتѧѧي يجѧѧري القيѧѧد فѧѧي الѧѧسجل بموجبهѧѧا حتѧѧى لا يѧѧشهر إلا  

على السند القانوني الذي يترتب عليه الالتѧزام بإنѧشاء أو نقѧل أو إنهѧاء                 للشهر المنشئ   مبدأ الأثر يرتكز  

 فѧإجراءات اآتѧساب الحѧق أو تعديلѧه أو      للѧشهر، المنشئثر  يحدد بشكل واضح مدى وأثر الأ     ، فهو الحق

 مѧن  هني القديم الذي بموجبه لا يمكن للشخص أن ينقل إلى غيѧر انقضائه لا تزال مرتبطة بالمبدأ الروما 

لѧѧذلك فѧѧإن شѧѧكلية الѧѧشهر وبѧѧالرغم مѧѧن أنهѧѧا عنѧѧصر أساسѧѧي فѧѧي إنѧѧشاء ونقѧѧل   ، الحقѧѧوق أآثѧѧر ممѧѧا يملѧѧك

الحقوق لا يمكن أن تحل محل الحѧق القѧانوني فѧي التѧصرف، آمѧا أنهѧا لا يمكѧن أن تѧصحح مѧن عمليѧة                        

يعѧد   حيѧث  ، وتطهيѧره مѧن العيѧوب التѧي شѧابته        شهرمعتبѧر سѧببا للѧ     نقل الحق من خѧلال تѧصحيح الѧسند ال         

 قد تم بغير الاستناد إلى سبب قانوني صحيح في حالات التѧي لا يتمتѧع فيهѧا المتѧصرف بالѧسلطة                 شهرال

 المالѧك الحقيقѧي      مѧن  القانونية في التصرف، آأن يكون المتѧصرف غيѧر مالѧك أو أن يكѧون سѧند وآالتѧه                  

حينما يرتكѧز علѧى تѧصرف قѧانوني غيѧر ملѧزم بѧسبب بطلانѧه          ر غير صحيح يعتبشهرال، آما أن    باطلا

               ѧالحا للѧشروعا أو صѧق          شهر،بطلانا مطلقا، إذ أن هذا السند لا يعد سببا مѧصاحب الحѧك أن لѧي ذلѧويعن 

  .شهرالأصيل أن يرفع دعوى بتصحيح ال



      

 247

متصرف إليه الأول         يستطيع أن يبادر دائما وقبل قيام ال                  يصاحب الحق الأصل        لك الحقيقي   ا فالم       

ف في الحق المشهر إلى الغير برفع الدعاوى الهادفة إلى شطب الشهر المعيب في مواجهة                                         بالتصر  

 استنادا إلى بطلان       شهرال  عملية   ومن ذلك على سبيل المثال طلب شطب           ، إليه وخلفه العام        المتصرف    

 بناء على سند باطل ضد         لا يحصن الحق المكتسب        شهرفال  ،   استنادا عليه       شهرعقد البيع الذي تم ال            

  . صاحب الحق الأصيلتهدعوى الاستحقاق التي يرفعها المتصرف بصف

الأضرار                                                   يتوقى  وحتى  الأصيل  لحق  ا لصاحب  تسمح  لتصحيح  ا دعوى  أن  يتبين  تقدم  ومما   

ل            لناجمة عن حجية ا ل         شهرا لغير الذي                       ،  المعيب   شهر ، بالطعن على ا نتقل إلى ا ما لم يكن الحق قد ا

 وفي البيانات المدرجة في            شهرحق مستندا إلى بيانات السجل ومعتمدا على الثقة العامة في ال                      اآتسب ال    

لا لبيانات السجل بالنسبة للغير، إذ الطعن في الحق المشهر                         السجل العيني إعمالا لمبدأ قوة الثبوت                    

كن ت  أو لم    ة صحيحت سواء أآان     عملية شهر ، ذلك أن آل       شهريعني أن ينعدم آل أثر قانوني لشكلية ال               

 ولكن وفي هذا الفرض الأخير، فإن هذه القرينة                      ، تمتع بقرينة الصحة استنادا إلى مبدأ الشرعية               ت آذلك   

 تأآسب   قد  ه هذ   عملية الشهر   كن ت ما لم     شهر وبالتالي تصحيح ال        ، تعد قرينة بسيطة يمكن إثبات عكسها          

  .نيةالحقا للغير حسن 

من ضرورة  المذآور أعلاه 76/63 من المرسوم 85دة ما تنص عليه الماويؤآد ما سبق بيانه       

لدعاوى القضائية التي ترمي إلى الطعن في صحة التصرف الذي تضمنه المحرر المشهر شهر ا

إن دعاوى القضاء الرامية إلى النطق بفسخ أو إبطال أو إلغاء أو نقص " إذ تنص بالمحافظة العقارية 

 من 14/04 قبولها إلا إذا تم إشهارها مسبقا طبقا للمادة حقوق ناتجة عن وثائق تم إشهارها لا يمكن

 1975 نوفمبر سنة 12 الموافق لـ 1395 ذي القعدة عام 08 المؤرخ في 75/74الأمر رقم 

راضي العام وتأسيس السجل العقاري، وإذا تم إثبات هذا الإشهار بموجب والمتضمن إعداد مسح الأ

  .18ص ] 106[ "طلب الموجود عليه تأشير الإشهار شهادة من المحافظ أو تقديم بنسخة من ال

 المذآور أعلاه يمكن أن          74/ 75من الأمر   16فهذا النص عندما يتم قراءته مقترنا مع نص المادة      

نصل إلى أن الشهر وحده لا يكفي لنقل الملكية وبالتالي ترتيب الأثر العيني ولكن لابد وأن يستند إلى                                         

لباطل أو الصوري، فإن الشهر لا يطهره من العيوب، ولكن يجوز الطعن                         سند صحيح فإذا شهر العقد ا

فيه بالبطلان فإذا ما قضي به فلا يكون للشهر أي أثر، فالشهر الذي يتم استناد إلى العقد الصحيح إذا                                         

هو مصدر للحقوق العينية، والحقيقة أن هذه النتيجة التي تترتب على قانون السجل العقاري الجزائري                            

الرغم من أنه أخذ بنظام السجل العيني مردها إلى أنه لم يتبن مبدأ تطهير القيود التالية على                                            الذي ب     

القيد الأول للتصرفات المنشئة للحقوق من العيوب التي قد تكون شابتها، وإنما قد تبنى في شأن تحديد                                    

ن ذوي الشأن ولا في            حجية القيد مبدأ الحجية النسبية فالحق لا ينشأ ولا ينقضي ولا يزول لا فيما بي                              

مواجهة الغير إلا بعد إتمام الإجراء الشكلي بالشهر في السجل العيني؛ أما حجية الشهر فيما بين ذوي                                       
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الشأن فليست مطلقة، وإنما هي حجية نسبية تقيم قرينة بسيطة يمكن لصاحب المصلحة أن يقيم الدليل                                

شهر، ومن ثم يمكن وفقا لهذا التوجه               على عكسها وهو ما يتعارض صراحة مع مبدأ الأثر المطهر لل                      

الطعن في التصرفات التي أجريت عملية الشهر بناء عليها ومتى أبطل التصرف، تعين إجراء تعديل                                      

في بيانات البطاقة أو الصحيفة العقارية بمحو البيانات التي تمت بناء على ذلك التصرف فمصير                                               

  .الشهر مرتبط بمصير التصرف القانوني

القضاء ما ذهب إليه المشرع بحيث أوجب أن يكون الشهر مستندا إلى عقد صحيح فإذا                                   وقد أآد          

شهر العقد الباطل أو الصوري، فإن الشهر لا يطهره من العيوب، وبالتالي يجوز الطعن فيه بالبطلان                                      

رقم     الغرفة الرابعة القرار            فإذا ما قضي به فلا يكون للشهر أي أثر وفي هذا صدر عن مجلس الدولة                             

من المسلمات القانونية أن شهر             ،  الشهر لا يحصن العقد       :      جاء فيه   2002/ 04/ 08تاريخ    ب 6426

 التذرع بشهر العقد و         ، العقد لا يحول دون فسخه إذا ثبت أن البائع ليس مالكا للأرض المتنازع عليها                                 

ع باع ملك    بالتالي فهو بهذه الصفة محصن ولا يمكن الطعن فيه قول مخالف للقانون ما دام أن البائ                                        

  .الغير

 و 397حيث نستنتج من خلال هذا القرار أن الموضوع يتعلق ببيع ملك الغير وفقا للمواد       

مشتري مع إمكانية مطالبة هذا  من القانون المدني والتي تجعله قابلا للإبطال لمصلحة ال399و398

إلى الدور الذي أولاه ، إضافة .120ص ] 167 [خير بالتعويض دون أن يشترط سوء نية البائعالأ

المشرع للمالك الحقيقي بالرغم من أنه طرف أجنبي عن العقد إذ يمكنه أن يجعل هذا العقد صحيح 

  .وآذا نافذ في مواجهته، بعدما آان مجرد عقد قابل للإبطال لا أثر له على ملكية المالك الحقيقي للمبيع

 غير أن الأخذ بفكرة الشهر يحصن العقد                 وبالرغم من تبني المشرع الجزائري لنظام الشهر العيني                          

ويطهر الملكية يؤدي إلى نتائج غريبة خصوصا ما إذا آان العقد باطل فلا يمكن تصحيحه بإجراء                                          

قانوني والمتمثل في الشهر فما بني على باطل فهو باطل، حيث ومن خلال هذا القرار نجد أن مجلس                                     

د شهره، آون أن هذا الإجراء يطهر الملكية العقارية                       الدولة أآد أنه لا يمكن التذرع بصحة العقد بمجر                   

ويحصن التصرف ولا يحول دون الطعن فيه، فهو لا يطهره من العيوب ولا يصحح عقدا باطلا،                                            

  .وبالتالي فإن الملكية لا تنقل فقط بالشهر ولكن بالشهر والعقد الصحيح معا

الغير حتى في العقارات المشهرة،  إلا                آما أن هذا القرار يطرح إمكانية تصور حدوث بيع ملك                              

أنه في حقيقة الأمر يصادفنا في بيع العقارات المملوآة للغير إشكالات أخرى قد تكون عملية أآثر                                             

منها قانونية ذلك وإن آان مبدأ القوة الثبوتية للشهر لا يحول دون إمكانية الطعن من أجل إبطال عقد                                            

 يصطدم هذا البيع من الناحية العملية بمبدأ الشرعية الذي يجعل                      بيع مشهر محله ملك الغير،  إلا أنه قد             

 المذآور أعلاه وبينت            63/ 76منه نادر الوقوع ولقد أقر المشرع هذا المبدأ بموجب مواد المرسوم                                   

هذه المواد الإجراءات التي يجب على المحافظ العقاري مراقبتها قبل أي عملية شهر إذ نصت المادة                                           
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 على مجموعة من الإجراءات يجب على المحافظ العقاري مراقبتها تتعلق                                   من هذا المرسوم        100

  .جلها بمراقبة هوية الأطراف والعقارات

  ونظرا لهذه الواجبات التي تلقى على عاتق المحافظ العقاري فإن تصور بيع عقار مشهر مملوك                                       

عود ذلك أساسا لخطأ من          للغير أمر نادر الوقوع آما أنه حتى ولو تم شهر عقد من غير المالك في                                    

طرف المحافظ العقاري وتقوم مسؤوليته وتحل الدولة محله في التعويض، ولها أن ترجع عليه في                                               

 وإضافة إلى دور المحافظ العقاري في                    74/ 75 من الأمر     23حالة خطئه الجسيم وذلك طبقا للمادة               

ذه، تعرقل بيع ملك الغير وهي           مراقبة التصرفات المشهرة، قد نجد عقبة أخرى تأتي في الحقيقة قبل ه                         

 إذ أن آل      63/ 76 من المرسوم     61 مكرر و المادة        324عقبة التوثيق، وهذا ما نصت عليه المادتين                 

عقد بيع لعقار يجب أن يكون في الشكل الرسمي وإلا وقع تحت طائلة البطلان ولذا فإن للموثق دور                                        

 يتصور حدوثه آثيرا في ظل اشتراط               هام آذلك في الكشف عن البيع المنصب على عقار الغير ولا                        

لغش                                                       ا على  لمبنية  ا لحالات  ا في  إلا  مشهر،   رسمي  لسند  ئز  حا يكون  أن  لمتصرف  ا في  نون  لقا ا

والنصب أو التزوير، وإن حدث ذلك فإنه لا يمكن إتمام إجراء عملية الشهر العقاري لأنه سيكشف                                                

ل                                       ا ا  بهذ لموضع  ا ا  هذ في  ونكتفي  لعقاري  ا لمحافظ  ا طرف  من  في               حتما  آثر  أ نتوسع  أن  على  قدر 

            . الموضوع في المطلب الموالي

  . حجية بيانات السجل في الإثبات لمصلحة الغير حسن النية2.2..2.3.2
 حماية الحقوق العينية التي يكتسبها الغير على العقارات من                             إلى   هدف قانون السجل العيني             ي       

 من ضمانات لتوفير هذه الثقة          عية العيني وما يحققه مبدأ الشر         بدأ الثقة العامة في بيانات السجل    مخلال

 بحكم القانون،       ةويترتب على ما تقدم أن أطراف التصرف القانوني، أو ذوي الشأن للحقوق المكتسب                                        

  . المعيب وما ينشأ عنه من الحقوق بالمخالفة للحقيقة القانونيةشهرليس لهم الاستناد إلى ال

شخاص الذين اآتسبوا حقوقهم بحسن نية بموجب سند صادر إليهم من وفي المقابل فإن الأ      

 في السجل العيني يعتبرون من الغير بالنسبة للتصرف القانوني، والذي تم شهرصاحب الحق الم

 وصحة بيانات السجل تصبح هي أساس شهر لذلك فإن ثقة الغير بذلك ال،المعيبشهر بموجبه ال

 53ص] 155 [ يتم بناءا على سند قانوني معيبشهرغم من أن الرالاآتسابه لذلك الحق وتحصينه فب

حسن  وبيانات السجل تؤدي إلى حماية الغير شهر، فإن الثقة العامة التي يجب أن تتوفر في ال 54و

أما إذا آان الغير الذي يكتسب حقا عينيا عقاريا سيئ النية وحصل على الحق من خلال الغش النية، 

 استنادا إليه، فإنه لا يستطيع أن يتمسك بالحجية شهرن التصرف الذي تم الوالتواطؤ مع علمه ببطلا

 لا تكون له إلا حجية نسبية وتكون شهر وفي هذه الحالة الأخيرة فإن ال،108ص ] 8 [شهرالمطلقة لل

  .ت عكس ما وردت بهبقرينة صحة البيانات المقيدة قرينة بسيطة يمكن لصاحب الشأن أن يث
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رد صراحة ما يفيد إعطاء البيانات المثبتة في ولم تالجزائري ون السجل العيني ن نصوص قان إ     

 آذلك فإن ما سمح به المشرع شهرة، السجل العيني قوة ثبوت مطلقة أو أثر مطهر للحقوق الم

 شهرالتي نهدف إلى الطعن في وجود التصرف الم التأشير بالدعاوى لأصحاب الحقوق الأصلاء من

أن الاستنتاج ب إلى نايقود المذآور أعلاه، 76/63 من المرسوم 85ص المادة  وفقا لنأو صحته،

 أما في ،سجل أثرا مطهرا في العلاقة بين أطراف التصرف القانونيال في شهرالمشرع لم يجعل لل

يتوافق مع وهو ما  لمصلحة الغير حسن النية لبيانات السجلمواجهة الغير، فإنه تبني مبدأ قوة الثبوت 

لك لا يمكن أن يمتد إلى الغير سيئ النية الذي قام وبذلتي يجب توفيرها في بيانات السجل، الثقة ا

 حقه وهو على علم ببطلان التصرف السابق الذي تمكن بموجبه المتصرف من اآتساب الحق شهرب

نص على ضرورة إشهار مؤآدا للتوجه السابق للمشرع، إذ المرسوم من  85 نص المادة وردولقد 

  القضائية الرامية إلى النطق بفسخ أو إبطال أو نقض حقوق ناتجة عن وثائق تم إشهارهاالدعاوى

 و المتضمن 1975 نوفمبر سنة 12 المؤرخ في 75/74 من الأمر رقم 14/04مسبقا طبقا للمادة 

 هذا الشهر بموجب شهادة من  وأوجب إثباتإعداد مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري، و

ن شهر الدعوى ، حيث أالعقاري أو تقديم نسخة من الطلب الموجود عليه تأشيرة الشهرالمحافظ 

 نهائيإلى الحفاظ على حقوق المدعي في حالة صدور حكم ه العقارية يهدف المشرع من خلال

فيكون حجة على من ترتبت لهم حقوق عينية ابتداء من تاريخ شهر الدعوى وتكون حجة لصالحه، 

الثاني في الدعوى الصورية والدعوى البولصية والمتصرف إليه في العين على المتصرف إليه 

الموعود ببيعها في حالة إعلان الرغبة في الشراء في الوعد بالبيع، والمتصرف إليه الموهوب له في 

دون منع المدعي عليه من التصرف هذا  86ص] 148[ حالة الرجوع عن الهبة وفي دعوى الشفعة

  .19 ص ]106[  الوصية أو بأي تصرف آخر ناقل للملكيةفي العقار بالبيع أو

و بالتالي إدخاله في مفهوم  القضاء أمام يؤدي وظيفة إعلام الغير بأن العقار موضوع نزاع آما      

الخلف سيء النية إقدامه على قبول  اعتبار نازع عليه قضاء و ما يترتب على ذلك منتالحق الم

 أن المشرع بصدد تحديد سوء النية قد ابتعد عن النظريات التي  حيث،اآتساب حقوق متنازع عليها

تقيمها على مجرد العلم البسيط، أو حتى التواطؤ وبالتالي الدخول في دوامة البحث في مسائل نفسية 

باطنية حول مدى توفر حسن النية أو سوئها،ـ لأن مسألة العلم وعدمه المؤدي إلى حسن وسوء النية 

 يصعب التحقق منها وهذا تحديدا ما هدف المشرع  إلى تجنبه من خلال نظام مسالة ذهنية باطنية

سواء آان رافع الدعوى احد  بل قرن سوء وحسن النية بشهر الدعوى  ـ 265ص ] 168 [الشهر

المتعاقدين أو احد دائنيه أو ذو مصلحة في رفعها، وأنه يترتب على شهر الدعاوى المتقدمة الواجبة 

 هو التفرقة بين التصرفات التي يأتيها المدعى عليه قبل أو بعد شهر الدعوى الشهر أثرا جوهريا

المرفوعة عليه أو التأشير بها، ففي الحالة الأولى قبل الشهر تسري جميع الحقوق العينية التي يرتبها 
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المدعى عليه على العقار في مواجهة المدعي لصالح الغير لأن الغير حسن النية قام بشهر حقه وفقا 

للقانون قبل شهر دعوى الطعن في التصرف لأنه تعامل مع شخص تثبت له الملكية قانونا في وقت 

  .ما

ويعتبر الغير سيء النية بعد شهر المدعي للدعوى وبالتالي لا يسري في حق المدعي أي حق       

أو بطلان أو من الحقوق العينية التي يرتبها المدعى عليه للغير على العقار سواء آانت الدعوى فسخ 

إلغاء أو رجوع حتى ولو آان هذا الغير حسن النية في الواقع يجهل أن سند سلفه مطعون عليه لأن 

المشرع يكتفي هنا بالعلم القانوني المفترض ، إذ آان ينبغي على الخلف الخاص للمتصرف إليه فبل 

لموانع فإن أهمل في أن يكتسب حقا عينيا على العقار محل الدعوى أن يتحقق من خلوه من جميع ا

 المستفاد من حصول التأشير بالدعوى ولأن الغير 93ص ] 169[التحقق من ذلك تحمل تبعة إهماله 

ص ] 88[بمفهومه الواسع هو الذي يشهر حقه بعد شهر الدعوى من المدعي  يعتبر سيئ النية حكما 

140.  

سجل العقاري لصالح الغير حسن            وما يؤآد أن المشرع الجزائري أعطى قوة ثبوتية لبيانات ال                                      

النية هو أنه لم يجعل لشهر الدعوى أثرا موقفا للتصرفات اللاحقة حول الحقوق المتنازع عليها، بل                                            

 .جعل منها فقط تحفظ حق المدعي في حالة صدور حكم نهائي لصالحه بخصوص هذه الحقوق

قاريين، إذ بمجرد شهر العريضة             في هذا الصدد أنه التبس الأمر على المحافظين الع                      ولقد لوحظ          

أو تلقيهم طلبات من المواطنين تتضمن التماس إيقاف إجراء شهر عقد متضمن نقل حقوق عقارية                                         

يمتنعون عن شهر أي تصرف وارد على العقار الذي تم بشأنه شهر الدعوى، و هذا ما جعل                                          إنهم  ف 

 تحت رقم     1993/ 03/ 22المديرية العامة للأملاك الوطنية تتدخل بموجب مذآرة مؤرخة في                                      

بأن الدعاوى القضائية التي تشهر في المحافظة العقارية                            لتوضح لمديريات الحفظ العقاري            01385

شرعت من أجل المحافظة على حق المدعي في حالة صدور الحكم لصالحه و لكنها لا توقف إجراء                                   

ر المنصب عليه      شهر أي تصرف لاحق، و أضافت المذآرة أنه بالإمكان وقف التصرف على العقا                                    

شهر الأوامر الإستعجالية الصادرة بوقف التصرف على العقار المنصب                                  وذلك عن طريق         النزاع      

عليه النزاع، منوهة بأن الإيقاف يكون لأجل محدود و بالتالي حتمية تحديد المدة من طرف القاضي                                            

 ور الحكم النهائي،         ل في المادة الإستعجالية في منطوق الأمر الإستعجالي و لو إلى غاية صد                               صالفا  

 إذا أراد المدعي أن يوقف أي تصرف آخر وارد على العقار، بعد أن يكون قد قام بشهر دعواه،              وعليه

أن يرفع دعوى قضائية أخرى أمام القضاء الإستعجالي، ملتمسا فيها وقف التصرف على العقار                                                

  .لموضوعالمنازع عليه إلى حين الفصل النهائي في الدعوى المرفوعة أمام قضاء ا

هذا ونشير في هذا الصدد إلى أنه لم يفت المشرع المصري أن شهر عرائض الدعوى قد يكون                                            

الغرض منه تحميل العقار بحق يمنع صاحبه من التصرف فيه لخشية المتعاقد معه من نتيجة الفصل                               
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موضوع  في الدعوى مع أن شهر العريضة لم يتم إلا لغرض آيدي محض هذا وقد يتطلب الفصل في                              

الدعوى وقتا طويلا يظل فيه مالك العقار غير قادر على التصرف فيه بحرية نظرا لظهور شهر                                              

العريضة في الشهادات العقارية التي يستخرجها المتعامل معه بما قد يحمل هذا الأخير على الإحجام                                       

نها لم ترفع إلا آيدا        عن التعاقد معه انتظارا لنتيجة الدعوى رغم علمه بعدم ارتكانها إلى أساس سليم وأ      

ذا آان شهر     ‘ في البائع له ولهذا رأى المشرع أن ينظم طعنا خاصا يلجأ إليه صاحب الشأن في حالة ما                               

الدعوى قد تم لغرض آيدي محض، وذلك بأن سمح لصاحب الشأن بالالتجاء إلى قاضي الأمور                                                

ة                              د للما فقا  و لدعوى  ا عريضة  ء شهر  لإلغا لمستعجلة  ا          17ا تنظيم  نون  قا من  رقم               لعقاري  ا لشهر 

، وقد جعلت حق الطعن فيها للمدعي عليه فقط، وعلى ذلك فلا يستطيع من تلقى                             1946لسنة  142

حقا عينيا عقاريا من المدعى عليه، آالمشتري مثلا أن يطعن أمام قاضي الأمور المستعجلة طالبا                                           

المشرع يتماشى      إلغاء شهر عريضة الدعوى على اعتبار أنها تضر بمصالحه، وهذا الذي قضى به                                   

مع المنطق القانوني السليم إذ أن شهر الدعاوى لا يمنع من إجراء شهر تصرفات المدعى عليه بل                                            

يستطيع المشتري أن يقوم بشهر عقد البيع رغم وجود الدعوى المشهرة متحملا مسؤولية الفصل فيها،                                 

قيمته الحقيقية لأن المتعاقد          أما المدعى عليه فإنها تعوقه أصلا عن التصرف في العقار أما آلية أو ب                                

معه قد يرفض منذ البداية إبرام عقد البيع إذا آانت هناك دعوى سبق شهرها، وعلى ذلك فلا تستبين                                        

  .المصلحة في الطعن إلا للمدعى عليه في الدعوى فقط

هذا ويجب أن يطعن المدعي عليه في شهر الدعوى فور قيدها، فإذا مرت مدة طويلة زالت صفة          

ستعجال، وأصبح قاضي الأمور المستعجلة غير مختص بنظرها ويرفض طعنه شكلا ويضطر                                 الا   

  .لانتظار الفصل الدعوى بواسطة محكمة الموضوع المعروض عليها النزاع الأصلي

أما بالنسبة لقرار القاضي الفاصل في المسائل الإستعجالية فإنه إذا اتضح له أن شهر الدعوى التي قد                                       

ض فإنه له أن يقضي بمحو هذا التأشير بعريضة الدعوى التي يتظلم منها                                 لغرض آيدي مح       تتم 

المدعى عليه أما إذا اتضح له غير ذلك رفض الطعن وبالتالي يبقى التأشير قائما إلى أن يفصل في                                           

  .   الدعوى الأصلية بالقبول أو الرفض

ثير على موضوع الدعوى         وغني عن البيان أنه ليس لقرار القاضي الذي يصدر في الحالتين تأ                                   

 وليس قرار القاضي نهائيا فهو يخضع لما يخضع له قرارات قاضي الأمور المستعجلة من طعون                                      

  .388ص ] 35[

 المذآور أعلاه الآثار المترتبة عن عدم 76/63 من المرسوم 87 و86وقد بينت المادتين       

ق التي سبق شهرها وذلك بعدم إشهار الشرط الذي بمقتضاه حصل فسخ أو إبطال أو إلغاء الحقو

سريان لا الشرط ولا الحكم الذي يقرره في مواجهة الخلف الخاص لصاحب الحق المهدر، فإذا 

 ثم 26/07/2008 من أ إلى ب وتم شهره في 03/05/2008افترضنا أن عقد البيع أبرم بتاريخ 
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في العقار المبيع بتاريخ تعاقد أ مع ب من جديد على أن لا يتصرف بالبيع ولا بغيره من التصرفات 

 ثم قام أ و ب بعد هذا 05/12/2008 وتصرف ب ببيع العقار نفسه إلى ج في 06/10/2008

التاريخ بشهر العقد الثاني المانع من التصرف الذي أبرماه سابقا، فإنه لا يمكنهما أن يطالبا ج برد 

 ج، إذ يمكن أن يدفع حينها بأن الشهر  الثمن لأن الشرط تم شهره بعد إبرام عقد البيع لـواستلامالمبيع 

 من 87هو الذي يرتب آثار الشرط الذي تعاقد عليه آل من أ و ب معتمدا على ما تقدمه له المادة 

 المذآور أعلاه من حماية قانونية آذلك الحال إذا صدر حكم بإبطال البيع مثلا وآان 76/63المرسوم 

وقام بشهر حقه ثم تبين أن المالك ممنوع من التصرف المشتري قد تعامل مع البائع استنادا للشهر 

لأنه لا بشرط آان قد وقعه بعد شهر حقه ولم يشهره فلا يكون لذلك أي أثر في مواجهة المشتري 

يمكن للمدعي أن يحتج بالحكم الصادر لفائدته ضد الغير الذي آسب حقا عينيا على العقار موضوع 

 آما أنه لا يعتبر من الغير من يتلقى الملكية أو الحق ى،م شهره قبل شهر الدعوتالطلب القضائي 

العيني بحكم القانون، آالدولة التي تؤول إليها أموال الأشخاص الموضوعة تحت الحراسة وفق أحكام 

 القانون، وليس بموجب تصرف واجب الشهر وبالتالي لا تعتبر من الغير بالمعنى المقصود في الشهر

 .57ص] 135[

 المذآور أعلاه والتي تѧنص علѧى مѧا          76/63 من المرسوم    86 يستشف من أحكام المادة      هذا ما و      

إن فسخ الحقوق العينية العقارية أو إبطالها أو إلغائها أو نقضها عندما ينѧتج أثѧر رجعيѧا لا يحѧتج        " يلي  

، إلا إذا آѧان الѧشرط الѧذي بمقتѧضاه حѧصل ذلѧك الفѧسخ                 ربه على الخلف الخاص لصاحب الحق المهدو      

  ".غاء أو النقض بحكم القانون تطبيقا للقانون للإاو الإبطال أو أ

 فهذه المادة أوضحت لنѧا الآثѧار المترتبѧة علѧى عѧدم شѧهر الѧشرط الѧذي بمقتѧضاه حѧصل فѧسخ أو                              

إبطال أو إلغاء أو نقض الحقوق التي سبق شهرها، وذلك بعدم سريان لا الشرط ولا الحكم الذي يقرره                 

  . لخاص لصاحب الحق المهدرفي مواجهة الخلف ا

 المذآور أعلاه بالنسبة لكل القيود على حق 76/63 من المرسوم 87وقد أآدت ذلك المادة       

 أبرمت بعقود خاصة فلا تكون نافذة في حق إذا 38 ص] 136[التصرفالتصرف أو المنع من 

] 137[حقهاآتسب به الخلف الخاص الذي أشهر حقه إلا إذا تم إشهارها مسبقا عن الإشهار الذي 

 العقد أو القرار أشهرإن الخلف الخاص لصاحب حق عيني عقاري الذي "  حيث جاء فيها 98ص

القضائي الذي يثبت فيه حقه الخاص لا يمكنه الاعتراض على العقود بين الأحياء والتي تم إعدادها 

ات الأخرى لحق بصفة متميزة من أجل إثبات شروط عدم قابلية التصرف المؤقت وجميع التقييد

التصرف، أو على القرارات القضائية المثبتة أو المطالبات القضائية التي ترمي إلى الحصول على 

  ". القرارات المذآورة، قد تم إشهارها مسبقا عن الإشهار المعطى لحقه الخاص
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 آامل أما إذا شهر الدعوى قبل شهر الغير لحقه فإنه يمكنه الاحتجاج وبأثر رجعي لاسترجاع      

حقوقه المفصول فيها قضائيا من الخلف الذي يثبت سوء نيته إقدامه على قبول اآتساب حقوق متنازع 

   . المذآور أعلاه76/63 من المرسوم 86فيها وهذا طبقا لنص المادة 

آما أنه ليس للخلف الخاص لصاحب الحق المهدر الاعتراض على شهر الحكم أو القرار النهائي       

وى المشهرة والذي ثبت أحقيته في الملكية وبالتالي لا يبقى له سوى الرجوع على لصاحب الدع

  . المذآور أعلاه76/63 من المرسوم 87صاحب الحق المهدر بدعوى التعويض تطبيقا لنص المادة 

آذلك بالنسبة للأحكام أو القرارات التي تبطل عقد تم شهره دون أن تشهر الدعوى مسبقا وإن آان  

 من المفروض أن القاضي لا يقبل الدعوى ولكن لو حدث وأن قبلها خرقا للقانون وآان في الواقع

صاحب الحق المهدر قد تصرف فيه لصالح الغير بعد رفع الدعوى وقام بشهر حقه فإن الحكم لا 

، ويعتبر هذا تحقيقا لفعالية نفاذ 75ص] 73 [يسري في حقه وعادة يرفض المحافظ العقاري إشهاره

يل بحيث سيتمكن رافع الدعوى من إسترحاع العين وعدم نفاذ الحق العيني المزاحم في الحق الأص

مواجهته، ففعالية نفاذ الحق الشخصي مرتبطة بالاحتجاج به في مواجهة الغير، بينما عدم التأشير 

بالدعاوى السابقة السالفة الذآر سيؤدي إلى أن هذه الدعاوى ولو آان الهدف منها استرجاع العين 

واء شخصيا آما في حالة الرجوع عن الهبة، ودعوى الاستحقاق بالنسبة للوارث الظاهر أو دعوى س

الموعود بالبيع أو دعوى الخلف الخاص في الصورية، أو دمجها في ذمة المدين آما في حالة الدائن 

ة الذي في الدعوى البولصية والدائن في الصورية وهذا لا يمكن أن يتحقق إذا آان الغير حسن الني

تلقى الحق العيني قبل شهر الدعوى فلا ينفذ في حقه الحكم الذي يصدر لصالح المدعي مما يعني 

إعاقة قواعد النفاذ وعدم جبر الضرر الذي أصاب أصحاب الحقوق الأصلية لأن التعويض بمقابل لا 

لمباشر يكون حتما هو الهدف المنشود من هؤلاء، آما أن الرجوع على المتصرف أو المتعاقد ا

بالتعويض قد لا يكون ممكنا أيضا إذا آان هذا الأخير معسرا فيؤدي ذلك إلى أن رفع دعوى 

التعويض يكون بدون جدوى بينما آان يستطيع صاحبها تفادي ذلك بالتأشير بالدعوى ويعتبر من يوم 

  .التأشير بالدعوى في مأمن إذ يستطيع الاحتجاج بحقه على الغير

ماية صاحب الحق الأصيل الذي يتأثر من آسب الغير حقا عينيا وشهره قبل شهر                      وبالتالي فإن ح             

الدعوى من المدعي صاحب الحق الأصيل خاصة إذا لم يكن هدفه هو الحصول على التعويض بل                                        

استرجاع العين تتمثل في التأشير بالدعوى حتى تكون حجة على من اآتسب حقا عينيا بعد التأشير                                     

د أآد من خلال قرينة الصحة المرتبطة بالقيد في السجل العيني دور شكلية                                حيث أن المشرع ق         بها،  

الشهر آتعبير خارجي للحقوق العينية العقارية، لذلك فإن قرينة الحق والدعاوى المرتبطة بها تثبت                                            

للشخص الذي قام بقيد سند اآتسابه للحق في السجل العيني وآما تعتبر الحيازة سندا للحق في الأموال                                 

قولة، فإن القيد في السجل العيني يعتبر قرينة على ملكية الشخص الذي تم قيد الحق باسمه في                                       المن  
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السجل العيني وعلى العكس من ذلك فإن آل قيد لانتقال الحق أو انقضائه يعتبر قرينة على صحة ما                                    

 التاريخ الذي       ورد بالسند الذي تم القيد استنادا عليه؛ آما أن الحق غير المقيد يفترض عدم وجوده حتى               

  .يتم إجراء القيد فيه

ويتضح مما تقدم أن افتراض الصحة والقرينة المترتبة على تمام القيد يتعلقѧان بوجѧود ذلѧك الحѧق                    

  : آما أن تأثر هذه القرينة ينفتح على ثلاثة محاور أساسية،والسيطرة عليه

  ѧѧات بѧѧي الإثبѧѧراف فѧѧد دور الأطѧѧسمح بتحديѧѧى تѧѧة أولѧѧن ناحيѧѧة مѧѧوق فالقرينѧѧتحقاق الحقѧѧاوى اسѧѧصدد دع

العينية العقارية فبالنظر إلى ثبوت الحق بالقرينѧة التѧي لا تقبѧل إثبѧات العكѧس، فѧإن الحѧق يثبѧت بمجѧرد                      

  .شهرفي السجل ولا يقع على عاتق المستفيد من هذه الشكلية عبء إثبات وجود حقه الم شهرال

 آمѧѧا أن شѧѧكلية ،رفѧѧع دعѧѧاوى الحيѧѧازة حقѧѧه شѧѧهرآѧѧذلك فѧѧإن قرينѧѧة مѧѧشروعية الحѧѧق تتѧѧيح لمѧѧن تѧѧم       

الѧѧشهر تتѧѧيح للمѧѧستفيد منهѧѧا اللجѧѧوء إلѧѧى القѧѧضاء لحمايѧѧة حقѧѧه مѧѧن خѧѧلال الѧѧدعاوى والѧѧد فѧѧوع المتعلقѧѧة      

  .بالاستحقاق أو بإثبات الحق، بل من خلال نفي ثبوت الحق للخصم في الدعاوى

لتѧصرف فѧي الحѧق     حقѧه فѧي الѧسجل با      شѧهر أخيرا، فإن قرينة صѧحة ومѧشروعية الحѧق تѧسمح لمѧن تѧم                

 شهرفي التصرف تثبت لمن تѧم الѧ       "الشكلية"فهذه السلطة   .  ذلك التصرف أيضا في السجل العيني      شهرو

 بѧسلطة التѧصرف فѧي الحѧق بѧالنظر إلѧى       "موضوعيا"لمصلحته بغير وجه حق، بالرغم من أنه لا يتمتع       

  .ا السندبطريق الخطأ أو بالنظر إلى بطلان هذشهره عدم وجود سند ناقل للحق الذي تم 

صدد البيانѧات المقيѧدة فѧي الѧسجل العينѧي         بوبالإضافة إلى ما تقدم، فمن المؤآد أن الرقابة المسبقة                

تقلل من احتمالات الاختلافات بين الوضع القانوني الحقيقي والوضع القانوني الثابت في السجل العيني     

وصѧحة البيانѧات    شهرن صѧحة الѧ     وضعت لكي تѧضم    شهر ال الوثائق التي يتم بموجبها   فإجراءات فحص   

  .المقيدة في السجل العيني

المطهѧر  الأثѧر   لѧم يتѧبن مبѧدأ       الجزائѧري   رغم من أن قانون السجل العيني       اليتضح مما سبق بأنه وب          

لحمايѧة الغيѧر     لبيانѧات الѧسجل  للقيد، إلا أنه قد تبنى بشأن القيود التالية على القيد الأول مبدأ قوة الثبوت

وبموجѧب قرينѧة الѧصحة القانونيѧة التѧي لا تقبѧل إثبѧات العكѧس لمѧصلحة الغيѧر حѧسن النيѧة                          ،حسن النيѧة  

 إلا أن ذلѧѧك لا يعنѧѧي إقرارنѧѧا  ،تتحقѧѧق حمايѧѧة مѧѧساوية للأثѧѧر المطهѧѧر للقيѧѧد متѧѧى مѧѧا تѧѧوافرت شѧѧروطها    

والتѧي  المحررات التي يتم على أساسها الشهر المطلق للمشرع في شان ما أخذه من ضمانات لمراجعة         

فمن ناحية أولѧى     ل أن يلجأ المستفيد منها إلى الغش والتواطؤ إضرار بأصحاب الحقوق الأصلاء،           يحتم

فإن المشرع لم يتخذ الضمانات الكافية ولѧم يوجѧد نظامѧا للرقابѧة القѧضائية علѧى صѧحة بيانѧات الѧسجل،                

عمليѧة   وسѧيلة  ومن ناحيѧة ثانيѧة فѧإن المѧشرع لѧم يوجѧد         للعقارات  سواء أثناء اتخاذ إجراءات القيد الأول       

ضرر النѧѧاجم عѧѧن أخطѧѧاء القѧѧائمين علѧѧى الѧѧسجل العينѧѧي، أو علѧѧى الغѧѧش       الѧѧلتعѧѧويض المѧѧضرور مѧѧن   

  . والتواطؤ المحتمل إتمام القيد عن طريق اللجوء إليها
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  . التدابير الكفيلة بضمان صحة البيانات الواردة في السجل العقاري3..2.3.2
 والاحتياطاتقوة ثبوت مطلقة إلا إذا آانت الضمانات لا يمكن أن يكون للشهر أثر مطهر، أي       

التي اتخذها المشرع للتحقق من صحة التصرفات والوقائع القانونية المؤدية إلى اآتساب الحقوق عن 

طريق شهرها في السجل آافية ودقيقة تلافيا للأخطاء واحتمالات الوصول إلى شهر الحقوق العقارية 

فمنح الحجية المطلقة للشهر والتي تؤدي إلى إعمال الأثر  استنادا إلى مصادر غير صحيحة،

التطهيري مسألة عملية وليست نظرية يكتفي المشرع بالنص عليها دون توفير الآليات التي تؤدي إلى 

تحققها والتي نرى أنها تتحقق أولا بإنشاء وتأسيس سجل عيني يقوم على أسس سليمة ابتداء عن 

ول بضمانات آافية حتى لا تشهر إلا الحقوق المشروعة فعلا وما طريق إحاطة إجراءات القيد الأ

إلى استقرار الواقع  يؤدي ممايترتب عليه من تقرير للأثر المطهر للقيد الأول الذي يمنع الطعن فيه 

، أما بالنسبة للقيود التالية فإنه يجب أن تحاط بضرورة إفراغ التصرفات والوقائع القانونية في العقاري

ي ورفض شهر العقود العرفية التي آثيرا ما يعتريها اللبس والغموض ولا يتبع في شكل رسم

 .08ص ] 168[تحريرها الأصول الفنية في ذلك

وأن لا يقبل إجراء أي شهر لاحق إلا إذا آان المحرر أساس الشهر التالي صادر من صاحب       

 تجنبا للثغرات التي قد تتخلل انتقال الحق المشهر، من أجل تحقيق دقيق لتسلسل أصل الحقوق العينية

خلق نوع من التماسك والاستمرار يسمحان بمتابعة تطور المعاملات العقارية، وإذا آان نظام الحق، و

الشهر العقاري يهدف إلى شهر حقوق الملكية والحقوق العينية الأخرى، لكي تنتج أثرها بين الأطراف 

جتمع، فإنه لابد أن تتوفر فيها آل المعلومات النافية للجهالة والاحتجاج بها في مواجهة آافة أفراد الم

، من طرف المحافظ سواء ما تعلق منها بالأشخاص أطراف التصرف أو العقارات محل التصرف

 رقابة القضاء السابقة على الشهر آما فعل المشرع الألماني، بحيث لا يسمح بشهر الحق العقاري مع

أآد من صحته بواسطة قاضي مختص، وإذا آانت الرقابة القضائية العيني إلا بعد فحص سنده والت

السابقة على الشهر أمرا متعذرا، فلتكن لاحقة عليه ولكن بشرط أن يكون الشهر في هذه الحالة غير 

نهائي إلا بعد مضي مدة محددة يسمح خلالها لذوي الشأن بالطعن في سنده أمام القضاء، ولا يصبح 

بواحد من أمرين الأول انقضاء المدة المحددة للطعن، الثاني صدور حكم من هذا الشهر نهائيا إلا 

حتى لا تشهر القضاء بصحة السند المطعون فيه إن رفع طعن ضده خلال المدة المحددة لذلك، وهذا 

 ـ محافظ العقاريإلا الحقوق المشروعة، وحتى وإن تم شهر حق عيني عن طريق الخطأ من طرف ال

 فإن ،شهر يضر بصاحب الحق الأصيل في مواجهة من حصل على اللوقوع ـ مماوهي حالات نادرة ا

كفل تعويض صاحب الحق الأصيل عن الأضرار التي تصيبه من جراء تطبيق مبدأ قوة اما يتبني نظ

 ، يمكن من جبر ذلك الضررل القيود التالية على القيد الأولظ في شهرةالثبوت المطلقة في الحقوق الم



      

 257

وجوب  إلى بالإضافة ، هذاأخطائهفي لمشرع لهؤلاء المتضررين حق الطعن منح ا عن طريق

 .المطابقة التامة و الدائمة بين حالة العقار وبين السجل العقاري

يسمح بتلقي الحقوق العينية على العقار من خلال تسلسل واضح في إن تحقق ما تم ذآره أعلاه       

، لحقوق العينية العقارية أن يرجع إلى بيانات السجلالقيود يمكن من خلاله للمتصرف في أي من ا

وهذا هو المفهوم الحقيقي في نظرنا للأثر المطهر أي توفير الوسائل والآليات المؤدية إلى تحقيقه في 

 .الواقع وليس مجرد النص عليه في القانون، آأثر من آثار الشهر في السجل العيني

قاعدة الرسمية والفرع الأول لفرع  نخصص المسة فروعخإلى المطلب بناء على ما سبق نقسم هذا  

فرع ال و  المتعلقة بالأطراف والعقارات،بياناتالفرع الثالث لمراقبة  والالثاني لقاعدة الشهر المسبق،

فرع الخامس لوجوب المطابقة التامة و الدائمة بين  أما الء المحافظ العقاريأخطافي الطعن الرابع 

 .ل العقاريحالة العقار وبين السج

  . في العقود والوثائق الخاضعة للشهرقاعدة الرسمية 3.1..2.3.2
 الرسمية في جميع العقود والوثائق الخاضعة للشهر و لم ينص على أي المشرع صفةاشترط       

استثناء لهذا المبدأ، فكل عقد لا يستوفي صفة الرسمية يكون محل رفض الإيداع من قبل المحافظ 

 في نص، حيث ا المبدأ لا يعتبر مجرد إجراء شكلي بل هو في نفس درجة الشهرالعقاري لأن هذ

آل عقد يكون : "  المتعلق بتأسيس السجل العقاري على مايلي76/63 من المرسوم 61المادة 

 من 29، وقد أآدت المادة "موضوع إشهار في محافظة عقارية يجب أن يقدم على الشكل الرسمي 

يثبت الملكية الخاصة للأملاك "علاه هذا المبدأ إذ نصت على ما يلي  المذآور أ90/25القانون 

 .22ص] 45[ "العقارية والحقوق العينية عقد رسمي يخضع لقواعد الإشهار العقاري 

 للتعريف ى نخصص الأولنقطتينونظرا لأهمية هذه القاعدة فإننا سنتناولها بالدراسة من خلال       

  . والثانية للأثر المترتب على تخلف الرسميةلين لتحرير هذه العقودلأشخاص المؤهابالعقد الرسمي و

 .هالأشخاص المؤهلين لتحريرو تعريف العقد الرسمي .3.11..2.3.2
عقد يثبت فيه " العقد الرسمي بأنه المعدل والمتمم  المدني تقنينال من 324لقد عرفت المادة       

ما تم لديه أو ما تلقاه من ذوي الشأن وذلك موظف أو ضابط عمومي أو شخص مكلف بخدمة عامة 

  ."طبقا للأشكال القانونية و في حدود سلطته و اختصاصاته 

 من هذا التعريف أن العقود الرسمية متنوعة و تختلف باختلاف الجهة المختصة في  يتضح    

ام أو  من القانون المدني تلك العقود التي يصدرها موظف ع324إصدارها، فهي حسب نص المادة 

أنظر م ] 169[ التي يصدرها موظف عامفأما العقود ،ضابط عمومي أو شخص مكلف بخدمة عامة

 توقيعه فمثالها النسخ التنفيذية للأحكام التي يحررها آتاب أقسام الضبط، و مثالها أيضا  وتحمل 4

عة للأملاك الوطنية الوثائق التي تثبت عقودا تكون الدولة طرفا فيها آعقود بيع الأملاك العقارية التاب
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 أنظر م ]119[العمومية المؤهلة لذلكالخاصة أو تأجيرها من طرف مصالح أملاك الدولة والهيئات 

 ]170[ وآذا العقود التي تتنازل الدولة  بموجبها عن الأملاك العقارية لصالح الأشخاص 90 و89

  .2أنظر م 

لك التي يصدرها من يخول له القانون  أما العقود الرسمية التي يصدرها ضابط عمومي فهي ت     

تعطيه صفة الضابط العمومي ومثالها العقود والتقارير  والتي هذه الصفة بسبب المهنة التي ينتمي إليها

 ]157[ أيضا العقود التي يحررها الموثقمثالهاو 04 أنظر م ]171[القضائي التي يحررها المحضر

رير العقود التي يحدد القانون صيغتها حولى ت فهو حسب ما تقضي به ضابط عمومي يت3أنظر م 

خص الرسمية والعقود التي يود الأطراف إعطاءها هذه الصيغة، وأما العقود الرسمية التي يصدرها ش

مكلف بخدمة عامة فمثالها تلك التي يصدرها الخبير وهو شخص يعينه القاضي طبقا لأحكام قانون 

بس عليه أمر معين وتكون المعلومات التي بحوزته غير آافية الإجراءات المدنية، ويلجأ إليه عندما يلت

للوصول إلى الحقيقة ليحصل منه على الإيضاحات والمعلومات الضرورية ويتم ذلك في تقرير 

  .آتابي

ا حدد المشرع شروط تحرير العقود والوثائق الرسѧمية مѧن حيѧث الѧشكل المحتѧوى، فقѧد حѧدد                 وآم      

ص المѧѧؤهلين لتحريѧѧر هѧѧذه العقѧѧود، وهѧѧي تختلѧѧف بحѧѧسب الوثѧѧائق       آѧѧذلك مختلѧѧف الѧѧسلطات والأشѧѧخا   

المحررة، فالعقود التوثيقية الواردة على العقارات تحرر من طرف الموثѧق والأحكѧام القѧضائية تѧصدر                 

وتحرر من قبل القاضي، آما أن للسلطات القنصلية والإدارية الحق فѧي تحريѧر بعѧض العقѧود المتعلقѧة         

  .بالتصرفات العقارية

التقويѧة والإحكѧام والتأآيѧد، يقѧال وثѧق الѧشيء أي ثبتѧه وأآѧده                   التوثيق في اللغة بأنѧه     يعرف: موثقون ال -

حتى صار محكما قويا، ويقال رجل ثقة، أي مؤتمن أو أمين أو صادق ومѧن ثѧم يمكѧن الاطمئنѧان إليѧه،         

 أو التأآيѧد مѧن   وهو في الاصطلاح لا يبعد عن هذا المعنى اللغѧوي، فѧالتوثيق فѧي القѧانون يعنѧي التثبѧت         

صѧѧحة محѧѧرر بواسѧѧطة موظѧѧف عѧѧام بمѧѧا ينفѧѧي الѧѧشك عنѧѧه ويؤآѧѧد الحѧѧق فيѧѧه ويجعلѧѧه فѧѧي مѧѧأمن مѧѧن           

  . 12ص] 21[الإبطال

الموثق هو ضابط عمومي يقوم بتحرير العقود التي يحدد القانون صيغتها الرسمية و آذا العقѧود              ف      

 أصѧول جميѧع العقѧود و الوثѧائق للإيѧداع            التي يريد الأطراف إعطائها هذه الѧصيغة، آمѧا يتѧولى اسѧتلام            

المحѧѧررات وتجѧѧدر الإشѧѧارة إلѧѧى أن التѧѧي حѧѧدد لهѧѧا القѧѧانون هѧѧذه الѧѧصيغة أو التѧѧي يѧѧود حائزهѧѧا حفظهѧѧا   

 والعقود المحررة من طرف الموثق تشكل اغلب الوثائق المودعة قصد الشهر لѧدى المحافظѧة العقاريѧة                

ى يحضى بأهمية خاصة فѧي نظѧام الѧشهر العقѧاري            ، والتوثيق بهذا المعن    22إلى   16 أنظر م      ]157[

، إذ لا يمكѧѧن لهѧѧذا النظѧѧام أن يحقѧѧق الأهѧѧداف المرجѧѧوة منѧѧه بѧѧدون تѧѧوفير الوسѧѧائل الѧѧضرورية لѧѧضمان   
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صحة المحررات المراد شهرها ،فبدون ذلك  يمكن شهر محررات مزورة أو لا يتطابق مضمونها مع                

   .  12ص ] 21[مرآة صادقة للتصرفات العقاريةالواقع ، وحينئذ لا تكون دفاتر الشهر وسجلاته 

 مѧѧن  الأحكѧѧام القѧѧضائية النهائيѧѧة الѧѧصادرة مѧѧن مختلѧѧف الجهѧѧات القѧѧضائية  تعتبѧѧر:  الѧѧسلطات القѧѧضائية-
الوثائق الرسمية في نظر القانون، والتي يمكن شهرها في المحافظة العقاريѧة، آمѧا أن دعѧاوى القѧضاء                

إلغاء أو نقض حقوق ناتجة عن وثائق تم شهرها، لا يمكن قبولها           الرامية إلى النطق بفسخ أو إبطال أو        

 12/11/1975 المѧѧؤرخ فѧѧي 75/74 مѧѧن الأمѧѧر رقѧѧم  04-14إلا إذا تѧѧم شѧѧهرها مѧѧسبقا طبقѧѧا للمѧѧادة   

المتضمن إعداد مسح الأراضѧي العѧام و تأسѧيس الѧسجل العقѧاري، و إذا تѧم إثبѧات هѧذا الѧشهر بموجѧب                          

  .85انظر م ] 80[يم نسخة من الطلب الموجود عليه تأشير الشهرشهادة من المحافظ العقاري أو تقد

 ويمكن للمحافظ العقاري رفض الأحكام و القرارات القضائية إذا آانت تمس بقواعد النظام العام                    

  .أو تتعلق بتصرف في المال تصرف غير شرعي

الاقتصادية أو التجارية المؤسسات العمومية ( إن الأشخاص المعنوية العامة : السلطات الإدارية-

ملزمة بالتوجه إلى الموثق عند مباشرة العمليات العقارية، أما إذا آانت الدولة ) والمؤسسات المالية

 والشؤون العقارية أو مفتشية أملاك الدولة تتدخل لتحرير مديرية أملاك الدولةطرفا في عقد ما، فإن 

مديريات أو المفتشيات لأنها تعتبر موثقا للدولة هذه العقود في مكتب العقود الموجود على مستوى ال

  :وقد صنف المشرع هذه العقود آما يلي

  .    العقود الخاصة باآتساب الملكية العقارية أو المحلات التجارية التابعة للأملاك الوطنية الخاصة-

  . التابعة للدولةعقود الإيجار المبرمة لفائدة مصالح الدولة والمؤسسات العمومية ذات الطابع الإداري-

 وإذ  90 و89 أنظѧѧر م ]119[  التعѧѧديلات المتعلقѧѧة بمراجعѧѧة الإيجѧѧارات الخاصѧѧة بѧѧالعقود الѧѧسابقة      -

  .آانت البلدية طرفا في هذه العقود فإن رئيس المجلس الشعبي البلدي هو الذي يقوم بتحرير هذه العقود

الاحتيѧѧاط بتحريѧѧر العقѧѧود المنѧѧشئة   للѧѧصندوق الѧѧوطني للتѧѧوفير و 1983 وقѧѧد أذن قѧѧانون الماليѧѧة لѧѧسنة  

  .للرهون لصالحه بنفسه وباستطاعته طلب شهرها مباشرة لدى المخالفة العقارية

صѧل الجزائѧريين بالخѧارج عقѧودا رسѧمية،      اتعتبر العقود المبرمة مѧن طѧرف القن  :   السلطات القنصلية  -

الأخѧѧرى، وآѧѧذلك عقѧѧود  تتعلѧѧق باآتѧѧساب حѧѧق الملكيѧѧة و الحقѧѧوق العينيѧѧة ويمكѧѧن شѧѧهرها خاصѧѧة عنѧѧدما

الإيجار المبرمة لفائدة المصالح الجزائرية في الخارج لأداء مهامها و يتم هذا الشهر بإرسال يѧسلم إلѧى            

  .  المحافظ العقاري من طرف القنصل نفسه أو بواسطة إحدى مصالح وزارة الخارجية

" ها تنص على ما يلي  المذآور أعلاه نجد76/63 من المرسوم رقم 90بالرجوع إلى المادة و      

ينبغي على الموثقين و آتاب الضبط و السلطات الإدارية أن يعملوا على إشهار جميع العقود أو 

القرارات القضائية الخاضعة لإشهار و المحررة من قبلهم أو بمساعدتهم و ذلك ضمن الآجال المحددة 

 من نفس المرسوم المذآور 41دة آما تنص الما،"  و بكيفية مستقلة عن إرادة الأطراف99في المادة 
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ينبغي للمحافظ العقاري أن يكون لديه سجل للإيداع يسجل فيه يوما بيوم وحسب : " أعلاه على ما يلي

الترتيب العددي، تسليمات العقود و القرارات القضائية وبصفة عامة جداول الوثائق المودعة قصد 

                ."تنفيذ إجراء خاص بالإشهار 

أن المشرع حدد الأشخاص المكلفون بالإيداع آما حدد محل ن نستنتج ن خلال هاتين المادتيم     

، حيث أنه الإيداع وآجاله، بالإضافة إلى ضرورة مسك سجل الإيداع من طرف المحافظ العقاري

أشخاصا وجعلهم مؤهلين لتحرير العقود و الوثائق الرسمية وهم آتاب الضبط والموثقون  خص

دارية، وهم زيادة على ذلك مكلفون بإيداع هذه العقود والوثائق بالمحافظة العقارية والسلطات الإ

المختصة، وذلك إما مباشرة وإما عن طريق البريد، لكن يلاحظ في الحياة العملية أنه غالبا ما يتم 

 الإيداع مباشرة ومن طرف أعوان أو مساعدين، يعينهم هؤلاء بموجب وثيقة رسمية يستظهرها هؤلاء

 وفي حالة رفض الإيداع أو ،الأعوان والمساعدين عند آل عملية إيداع أو سحب لهذه للعقود والوثائق

  .الإجراء فإنه يتم إعادة الوثائق إلى محررها صاحب التوقيع عليها

             مارس 29المؤرخة في 1251فإن المذآرة رقمأما فيما يتعلق بتحديد مواعيد إيداع العقود،       

 المحافظات العقارية أن تفتح أبوابها لمودعي العقود والوثائق المعدة للإجراء آل يوم قد ألزمت1994

على الساعة طول النهار في الأوقات الرسمية للعمل، ويتوقف قبول الإيداع بساعة قبل غلق المصلحة 

 المهلة للمحافظ الرابعة مساء من السبت إلى الثلاثاء والثالثة مساء من يوم الأربعاء وذلك لإتاحة

العقاري المحافظ المشرع  ألزم ،حيثالعقاري بتسجيل الوثائق المسلمة له في يومها في سجل الإيداع

ل الإيداع يقيد فيه يوما بيوم آل الوثائق الخاضعة للشهر، وتسليم بضرورة مسك سجل يسمى سج

  .المودع وصل استلام بذلك يشير فيه إلى مراجع الإيداع وتاريخه ومرتبته

 ويلاحظ أن للقيد في سجل الإيداع أهمية آبيرة تتجلى في تحديد الأسبقية في عمليات الإيداع                                               

  . ]172[وبالتالي الأسبقية آذلك في عملية إجراء الشهر

 المذآور أعلاه فإن محل              63/ 76 من المرسوم      92مقتضى المادة      أما بالنسبة لمحل الإيداع فب                    

سميتين أو نسخ للعقود أو القرارات القضائية موضوع عملية الإشهار                            الإيداع يتمثل في صورتين ر             

تسلمه الإدارة مجانا لمحرري            )    °publicité réel N 06(   مفرغتين في ستخرج خاص يعرف بـ          

 بعد ذلك يقوم المحافظ العقاري بالتأشير على هاتين النسختين                     ، العقود وذلك تحت طائلة رفض الإيداع                 

جراء مع قيامه في نفس الوقت برد نسخة منهما إلى المودع واحتفاظه بالثانية                                      مثبتا بذلك انتهاء الإ          

على مستوى المحافظة العقارية، والتي يشترط فيها أن تحمل تأشيرة التصديق على الهوية، وعند                                              

الاقتضاء على الشرط الشخصي للأطراف وترتب ضمن الأرشيف وذلك بعد آتابة تاريخ شهرها                                            

بالإضافة إلى ذلك أآد المشرع في بعض الحالات على                        ،  ر المخصص لذلك      وحجمه ورقمه في الإطا          



      

 261

ضرورة إرفاق عدة وثائق أخرى في نفس الوقت مع النسختين الرسميتين موضوع عملية الشهر                                             

  :تتمثل فيما يلي

عندما يتعلق العقد بجزء من عقار مملوك على سبيل الملكية المشترآة                          :    الجدول الوصفي للتقسيم          -

  .تسنى تعيين الجزء المعنيوذلك حتى ي

 يتطلب في حالة ما إذا آان العقار محل التصرف ممسوحا و ذلك من                                :  مستخرج مسح الأراضي         -

  .أجل ضبط وثائق المسح

و ذلك عندما يتضمن المحرر الرسمي تغيير في حدود الملكية، الشيء الذي يؤدي إلى               :  وثيقة القياس-

  .تعديل ارتكاز القسم

لك عندما يتعلق الأمر بعملية تجزئة حيث يتم شهر دفتر الشروط و قائمة الأقسام                            وذ  :    قرار التجزئة      -

  .آاملة

 للإشارة فإن إيداع هذه الوثائق يعد إجباريا و يدخل ذلك تحت طائلة رفض الإيداع، إلا أن المديرية                                                و 

قد حددت      ، 689 تحت رقم    1995/ 02/ 12العامة للأملاك الوطنية في مذآرة صدرت عنها بتاريخ                      

مفهوم الوثائق المرفقة، و صرحت أنه لا يقصد بها الجانب المادي بمعنى إرفاق نسخة آاملة مع                                                 

تاريخ ورقم        (   الوثائق الأصلية التي اعتمد عليها محرر العقد، وإنما يكفي فقط آتابة المراجع الكاملة                                    

ظا بها لدى   ، إذ أن تلك الشهادات والرخص تبقى محتف                        ) الشهادة أو الرخصة والجهة التي سلمتها                     

مكاتبهم وتحت مسؤولياتهم وبذلك تكون قد سهلت عمل محرري العقود وآذا عدم تراآم مثل هذه                                              

 .الوثائق على مستوى المحافظة العقارية

ينبغي على الموثقين وآتاب الضبط والسلطات الإدارية أن يعلموا أما بالنسبة لآجال الإيداع فإنه      

القضائية الخاصة للشهر والمحررة من قبلهم أو بمساعدتهم وذلك على شهر جميع العقود والقرارات 

ضمن الآجال المحددة، وتختلف هذه الآجال باختلاف طبيعة العقد المودع قصد الإشهار على النحو 

  : التالي

 بالنسبة للشهادات الموثقة، شهران ابتداء من اليوم الذي قدم فيه الالتماس إلى الموثق، ويمدد هذا -

  .ى أربعة أشهر إذا آان أحد المعنيين يسكن بالخارجالأجل إل

ويكون أصحاب الحقوق العينية الجدد مسؤولين مدنيا إذا قدم الالتماس إلى الموثق بعد أآثر من ستة 

  .أشهر بعد الوفاة

   بالنسبة لأوامر نزع الملكية، ثمانية أيام من تاريخها-

  .يوم الذي صارت فيه نهائية بالنسبة للقرارات القضائية الأخرى، شهران من ال-

  . بالنسبة للعقود الأخرى من يوم تاريخها-
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وفي حالة ما إذا آان يجب إجراء الشهر في مكتبين أو أآثر فإن الآجال المنصوص عليها تمدد       

بخمسة عشر يوما آاملا بالنسبة لكل مكتب زيادة عن الأجل الأول، ومن دون الإخلال بآثار الحقوق 

ن تنتج من عدم وجود الشهر، فإن عدم مراعاة الآجال المنصوص عليها يعاقب عليها التي يمكن أ

 دج تكون على عاتق محرري العقد أو أصحاب الحق الجدد الذين بعدم 100بغرامة مدنية قدرها 

 لجوئهم إلى مكتب الموثق، قد امتنعوا أن يلتمسوا سن أحد الموظفين العموميين إعداد شهادة بعد الوفاة

 من قانون المالية لسنة 31جال بموجب المادة ذه الآعدلت ه، هذا وقد  99 و90أنظر م  ]80[

  : وأصبحت آالتالي ]138[ مكرر من قانون التسجيل353/3والتي عدلت المادة ] 173[ 1999

إن المحررين الذين لم يقدموا في الآجال العقود المحررة من طرفهم أو : "  مكرر353/3 المادة 

الخاضعة لإجراء الإشهار العقاري، يدفعون شخصيا غرامة يحدد مبلغها بألف دينار بمساعدتهم و

  : دج وتحدد آجال إتمام الإجراء آما يأتي1000

 أشهر - بالنسبة للشهادات بعد الوفاة ثلاثة أشهر ابتداء من تاريخ المحرر ويمدد هذا الأجل إلى خمسة

تقوم المسؤولية المدنية للمالكين الجدد للحقوق العينية إذا آان أحد المعنيين مقيما في الخارج يمكن أن 

  . إذا آان تسخير المحرر أآثر من ستة أشهر من الوفاة

    . بالنسبة للأحكام القضائية ثلاثة أشهر من اليوم الذي أصبحت فيه نهائية-

. بالنسبة للعقود الأخرى و الوثائق شهرين من تاريخها-     

أن يتم الإشهار في محافظة عقارية أو أآثر تمدد الآجال المشار إلى وفي الحالة التي يجب       

  ".خمسة عشر يوما آاملة بالنسبة لكل محافظة عقارية فضلا عن الأولى

 حيث 99يلاحظ أن هذه المادة قد عدلت آجال إيداع الوثائق الخاضعة للشهر الواردة في المادة       

وذلك حتى يتسنى ، ري العقود لتقديم الوثائق لإجراء الشهرأنها مددت من هذه الآجال الملزم بها محر

لمودعي العقود القيام بذلك براحة تامة خاصة إذا آان لديهم عقود آثيرة تنتظر الإيداع، ولكنه في 

اعها  دج لحث محرري العقود على إيد1000 دج إلى 100نفس الوقت رفع من قيمة الغرامة من 

  .خلال الآجال القانونية

لوثائق                                             . 3.12..2.3.2 ا في  فرها  توا لواجب  ا لشروط  ا تخلف  على  لمترتب  ا الأثر 

 .الرسمية
ن العقود والوثائق الرسمية الصادرة عن الأشخاص المؤهلين لتحريرهـا والمذآورين أعلاه،                                               إ      

يجب أن يراعى في تحريرها من المكلف بذلك حسب الحالة، الأوضاع القانونية والقواعد الخاصة                                               

الإخلال بهذه الشروط الشكلية و الموضوعية يؤدي                     ، وأن     د من حيث الشكل و المحتوى          بتحرير العقو    

 من قانون التسجيل المعدلة            351إلى رفض التسجيل على مستوى مصلحة التسجيل والطابع، المادة                          

 آما يرفض    1992 المتضمن قانون المالية لسنة           1991/ 12/ 16 المؤرخ في      25/ 91بالقانون رقم       
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يقوم   حيث   المذآور أعلاه،        63/ 76 من المرسوم     100وى المحافظة العقارية المادة              الإيداع على مست       

المحافظ العقاري عند إيداع العقود والوثائق المرفقة بها قصد الشهر، بفحصها فحصا شاملا ويحصر                                      

جميع الأخطاء والنقائص، ويخطر بها محررو العقود لكي يقوموا بتسويتها مرة واحدة وذلك بواسطة                                        

موصى عليها مع إشعار بالوصول، أو بواسطة التسليم الشخصي للموقع على التصديق مقابل                               رسالة   

 حالات    المذآور أعلاه       63/ 76 من المرسوم     100المادة     ، وقد حدد المشرع في           الإقرار بالاستلام        

  :رفض الإيداع التي لها علاقة بالرسمية فيما يلي

لمحافظ العقاري لم تقدم له أو لم تعط الإثبات  عندما تكون أي وثيقة من الواجب تسليمها إلى ا-

  .المطلوب

 لا تحتوي على أي من 98 و95 و93عندما تكون الجداول التي تنص على إيداعها بموجب المواد  -

البيانات المطلوبة بموجب المواد المذآورة أو عندما تكون هذه الجداول غير محررة على الاستمارات 

لرجوع لهذه المواد نجدها تنص على الجداول المتعلقة بقيد الرهون المقدمة من طرف الإدارة، وبا

  .والامتيازات و تجديد قيدها

 عندما تطهر الصور الرسمية أو النسخ المودعة قصد إجراء الشهر بأن العقد الذي قدم إلى الشهر -

غير صحيح من حيث الشكل، أو عندما لا تتوفر في هذه الصور أو النسخ الشروط الشكلية 

  .لمنصوص عليها في التنظيم الجاري به العملا

 الرسѧѧمية فѧѧي جميѧѧع العقѧѧود صѧѧفةاشѧѧترط هѧѧذا ونѧѧستنتج مѧѧن خѧѧلال مѧѧا ذآѧѧر أعѧѧلاه أن المѧѧشرع قѧѧد        

والوثائق الخاضعة للشهر و لم ينص على أي استثناء لهذا المبѧدأ، فكѧل عقѧد لا يѧستوفي صѧفة الرسѧمية                  

اري لأن هذا المبدأ لا يعتبر مجرد إجراء شكلي بل هѧو      يكون محل رفض الإيداع من قبل المحافظ العق       

 المتعلѧѧق بتأسѧѧيس الѧѧسجل  76/63 مѧѧن المرسѧѧوم  61المѧѧادة  فѧѧي نѧѧص، حيѧѧث فѧѧي نفѧѧس درجѧѧة الѧѧشهر  

آل عقد يكون موضوع إشهار في محافظة عقارية يجѧب أن يقѧدم علѧى الѧشكل     : " يلي العقاري على ما

رفيѧѧة المنѧѧصبة علѧѧى العقѧѧارات لكونهѧѧا غيѧѧر محكمѧѧة وبالتѧѧالي لا يجѧѧوز شѧѧهر عقѧѧود البيѧѧع الع".الرسѧѧمي 

، ولا يجوز إثباتها     24ص  ] 29 [التحرير سواء في شخصية المتعاقدين أو في وصف العقار وتحديده         

برفع دعوى من المشتري بإلزام البائع على تكملѧة إجѧراءات البيѧع أو مѧا يѧسمى بѧدعوى صѧحة التعاقѧد                    

، ولا يجѧوز لمѧن جѧرت بينѧه وبѧين شѧخص آخѧر معاملѧة                  آما هو جاري به العمل في التشريع المصري       

وتم تسديد ثمن المبيع الوارد على عقار أن يرفع دعوى ضده بمطالبته بتكملة إجѧراءات البيѧع العقѧاري          

آما هو شائع العمل به فѧي الميѧدان القѧضائي، مѧا لѧم تكѧن هѧذه المعاملѧة محѧل وعѧد بѧالبيع تѧم فѧي شѧكل                                

 من القانون المدني، فالوعد بѧالبيع العقѧاري هѧي الحالѧة الوحيѧدة               72 و 71رسمي طبقا لأحكام المادتين     

التي تجعل حكم المحكمة يقوم مقام عقد البيع، إذا وعد شخص شخصا آخر بإبرام عقد ثم نكل وقاضѧاه                   

هذا الأخير طالبا تنفيذ الوعد متى روعيت فيه شروطه اللازمة لاسيما ما تعلѧق منѧه بالѧشكل وباسѧتثناء                    
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    ѧة يكѧة                         هذه الحالѧائع بتكملѧزام البѧى إلѧضائي علѧا القѧل طلبهѧصب محѧي ينѧة التѧدعاوى العقاريѧآل الѧون م

إجراءات البيع بالرفض لعدم التأسيس القانوني حتى لا تضفي جهѧات القѧضاء الѧشرعية القانونيѧة علѧى                   

  .معاملات عقارية تمت خلافا لما قرره التشريع العقاري في هذا المجال

ية العقارية إلا بمقتضى سند رسمي خاضѧع للѧشهر العقѧاري آمѧا تѧشير إليѧه         ثبت الملك  لا أنه    حيث     

يثبѧѧت الملكيѧѧة  "  المتѧѧضمن التوجيѧѧه العقѧѧاري والتѧѧي جѧѧاء فيهѧѧا     25 /29 مѧѧن القѧѧانون رقѧѧم   29المѧѧادة 

 "الخاصة للأملاك العقارية والحقوق العينية عقد رسمي يخضع لقواعد الإشهار العقاري 

  . أو تسلسل القيودقسبقاعدة الشهر الم. 32..2.3.2
من                                                                 لعقارات  ا على  ة  رد لوا ا نونية  لقا ا لمعاملات  ا و  للتصرفات  لمسبق  ا لشهر  ا ة  قاعد تعتبر 

الضمانات الأساسية لتسلسل انتقال الحقوق العقارية، آما أنها تمنع خلق روابط موازية لها من شأنها                                        

لقاعدة                                              ا هذه  أن  آما  لحقوق،  ا نتقال  ا في  وتشابك  لتباس  ا لتماسك            إحداث  ا من  نوعا  للشهر  تعطي   

والاستمرارية واللذان يسمحان بمتابعة تطور المعاملات العقارية و مصادرها بالإضافة إلى آونه                                                   

مختلف                                                       في  الاستثناءات  وردت عليها بعض  قد  لقاعدة  لجديد، إلا أن هذه ا يحمي صاحب الحق ا

  . التشريعات العقارية
 الشهر   تعريف بقاعدة     ى ال  الأول      في النقطة    تتناول   نقطتين  ا الفرع إلى        وعلى ذلك سوف نقسم هذ              

  .، للاستثناءات الواردة عليهايةالثاننقطة الالمسبق والآثار المترتبة على عدم مراعاتها و

 . والآثار المترتبة على عدم مراعاتهاتعريف قاعدة الشهر المسبق. 3.21..2.3.2
القيود أنه لا يسمح لمن يرغب في شهر أي تصرف                أو قاعدة تسلسل       قاعدة الشهر المسبقيقصد ب      

من التصرفات، أو حكم قضائي من الأحكام، أو دعوى من الدعاوى الخاضعة للشهر أن يشهر أيا                                                 

منها ما لم يكن المتصرف أو صاحب الحق الأخير لا يقبل إجراء أي قيد لاحق إلا إذا آان المحرر                                             

 فلو توالى نقل الحق دون قيد فإن الخلف الأخير لا                      أساس القيد التالي صادر من صاحب الحق المقيد                  

يمكن أن يقيد عقده إلا بعد سبق قيد العقود الأولى، فالمقصود منه هو تحقيق تسلسل دقيق لأصل                                             

 الحق وتحول بدورها دون علم الأطراف بالحقوق                     انتقال   الحقوق العينية وتجنبا للثغرات التي قد تتخلل               

ف أو الحكم القضائي أو الدعوى القضائية، فهو من ناحية يعمل على                           المتعلقة بالعقار موضوع التصر         

ص ]   176  [ تبيان أصل ملكية العقار، ومن ناحية ثانية يجبر الأطراف المتعاقدة على شهر تصرفاتهم                              

123   .  
 هذا وقد يقول قائل قد يغني عن هذا المبدأ مبدأ الأثر المنشئ للقيد، وأن آل متلقي لحق سيحرص      

يده وإلا لما نشأ الحق ولا انتقل إليه، ولكن آما رأينا أعلاه بأن مبدأ الأثر المنشئ ليس عام على ق

النطاق وهناك حقوقا مازالت خارج ذلك الأثر المنشئ  فإن ضرورة الأخذ به تبقى مبررة ، بالإضافة 

لتي تجعل العقد إلى أنه ونظرا لأهمية هذا المبدأ فإن التشريعات التي أخذت بنظام الشهر الشخصي وا
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ناقلا أو منشئا للحق بين المتعاقدين ولا تستلزم الشهر إلا للاحتجاج بالحق على الغير آما هو الحال 

  .35ص  ]1[ تشريعاتها العقاريةفي قانون الشهر العقاري الفرنسي فإنها قد أقرته  فعلا في 

هر تصرف ما  من أجل ش73و72ص ] 166[ الفرنسي1955 يناير04حيث اشترط مرسوم      

 03/01خاضع للشهر أن يكون المتصرف  أو صاحب الحق الأخير قد سبق له شهر حقه وفقا للمادة 

 الصادر بتاريخ 1350/55من هذا المرسوم ، والفصل الثالث من الباب الأول من المرسوم رقم 

المشرع أما ،  541ص] 177[ وهو ما أطلق عليه مبدأ الأثر النسبي للشهر1955أآتوبر14

قد حرص في عملية الشهر على ضرورة توافر مبدأ الشهر المسبق و ذلك حماية لحق فلجزائري ا

المالك الجديد و ضمان دوام العلاقة بين عمليات الشهر في مجموعة البطاقات العقارية و بالتالي 

 من 88 نصت المادة ، حيث29ص] 178[ ضمان استقرار الملكية العقارية والائتمان العقاري

 المتعلق بتأسيس السجل العقاري على مبدأ 1976 مارس 25 المؤرخ في 76/63م رقم المرسو

لا يمكن القيام بأي إجراء للإشهار في محافظة عقارية في حالة " يلي  الشهر المسبق حيث جاء فيها ما

بت عدم وجود إشهار مسبق أو مقارن للعقد أو للقرار القضائي أو لشهادة الانتقال عن طريق الوفاة، يث

  ...".حق المتصرف أو صاحب الحق الأخير

يتضح من خلال هذا النص أن عملية شهر أي عقد أو وثيقة رسمية تتضمن تصرف وارد على                                       

عقار، يعتبر مستحيلا في نظر القانون في حالة غياب الشهر المسبق للعقد أو الوثيقة التي آان سببا                                        

 صاحب الحق الأخير، و يقصد بهذا الأخير                       في اآتساب العقار المتصرف فيه من المتصرف أو                          

الشخص الذي يكون حقه قد تم تحويله أو تعديله أو تثبيته أو ترتيب حقوق عليه أو انقضاؤه بموجب                                           

  .الإجراء الذي طلب إجراء الشهر من أجله

 ويلاحظ أن هذا المبدأ يحمي المتصرف أو صاحب الحق الأخير و ذلك لمنع المتصرف السابق                                           

تصرف في العقار أو التنازل عنه مرة أخرى و ذلك ابتداء من تاريخ الشهر، و هذا ما نصت                                              من ال   

 أنه ابتداء من الإشهار             "  المذآور أعلاه          63/ 76 من المرسوم      88عليه الفقرة الأخيرة من المادة                  

قيام بأي   المعطى للعقد أو القرار القضائي أو للشهادة الموثقة المثبتة الحق لصاحبه الجديد لا يمكن ال                                        

إجراء من قبل الشخص الرئيسي أو ضد الصاحب السابق لهذا الحق دون الإخلال بإشهار الطلبات                                             

  ".القضائية الرامية إلى فسخ أو إبطال أو إلغاء أو نقض حق عيني عقاري 

أو                                                             الأحكام  أو  لتصرفات  ا نية شهر  مكا إ عدم  لمسبق  ا لشهر  ا أ  مبد ة  مراعا عدم  على  ويترتب 

ضعة للشهر، وذلك عند قيام المحافظ العقاري بممارسة مهامه وسلطاته برفض الإيداع                                الدعاوى الخا        

نه                       الإجراء، حيث أ يودع لدى                                          أو رد  محرر  وثيقة أو  فإن أي  لمبدأ  تطبيق هذا ا قبة حسن  ولمرا

 ـ  التاريخ، المجلد، الرقم            ـالمحافظة العقارية قصد الشهر ينبغي أن تشمل على مراجع إجراء الإشهار                             

ى لسند المتصرف أو صاحب الحق الأخير، وذلك ليحقق المحافظ العقاري في أصل حق الملكية        المعط
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و في مدى تطابق العقد المودع مع الوثيقة أو السند الذي نتج عنه حق المتصرف، وفي حالة غياب                                             

هذه التأشيرات أو البيانات فإن المحافظ العقاري يرفض الإيداع، ومن ناحية أخرى في حالة عدم                                                       

حة الإجراء السابق، أو عدم تطابق الوثيقة المودعة مع الوثائق التي تم إشهارها سابقا في مجموعة                                        ص

يرفض                                                           لعقاري  ا لمحافظ  ا فإن  لمتصرف  ا إشهار سند  عدم  لة  حا في  آذلك  أو  لعقارية  ا قات  لبطا ا

   .101و 100 انظر م]80[الإجراء

 .الاستثناءات الواردة على قاعدة الشهر المسبق. 3.22..2.3.2
 القاعدة لا يمكن تطبيقها في جميع الحالات، نظرا لوجود استثناءات ترد عليها، وردت في                                  هإن هذ     

أجل تسوية بعض الحالات المشاآل التي نتجت عن مرحلة التحول                        فمن  ،  مختلف التشريعات العقارية          

رقم                                          بالأمر  لمؤسس  ا لعيني  ا لشهر  ا م  نظا لى  إ لشخصي  ا لشهر  ا م  نظا ف         74/ 75من  لمؤرخ  ا ي  

 و الذي يعتمد على المسح العام للأراضي، وفي انتظار تعميم عمليات المسح على                                 1975/ 11/ 12

آامل بلديات التراب الوطني، و نظرا لحالة الغموض واللاستقرار التي عرفتها الملكية العقارية أثناء                                           

، فقد     22 ص  ] 54[   الاستعمار الفرنسي، و التي امتدت آثارها حتى بعد الاستقلال و إلى يومنا هذا                                   

تدخل المشرع وحاول إعادة تنظيم الملكية العقارية ، ومن بين ما أورده في هذا المجال هو النص                                                    

 المتعلق بتأسيس    76/63على بعض الاستثناءات على مبدأ الشهر المسبق منها ما وردت في المرسوم 

  .السجل العقاري و منها ما وردت متفرقة في مختلف نصوص التشريعات العقارية

 المؤرخ في         63/ 76الاستثناءات المنصوص عليها في المرسوم                     3.2.2.1..2.3.2

 . المتعلق بتأسيس السجل العقاري25/03/1976

 المؤرخ في       63/ 76 من المرسوم      89 لقد نص المشرع على هذه الاستثناءات في نص المادة                              

 بالمرسوم   89،  18،  15 المتعلق بتأسيس السجل العقاري المعدل المتمم في مواده                       1976/ 03/ 25

لا تطبق   " ، والتي تنص     123/ 93والمعدلة آذلك بالمرسوم          1980/ 09/ 13 المؤرخ في     210/ 80رقم   

  .  أعلاه88القاعدة المدرجة في الفقرة الأولى من المادة 

 إلى   8 عند الإجراء الأولي بشهر الحقوق العقارية في السجل العقاري و الذي يتم تطبيقا للمواد من                                        -

  .76/63وم  من المرس18

عندما يكون حق المتصرف أو صاحب الحق الأخير ناتجا عن سند اآتسب تاريخا ثابتا قبل أول                                            -

   ".1971يناير
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 الاستثناء المتعلق بالإجراء الأول الخاص بشهر الحقوق العقارية                               3.2.2.1.1..2.3.2

 .العقاري في السجل

بعد النتائج الأولية لعمليات المسح                   لوحظت  تيال  لقد جاء هذا الاستثناء لتقديم حلول للصعوبات                          

 المتضمن إعداد       1975/ 11/ 12 المؤرخ في       74/ 75العام للأراضي المحدثة بموجب الأمر رقم                     

لتنفيذي له رقم                                          لعقاري والمرسوم ا لعام وتأسيس السجل ا في         62/ 76مسح الأراضي ا  المؤرخ 

ي بعض بلديات الوطن أن عددا                 المتعلق بإعـداد المسح العام للأراضي، حيث تبين ف                        76/ 03/ 25

آبيرا من الوحدات العقارية المحددة، مملوآة بدون وثائق وسندات قانونية الأمر الذي يصعب تحديد                                               

ذلك لأن أغلبية البيانات المتعلقة بالوحدات العقارية المدونة في وثائق                               ،  المالكين الشرعيين بصفة أآيدة          

 إلى أصحابها عن طريق الإرث المتعاقب، والتي لم                          المسح تتكون سواء من ممتلكات عائلية انتقلت                 

، أو ممتلكات تم الاستيلاء عليها بطرق عرفية                تكن تخضع من قبل إلى أحكام القانون المدني الفرنسي                     

وعليه فإن المحافظ العقاري يشهر الحقوق المتعلقة بالعقارات على أساس البيانات الموجودة في وثائق                                        

  . العقارية الأمر الذي يعد استثناء على قاعدة الشهر المسبقالمسح المودعة لدى المحافظة

 المتعلق بالعقود التي اآتسبت تاريخا ثابتا قبل ستثناءلاا 3.2.2.1.2..2.3.2

01/01/1971. 
 من خلال هذا الاستثناء يمكن شهر العقود الوثائق التي تم تحريرها بصفة مؤآدة قبل هذا التاريخ                                        

 بالإضافة إلى       ، 435ص  ]   179[   و التي لم يكن أصحابها ملزمون بشهرها              من طرف القضاء سابقا         

بتا وللتأآد من صحة                                                     ئها تاريخا ثا لعرفية التي تم تسجيلها من قبل الأطراف لإعطا لعقود ا ذلك، ا

التاريخ يجب مراقبة مدى وجود تأشيرة مصلحة التسجيل التي توضع على العقود من هذا النوع، آما                                     

 328اريخ بواسطة وسائل إثبات أخرى مشار إليها في القانون المدني في المادة                                  يمكن التحقق من الت      

لا يكون للعقد العرفي حجة على الغير في تاريخه إلا منذ أن يكون له تاريخ ثابت و                                  "   و التي تنص     

 من يوم ثبوت مضمونه في عقد آخر حرره موظف       - من يوم تسجيله، -: يكون تاريخ العقد ثابتا ابتداء

 من يوم وفاة أحد الذين لهم على العقد خط                  - من يوم التأشير عليه على يد ضابط عام مختص،               -  عام،   

  .21ص ] 180[أو إمضاء

/ 01/ 01وبمفهوم المخالفة لهذا الاستثناء، أي العقود العرفية التي لم تكتسب تاريخا ثابتا قبل                                              

ي لا يمكن شهرها،  وإذا أراد أصحابها                  فإنه لا يمكن أن تعفى من مبدأ الشهر المسبق و بالتال                    1971

  . 21ص] 181 [إثبات حجيتها فما عليهم إلا اللجوء إلى القضاء

التي اآتسبت      يلاحظ أن المشرع لم يبين في حالة ما إذا آانت العقود العرفية الثابتة التاريخ                                           و       

ة الشهر العقاري أم هو            تحتاج إلى إجراء آخر لإخضاعه لعملي               ، 1971تاريخا ثابتا قبل الفاتح جانفي             
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قابل للشهر بحالته لأن أحكام قانون الشهر العقاري توجب إفراغ هذا المحرر في قالب رسمي يحرره                                       

الموثق آي يكون قابلا للشهر بالمحافظة العقارية، ويكون بالتالي حجة على الغير بما تضمنه، لكن                                         

لعام                ا لمديرية  ا فراغ                       تدخلت  إ واشترطت  لوطنية  ا الأملاك  ف ة  بع                ي شكل ها  طا ذات  توثيقية  عقود 

اشترط أن تحمل عبارة تقرر أن الحقوق المعنية قد تم ثبوتها بواسطة وثائق معدة قبل                                         و تصريحي   

، إلا أنه لا يستوجب بصفة إجبارية ذآر أصل الملكية على اعتبار أن هذه الحالة هي                                 1971/ 01/ 01

 غير أنه يتعين إبراز التعيين الدقيق                63/ 76 من المرسوم     89استثناء من قاعدة الأثر النسبي للمادة                 

المتعاقدين والشهود          (   للعقار المعني وآذا آل الأشخاص المذآورين في العقد العرفي بدون استثناء                                   

] 182[  وهذا لتسهيل عملية ضبط البطاقات العقارية على مستوى المحافظة العقارية                        )   عند الاقتضاء      

فة إعلامية فقط وليس له أثر منشئ للحق العيني فهذا                   ، مع الإشارة إلى أن دور الشهر هنا له وظي                         

 بمقتضى التصرف المبرم على هذا الأساس فهو                1971الأخير قائم وموجود قبل تاريخ الفاتح جانفي                    

يرتب آافة آثاره في مواجهة الأطراف المتعاقدة إلا أنه إذا أبرم العقد بعد هذا التاريخ دون أن يستوفي                                                 

به           تقضي  آما  لرسمية  ا دة       شرط  لما ا لمرسوم       61  ا من  فظة              63/ 76  لمحا با للشهر  قابل  غير  فهو   

العقارية لأنه تصرف باطل في حد ذاته ولا يرتب أي أثر حتى فيما بين المتعاقدين ، والحكمة من ذلك                  

 حيز التنفيذ ، حيث توجب المادة            91/ 70هو تاريخ دخول قانون التوثيق               1971هو أن الفاتح جانفي          

  .  لان إخضاع آافة التصرفات الواردة على العقار إلى الشكل الرسميمنه تحت طائلة البط12

 . الاستثناءات المنصوص عليها في التشريعات العقارية الأخرى3.2.2.2..2.3.2
 السلف الذآر فقد أوردت النصوص                63/ 76 زيادة على الاستثناءات الواردة في المرسوم رقم                                

 في الجزائر استثناءات أخرى على قاعدة الشهر المسبق و هي                            التشريعية المتضمنة الملكية العقارية             

  :آما يلي

 يتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكية                2007 فيفري   27 المؤرخ في       02/ 07القانون رقم           -

 19لغى بصفة ضمنية بموجب المادة          العقارية وتسليم سندات ملكية عن طريق تحقيق عقاري الذي أ                        

 والمتضمن إجراءات إثبات التقادم                       1983/   05  / 02ؤرخ في      الم  352/ 83المرسوم رقم        منه  

  . حل محله في التطبيق والمكسب وإعداد عقد الشهرة المتضمن الاعتراف بالملكية

  . المتضمن الحيازة على الملكية العقارية الفلاحية1983/ 13/08 المؤرخ في 83/18 القانون رقم -

  .تضمن قانون التوجيه العقاري الم18/11/1990 المؤرخ في90/25 القانون رقم -
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عن              شهر  3.2.2.2.1..2.3.2 لمترتبة  ا لعقود  ا لملكية                      ا حق  ينة  لمعا ء  جرا إ تأسيس 

  .02أنظر م ] 65[العقارية وتسليم سندات ملكية عن طريق تحقيق عقاري
إلا أن       المرسوم المنظم لكيفية إعداده           ورغم صدور      رغم ما لعقد الشهرة من إيجابيات ومن آثار                      

من إشكاليات في الحياة العملية جعل نتائجه السلبية تطغى على إيجابياته وفتح الباب للغش                                   ا طرحه  م 

وسلب أموال الغير باسم القانون وآل هذا راجع لسوء فهم نظام التقادم المكسب وآيفية مساهمته في                                           

إلى التدخل من         مما أدى بالمشرع         آسب الملكية العقارية والحقوق المتفرعة عنها عن طريق الحيازة                         

 فيفري  27  المؤرخ في       2007 فيفري   27 المؤرخ في       02/ 07أجل إلغائه بموجب القانون رقم                  

العقارية وتسليم سندات ملكية عن طريق تحقيق                   المتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكية              2007

ء معاينة حق     يطبق إجرا    “:      منه ما يلي 02عقاري  واستبدل به هذا الإجراء حيث جاء في نص المادة 

 الأمر     الملكية العقارية على آل عقار لم يخضع لعمليات مسح الأراضي العام المنصوص عليه في                                     

والمذآور     1975نوفمبر سنة   12  هـ الموافق ل ـ      1395 ذي القعدة عام         08   المؤرخ في     74/ 75رقم   

  .أعلاه، مهما آانت طبيعته القانونية

بها سندات ملكية أو التي حررت بشأنها سندات ملكية          يشمل هذا الإجراء العقارات التي لا يحوز أصحا

  ." والتي لم تعد تعكس الوضعية العقارية الحالية1961قبل أول مارس سنة 

 منه على الأملاك العقارية الوطنية               03هذا ونشير إلى أن هذا القانون لا يطبق وفقا لنص المادة                                

  .وقفيةبما فيها الأراضي المسماة سابقا عرش والأملاك ال

  حيث أنه بناء على نتاج التحقيق العقاري والتي تدرج في محضر نهائي والمثبت لوجود حق الملكية 

يصدر مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائي مقررا يتعلق بالترقيم العقاري باسم المالك المعني                                                 

ختص إقليميا قصد    للعقار محل التحقيق العقاري ويرسل مقرر الترقيم العقاري للمحافظ العقاري الم                                    

التنفيذ، حيث يقوم هذا الأخير بالترقيم العقاري وذلك بشهر الحقوق المعاينة أثناء التحقيق العقاري في                                         

السجل العقاري، ويعد إثر تنفيذ هذا الإجراء سند الملكية الذي يرسله إلى مسؤول مصالح الحفظ                                                    

 ويكون هذا الشهر الإجراء               16و 15و 13أنظر م    ]   65[ العقاري الولائي لغرض تسليمه إلى المعني                 

 20 مما يعد استثناء على مبدأ الشهر المسبق، وقد أآدت ذلك المادة                            الأول فيما يخص العقار المعني             

 المتعلق بعمليات التحقيق العقاري           2008/ 05/ 29 المؤرخ في      147/ 08المرسوم التنفيذي رقم          من  

على    ر مقرر الترقيم العقاري بالتأشير                 يتم إشها  :   "   بنصها على ما يلي        ] 66[ وتسليم ندات الملكية          

  .مجموعة البطاقات العقارية المؤقتة

مارس   25 المؤرخ في      63/ 76 رقم   من المرسوم      88ويشكل إجراء الإشهار المنفذ هذا بمفهوم المادة                     

  ".والمذآور أعلاه، نقطة الانطلاق لحق الملكية التي يكرسها1976سنة 
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اضي المتنازل عنها في إطار حيازة الملكية                شهر عقود ملكية الأر      . 3.2.2.22..2.3.2

  .ةيالعقارية الفلاح
 من الاستثناءات الواردة أيضا على قاعدة الشهر المسبق، شهر عقود ملكية الأراضي المتنازل                                              

عنها في إطار حيازة الملكية العقارية الفلاحية المنصوص عليه في المادة الأولى من القانون رقم                                                   

، حيث   1983/ 12/ 10 المؤرخ في       724/ 83، و المرسوم التنفيذي له رقم             المذآورأعلاه         18/ 83

بعملية                                                       م  لقيا ا ولة،  لد ا من  لية  ما مساهمات  بواسطة  و  أ لخاصة  ا ئلهم  وسا بواسطة  د  للأفرا يمكن   

لتابعة للملكية العامة، والواقعة في المناطق الصحراوية أو المنطوية على                                                       استصلاح الأراضي ا

على                 ا  وآذ ثلة  مما لممكن                                       مميزات  وا مة،  لعا ا للملكية  بعة  لتا ا لمخصصة  ا غير  الأخرى  الأراضي 

لقيام بعملية الاستصلاح و استكمال جميع الإجراءات                                استخدامها للفلاحة بعد الاستصلاح،                وبعد ا

الإدارية، يتم تحرير عقد يتعلق بالأرض المستصلحة، وذلك حسب النموذج من قبل وزارة المالية                                                  

، ويتم بعد ذلك تسجيله بمصلحة الطابع والتسجيل ثم                   1984 ماي   14في  الصادر في القرار المؤرخ               

يشهر بالمحافظة العقارية، ويعد الشهر في هذه الحالة الإجراء الأول بالنسبة للأرض المستصلحة لا                                          

  .يتطلب توافر قاعدة الشهر المسبق

 .شهر شهادة الحيازة 3.2.2.2.2..2.3.2
ي التي لم تمسسها عملية المسح العقاري و حتى يمكن السير                    نظرا لاتساع رقعة مساحة الأراض                    

نحو تطهير الملكية العقارية في بلادنا، لجأ المشرع إلى إنشاء شهادة الحيازة التي جاء ذآرها في                                                  

 المتضمن قانون التوجيه         1990/ 11/ 18 المؤرخ في      25/ 90قانون رقم     ال   و ما بعدها من      39المادة     

 1991/ 07/ 27 المؤرخ في       254/ 91ور المرسوم التنفيذي رقم              ثم تلا ذلك صد       ] 183[ العقاري     

لمادة                                       لقانون        31المتضمن آيفية إعداد شهادة الحيازة وتسليمها المحدث بموجب ا  25/ 90 من ا

، والذي حث فيه المشرع المواطنين الذين يحوزون أراضي لمدة سنة على                                      ] 184[ المذآور أعلاه         

سح الحصول على سند قانوني يبرر وضع يدهم على الأرض      الأقل في مناطق لم تشملها بعد عملية الم

يسمى شهادة الحيازة ، تسلم لهم من طرف رئيس المجلس الشعبي البلدي الواقع في دائرة اختصاصه                                      

العقار محل الطلب، وهذا للمساهمة ولو بصفة غير مباشرة في تكوين السجل العقاري ومجموعة                                            

طار مسح الأراضي العام ، فضلا عن ذلك  تشجيع المواطنين                      البطاقات العقارية المزمع إنجازها في إ                  

الحاصلين على شهادة الحيازة للحصول على قروض من البنوك بمناسبة الرهون التي ينشئونها على                                   

، 83ص  ]   48[   الأراضي المعنية بشهادة الحيازة و هذا من اجل تشجيع الاستثمار في هذه الأراضي                                 

تم تسجيلها بمصلحة التسجيل والطابع، ثم يتم شهرها على مستوى                  وبعد إعداد شهادة الحيازة ي                ،  84
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المحافظة العقارية المختصة، ويكون هذا الشهر الإجراء الأول فيما يخص العقار المعني وهذا استثناء                                       

  .على قاعدة الشهر المسبق

ق العينة    قاعدة الشهر المسبق فتضمن تسلسل انتقال الحقو                 أن    نستنتج من خلال ما سبق دراسته                

 وتشابك في انتقالها، آما تعطي               التباس    العقارية، وتمنع خلق روابط موازية لها من شأنها إحداث                                  

للشهر نوع من التماسك والاستمرارية يسمحان بمتابعة تطور المعاملات العقارية، آما تحمي صاحب                                 

ليها في المرسوم      هذا مع العلم أن هذه القاعدة قد وردت عليه استثناءات منصوص ع                                  ، الحق الجديد      

 المذآور أعلاه وفي مختلف التشريعات العقارية الأخرى السارية المفعول، منها ما استدعتها                                     63/ 76

التغيرات التي مرت بها الملكية العقارية أثناء فترة الاستعمار الفرنسي والتي امتدت بعد الاستقلال،                                            

     . ومنها ما استدعته عملية التطهير العقاري

  .51 إلى 45ص ] 125 [والعقارات المتعلقة بالأطراف بياناتالمراقبة  3..2.3.2.3
إذا آان نظام الشهر العقاري يهدف إلى شهر العقود والوثائق المتضمنة حقوق الملكية والحقوق                                              

كن الاحتجاج بها في مواجهة الكافة، فإنه لابد أن                      يم العينية الأخرى لكي تنتج أثرها بين الأطراف، و                      

لعقارات محل                                               تتوفر فيه     لمعلومات سواء ما تعلق منها بالأشخاص أطراف التصرف، أو ا ا آل ا

التصرف،   إن إيداع الوثائق العقارية قصد شهرها يهدف إلى نقل الحقوق العينية الأصلية و التبعية                                          

أو ترتيب حقوق عليها، ولكي تنتقل هذه الحقوق لابد أن يكون التصرف صادرا عن المالك الحقيقي                                          

لا على آل المعلومات المتعلقة بأطراف التصرف والعقار محل التصرف وهذا لتمكين إتمام                                      ومشتم  

إجراءات الشهر بطريقة سليمة ومضمونة، ومن أجل تحقيق ذلك وضع المشرع جملة من الشروط                                         

تتعلق بالتحقيق قي هوية أطراف التصرف وبالقواعد المتعلقة بالعقارات محل التصرف،  وأوجب                                              

عقود الرسمية احترامها بحيث يؤدي إغفال ذآر أي عنصر من العناصر الأساسية في                            على محرري ال      

  .تعيين هوية الأطراف أو العقارات إلى رفض إيداعها

 التحقيق   ولى  نتناول في الأ       ثلاث نقاط      والذي قسمناه إلى          فرع هذا ما سوف نتطرق إليه في هذا ال                    

، أما النقطة الثالثة فنخصصها للأثر             المتعلقة بالعقارات        مراقبة القواعد        ثانية في هوية الأطراف وفي ال             

  .تعيينا دقيقا في العقود والوثائق الخاضعة للشهر والعقارات الأطرافالمترتب على عدم تعيين 

 .هوية الأطرافمراقبة البيانات المتعلقة ب 3.1..2.3.2.3
تم بصفة دقيقة، وفي حالة           هوية الأطراف أصحاب الحقوق الخاضعة للشهر يجب أن ي                     مراقبة   إن        

 فإن الشهر العقاري لا يحقق الهدف المتوخى منه بشكل آامل لأنه يكون                           المراقبة    غياب هذه الدقة في          

  .من المستحيل للغير التعرف على وضعية الممتلكات العقارية لشخص معين

المسح    المتضمن إعداد       1975 نوفمبر   12 المؤرخ في      74/ 75 من الأمر رقم       22وقد نصت المادة        

يحقق المحافظ العقاري في هوية و أهلية                   "   يلي    العام للأراضي و تأسيس السجل العقاري، على ما                      
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الموجودين على وسائل الإثبات و آذلك في صحة الأوراق المطلوبة من أجل الإشهار                                              الأطراف       

ور المذآ     63  / 76 من المرسوم      64المادة      ، آما نصت    " وسيحدد مرسوم آيفيات تطبيق هذه المادة                 

آل جدول أو مستخرج أو صورة أصلية أو نسخة مودعة لأي المحافظة العقارية                              "   أعلاه، على مايلي        

قصد تنفيذ إجراء يجب أن يحمل تأشيرة موقعة من قبل محرر العقد أو من قبل سلطة إدارية يشهد                                          

  "بهوية الأطراف 

بيانات   قاري من أجل ضمان دقة         أن المشرع قد منح للمحافظ الع             نستنتج من خلال هاتين المادتين                

 السلطة الكاملة في التحقيق في هوية وآذلك أهلية الأطراف الموجودين في العقد                                   ، البطاقات العقارية         

 63/ 76محل السهر، وأنها أحالت آيفيات تطبيق هذه المادة إلى مرسوم، وفعلا صدر المرسوم                                              

 تعيينا دقيقا في العقود والوثائق             وأآد على ضرورة تعيين هوية الأطراف                 25/03/1976المؤرخ في 

الخاضعة للشهر وإلا تم رفض الإيداع من طرف المحافظ العقاري، وآذلك ضرورة التصديق عليها                                          

 من طرفهم، أو من طرف أشخاص آخرين مؤهلين لذلك حسب التشريع المعمول به في هذا المجال                                       

  . 65 إلى 62نظر م من أ] 80[

ا                  هذ نقسمها      ولدراسة  لفقرة  الأول             نتنا نقطتين  إلى      ا في  هوية                ىول  بتعيين  لخاصة  ا نات  لبيا ا  

  . التصديق على هوية الأطرافةالأطراف وفي الثاني

 .البيانات الخاصة بتعيين هوية الأطراف 3.1.1..2.3.2.3
تختلف البيانات المتعلقة بتعيين هوية الأطراف باختلاف ما إذا آان الأطراف أشخاص طبيعية                                              

  .عنويةأو أشخاص م

 .البيانات المتعلقة بهوية الأشخاص الطبيعية 3.1.1.1..2.3.2.3
إن العقود والقرارات القضائية المودعة قصد الإشهار بالمحافظة العقارية يجب أن تحتوي لزوما                                            

  :على عناصر التعيين التالية

، وعند اللزوم أسماء            الألقاب، الأسماء، تاريخ ومكان الولادة، الجنسية، الموطن، مهنة الأطراف                                            -

الزوجات، وفيما يخص الشهادات التوثيقية التي تعد بعد الوفاة، فإنه يجب الإشارة فيها إلى الحالة                                                      

  .3، 1 فقرة 2انظر م]80[ المدنية والتصديق عليها بالنسبة لكل واحد من الورثة أو الموصى لهم

طبيعية يجب أن تتضمن الإشارة إلى             جميع العقود و القرارات و الجداول التي تتعلق بالأشخاص ال                             -

جميع العناصر التي تسمح بتجديد الشرط الشخصي لكل الأطراف أصحاب المصلحة، ويقصد بالشرط                             

 انظر م    ] 80[ الشخصي للأطراف حسب ما ورد في خذا المرسوم هي الأهلية المدنية للأطراف                                           

65/02.  
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 .ويةالبيانات المتعلقة بهوية الأشخاص المعن 3.1.1.2..2.3.2.3
 المتضمن بتأسيس السجل العقاري البيانات المتعلقة                  76/ 63من المرسوم       63 لقد حددت المادة               

  :بتعيين الأشخاص المعنوية، وذلك حسب الشكل والطبيعة القانونية للشخص المعنوي وهي آالتالي

  .تسميتها، شكلها القانوني، ومقرها:  بالنسبة للشرآات المدنية-

  .تسميتها، شكلها القانوني، ومقرها، رقم تسجيلها في السجل العقاري: ت التجارية بالنسبة للشرآا-

  .تسميتها، مقرها، تاريخ ومكان تصريحها:  بالنسبة للجمعيات-

  .تسميتها، مقرها، تاريخ ومكان إيداع قوانينها الأساسية:  بالنسبة للنقابات-

  .28ص  ]178[ تثبت على اسم الدولة:  بالنسبة لأملاك الدولة-

إن النصوص التشريعية السابقة الذآر وردت لتدعيم التحقيق في هوية الأطراف، إلا أنه رغم                                                     

هذا التحقيق والدقة الصارمة في تحديد هوية الأطراف، فإنه يمكن للأشخاص الطبيعية أن يغيروا من                                        

فيما                                          لمعنوية  ا للأشخاص  لنسبة  با الأمر  وآذلك  للقب،  ا أو  آالاسم  هويتهم  لتسمية      عناصر  ا يخص   

والشكل القانوني أو المقر وهذا بين إجراءين متتابعين للشهر، لذلك فإنه عندما يمس التغيير عنصر                                            

من عناصر هوية الأطراف فلا بد أن يشهر مرة ثانية في نفس المحافظة العقارية وذلك من أجل                                                 

  .اريةحماية حق الملكية والحقوق العينية الأخرى وضمان استقرار المعاملات العق

   ويتم ذلك عن طريق إيداع عقد رسمي تصحيحي أو عقد لفيف تطابق شخصي حسب الحالة من                                  

طرف الأشخاص المؤهلين لتحرير العقود الرسمية في نسختين للعقد المعد والموضح للتغيير على                                     

رسوم شكل إعلان لدى نفس المحافظة العقارية و يكون هذا الإيداع مرفق بما يبرر هذا التغيير، آم                                           

  .في حالة جزارة الأسماء أو حكم قضائي في حالة الشهادة القانونية أو إقرار شرعي لوثيقة ما

 .التصديق على هوية الأطراف 3.1.1.2..2.3.2.3
المذآور أعلاه أن التصديق                 63  / 76 من المرسوم     64يمكن أن نستنتج من خلال نص المادة                     

عنصر من عناصر هوية الأطراف أصحاب الحقوق،                    على هوية الأطراف يعتبر ضمانا لصحة آل                

وبالتالي ضمان سلامة إجراء الشهر من آل العيوب، وأن التصديق لا يكون إلا على هوية الأشخاص                                     

الذين هم أطراف في العقد أو القرار القضائي، أما الأشخاص الذين يظهرون في العقد أو القرار                                                         

آما أن   ،  العقد بصفة آاملة ولكن بدون التصديق عليها                 القضائي آممثلين عاديين،  فتذآر هويتهم في                 

التصديق على هوية الأطراف يكون من قبل موثق أو من قبل سلطة إدارية مخول لها تحرير العقود و                     

بقة                                                        لتأشيرة أن تكون مطا يكون ذلك على الوثيقة المودعة قصد إجراء الشهر ويشترط في هذه ا

 المتعلق بتأشيرة شهادة       1976 ماي   27ية الصادر بتاريخ         للنموذج المحدد بموجب قرار وزير المال                    

،   02/ 64 انظر م    ] 80[ الهوية للأطراف الواجب ذآرهم في الوثائق الخاضعة لإجراء الشهر العقاري                          

توضع تأشيرة شهادة الهوية للأطراف المنصوص عليها في            "  :مايليمنه  الأولى ةمادالوالذي جاء في 
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 المشار إليه أعلاه الواجب              1976 مارس سنة    25 المؤرخ في      63/ 76 من المرسوم رقم       64المادة     

ذآرهم في أسفل آل جدول أو مستخرج أو صورة أصلية أو نسخة مودعة في المحافظة من أجل تنفيذ                          

ن عدم وجود هذه التأشيرة يؤدي بالمحافظ                      أ ، حيث   " إجراء طبقا للنموذج الملحق بأصل هذا القرار                      

الإجراء حتى بعد قبول الإيداع، وذلك عندا                             أنه يمكنه أن يرفض         العقاري إلى رفض الإيداع، آما                    

  .64/05 انظر م ]80[يكشف عن وجود غموض أو نقصان أو خطأ في مراجع التأشيرة

ولمدى أهمية التصديق على هوية الأطراف فإن المشرع قد خص أشخاص محددين و آلفهم                                                 

 ولدراسة     ، ليها في التصديق على هوية الأطراف             بهذه المهمة ووضح وثائق ومستندات يتم الاعتماد ع                     

الأشخاص المؤهلين للتصديق على هوية الأطراف                    ىول في الأول          نتنا نقطتين  إلى   الفقرة نقسمها     هذا   

 . المستندات المعتمد عليها في التصديقةوفي الثاني

 .ن للتصديق على هوية الأطرافوالأشخاص المؤهل 3.1.1.2.1..2.3.2.3
ية المعلومات التي تتضمنها الوثائق الرسمية الخاضعة للشهر وخاصة تلك المتعلق                               نظرا لأهم          

بالأطراف، وما يمكن أن يؤدي إليه الخطأ في تحديدها من مساس و إهدار لحقوق الأفراد، فقد أو آل                                              

المشرع مهمة التصديق على هوية الأطراف إلى أشخاص دون غيرهم وذلك لما يتوفر عليه من خبرة                                   

  . في هذا المجال وهمو دراية

  .ثقونو الم-

  .02/ 62 انظر م ]80[ آتاب الضبط-

   قضاة النيابة العامة -

أجل                                                             - من  يتسلمونها  لتي  ا للعقود  لنسبة  با لبلدية  ا لشعبية  ا لمجالس  ا ء  رؤسا و  لولاة  ا و  ء  لوزرا ا  

  التسجيلات التي يطلبونها و جميع العقود المتعلقة بها

  .ة مدير الوآالة القضائية للخزين-

  . موظفو مديريات الولايات للمصلح المالية الذين لهم درجة مفتش رئيسي-

  .64/06 انظر م ]80[ محاسبو الخزينة و جميع المحاسبين العموميين-

ويجب أن يشار لزوما في تأشيرة شهادة الهوية إلى موطن محرر وموقع العقد الرسمي المودع                                             

انظر م     ] 80[ قاري أن يبلغ له قرار الرفض عند الاقتضاء                  قصد الشهر وذاك حتى يتسنى للمحافظ الع               

  . الفقرة الأخيرة64

 .المستندات المعتمد عليها في التصديق 3.1.1.2.2..2.3.2.3

 يقوم المحافظ العقاري بالتحقيق في هوية أطراف العقد الرسمي المودع قصد إجراء الشهر                                                       

صديق عليها وتقدم معها في آن واحد الوثيقة التي                       بمجرد الإطلاع على البطاقة التي بموجبها تم الت                      
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تختلف                                                    لتصديق  ا في  عيها  لمعتمد  ا لمستندات  ا أن  ويلاحظ  رية،  لعقا ا فظة  لمحا ا في  يجب شهرها 

  .باختلاف طبيعة الأطراف فيما إذا آانوا أشخاص طبيعية أو معنوية

رج من شهادة الميلاد          يتم التصديق على هويتهم بمجرد تقديم مستخ                    :  بالنسبة للأشخاص الطبيعية         -

 وقد يحدث أن لا يستطيع          ،   03/ 62انظر م    ] 80[   قائمة الصلاحية، و آل وثيقة رسمية تثبت الجنسية               

 من  03/ 62محررو الوثائق الرسمية المودعة قصد الإشهار، إثبات عناصر الهوية المذآورة بالمادة                                       

الة أجاز المشرع التصديق               السالف الذآر باستثناء عنصر الجنسية، ففي هذه الح                       76/ 63المرسوم     

وهذا ما أآدته        .   على عناصر الهوية غير المتوفرة بناءا على شهادة شخصين بالغين تحت مسؤوليتهما                        

وفضلا عن ذلك إذا آان الضابط                 :   "    من القانون المدني فيما يلي            03 الفقرة    02 مكرر   324المادة     

اف، يشهد على ذلك شاهدان بالغان تحت               العمومي يجهل الاسم والحالة والسكن والأهلية المدنية للأطر                      

ولإعطاء ضمان أآثر للوثائق العقارية المودعة قصد إجراء الشهر اتسعت دائرة                                          ،  "   مسؤوليتهما     

الذي   التصديق لتشمل بالإضافة إلى هوية الأطراف  البيانات المتعلقة بالشرط الشخصي للأطراف ، و                                   

 من القانون     78 و 44 ،  40هم أحكام المواد من          أن يكون الأطراف آاملي الأهلية تتوفر في                    به  يقصد  

التي يجب أن يصادق على صحة البيانات المتعلقة بها في                  ،  و  582ص ] 186[ ،  28ص ] 183[   المدني   

انظر م   ] 80[   أسفل الصورة الأصلية، والنسخ والجداول ضمن نفس الشروط بالنسبة لهوية الأطراف                                    

  :وثائق التالية ، ويحقق فيها المحافظ العقاري بالإطلاع على ال  65

  . فيما يتعلق بالرشد المدني ووجود الزواج بمجرد الإطلاع على الوثيقة التي بها تم التصديق-

 فيما يتعلق بأسباب عدم الأهلية المتعلقة بالحالة العقلية، يتم بالإطلاع على الشهادة المسجلة من                                               -

  .نع وإما رفع حالة عدم الأهليةطرف آاتب ضبط المحكمة لمكان ولادة الأطراف لحكم يتضمن إما الم

 فيما يخص سلطات ممثل لعديم الأهلية، بمجرد الإطلاع على نسخة مصدقة لقرار قضائي يوافق                                       -

على الرخصة التي أعطيت له للتدخل في العملية الخاضعة لشهر، أوفي حالة عدم وجود الموافقة                                             

  . يتضمن تعيين هذا الممثلبمجرد الإطلاع على نسخة مصدقة للعقد أو القرار القضائي الذي

 أما بالنسبة للتصرفات القانونية الواردة على حقوق القصر، فبمجرد الإطلاع على الوثيقة التي                                                    -

 من  181،  89،  88تتضمن إذن القاضي أو حكم قضائي، و قد عالج المشرع هذا الأمر في المواد                                   

تي تتطلب إذن القاضي وهي بيع             على العمليات القانونية ال            88حيث نص في المادة          ،  قانون الأسرة       

 89آما نص في المادة         ،  العقار وقسمته في غير الإرث، ورهنه وإجراء المصالحة بصدده ومبادلته                                    

 ونص آذلك في المادة          ،  على العمليات التي تتطلب إذن القاضي والمزايدة، وهي بيع أملاك القاصر                                

  .لترآة على العمليات التي تتطلب حكم قضائي، وهي حالة قسمة ا181

لا يقل تاريخها عن ستة أشهر في يوم الإجراء، آما                  أ هذه الوثائق المشار إليها أعلاه               ويشترط في           

  .]148[يجب أن تقدم في آن واحد مع الوثيقة التي يجب شهرها
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 من المرسوم    03 الفقرة    63 يتم التصديق وفقا لما جاءت به المادة                   :  بالنسبة للأشخاص الاعتبارية           -

  :ذآور أعلاه و ذلك على النحو التالي الم76/63

 الأشخاص الاعتبارية التي يوجد مقرها في الجزائر، بمجرد تقديم أصل لصورة رسمية أو لنسخة                                         -

  .مراجعة لكل عقد يثبت التسمية، والشكل القانوني و المقر الحالي للشخص الاعتباري

بمجرد تق                                       - يوجد مقرها خارج الجزائر  الاعتبارية التي  لوثائق المسلمة أو                الأشخاص  ديم نفس ا

المصادق عليها من قبل السلطة الإدارية، أو الموظف الدبلوماسي أو القنصلي الذي يمثل الجمهورية                                            

الجزائرية الديموقراطية الشعبية في مكان المقر، والتي تكون مرفقة بترجمة باللغة العربية ومصادق                                          

وال يجب أن يذآر في الشهادة الوثائق التي                           عليها إذا آانت محررة بلغة أجنبية، وفي جميع الأح                            

  .بموجبها تم إعدادها

ويلاحظ أن صلاحية ممثل للشخص الاعتباري من أجل التدخل في العملية الخاضعة للإشهار                                         

 ]80[ يحقق فيها من قبل المحافظ العقاري بعد الإطلاع على البيانات الموجودة في الوثائق المودعة                                           

  .خيرة الفقرة الأ103انظر م 

 عندما يكون التصديق على هوية الأطراف، وعند الاقتضاء على الشرط الشخصي لم يتم و لم يثبت                                    -

 من المرسوم    103 و 102 والمادتين       65 إلى   62ضمن الشروط المنصوص عليها في المواد من                   

76/63.  

  .قارات المتعلقة بالعة البياناتمراقب 3.2..2.3.2.3
من  الأمر الذي يجعل          ي على العقار أساسا لشهر التصرفات العقارية،                      الشهر العين     يعتمد نظام          

الضروري إقرار طرق صارمة وواضحة لتعيين العقار حتى تضفي قوة ثبوت مطلقة للتسجيلات                                          

الواردة في السجل العقاري، وآذلك ضمان وجود وثائق ومستندات عقارية جد دقيقة وأآيدة تسمح                                                   

 الذمة المالية لشخص ما وآذا الوضعية القانونية لعقار ما بصفة                      لذوي المصلحة بالتعرف على وضعية     

 من  114 و المادة       71 إلى   66 و آذا المواد من          27 إلى   21 وقد نصت المواد من          ، سريعة وأآيدة      

 المتضمن تأسيس السجل العقاري و المعدل في                  1976/ 03/ 25 المؤرخ في       63/ 76المرسوم رقم       

مذآور أعلاه، على البيانات و المعلومات التي يجب ذآرها                        ال  123/ 93بعض مواده بموجب المرسوم  

في الوثائق محل الشهر المرتبطة أساسا بتعيين العقارات، حيث تعتبر هذه البيانات الخاصة بكل عقار                                  

ضرورية لتمييزه عن باقي العقارات وتسمح بتعيينه تعيينا دقيقا، آما يتم على أساسها التأشير على                                      

  .إعطاء المعلومات من طرف المحافظ العقاري البطاقات العقارية  و

ومهما آان نوع العقار وطبيعته فإنه لا بد من التذآير بضرورة تعيين العقار تعيينا دقيقا لا                                                     

لتغيرات التي تطرأ فيما يخص تسمية الشوارع                                                 لملكية مع الأخذ بعين الاعتبار ا يتناقض وأصل ا

 المتعلق بالتنظيم الإقليمي          1984/ 02/ 04 المؤرخ في       09/ 84وحدود البلديات وفقا للقانون رقم                     
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 من المرسوم    114 و المادة      71 إلى   66 و آذا المواد من         27 إلى   21 بالرجوع للمواد  من          ،و  للبلاد  

 مشترآة بالنسبة لتعيين آل العقارات            نجد أنها نصت على نوعين من البيانات بيانات                        63/ 76رقم   

 وهذا ما سنتناوله بالدراسة في              بنية على سبيل الملكية المشترآة        تعيين العقارات الم         وبيانات خاصة ب        

  .نقطتين على التوالي 

 .مشترآة بالنسبة لتعيين آل العقاراتالبيانات ال 3.2.1..2.3.2.3
آل عقد   :   "    ما يلي  1976 مارس    25 المؤرخ في      63/ 76 من المرسوم رقم       66جاء في المادة              

 يعينه   عقار   لمحافظة العقارية يجب أن يبين فيه بالنسبة لكل                     أو قرار قضائي موضوع إشهار في ا                   

النوع والبلدية التي يقع فيها و تعيين القسم و رقم المخطط و المكان المذآور وما يحتوي عليه من                                               

 نستنتج من خلال هذه المادة أن المشرع قد وضع عناصر أساسية لتعيين العقار تسمح                            " مسح أراضي    

  : و تتمثل هذه العناصر فيما يليه غيربتميزه عن عقار آخر 
أو  "   فضاء   "   ويقصد به تحديد ما إذا آان العقار المعني عبارة عن أرض عارية                             :    تحديد نوع العقار       -

 ذآر نوع العقار هو أن هذا الأخير معرض للتغيير والتعديل فقد                               مبنية، فلاحية، غابية، والغاية من                 

  . حديد نوعه في آل مرة يتم إبرام تصرف بشأنهيتحول عقار فضاء إلى عقار مبني، لذلك وجب ت

 تحديد اسم البلدية التي يوجد بها موقع العقار، ونشير إلى أن لتحديد                            أي  :    البلدية التي يقع فيها العقار           -

الوثائق        البلدية التي يقع فيها العقار أهمية آبيرة تتجلى في تحديد المحافظة العقارية المختصة بشهر                                   

 التي يكون محلها هذا العقار، ذلك لأن للمحافظة العقارية اختصاص إقليمي لا                                   المتعلقة بالتصرفات       

يمكن تجاوزه آما أن لذلك أهمية في تحديد الحصة القضائية المختصة بالنظر في النزاع الذي يكون                                        

  .محله هذا العقار

 ورقة من       جزء من الإقليم البلدي المحدد بطريقة ما بحيث يمكن نقله على                         هو :   قسم مخطط المسح       -

 مخطط مسح الأراضي، ويفضل أن يكون محيطه مؤسسا بناءا على الحدود التي لها طابع الثبات                                            
  ].148[الكافي

على وثائق المسح خصص لكل قسم صحيفة من مخطط                ومن أجل إعداد ومسك وآذا الإطلاع                           

هذا ليتسنى تعيين      أشهر و  6مسح الأراضي الذي لا يتعدى الفاصل الزمني بين إعداده وتحرير العقد                                

  .العقارات في العقد بصفة دقيقة ومطابقة لوضعها الحالي

تحمل رقم     )   وحدة عقارية         (    وحدة مساحية أو مجموعة ملكية               آل :    رقم مخطط مسح الأراضي           -

ترتيبي خاص بها في وثائق مسح الأراضي، حيث يتم ترقيم مخطط مسح الأراضي بطريقة تجعل                                       

لة وآما ترقم القطعتين المتجاورتين برقمين متعاقبين بالنسبة لكل قسم                       مجموعات الملكية أرقام متسلس           

  .وهذا يساعد على عملية مطابقة الوثائق المودعة مع هذا المخطط
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وهو عبارة عن تجمع لمجموعات الملكية ضمن                 أيضا المكان المسمى       ويطلق عليه   :    المكان المذآور       -

مية خاصة، وهذا بالخصوص في المناطق الريفية، أما                   إقليم بلدية ما بحيث يطلق عليه عادة السكان تس               

في المناطق العمرانية الحضرية فيستبدل اسم المكان المذآور باسم ورقم الشارع أو باسم حي أو                                                  

  .منطقة عمرانية 

 le contenance(  في الوثيقة المودعة قصد الشهر محتوى المسح                يجب أن يحدد     :    سعة المسح  ـ

cadastrale   (        نى ضبط آل البيانات المتعلقة بالبطاقة العقارية، وقد ألزم المشرع                             وذلك حتى يتس

من أجل هذا الغرض محرري العقود والوثائق الخاضعة للشهر، بضرورة إرفاق مستخرج المسح                                               

  .بالمحرر المودع لدى المحافظة العقارية قصد إجراء الشهر

2 ب            .   3.2.12..3.2.3. لخاصة  ا نات  لبيا عل              ا لمبنية  ا لعقارات  ا لملكية    تعيين  ا ى سبيل 

  .المشترآة
 تعيين العقار الخاضع        أن   نستنتج  63/ 76 من المرسوم رقم        68 و 67 و 66بالرجوع للمواد                 

ذآر                                                     طريق  عن  يكون  للإشهار  لخاضعة  ا ئية  لقضا ا م  ولأحكا لعقود  ا في  لمشترآة  ا لملكية  ا م  لنظا

تضاف إليها المعلومات الخاصة              العامة المتعلقة باسم البلدية، الشارع، الرقم، المساحة،                               المعلومات      

الواردة في الجدول الوصفي للتقسيم المتضمن في المحرر الرسمي نفسه أو الملحق به والمتضمن                                            

نوع قطعة      رقم الحصة حسب الترتيب التصاعدي للأرقام، العمارة، الدرج، الطابق،                                     : للأعمدة التالية       

 . ]148[ الحصة في ملكية الأرضالأرض،

ة إلى أن الجدول الوصفي للتقسيم يمكن أن يعد في شكل عقد خاص محرر لهذا                             وتجدر الإشار              

أو في دفتر الشروط يخص العقود               130،  113 ص  ] 187[ الغرض وإما في نظام الملكية المشترآة                

والقرارات القضائية المتعلقة بتصرف في ملكية مشترآة عندما يتعلق الأمر إما بارتفاق وإما بحق                                              

   .ا بإيجار، آما تطبق أيضا عندما ينتج عن العقد أو القرار إلغاء تقسيم العقاراستعمال أو بسكن وإم
في العقود     والعقارات        لأطراف   ل دقيق  الأثر المترتب على عدم التعيين ال               3.3..2.3.2.3

  .والوثائق الخاضعة للشهر

لعقارات                            يترتب على وجود ن                  عدم ذآر عنصر من          أو    قص أو خطأ في تعين الأطراف أو ا

بيانات  ال  ناصر التعيين رفض الإيداع للوثيقة موضوع الإشهار، أما في حالة وجود اختلاف في                                           ع 

مع مجموعة البطاقات العقارية، فإن ذلك يؤدي إلى رفض                                    والعقارات         الأطراف         بتعيين المتعلقة   

 نجدها تنص على     63/ 76 المرسوم رقم        من 101و 100حيث أنه بالرجوع إلى المادتين                الإجراء،        

فض الإيداع والإجراء المتعلق بعنصر ي الأطراف والعقارات فبالنسبة لرفض الإيداع                                                  حالات ر     

  :وحددته فيما يلي100نصت عليه المادة 
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ويعتبر مماثلا     ،  عدم تقديم مستخرج من مسح الأراضي وفي حالة تغيير حدود الملكية وثائق القياس                                -

خير بذآر واحد من العقارات المذآورة                  لحالة عدم تقديم مستخرج لمسح الأراضي، السهو على هذا الأ                      

  في الوثيقة المودعة، أو تقديم مستخرج يرجع تاريخه إلى أآثر من ستة أشهر 

عندما يكون التصديق على هوية الأطراف، وعند الاقتضاء على الشرط الشخصي لم يتم و لم يثبت                                      -

 من المرسوم    103 و 102 والمادتين       65 إلى   62ضمن الشروط المنصوص عليها في المواد من                   

76/63.  

عندما تكون أي وثيقة من الواجب تسليمها إلى المحافظ العقاري لم تقدم له أو لم تعط الإثبات                                                      -

  .المطلوب

  .76/63 من المرسوم 66 عندما يكون تعيين العقارات لا يستجيب لأحكام المادة -

 لا تحتوي على أي من        98 و 95 و 93 عندما تكون الجداول التي تنص على إيداعها بموجب المواد                         -

البيانات المطلوبة بموجب المواد المذآورة أو عندما تكون هذه الجداول غير محررة على الاستمارات                                          

المقدمة من طرف الإدارة، وبالرجوع لهذه المواد نجدها تنص على الجداول المتعلقة بقيد الرهون                                                    

  والامتيازات و تجديد قيدها

 وبالرجوع إلى هذه المواد                 63/ 76 من المرسوم      71 إلى   67من   في حالة مخالفة أحكام المواد                 -

نجدها تتعلق بشكل إعداد الجدول الوصفي للتقسيم والبيانات المطلوبة فيه، في التصرفات الواقعة على                                     

  .100 انظر م ]80[عقار مبنى على سبيل الملكية المشترآة

 المذآور أعلاه، والتي               63/ 76 من المرسوم      101المادة      أما رفض الإجراء فقد نصت عليه                      

  :تتمثل فيما يلي

 من  65عندما يكون تعيين الأطراف و تعيين العقارات أو الشرط الشخصي آما هو محدد في المادة                                 -

  . غير متوافق مع البيانات المذآورة في البطاقة العقارية76/63المرسوم 

ئق المودعة، متناقضة مع البيانات              عندما تكون صفة المتصرف أو الحائز الأخير الموجود في الوثا                           -

  .الموجودة في البطاقات العقارية

 من المرسوم السالف الذآر يكشف بأن الحق                 104عندما يكون التحقيق المنصوص عليه في المادة                   -

  . 104 انظر م ]80[غير قابل للتصرف

ئق الرسمية الخاصة       أن تعيين الأطراف والعقارات في العقود والوثا                       أعلاه    نخلص مما سبق بيانه          

للشهر، أمر ضروري لضمان صحة المعلومات الواردة في البطاقات العقارية، وبالتالي إمكانية                                                      

التعرف على وضعية الممتلكات العقارية لشخص معين عند طلب المعلومات عنها مع العلم أن إعطاء                              

ناصر التعيين سواء     آما أن عدم ذآر عنصر من ع            ، المعلومات هو من صميم مهام المحافظ العقاري                  

بالنسبة للأطراف أو العقارات، يؤدي إلى رفض الإيداع للوثيقة موضوع الإشهار، أما في حالة وجود                                           
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، مما   اختلاف في البيانات السالفة مع مجموعة البطاقات العقارية، فإن ذلك يؤدي إلى رفض الإجراء                                           

  . 1551ص] 188[يترتب عليه قيام الموثق بتصحيح هذه الأخطاء بموجب عقد تصحيحي

 . 654 ص] 918[ الطعن في أخطاء المحافظ العقاري3.4..2.3.2
تكون الدولة مسؤولة بسبب "يلي   المذآور أعلاه على ما75/74 من الأمر رقم 23تنص المادة       

الأخطاء المضرة بالغير والتي يرتكبها المحافظ العقاري أثناء ممارسته مهامه، ودعوى المسؤولية 

د الدولة يجب أن ترفع في أجل عام، يحدد ابتداء من اآتشاف فعل الضرر وإلا سقطت المحرآة ض

  .الدعوى

 عام ابتداء من ارتكاب الخطأ، وللدولة الحق في رفع دعوى الرجوع 15وتتقادم الدعوى بمرور       

  ".ضد المحافظ في حالة الخطأ الجسيم لهذا الأخير 

 يرتكبه المحافظ العقاري أثناء قيامه بإجراءات الشهر و يلحق يفهم من هذا النص أن الخطأ الذي      

ترتب عليه مسؤوليته المدنية، إلا أن الدولة هي التي تقوم مقامه في دفع التعويض تضررا بالغير، 

وذلك في حالة الأخطاء الوظيفية العادية، أما الخطأ الجسيم فإن الدولة يمكنها أن ترجع على المحافظ 

عته من تعويض، وذلك بتحريك دعوى قضائية ضده من طرف مدير الحفظ العقاري العقاري بما دف

يبقى المحافظ العقاري هو المسؤول الأول والأخير عن أفعاله ،إذ  10 أنظر م ] 190[المختص إقليميا

  .وأخطائه الضارة بالغير متى آانت أخطاؤه جسيمة

أجل عام من تاريخ اآتشاف فعل الضرر أو أما فيما يخص ميعاد تحريك الدعوى،  فإنه يكون في      

خمسة عشرة سنة من تاريخ ارتكاب الخطأ، ويترتب على رفع الدعاوى صدور حكم قضائي من 

الجهة المختصة، يقضى إما بتدارك المحافظ العقاري لأخطائه، أو بإلزامه بإلغاء جميع الحقوق 

 وذلك في حالة تصرف المدعى عليه ياالمكتسبة بهذه الصفة، وإذا تعذر ذلك تم تعويض المتضرر ماد

  .إلى الغير حسن النية

 المذآور أعلاه، قد جعل 75/74 من الأمر23المادة ويلاحظ في هذا المقام أن المشرع في       

ل المحافظ العقاري في آل الحالات ولم يستثن منها إلا حالة الخطأ الجسيم، ويعتبر حالدولة تحل م

إلا أنه تختلف عن تلك المنصوص  267ص] 107[ ع أعمال تابعةهذا من قبيل مسؤولية المتبو

 من القانون المدني إذ أن هذه الأخيرة تقضي برجوع المتبوع على 137-136عليها في المادتين 

التابع في آل الحالات  ولم تقصر الرجوع على حالة الخطأ الجسيم فقط ، و لاشك أن هذا  يوفر 

ي ويدعم نظام الشهر العيني، لأن حلول الدولة محل المحافظ الطمأنينة في عمل المحافظ العقار

العقاري في دفع التعويض يجعل من الدولة ضمانا أو آفيلا موسرا  دائما و قادرا على دفع 

  .التعويض في آل الأحوال 
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 والذي يقضي بتعويض المتضررين من أخطاء المحافظ 23 هذا ونشير إلى أن نص المادة      

ت به التشريعات التي جعلت للشهر أثرا مطهرا وذا قوة ثبوت مطلقة، والذي يترتب العقاري قد أخذ

عليهما عدم إمكانية الطعن في التصرفات المشهرة والتي يترتب عليها إضرار بحقوق الأفراد، في 

 85حين أن المشرع الجزائري قد أجاز الطعن فيها من أجل إلغائها أو إبطالها وذلك بموجب المادة 

 آما رأينا ذلك 85و 23 بين المادتين تعارض المذآور أعلاه، وبذلك فأن هناك 76/63رسوم من الم

  .سابقا نرى ضرورة إعادة النظر فيه من طرف المشرع

  .وجوب المطابقة التامة و الدائمة بين حالة العقار وبين السجل العقاري 3.5..2.3.2
ة للعقارات ويتم إعداد ه وفق إجراءات معينة تبدأ                       يبين السجل العقاري الوضعية القانونية والمادي                         

أولا بإعداد مسح الأراضي على مستوى إقليم البلدية باعتبار أن المسح يعرف ويحدد النطاق الطبيعي                                         

للعقارات، وهو بذلك يمثل الأساس المادي للسجل العقاري، لذلك فإن العلاقة بين النظامين تنشأ                                                      

دى المحافظة العقارية من أجل ترقيم العقارات الممسوحة وإنشاء                                 بمجرد إيداع الوثائق المساحية ل                   

البطاقات العقارية التي تشكل ما يسمى بالسجل العقاري، وبنشوء العلاقة بين النظامين فإنها تظل                                               

 تكون موضوع تغييرات بفعل          إذ    غير مستقرة،    ةسوح موضعية العقارات الم         مستمرة على اعتبار أن          

وقائع لا تؤثر على الطبيعة القانونية                    أو   . . . ) ، وفاة     بيع، هبة، قسمة       ( ونية  قان ال  قائع   الو  و التصرفات      

  .30ص ] 71 [...)بنايات جديدة، هدم(للعقارات 

 وعليه فقد حرص المشرع حرصا بالغا على أن تكون البطاقة العقارية وبصورة دائمة مطابقة                                             

من ذلك آله أن يمثل السجال العقاري دائما                        لحالة العقار المادية والقانونية تمام المطابقة، والحكمة                               

الصورة الصادقة لحالة العقار المعلنة في البطاقة العقارية، وعلى وجه تتقلص معه المنازعات التي                                              

، ومن أجل       47ص  ]   191  [ تقوم عادة على الادعاء بخفاء أو جهالة المعلومات المتعلقة بالعقارات                                   

لة بين الوثائق التي تحتفظ بها المحافظة العقارية بتلك التي                      تحقيق ذلك فإنه يجب تأمين المطابقة الكام                

تѧѧحتفظ بѧѧها مѧѧصلحة اѧѧلѧѧمسح وѧѧذѧѧلѧѧك عѧѧن طѧѧريѧѧق ضمانѧѧ اѧѧلѧѧوحѧѧدةѧѧ فѧѧي اѧѧلѧѧمعلومѧѧاتѧѧ اѧѧلѧѧتي تѧѧتضمنها هѧѧذه   

الوثائق،لهذا الغرض تستعمل استمارات تتخذ أشكالا مختلفة لضمان هذا الاتصال وحتى يمكننا تسليط                                  

التمييز بين حالات اتصال المحافظة العقارية                    واضح فلا بد من       الضوء على هذه الاستمرارية بشكل               

 .المحافظة العقاريةببمصلحة المسح وآذا حالات اتصال مصلحة المسح 

 .اتصال المحافظة العقارية بمصلحة المسح 3.5.1..2.3.2
 يحيل المحافظ العقاري إلى مصلحة مسح الأراضي ابتداء من أول آل شهر حتى اليوم العاشر      

  : الوثائق التاليةPR11منه وضمن جدول من نموذج 
  .مطابق للوثائق التي تم إشهارها   PR4bis- PR4ـ مستخرج من نموذج 

. ـ الجداول الوصفية للتقسيم مرفقة بالمخططات المطابقة  
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   02و01 م أنظر] 192[  بالمراجع الخاصة بالإشهار العقاريمتممةR15- PR14 ـ نسخة من

 . PR-bis4PR   4رسال المستخرج من نموذج إ 3.5.1.1..2.3.2
لا يمكن أن يكون أي تعديل في الوضعية القانونية لعقار ما موضوع نقل مسح الأراضي إلا إذا       

 آان العقد أو القرار القضائي المثبت لهذا التعديل قد تم شهره مسبقا في مجموعة البطاقات العقارية

الأراضي معاينة التعديلات التي طرأت على الوضعية ، ويقصد بنقل مسح  72أنظر م ]  80[

القانونية للعقار وذلك بإعادة ضبط الوثائق المساحية من خلال تغيير اسم المالك ورقم الحساب وآذا 

إعادة ترقيم أجزاء الملكية في حالة تغيير الحدود ، فقد اشترط المشرع للقيام بعملية النقل ، ضرورة 

صرف القانوني الوارد على العقار ، وعملية الشهر هي الأخرى تتطلب إشهار الوثيقة موضوع الت

، وبذلك فإن هذا المستخرج يعد    PR4bis- PR4ضرورة وجود هذا المستخرج من النموذج  

الوسيلة التي يمكن بفضلها القيام بعملية الشهر العقاري ثم عملية نقل مسح الأراضي ، ذلك أنه وقصد 

اضي ،فإن الموثقين وفيما يخص العقود والشهادات بعد الوفاة التي تم إبرامها التثبت من نقل مسح الأر

أمامهم ، وآتاب الضبط فيما يخص الأحكام و القرارات القضائية ، والسلطات الإدارية فيما يخص 

العقود التي تعدها ، ينبغي عليهم تحت طائلة رفض الإيداع أن يقدموا إلى المحافظ العقاري عندما 

تلك الوثائق للإشهار مستخرجا موجزا وذلك إذا آانت هذه الوثائق ناقلة منشئة مسقطة لحق يعرضون 

 ، ويكتسي هذا المستخرج أهمية بالغة ، ذلك أن تعيين الوحدات 73و72أنظر م ]  80 [الملكية

العقارية التي تكون موضوع تصرف ناقل أو مثبت أو منشئ لحق عيني يتم طبقا لمستخرج مسح 

  .في حالة تغيير الحدود وفقا لوثائق القياس الأراضي و

لنموذج                                              لمستخرج من ا ا أهمها هو  لمستخرج أشكالا عدة لكن  ا الخاص    PR4bisويتخذ هذا 

 الخاص بالمناطق في طور المسح ولونه أبيض                  PR4بالمناطق الممسوحة ولونه وردي والمستخرج                   

رة المالية لمصلحة مسح الأراضي،               عبارة عن نموذج مطبوع تسلمه إدا                PR4bisويعد المستخرج       

يمثل مستخرج لمسح الأراضي من خلال جزئه الأيمن التي تتولى مصلحة مسح الأراضي ملؤه وفي                                  

نفس الوقت آذلك مستخرج عقد من خلال جزئه الأيسر الذي يقوم محرر العقد أو آاتب الضبط أو                                            

لى هذا المستخرج فعليه أن يتقدم            السلطات الإدارية بملئه، وحتى يتمكن معد الوثيقة من الحصول ع                             

لدى مصلحة مسح الأراضي بطلب من خلال استمارة تقدمها الإدارة باعتبار أن مصلحة المسح تعد                                        

الهيئة الوحيدة التي يمكنها إعداد هذا المستخرج بدقة نظرا للضبط اليومي للوثائق المساحية، بخلاف                                        

خير لا يتميز بالدقة الكافية لأن مراجعته تكون                    المستخرج الذي يمكن للبلدية أن تسلمه لكون هذا الأ                       

  .سنوية

 يوم إلا إذا       15وبعد إيداع الطلب فإن مصلحة المسح ملزمة بإعداد المستخرج خلال مدة أقصاها             

طلب صاحب الطلب وقتا أطول، وقبل تسليم هذا المستخرج فإن مصلحة المسح تدون آافة المعلومات                                 
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 خانات، إذ تخصص الخانة الأولى                       9من المستخرج والذي يضم               الضرورة ضمن القسم الأيمن                

والثانية والثالثة لمالك العقار بذآر اسمه ورقم حسابه وترتيبه استنادا إلى سجل مسح الأراضي أما                                                

الخانة الرابعة والسادسة والسابعة فهي مخصصة لوصف العقار من خلال ذآر رقم القسم المساحي                                          

ن المعلوم فضلا عن مساحة العقار استنادا إلى جدول الأقسام والمخطط                             وآذا رقم المخطط واسم المكا            

المساحي، ويحتوي هذا المستخرج في أسفله من الجهة اليسرى على خانة مخصصة لعملية الإشهار                                   

من قبل المحافظ العقاري أما في الجهة اليمنى منه فهو يضم خانة تتعلق بإظهار طبيعة التصرف                                           

 أشهر  06، ويجب أن يقل تاريخ هذا المستخرج عن                   12ص  ]   193[ الحدود    القانوني من حيث تغيير        

من يوم إبرام العقود والشهادات أو من يوم الطلب المقدم إلى العدالة أو من يوم التنبيه من أجل                                                              

استحقاق الحجز بالنسبة لإشهار قرار قضائي، وإذا تعلق بالمزاد فإن المستخرج يجب أن يقل تاريخه                                        

وم إعداد دفتر الشروط إذا تم عن طريق التراضي، ومن يوم الإيداع إذا تم عن                                             أشهر من ي   06عن  

، وبعد تسليم هذا المستخرج           100 و 77أنظر م ]80 [طريق القضاء وذلك تحت طائلة رفض الإيداع

إلى معد الوثيقة موضوع التصرف القانوني فإنه وبعد  إتباعه لسلسلة من الخطوات يعود من جديد                                            

  . بشكل مطابق للوثائق المنجزة لمصلحة المسح 

من خلال ما سبق فإنه يمكن أن نميز بين حالتين فيما يخص إرسال المستخرجات من المحافظ                                        

العقاري إلى مصلحة المسح تتمثل الحالة الأولى في إرسال مستخرج المسح غير مرفق بوثائق القياس                                   

 .القياسوالحالة الثانية في إرسال مستخرج المسح مرفق بوثائق 

 .حالة إرسال مستخرج المسح غير مرفق بوثائق القياس. 3.5.1.11..2.3.2
ونكون أمام هذه الحالة إذا ورد التصرف القانوني على آامل العقار مثلا بيع أو هبة آامل        

العقار بحيث لا يكون هناك تغيير في الحدود وبالتالي عدم تجزئة العقار، فلا نكون في حاجة لوثيقة 

  :لقياس، وللقيام بهذا لإجراء يتم إتباع الخطوات التاليةا

يقوم معد الوثيقة موضوع التصرف القانوني سواء آان موثقا أو آاتب ضبط أو هيئة إدارية                                                    

بالتقدم بطلب لدى مصلحة مسح الأراضي من أجل الحصول على المستخرج، ثم تتولى مصلحة مسح                               

 يوم وتسلمه إلى معد الوثيقة، ثم يقوم هذا الأخير                      15 أقصاه    الأراضي إعداد هذا المستخرج في أجل                  

واستنادا إلى هذا المستخرج بإعداد الوثيقة موضوع التصرف القانوني آما يقوم بتدوين البيانات                                                      

الضرورية ضمن الجزء الأيسر من المستخرج يذآر فيه باختصار مضمون التصرف القانوني، ثم                                          

رف القانوني إلى المحافظ العقاري من أجل إشهارها مرفقة بهذا                             يقوم بإرسال الوثيقة موضوع التص              

المستخرج وذلك تحت طائلة رفض الإيداع، وبعدما يتأآد المحافظ العقاري من تطابق البيانات الواردة                

في الوثيقة المودعة بتلك الواردة في المستخرج فإنه يقوم بشهر الوثيقة المودعة، ويشير إلى عملية                                               

ار المخصص لذلك في المستخرج بذآر تاريخ الشهر وحجم ورقم الوثيقة المشهرة                               الشهر ضمن الإط     
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ليقوم بعد ذلك بإرسال الوثيقة المشهرة إلى معدها والمستخرج إلى مصلحة المسح مطابقا للوثائق                                               

 وذلك ابتدءا من آل شهر حتى اليوم العاشر منه ،ثم تتلقى                     PR11 المشهرة ضمن جدول من نوع          

  .42ص ] 193[، 34ص] 71 [الأراضي المستخرج لتقوم بعملية نقل مسح مصلحة المسح هذا

  .حالة إرسال مستخرج المسح مرفق بوثائق القياس. 3.5.1.12..2.3.2
التصرف القانوني على جزء من العقار محل التصرف مما   ونكون أمام هذه الحالة إذا ورد     

 أو هبة جزء من العقار فقط، لذلك فإن آل يؤدي حتما إلى تغيير في الحدود الخاصة بالعقار آبيع

تغيير لحدود الملكية العقارية في البلديات التي تم فيها إعداد مسح الأراضي تتم معاينته بموجب 

محضر التحديد الذي يتم إعداده قبل تحرير الوثيقة القانونية التي يتم من خلالها تغيير الحدود من أجل 

، وللقيام بهذا لإجراء يتم إتباع الخطوات 18أنظر م ]68[ ية الجديدةتحقيق وإعطاء الأرقام لقطع الملك

  :التالية
يقوم معد الوثيقة موضوع التصرف القانوني بتقديم طلب لدى مصلحة مسح الأراضي من أجل       

الحصول مستخرج مسح الأراضي من نوع حسب الطريقة السابق شرحها آما يتقدم بطلب آخر من 

خرج من مخطط المسح عن طريق استمارة تعدها الإدارة، ذلك أن مستخرج أجل الحصول على مست

المخطط المساحي يعتبر ضروريا طالما أن التصرف القانوني سوف يترتب عنه تغيير في الحدود، ثم 

 يوم من تاريخ تقديم الطلب بالإضافة إلى إعداد 15بإعداد مستخرج المسح خلال  تقوم مصلحة المسح

 أيام على أقصى تقدير من تاريخ تقديم الطلب ما لم يطلب 08المساحي خلال مستخرج من المخطط 

  .مقدم الطلب وقتا أطول، وتسليمهم بعد ذلك إلى محرر العقد

بعد ذلك يقوم معد الوثيقة القانونية باختيار المهندس الخبير العقاري الذي تتوفر فيه الشروط       

ج المخطط المساحي، حتى يتمكن هذا الأخير من إعداد القانونية   وتسليمه مستخرج المسح ومستخر

وثيقة القياس ومن أجل القيام بذلك، فإنه يستدعي الأطراف المعنية بتغيير الحدود من أجل الإمضاء 

والمصادقة على هذه الوثيقة ليقوم بعد ذلك بإرسال وثيقة القياس المعدة على آربون مرفقة بالمستخرج 

راضي ويجب على المهندس أن يعد وعلى استمارة نظامية آشفا المساحي إلى مصلحة مسح الأ

بالمبالغ الواجبة الأداء من المالكين مقابل إعداده لمحضر تغيير الحدود، ثم تقوم مصلحة المسح 

بمراقبة وفحص وثيقة القياس وذلك للتأآد من أن هذه الوثيقة قد حررت حسب الشكل المطلوب قانونا 

 الذي يجب أن يشمل على العناصر الضرورية لنقل الحدود الجديدة على وبصفة خاصة الجزء المعدل

المخطط المساحي، وأن المساحات محددة بشكل دقيق، ويمكن بصفة استثنائية أن يقترن التدقيق 

بمعاينة ميدانية يستدعى إليها الأطراف أو وآلائهم قانونا وفي هذه الحالة يجب أن تتم المعاينة خلال 

آثر من تاريخ إيداع وثيقة المسح وتدرج الملاحظات الناجمة عن التدقيق في تقرير  أيام على الأ08

ملحق، فإذا ثبت أن وثيقة القياس قد تم إعدادها بشكل صحيح، فإن مصلحة مسح الأراضي تقوم 
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بترقيم العقارات الجديدة مع تدوين هذه الأرقام ومساحة العقارات الجديدة على مستخرج المسح ضمن 

الثامنة والتا سعة المخصصة لذلك، ثم تقوم مصلحة المسح بإرسال وثيقة القياس ومستخرج الخانة 

المسح إلى معد الوثيقة موضوع التصرف القانوني ليتولى محرر الوثيقة إعدادها استنادا إلى مستخرج 

ح المسح، وآذا وثيقة القياس، آما يدون المعلومات الضرورية ضمن الجزء الأيسر من مستخرج المس

ليصبح مساويا لمستخرج عقد ثم يرسل الوثيقة إلى المحافظ العقاري بغرض شهرها مرفقة بمستخرج 

  . 100أنظر م ] 80[المسح ووثيقة القياس وذلك تحت طائلة رفض الإيداع

بعدما يتأآد المحافظ العقاري من أن البيانات المتعلقة بتعيين الأطراف والعقار المقيدة في الوثيقة       

دعة مطابقة للبيانات الواردة في مستخرج المسح الذي يجب أن يتضمن البيانات المساحية المو

ومحتويات الوحدات العقارية قبل وبعد تغيير الحدود وبالنظر إلى وثيقة القياس المرفقة فإنه يقوم 

 بعملية تنفيذ إجراء الشهر مع الإشارة إلى هذه العملية ضمن الخانة المخصصة لذلك في مستخرج

المسح ،ثم يقوم بإرسال مستخرج المسح مرفقا بوثيقة القياس إلى مصلحة المسح في ظرف صلب 

  وذلك PR11ضمن جدول من نوع   35ص] 71[" لا يجب طيه" وآبير الحجم يؤشر عليه بعبارة 

ة ابتداء من أول آل شهر حتى اليوم العاشر منه لتأمين المطابقة الكاملة للوثائق التي تحتفظ بها مصلح

المسح بتلك التي تحتفظ بها المحافظة العقارية ، فضلا عن إرسال الوثيقة المشهرة إلى محررها،وفي 

الأخير تتولى مصلحة المسح واستنادا على مستخرج المسح ووثيقة القياس ، القيام بعملية نقل مسح 

ه الوثائق وذلك الأراضي ، من خلال إعادة ضبط الوثائق المساحية التي يتم بمجرد الإطلاع على هذ

بتغيير اسم المالك وأرقام قطع الملكية ورقم الحساب ، حتى تكون الوثائق المساحية ذات مصداقية ، 

  .44ص ] 193[تمكنها من معاينة مختلف التغيرات التي تمس العقار الذي تم مسحه

  .إرسال جداول وصفية للتقسيم مرفقة بالمخططات المطابقة 3.5.1.2..2.3.2
هذا الإجراء بالنسبة للمباني التي تخضع لنظام الملكية المشترآة، فإذا ورود التصرف يطبق       

القانوني على جزء فقط من العقار آبيع طابق أو محل تجاري في فيلا أو بيع شقة في عمارة مثلا، 

فإنه يترتب عنه ضرورة تعيين هذا الجزء محل التصرف، والذي يتم تعيينه طبقا لجدول وصفي 

] 80 [ يتم إشهاره مسبقا لدى المحافظة العقارية قبل إعداد الوثيقة موضوع التصرف القانونيللتقسيم

، والجدول الوصفي للتقسيم هو عبارة عن وثيقة تبين التقسيم الوارد على العقار من 67 و66أنظر م 

خلال تعيين آل جزء وإعطائه رقم وآذا وصف وتحديد آل جزء من حيث طبيعة تخصيصه وبهذا 

نه يكون لكل جزء رقم متسلسل فيسهل التعرف عليه من خلال رقمه وموقعه المحدد بالاستناد إلى فإ

مخطط تكون نسخة منه مرفقة بالوثيقة التي ينبغي إشهارها، وبهذا فإن للجدول الوصفي للتقسيم أهمية 

لذلك وقبل أي تتمثل في سهولة التصرف في آل جزء من العقار على حدا نظرا لأنه معين تعيينا آافيا 

تصرف قانوني يرد على جزء من عقار يخضع لنظام الملكية المشترآة، فإنه يجب أولا إعداد جدول 
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وصفي للتقسيم وإشهاره ليتم بعد ذلك تحرير الوثيقة موضوع التصرف القانوني، وبمجرد إشهار هذا 

حة المسح ضمن الجدول الوصفي فإن المحافظ العقاري يرسل نسخة منه مرفقة بالمخطط إلى مصل

وذلك حتى تكون مصلحة المسح على علم بالتجزئة التي طرأت على PR11 جدول من نموذج

   .67 و66أنظر المادة  ] 80[العقار

 14PR- .15PR سال نسخة ثانية من محاضر النموذج إر3.5.1.3..2.3.2
ص بمعاينتها والتي  مصلحة المسح بإعداد هذه المحاضر نتيجة معاينة التغيرات التي تخت تتولى      

تؤثر أولا على الترقيم المساحي، وتقوم هي أولا بإرسال هده المحاضر على نسختين إلى المحافظة 

العقارية لتحتفظ هذه الأخيرة بنسخة واحدة وتعيد النسخة الثانية متممة بالمراجع المتعلقة بالشهر 

 .لمصلحة المسح

 .قاريةاتصال مصلحة المسح بالمحافظة الع. 3.52..2.3.2
 منه وضمن 30 من آل شهر إلى 25تحيل مصلحة المسح للمحافظة العقارية ابتداء من تاريخ       

 : الوثائق التاليةPR13جدول من النموذج 
 على نسختين يتعلق بالتعديلات الحاصلة في ترقيم مجموعات الملكية على PR14ـ محاضر النموذج 

لمسح، وترفق بمستخرج من مخطط مسح الأراضي إثر التغيرات التي تختص بإثباتها مصلحة ا

  المطابق

ت المرتبطة بإثبات الهدم والبناءات الجديدة على نسختين يتعلق بالتغييراPR15ـ محاضر النموذج 

  .04، 03 و02/02أنظر المواد ] 192 [الذي يتناول العقارات المقيدة في مجموع البطاقات العقارية

  14PRوذج إرسال محاضر النم. 3.5.21..2.3.2
إن مصلحة المسح لها صلاحية معاينة التغيرات من آل نوع والتي لا تضر بالوضعية القانونية       

للعقارات وذلك من أجل ضبط الوثائق المساحية وتنصب هذه المعاينات في غالبيتها على تغيير حدود 

ف قانوني، لذلك فإن العقار نتيجة حوادث طبيعية خارجة عن إرادة الأطراف أي عدم وجود أي تصر

إثباتها يكون تلقائيا من طرف مصلحة المسح من خلال ترقيم الوحدات العقارية نتيجة هذه التغيرات 

، PR14ومن ثم وجب إعلام المحافظ العقاري بمضمون هذه التعديلات من خلال محاضر النموذج 

لمساحي، ويمكن حصر وتتصف التغييرات المدونة ضمن هذه المحاضر بكونها تؤثر على الترقيم ا

أهم هذه التغييرات في ـ تغيير الحدود مابين البلديات، ـ التغيير في القوام المادي للعقارات نتيجة 

حوادث طبيعية، الطمي الانجراف، تشكل الجزر ــ تجميع أجزاء الملكية، ـ بعض التعديلات في 

  .الحدود نتيجة خطأ ارتكبته الإدارة
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ظهار هذه التغييرات من خلال مخطط منتظم بسلم مطابق للمخطط وتتولى مصلحة المسح إ      

المساحي حيث يتضمن الوضعية القديمة الأجزاء المعدلة وآذا الوضعية الجديدة التي تم التعرف عليها 

من خلال المعاينات المنجزة ومن ثم فإنه يمكن تعديل المخطط المساحي بكل سهولة ويمكن للمحافظ 

 PR14  على هذا المخطط لأنه يكون مرفقا وجوبا مع محاضر النموذجالعقاري أيضا الإطلاع

  .23ص  ]193[

 15PR محاضر النموذج إرسال. 3.5.22..2.3.2
ينبغي على آل مالك أو حائز مهما آان سند ملكيته أن يسمح بالدخول الحر لموظفي مصلحة       

ي وضعية العقارات وذلك من أجل مسح الأراضي من أجل معاينة التغييرات من آل نوع والتي تأثر ف

ضبط الوثائق المساحية لأن هذه التغييرات تتعلق بالبناءات التي تناولت العقارات المقيدة في مجموعة 

ويمكن حصر أهم هذه PR15   03/03أنظر م ] 192 [البطاقات العقارية ضمن محاضر النموذج

ة بنايات جديدة، هدم مستودع وذلك آله التغييرات في ـ التعديل في وضعية العقارات المبنية آإقام

داخل نفس العقار دون التأثير على حدوده، ـ تغيير أنماط المزروعات فيما يخص العقارات غير 

المبنية، ـ التغيير في اتجاه الطرقات وأرقامها التي تظهر على المخطط المساحي ويتم إبراز آل هذه 

لترقيم المساحي من خلال المخطط الذي يظهر بكل التعديلات التي تمس العقار دون التأثير على ا

 .وضوح المناطق التي مسها التغيير

  . جواز الاحتجاج على الغير بالحقوق المشهرة في السجل العقاري 3..2.3
إن الطبيعة الخاصة للحق العيني العقاري تجعله يتميز بكونه نافذا في مواجهة الكافة مما يترتب عليه 

ته وجواز الاحتجاج به ر عليه يعد شرطا ضروريا لنفاذ هذا الحق في مواجهاعتبار أن إطلاع الغي

 لذلك وجد نظام الشهر العقاري الذي على أساسه يتحقق الإعلام ومعرفة الوضع القانوني عليه،

ن الغاية الأساسية من إنشاء السجل العقاري هو شهر الحالة القانونية والمادية للعقار ، حيث أللعقار

 أو القيام بأي إجراء حوله من الوقوف على حقيقة وضعه و هير الذي يريد التعاقد بصددلتمكين الغ

  . 43ص ] 194 [مدى الحقوق العائدة له و الأعباء المترتبة عليه

و لأجل تحقيق هذه الغاية، ينبغي شهر جميع الحقوق المكتسبة للعقار أو ما عليه من أعباء بحيث      

 و غير المشهر في البطاقة العقارية لا يمكن الاحتجاج به على الغير، و أن الحق العيني المتعلق به

 75/74 من الأمر رقم 15، وقد أآد المشرع على هذا المبدأ في المادة 360ص] 30[العكس صحيح

آل حق للملكية وآل حق عيني آخر يتعلق بعقار لا وجود له " المذآور أعلاه و التي جاء فيها ما يلي 

ويلا حظ في هذا الصدد .."إلا من تاريخ يوم إشهارهما في مجموعة البطاقات العقاريةبالنسبة للغير 

 لأن أصل 16 ثم إنتقل للأطراف في المادة 15أن المشرع في هذا النص قد بدأ بالغير في المادة 

تقرير نظام الشهر هو إعلام وحماية الغير وهو ما قررته مختلف التشريعات في مرحلة أولى آقانون 
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 حيث آان يعرف بالقاعدة المزدوجة في 25/03/1855يل عقود الرهن الفرنسي الصادر بتاريخ تسج

انتقال الحق العيني والتي تقوم على أن الحق العيني ينتقل بين المتعاقدين بمجرد العقد، لكن بالمقابل 

، ثم 05ص  ]170  [يجب قيد الحق العيني لانتقاله في مواجهة الغير، فحجيته تكون على الغير فقط

انتقلت آل التشريعات تقريبا لتوحيد قاعدة الشهر بالنسبة للغير والمتعاقدين آذلك عن طريق توسيع 

نطاقه من حيث الأطراف، هذا ولا يزال القانون الفرنسي من أهم القوانين التي تتطلب الشهر 

آثير من القوانين للاحتجاج به على الغير دون أطراف التصرف وذلك لما أحدثه من تأثير آبير على 

  .التي أخذت أحكامها في مجال الشهر العقاري عن أحكامه 

 وآان أبرز تلك القوانين التي تأثرت بالقانون الفرنسي القانون المدني المصري القديم والقانون       

التونسي رغم أخذه بنظام السجل العيني وغيرها، هذا من ناحية ومن ناحية أخرى لما تميزت به 

القانون الفرنسي من صمود نسبي فيما يتعلق بقاعدة الانتقال الفوري لملكية العقار المبيع فيما أحكام 

بين المتعاقدين بمجرد تراضيهما على عقد البيع، وتعليق الاحتجاج بانتقال ملكية العقار المبيع بالنسبة 

 فرنسا رغم أخذها للغير على تمام إجراء الشهر في ظل نظام الشهر الشخصي الذي مازال ساريا في

  . وتعديلاته1955 يناير 04بنظام البطاقات العقارية مع صدور مرسوم 

المطلب الأول شهر الحقوق           نتناول في      ثلاثة مطالب      إلى   المبحث   نقسم هذا    بناء على التحليل السابق           

د الغير الذي      المطلب الثاني تحدي        و في  العينية العقارية لتمكين الغير من العلم بالوضع القانوني للعقار                      

الأشخاص                                                 حيث  من  قه  ونطا لمشهرة  ا غير  لحقوق  با عليه  الاحتجاج  جواز  عدم  أ  مبد عليه  ينطبق 

 آشرط لترتيب الحق والإجراء المتمسك به آثاره في مواجهة                        شهرال   المطلب الثالث      و في  والموضوع،   

  .الغير

   .لقانوني للعقارشهر الحقوق العينية العقارية لتمكين الغير من العلم بالوضع ا 3.1..2.3
القانون يخول      ، فإن    آونه نافذا في مواجهة الكافة               بخاصية يتميز لحق العيني العقاري        باعتبار أن ا            

دية                                               لما ا لحقيقة  ا تعكس  لأنها  لعقارية  ا السجلات  على  يطلع  أن  في  لغير  ا من  مصلحة  لكل صاحب 

الاستعلام عنه،                           لمراد  نونية للعقار ا لقا لم              وا ذلك أوجد ا ولتحقيق  دة              بالشها فنية تسمى  وسيلة  شرع 

خلال طلبها من المحافظة         من  العقارية لتمكين الغير من الإطلاع على الوضع القانوني للعقا ر وذلك                             

المطلب في فرعين       خلال ما سبق سنتناول هذا         العقارية التي يوجد العقار في دائرة اختصاصها، من                         

نية العقارية والحاجة إلى شهرها وفي الفرع                      نتناول في الفرع الأول الطبيعة الخاصة للحقوق العي                           

  .تمكين الغير من العلم بالوضع القانوني للعقارالشهادة العقارية آوسيلة فنية لالثاني 

  . الطبيعة الخاصة للحقوق العينية العقارية والحاجة إلى شهرها 3.1.1..2.3
لق وذلك على العكس من الحق            يتميز الحق العيني بكونه نافذا في مواجهة الكافة، فهو حق مط                                

الشخصي الذي يتميز بكونه حق نسبي، ويعني ذلك أن صاحب الحق العيني يحتج به في مواجهة                                          
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 الكافة بما يمكنه من ممارسة حقه المباشر دون التخوف من تعرض الغير له في ممارسة هذا الحق                                      

الغير بعدم التعرض          وهذا النفاذ المطلق والذي يترتب على وجود واجب عام على                                  17ص    ]   5[ 

لصاحب الحق العيني في ممارسته لحقه على الشيء محل الحق ، وبالنظر إلى أن الحق العيني يتميز                                  

بالنفاذ في مواجهة الكافة فإنه يمثل خطورة على الأشخاص الدين يجهلون وجود هذا الحق، بينما لا                                           

ه بالاحتجاج بنفاذ الحق العيني في            يؤمن الاستقرار القانوني إلا أن يتمكن الشخص الذي يمكن أن يواج                           

مواجهته من معرفة وجوده ونظامه القانوني وبالتالي يستطيع أن يحدد موقفه تجاه التعامل عليه أو                                              

بشأنه ، فإذا لم يتمكن صاحب المصلحة من الاستعلام عن وجود الحق وصاحبه فإنه سوف يدخل في                                 

على الحقوق العينية  مما يؤدي إلى انكماش                 معاملات خطرة قد تضر به أو أنه سيفضل عدم التعامل                    

   .07ص] 6 [المعا ملات والإضرار بالاقتصاد

فإطلاع الغير على الحقوق العينية العقارية يعد شرطا أساسيا لنفاذ هذه الحقوق في مواجهته على                                

وضع القانوني     أن العلم الواقعي المرتبط بالمظاهر المادية لا يمكن أن يؤدي دوره في إعلام الغير بال                                          

الحقيقي للعقارات، لذلك تم استبداله بعلم منظم بواسطة الجهات المختصة في الدولة فيما يعرف باسم                                     

لعقاري، حيث يسمح هذا الأخير بتنظيم مرآزي للمعلومات اللازمة للغير في شأن                                                نظام الشهر ا

مخاطر الخفاء والغموض            العقارات، وبواسطة هذا الإعلام القانوني للحقوق العينية العقارية فإن                                           

المصاحبة لنظام العلم من خلال المظاهر المادية الخارجية قد أمكن تجنبها إلى حد آبير مما يحقق                                           

مصلحة الاستقرار القانوني وضمان الثقة في المعاملات المدنية والتجارية التي يكون العقار محلا لها،                 

يمكن إدراجها في السجلات           – مالية آبيرة      وهي معاملات ذات قيمة          –وهكذا فإن التصرفات العقارية               

التي يتيحها التنظيم القانوني الرسمي للشهر العقاري من خلال سلطات الدولة، وبذلك على الرغم من                                      

أن هذه الشكلية تحمل المتعاملين على العقارات والمستفيدين من هذه الشكلية بنفقات آبيرة والتزامات                                       

  . 11ص] 8 [قانونية آثيرة ومعقدة

 فالدور الأساسي للشهر العقاري هو تمكين الغير من معرفة الحقوق العينية والتي لا يمكنهم العلم                                     

بها لولا وجود هذا الشهر العقاري، والشهر القانوني يلعب دورا عاما لإعلام آل صاحب مصلحة                                                

 على اآتساب    يرغب في معرفة الوضع القانوني الحقيقي للعقار ويسمح الشهر بهذا المفهوم لمن يقدم                                

 بالامتناع عن التعامل إذا ما عرف من خلال السجلات الرسمية أن شخصا آخر قد                                –حق على عقار     

  .سبق له اآتساب هذا الحق

لتسجيل العقاري وما يصاحبه من جهد ووقت لازم لإتمامه لا ل ومع ذلك فإن التكلفة المرتفعة      

ري، يتعدى فكرة إعلام الغير بالوضع القانوني يبررهما إلا وجود دور أآبر أهمية   للشهر العقا

للعقارات وهو حماية الغير في حالة وجود منازعات على الحقوق العينية العقارية التي يمكنهم 

  .الاحتجاج بها في مواجهته
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تمكين الغير من العلم بالوضع القانوني الشهادة العقارية آوسيلة فنية ل 3.1.2..2.3

  .للعقار
 المتعلق بتأسيس السجل العقاري على مهام المحافظ 76/63 من المرسوم 03 نصت المادة      

العقاري وذآرت من بين المهام الموآلة إليه مهمة إعطاء المعلومات الموجودة في السجلات العقارية 

يكلف المحافظ العقاري " والمتعلقة بالعقارات الخاضعة للشهر إلى الجمهور، حيث جاء فيها ما يلي 

ـ بإعطاء المعلومات الموجودة في وثائقهم والمتعلقة بالعقارات المذآورة إلى .. .وصعلى الخص

  .الجمهور

 المذآورة أعلاه ووضعت على 03 ما تضمنته المادة 76/63 من المرسوم 55وقد أآدت المادة       

ع عاتق المحافظ العقاري واجب إفادة أي شخص بالمعلومات الضرورية التي تخص عقار ما للإطلا

  .على وضعيته القانونية وتسليمه شهادة عقارية بذلك

بناء على ما سبق فإن الشهادة العقارية تعد لازمة لمعرفة التصرفات القانونية التي وردت على       

العقار محل الاستعلام، فما المقصود بها ومن له الحق في طلبها؟ و ماهي حالات الاستعلام حول 

  .لتي تتطلب الشهادة العقارية ؟هذا ما سنتناوله في نقطتين على التواليالوضعية القانونية للعقار ا

  .المقصود بالشهادة العقارية ومن له الحق في طلبها 3.1.2.1..2.3
هي عبارة عن آشف رسمي يستخرج من واقع السجلات الموجودة بمصالح الحفظ العقاري      

د عن عقار معين، وتفيد التأآد من خلو أو المختصة إقليميا عما يكون قد شهر من محررات أو قيو

عدم خلو العقار من حقوق رتبت عليه سواء أآانت أصلية أم تبعية، أما بالنسبة لمن له الحق في طلبها 

فإن القانون لا يشترط مواصفات معينة في الشخص الذي يريد الحصول على الشهادة العقارية، وعليه 

م طلب إلى المحافظة العقارية الكائن بها العقار المراد يحق لأي مواطن مهما آانت صفته أن يقد

  .الحصول على معلومات بشأنه، مقابل تسديد رسوم

وللحصول على الشهادة العقارية يجب أن يوضح طالبها في طلبه الذي يلتمس فيه الحصول على      

 الدقيق للعقار المراد الشهادة العقارية البيانات المتعلقة بالهوية الكاملة لصاحب العقار، التحديد

الاستعلام عنه، أي ذآر الموقع، رقم المنزل واسم الشارع إن آان عبارة عن مبنى أو أرض بناء أو 

رقم القطعة، والمدة الزمنية المطلوب البحث عنها، والشهادة العقارية عند منحها من المحافظ العقاري 

، فتكون الشهادة سلبية إذا لم 121 ص] 62[، 183و182ص ] 29[ إما أن تكون سلبية أو إيجابية

تظهر أي عمليات شهر أو قيود مرتبة على العقار، فيسلم المحافظ العقاري شهادة بعدم وجود أي حق 

أو قيد يثقل العقار محل الطلب، وتكون الشهادة إيجابية، إذا ظهرت قيود أو تصرفات على العقار 

 .]195[ها في الشهادةالمستعلم عنه بالطلب فيثبت المحافظ العقاري ملخص
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 حالات الاستعلام حول الوضعية القانونية للعقار التي تتطلب الشهادة 3.1.2.2..2.3

 .العقارية
تعتبر الشهادة العقارية لازمة لمعرفة التصرفات القانونية الواردة على العقار، حيث يتمثل       

 آان المالك قد تصرف في الغرض منها في معرفة ما إذا آان المتصرف مالكا من عدمه أو إن

حصص من العقار من عدمه، وإعلام طالبها بالقيود المثقل بها العقار أو خلوه من هذه القيود حتى 

،وهناك حالات آثيرة 200و199 ص ]41[ يكون على بينة من الأمر عند التعامل مع صاحب العقار

  :تقتضي ضرورة استخراج هذه الوثيقة، نذآر من بينها

ورثة إلى الموثق للمطالبة بإعداد الشهادة التوثيقية التي تفيد انتقال الملكية العقارية من ـ عند لجوء ال

المورث إلى ورثته، فإن وقبل شهر الشهادة التوثيقية بالمحافظة العقارية المختصة، فإن الموثق بعد أن 

ن أن المورث لم يكون قد حرر فريضة الهالك يطالب من الورثة استخراج الشهادة العقارية للتأآد م

  .يقم بالتصرف في العقارات المراد إدراجها ضمن هذه الشهادة

ـ عندما يريد أحد الورثة التصرف في حصته الشائعة، فينبغي إحضار هذه الشهادة للموثق قبل تحرير 

  .عقد البيع أو الهبة

قار غير مثقل ـ تشترط في عقود القرض المصحوبة برهن تأميني والمقدمة للبنوك للتأآد من أن الع

  .بحقوق عينية تبعية وأن المقترض لا يزال مالكا للعقار

ـ تشترط عند تقديم طلب الحجز على العقار أو الحقوق العينية العقارية الذي يقدم لرئيس المحكمة التي 

يوجد بدائرة اختصاصها العقار المراد الحجز عليه حيث تعتبر من ضمن الوثائق التي يجب أن ترفق 

  .723م  أنظر] 149[ ،201ص ] 41[لطلب مع هذا ا

 ـ تسلم من طرف المحافظ القاري عند قيد أمر الحجز إلى المحضر القضائي أو إلى الدائن الحاجز

  .728أنظر م ] 149[

ـ تشترط ضمن المستندات التي يجب أن ترفق مع قائمة شروط البيع التي يحررها المحضر القضائي 

المحكمة التي يوجد بدائرة اختصاصها العقار المحجوز، والتي يجب عند إيداعها لدى قلم أمانة ضبط 

  .738 مأنظر ] 149 [أن تتضمن القيود التي حصلت إلى غاية تاريخ الحجز

ـ دعاوى الطرد التي ترفع أمام المحاآم، إذا طعن في صفة رافع الدعوى على الرغم من الاستظهار 

 دون تقديم 1950ثلا بعقد شراء لمورثه محرر في سنة بعقد الملكية، لأنه لا يعقل أن يحتج المدعي م

  .هذه الشهادة لأن إمكانية تصرفه في العقار تكون محتملة جدا

ـ دعاوى قسمة الترآات، للتأآد من أن العقار ما زال بإ سم الهالك من جهة وخلوه من الحقوق العينية 

ات العقارية يجب إدخالهم في دعوى التبعية من جهة أخرى، لأن الدائنين المقيدة حقوقهم في البطاق

  . من القانون المدني02 الفقرة 729القسمة عملا بنص المادة 
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  . ـ في ملف طلب التنفيذ عن طريق الإآراه البدني

بالنظر إلى الفوائد الكثيرة المذآورة أعلاه والتي تتحقق من خلال الاستعلام على العقار المراد       

ه ينبغي على القاضي أن يتأآد من إدراج الشهادة العقارية بملف القضية معرفة وضعيته القانونية فإن

بمناسبة دعاوى الملكية التي تعرض عليه، والموثق أثناء تحرير بعض العقود التوثيقية المتعلقة 

عن طريق الحجز العقاري  بالتصرف في العقار والمحضر القضائي عندما يكلف بمباشرة التنفيذ

روض المصحوبة برهن تأميني، فإذا قام آل واحد من هؤلاء باحترام هذا والبنوك عند منح الق

  .الإجراء، فإننا سنصل لا محال إلى المساهمة في تأمين واستقرار المعاملات العقارية

تحديد الغير الذي ينطبق عليه مبدأ عدم جواز الاحتجاج عليه بالحقوق غير . 32..2.3

  .وعالمشهرة ونطاقه من حيث الأشخاص والموض

 على عدم شهر  المذآور أعلاه75/74من الأمر رقم  15رتب المشرع الجزائري في المادة       

الحقوق الخاضعة للشهر أثر بالغ الأهمية يتمثل في عدم الاعتداد بهذه الحقوق في مواجهة الغير، أي 

هرة ولتبيان عدم لاحتجاج بها في مواجهته، وهذا ما يطلق عليه قاعدة عدم حجية الحقوق غير المش

ذلك فإنه ينبغي تقسيم هذا المطلب إلى فرعين نخصص الأول لتحديد المقصود من الغير والثاني 

  .لدراسة نطاق هذه القاعدة بالنسبة للأشخاص والموضوع

  .غير المقصود بال. 3.21..2.3
بѧشأنه إلѧى   ما يقصده بلفظ الغير، مما يوجѧب الرجѧوع   في قانون السجل العقاري   لم يحدد المشرع          

المبادئ العامѧة للقѧانون التѧي تعتبѧر مѧن الغيѧر جميѧع الأشѧخاص الѧذين لѧم يكونѧوا أطرافѧا فѧي العقѧد، أو                     

التصرف غير المشهر في السجل العيني وقد تحققت لهم مصلحة في استبعاده بالاستناد إلى حѧق عينѧي      

، فيعѧѧد 04ص ] 196[ ، 67ص  ]128 [مترتѧѧب لهѧѧم علѧѧى العقѧѧار أو إلѧѧى أي سѧѧبب آخѧѧر مѧѧشروع       

بالتالي من الغير الذين لا تسري عليهم الحقوق غير المشهرة في الѧسجل العينѧي الخلفѧاء الخѧصوصيين                   

الѧѧذين اآتѧѧسبوا حقوقѧѧا علѧѧى العقѧѧار وآѧѧذلك الѧѧدائنون العѧѧاديين وأيѧѧضا جماعѧѧة الѧѧدائنين فѧѧي حالѧѧة إفѧѧلاس   

لتصرف الجاري على عقار صاحب الحق في العقار، ذلك أن الدائن العادي يستطيع التمسك بعدم نفاذ ا          

وذلك من أجѧل اسѧتبقاء هѧذا العقѧار فѧي ذمѧة                360ص  ] 30[المدين وغير المشهر في السجل العقاري     

مدينه والتنفيذ عليه بطريق الحجز العقاري، حتى إذا جرى توقيع الحجز العقاري، وشهره فѧي البطاقѧة                 

قѧه بعѧد ذلѧك الѧشهر الѧذي يجѧري لاحقѧا              العقارية اآتسب الدائن الحاجز حقا عينيѧا عليѧه، ولا ينفѧذ فѧي ح              

  .للتصرف المذآور

 أما الورثة أو الموصѧى لهѧم بوجѧه عѧام فѧلا يعتبѧرون فѧي الأصѧل مѧن الغيѧر إذ أنهѧم يحلѧون محѧل                    

مورثهم في التѧصرفات التѧي أجراهѧا هѧذا الأخيѧر و يلزمѧون بالتѧالي بتنفيѧذ جميѧع التѧصرفات الѧصادرة                   



      

 293

صة التي آلت إليهم، فإذا باع مورثهم عقار، ولم يѧشهر هѧذا البيѧع فѧي                 بما لا يتجاوز قيمة الح    وذلك   عنه

السجل العيني، فإنهم يلزمون بѧإجراء هѧذا الѧشهر بعѧد أن حلѧو محѧل مѧورثهم فѧي ملكيѧة العقѧار المبيѧع،                           

ولذلك لا يعتبر الورثة هنا من الغير، ولكن الأمر يختلف إذا آان المورث قد أجرى التѧصرف أضѧرار                   

ف بالترآة عن طريق الوصية أو الهبة بأآثر من النѧصاب الѧشرعي أو القѧانوني الѧذي           لهم آما لو تصر   

لورثѧة الѧذين    ففѧي هѧذه الحالѧة لا تѧسري تѧصرفاته علѧى ا             ،   والمقѧدر بثلѧث الترآѧة      يحق له التصرف به،   

  .297 ص ]2[ما زاد عن النصاب المذآوريعتبرون من الغير في

حتجاج على الغير من حيث الأشخاص              تحديد نطاق قاعدة عدم جواز الا                   3.2.2..2.3

  .والموضوع
جواز                                                           عدم  أ  مبد عليه  ينطبق  لذي  ا لغير  با لمقصود  ا تحديد  في  أعلاه  ذآره  تم  ما  ل  خلا  من 

الاحتجاج عليه بالحقوق العينية العقارية غير المشهرة، فإن تحديد نطاق قاعدة عدم الحجية من حيث                                         

نهم التمسك بهذه القاعدة، أما تحديد نطاق قاعدة عدم                         الأشخاص يقتضي معرفة الأشخاص الذين يمك                

الحجية من حيث الموضوع فيتحدد من خلال دراسة الفروض التي يثور فيها النزاع بين أصحاب                                           

  .الحقوق المتزاحمة على العقار موضوع النزاع

 . نطاق قاعدة عدم جواز الاحتجاج على الغير من حيث الأشخاص 3.2.2.1..2.3
 نطاق قاعدة عدم الحجية من حيث الأشخاص يقتضي معرفة الأشخاص الذين يمكنهم                                إن تحديد          

التمسك بهذه القاعدة، حيث من خلال تحديد المقصود بالغير يمكن أن نستنبط الشروط الواجب توافرها        

في هذا الغير الذي يرغب في التمسك بإعمال قاعدة عدم الاحتجاج عليه بالتصرفات غير المشهرة أو                                       

تأخر شهرها والمزاحمة لحقه المشهر في الشروط التالية أولا أن يكتسب هذا الغير حقا مزاحما                                       التي   

على ذات العقار ثانيا أن يثور النزاع بينه وبين خلف ذات المتصرف ثالثا أن يكون حقه خاضعا                                                   

  .للشهر رابعا أن يكون قد سبق إلى شهر حقه خامسا ألا يكون مكلفا بشهر الحقوق المزاحمة

 يمكن لشخص ما أن يتمسك بعدم الاحتجاج عليه                لا :   أن يكتسب الغير حقا مزاحما على ذات العقار                   ـ 

بتصرف وارد على عقار لم يتم شهره أو تأخر شهره إلا إذا آان هذا الغير قد اآتسب حقا مزاحما                                               

م يتعلق بذات العقار ومن نفس المتصرف بمعنى أن يكون حقه مستغرقا لكافة عناصر الحق المزاح                                      

على ذات العقار آأن يثور التزاحم أو النزاع بين مشتريي ذات العقار على التوالي إذ أن محل عقد                                                   

آل منهما يتعلق بملكية العقار محل النزاع ومن ثم فلا يمكن تصور تزاحم بين حق مشتري رقبة                                           

 العقار   العقار وبين صاحب حق الانتفاع بذات العقار لأن حق آل منهما يتعلق بأحد عناصر ملكية                                      

دون العنصر الآخر في حين يمكن تصور مثل هذا التزاحم بين دائنين مرتهنين لذات العقار أو بين                                             

  .صاحبي حق امتياز على ذات العقار لتزاحمهما على مرتبة استيفاء حقوقهما على العقار
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 يبرز  والواقع أن شرط اآتساب الغير لحق مزاحم على ذات العقار من نفس المتصرف هو الذي                                         

أهمية وغاية قاعدة عدم الحجية باعتبارها وسيلة هامة تحل النزاعات التي قد تثور بين مكتسبين                                                 

متتاليين من نفس المتصرف لحقوق متزاحمة على ذات العقار تكون خاضعة للشهر حيث يكون من                                   

م يتم شهرها   مصلحة الغير دائما الدفع بعدم الاحتجاج عليه بالتصرفات المزاحمة لحقه المشهر التي ل                                   

من، ويترتب على إعمال هذا الشرط استبعاد الدائنين العاديين الذين ليس لهم سوى حق ضمان عام                                           

على ذمة مدينهم المالية وليس حقا عينيا يتعلق بعقار ما لمدينهم أو جزء من عقار ما لم يتسن لهم                                           

ص ]   165[   ى أملاآه   الحصول على تأمين عيني على عقار المدين أو يتم إفلاس هذا الأخير وتصف                                

  .   93 و92

 قاعدة الأسبقية في الشهر يفترض وجود تنازع بين                    إن إعمال     :   ـ أن يكون الغير خلفا لنفس المتصرف            

ص ]   197[ شخصين أو أآثر تلقوا على التوالي حقوقا متزاحمة على ذات العقار من نفس المتصرف                                

ذلك انه إذا لم يتحقق مثل هذا                 وينبني على        بحيث تكون الأفضلية لمن سبق إلى شهر حقه،                  571

الشرط فإن أسبقية تاريخ الشهر تفقد فاعليتها بالنسبة للغير ذلك أن الشهر في القانون الجزائري لا                                              

يطهر التصرفات من العيوب التي تشوب تكوينها ولا يصحح ما قد يعتريها من أوجه نقص قد تؤدي                                    

ندا للحق المشهر ولا يمكنه إن يحل نزاعا يثور                إلى بطلانها أو إبطالها، وهكذا فإن الشهر لا يصلح س                     

بين مشتريين يتمسكان بعقدي شرائهما للعقار المبيع من مالكين مختلفين لأن جزاء عدم الاحتجاج                                        

بالتصرف غير المشهر ينحصر مجاله في حالة فض النزاع بين خلفين تلقيا عقدهما من نفس السلف                                 

ذي يرغب في التمسك بعدم الاحتجاج عليه بالتصرفات                        على ذات العقار لهذا فلكي يتسنى للغير ال                    

والأحكام الخاضعة للشهر والتي لم يتم شهرها والمزاحمة لحقه المشهر فإنه لا بد أن يثور نزاع أو                                            

تزاحم بين حقه المشهر وبين التصرف الآخر الصادر من نفس المتصرف على ذات العقار آأن يثور                                      

يي العقار أو بين دائنين مرتهنين للعقار أو بين صاحبي حق                           النزاع بين موهوب لهما أو بين مشتر                 

  .امتياز أو بين صاحبي حق انتفاع على العقار يكون أحدهما قد سارع إلى شهر حقه قبل الآخر
مثلا المستأجر لعقار لمدة لا        ف :     يجب أن تكون حقوق الغير خاضعة للشهر تحت جزاء عدم الحجية                       ـ 

 الاحتجاج بحقه على مشتري            لا يخضع حقه للشهر لا يمكنه من          تزيد على إثنى عشر عاما والذي                  

الأرض الزراعية محل الإيجار الذي لم يشهر عقد شرائه للأرض المؤجرة إذا آانت إجارته تالية لبيع                                  

العقار المؤجر لأن حق المستأجر في الإيجار في هذا الفرض لا يخضع للشهر ولهذا لا يعتبر غيرا                                         

 بهذا المفهوم إلا إذا أصبح له حق خاضع للشهر بعد ذلك وتم شهره أو أن                              ولا يمكنه أن يكون غيرا           

يتحصل على حق اختصاص قضائي أو امتياز أو إذا قام بإجراء الحجز على المدين المؤجر وقام                                                

في حين انه يجوز للمشتري الذي شهر عقد شرائه                    ،   443 و 442ص ]   198  [ يشهر التنبيه بالحجز      
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ة من سلفه لمشتر آخر أو لدائن مرتهن للعقار أو لمستأجر العقار لمدة                           أن يتجاهل التصرفات الصادر              

  .تزيد عن إثنى عشر سنة المزاحمة لحقه المشهر لعدم شهرهم التصرفات الصادرة لهم

 آذلك أن أصحاب حقوق الإرتفاق والدائنين المرتهنين للعقار الذين سبقوا في شهر حقوقهم يجوز                                       

عليهم بالتصرفات التي أجراها سلفهم المتصرف على ذات العقار إذا لم                                لهم التمسك بعدم الاحتجاج            

تكن هذه التصرفات قد تم شهرها ولو آانت سابقة على نشوء حقوقهم أي ولو آانت هي الأسبق في                                      

ومؤدى ذلك أن إعمال قاعدة عدم الحجية تتطلب وحدة النظام من                                 التاريخ من حيث النشأة والإبرام،                  

 يكون التصرفان المتزاحمين خاضعين للشهر الإلزامي أو أن آلاهما يخضعان                           حيث لزوم الشهر آأن        

لغير والتصرف الذي                                               لمترتب على تخلف شهر حق آل من ا للشهر الاختياري ومن حيث الأثر ا

لورثة أو                                                           ة آا لوفا لملكية بسبب ا نتقال ا المستفيدين من ا استبعاده، مع الإشارة إلى أن  في  يرغب 

 بحصة منها آأصل عام لا يمكنهم التمسك بعدم الاحتجاج عليهم بالتصرفات                       الموصى لهم بالترآة أو         

غير المشهرة الصادرة من سلفهم بصفتهم خلفا عاما له إلا إذا آانت على سبيل التبرع ماعدا الموصى                                

لهم بجزء معين من مال الترآة تعتبر خلفا خاصا للموصي له لأن يتمسك في مواجهة الورثة بالإشهاد                             

  .حقهالموثق ل
وهكذا فإن تطلب هذا الشرط يصبح منسجما مع المنطق فما دامت التصرفات المراد استبعادها من                                           

قبل الغير لعدم شهرها يجب أن تكون خاضعة للشهر فإنه يجب أيضا خضوع حقه للشهر ولذات الأثر                               

المزاحمة      آي يتسنى له التمسك بإعمال قاعدة الأسبقية في الشهر وبعدم الاحتجاج عليه بالتصرفات                                   

لحقه المشهر لعدم شهرها رغم خضوعها للشهر مع مراعاة الاستثناء المتعلق بالموصى له بمال معين                       

  .من الترآة

أن يكون الغير قد سبق إلى شهر عقد شرائه قبل التصرف                  أي  : ـ أن يكون الغير قد سبق إلى شهر حقه

الواقع أن هذا الشرط يؤدي على                ، و  610ص ]   199[   المراد استبعاده لعدم شهره أو للتأخير في شهره                 

إعمال مبدأ أن الأفضلية تكون للأسبق في تاريخ الشهر باعتباره من الأساس الذي تقوم عليه عملية                                           

الشهر العقاري فتكون الأفضلية لمن شهر حقه أولا وليس لمن تعاقد مع البائع أولا إذ أن تاريخ انعقاد                                         

الشهر للحقوق وليس بتاريخ انعقاد العقد أو ترتيب قيده في                        العقد لا يهم لأن العبرة دائما تكون بتاريخ                   

  .سجل الإيداعات طالما لم يتم إجراء شهره
وهكذا ولكي يتسنى للغير التمسك بعدم الاحتجاج عليه بتصرف مزاحم لحقه المشهر لعدم شهر                                      

ره ولكن إذا       ذلك التصرف أو تأخر شهره فلا بد أن يكون حقه محتجا به بأن يكون قد سبق إلى شه                                  

آان تاريخ إجراء الشهر في نفس اليوم فتكون الأفضلية لمن آان التصرف الصادر لمصلحته أسبق                                          

لإثبات                                                            ا لطرق  فقا  و غيره  على  رسميا  ريخا  تا آتسب  ا لذي  ا لتصرف  ا م  فيقد د  لانعقا ا ريخ  تا في 

اة أحد أطرافه         من القانون المدني والتي من بينها ثبوت التاريخ بوف                       328المنصوص عليها في المادة           
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أو وفاة أحد محرريه أو بتحريره على يد موظف عام، أما في الفرض الذي يكون فيه التصرفان                                                     

المتزاحمان يحملان ذات تاريخ الانعقاد والشهر فإنه يعول على ساعة الإيداع في سجل الإيداعات أو                                            

  .قاريةرقم قيده المتسلسل في هذا السجل آما هو الحال في القيد بسجل القيود الع

لأنه ليس من العدل أو المنطق أن يسمح له بتأسيس حقه في                       : ـ ألا يكون مكلفا بالشهر اتفاقا أو قانونا                 

التمسك بعدم الاحتجاج عليه بعقد بيع مكلف هو بشهره ولم يقم بشهره لإهمال منه أو لخطأ شخصي                                   

قع على عاتقه التزام      لهذا ينبغي حرمان آل من ي604ص] 199[من جانبه أو عن عمد لغاية في نفسه

بشهر عقد ما خاضع للشهر ولم يقم بشهره من التمسك بعدم الاحتجاج عليه بهذا العقد لعدم شهره أو                                   

مكلف                                               منهما  آل  لأن  لبيع  ا عقد  طرفي  على  م  عا آأصل  يسري  أن  يجب  لحكم  ا ا  وهذ تأخر شهره 

لشهر فلا يجوز السماح        على البيع في الشكل الرسمي لغرض ا           اتفاقهما   بالحضور على الموثق لتحرير          

لأي منهما أو لورثته أن يدفع بعدم الاحتجاج عليه بهذا العقد ونفاذه في مواجهة الطرف الآخر لعدم                                               

  .شهره أو تأخر شهره
آما يسري هذا الحكم أيضا على من ينوب عن طرفي عقد البيع أحدهما أو آليهما سواء أآان                                              

مثل النيابة الاتفاقية أن يوآل مشتري العقار شخصا آخر باتخاذ                       مصدر هذه النيابة الاتفاق أم القانون و                   

الإجراءات اللازمة لشهر هذا العقد لمصلحة المشتري بموجب توآيل خاص فيقوم النائب أو الوآيل                                            

بإسم الأصيل ففي هذا الفرض لا يجوز للنائب أو الوآيل أن يدفع بعدم                                  بشهر ملكية العقار باسمه لا         

الشراء الصادر لمصلحة الأصيل أو الموآل باعتبار أن النائب في هذا الفرض                                     الاحتجاج عليه بعقد        

آان مكلفا بالشهر من قبل الأصيل أو الموآل، ومثال النيابة القانونية نيابة الولي عن القاصر أو                                                    

الوصي عليه أو الممثل القانوني للأشخاص المعنوية أو الاعتبارية أو نيابة الموثق عن المشتري في                                          

 شهر عقد البيع باسمه وبدلا من أن يقوم النائب القانوني بشهر ملكية العقار المبيع باسم الأصيل                               إجراء    

يقوم بشهرها باسمه فمثل هذا النائب لا يجوز له التمسك بعدم الاحتجاج عليه بعقد البيع المكلف بشهره                    

  .عند عدم شهره أو تأخره

 المذآور أعلاه قد          63/ 76 من المرسوم     90لمادة    هذا ولابد من التنويه بأن المشرع من خلال ا                          

  .ألقى مهمة الشهر على الموثقين والموظفين العموميين ورتب مسؤوليتهم في حالة عدم قيامهم بذلك

لال امنع     ومن هنا تظهر أهمية هذا الشرط وترتسم ملامح الحكمة المبتغاة من وراء تحققه من خ                                            

تمسك بعدم الاحتجاج عليهم ببيوع آلفوا بشهرها ولم يقوموا                       بما فيهم الأطراف المتعاقدة ال                المكلفين   

بشهرها أو تأخروا في شهرها لسهولة تنصيب أنفسهم ملاآا للعقارات المكلفين بإجراء الشهر عليها                                       

  .وشهرها لمصلحة من آلفوا بذلك أو أنابوهم بذلك أو العكس

كه بعدم الاحتجاج عليه ببيع العقار            علاوة على ذلك فإن المكلف بالشهر لا يمكنه أن يؤسس تمس                           

غير المشهر على جهله أو إهماله الشخصي أو غشه وإلا التزم بتعويض العطل والضرر الذي تسبب                                      
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فيه بخطئه وخير تعويض في هذه الحالة هو منعه من التمسك بعدم الاحتجاج عليه بعقد البيع غير                                         

  .ل الذي ارتكبهالمشهر لدفع الضرر الذي سببه للمتضرر من جراء الإهما

تعتبر الشروط المذآورة أعلاه الشروط المتطلبة في الغير الذي يرغب في التمسك بإعمال قاعدة       

الأسبقية في الشهر وعدم الاحتجاج عليه بأية تصرفات لم يتم شهرها أو تأخر شهرها تكون مزاحمة 

يفقد صفة الغير فيحرم من لحقه المشهر وفي حالة تخلف أي من تلك الشروط في ذلك الشخص فإنه 

التمسك بأسبقية شهره لحقه المشهر والتي لم يتم شهرها أو تأخر شهرها، أما إذا استوفى تلك الشروط 

  . أمكنه التمسك بتلك المزايا، ولكن هل يشترط حسن النية أم لا ؟

شهر المتعاقبة في لم يكتف قضاء محكمة النقض الفرنسية بالشروط القانونية التي تتطلبها قوانين ال     

الغير الذي يرغب في التمسك بقاعدة الأسبقية في الشهر، وبعدم الاحتجاج عليه بالتصرفات غير 

المشهرة أو التي تأخر شهرها، المزاحمة لحقه المشهر فأضاف هذا القضاء لتلك الشروط شرطا 

 فإنه يحرم من التمسك إضافيا جديدا مقتضاه، أن يكون هذا الغير حسن النية أما إذا آان سيئ النية

بإعمال قاعدة الأسبقية في الشهر، وقاعدة عدم حجية التصرفات غير المشهرة و التي تكون مزاحمة 

، ولقد مر قضاء محكمة النقض الفرنسية بخصوص تحديدها لمعنى سوء النية أو . لحقه المشهر

  :حسنها وأثره على حجية التصرفات المشهرة بمرحلتين

ولى، نجد أن أحكام محكمة النقض الفرنسية قد تبنت نظرية الغش الموصوف  ففي مرحلة أ     

بالتواطؤ التدليسي، حيث آانت لا تقضي بوجود الغش المفسد لحجية البيوع التي تم شهرها إلا إذا 

اتسم هذا الغش بمناورات تدليسية وطرق إحتيالية من جانب البائع والمشتري الثاني، تهدف إلى 

شتري الأول، وعدم الاحتجاج به على المشتري الثاني، الذي سارع بشهر عقد شرائه استبعاد عقد الم

باعتبار أن هذا الغش ينشئ خطأ مدنيا يرتب مسؤولية مقترفيه تجاه المتضرر، بسبب هذا الخطأ، وهو 

في هذا الفرض المشتري الأول وأن خير تعويض للمشتري الأول هو ألا يفضل عليه المشتري الثاني 

لنية في اآتساب ملكية العقار أو الحق العيني عليه أما إذا لم تثبت المساهمة في الغش بين البائع سيئ ا

والمشتري الثاني، ولم يثبت اقتران هذه المساهمة بمناورات تدليسية وطرق إحتيالية فإن محكمة 

ي الذي سبق النقض الفرنسية آانت لا تقضي بالغش المفسد لحجية شهر العقد الصادر للمشتري الثان

إلى شهر عقد شرائه بل آانت تعتبره مشتريا مجتهدا يلزم حمايته ومن ثم تفضيله على المشتري 

  الأول الذي أهمل في شهر عقد شرائه 

ويستند هذا القضاء بأن وصف آل سوء نية بالغش وتطبيق قاعدة أن الغش يفسد آل شيء فيه       

من البيوع العقارية التي تم شهرها، وتقليل الضمانات توسيع لمدلول الغش، مما يقوض حجية الكثير 

التي يقدمها نظام شهر عقاري جيد بالنسبة للغير، آذلك يستند ذلك القضاء إلى أن الأخذ بنظرية الغش 

البسيط أو العلم المجرد يقتضي الخوض في دراسة نفسية الأطراف للتعرف على نياتهم وما يدور في 
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لصعوبة والتعقيد من حيث الإثبات لغموض النفس البشرية وما يدور في خلدهم، وهي أمور غاية في ا

آنفها، مما يرجح ضرورة الأخذ بنظرية الغش الموصوف ومن ثم استبعاد حالات الغش البسيط غير 

  .537 و536ص] 200 [المقترنة بالتواطؤ التدليسي بين البائع والمشتري الثاني

ة الغش البسيط أو الغش القائم على مجرد العلم بسبق التѧصرف   أما في مرحلة تالية فقد تبنت نظري     

المبيع للقول بتوافر شرط سوء النية لدى الغير والقضاء باعتباره سيئ النية، مما ينبغي معѧه     في العقار 

حرمان هذا الغير من التمسك بقاعدة الأسبقية في الشهر، وعدم الاحتجѧاج عليѧه بالتѧصرفات المزاحمѧة                  

دم شهرها أو تأخر شهرها، حيѧث بѧدأت تكتفѧي بمجѧرد ثبѧوت علѧم المѧشتري الثѧاني أي               لحقه المشهر لع  

الغير بسبق بيع العقار موضوع النزاع لمشتر آخر للقѧول بوجѧود الغѧش المفѧسد لحجيѧة الحѧق المѧشهر،                    

ومن ثم عدم الاحتجاج بالبيع الثاني الأسبق في الشهر على المشتري الأول الذي لѧم يѧشهر عقѧد شѧرائه                     

خر فѧي شѧهره، وقѧد اسѧتقر قѧضاء محكمѧة الѧنقض الفرنѧسية علѧى الأخѧذ بنظريѧة الغѧش البѧسيط أو                   أو تأ 

العلم المجرد وأن العبرة في ثبوت سوء النية لدى الغير ينبغي أن يكون وقѧت الѧشراء ولѧيس وقѧت نقѧل           

  .الملكية بالشهر، بعد أن آان هذا القضاء يأخذ بنظرية الغش الموصوف بالتواطؤ التدليسي

حقيقة أن السبب فѧي تبنѧي القѧضاء الفرنѧسي هѧذا التوجѧه مѧرده إلѧى أن الحѧق العينѧي فѧي ظѧل نظѧام                        وال

الѧѧشهر الشخѧѧصي ينتقѧѧل إلѧѧى المتѧѧصرف إليѧѧه الأول فѧѧي العلاقѧѧة بينѧѧه وبѧѧين المتѧѧصرف بالعقѧѧد أي الأثѧѧر  

 الثѧاني   الناقل للسند محѧل الѧشهر قبѧل إتمѧام هѧذه العمليѧة، وبالتѧالي فѧإن سѧوء نيѧة الغيѧر المتѧصرف إليѧه                           

أنه قد تعامل مع المتѧصرف وهѧو علѧى علѧم بأنѧه غيѧر مالѧك لأن الملكيѧة انتقلѧت إليѧه                          تؤدي إلى اعتبار  

بموجѧѧب العقѧѧد، فتطبيѧѧق قاعѧѧدة الأسѧѧبقية فѧѧي الѧѧشهر تتعلѧѧق بمتنافѧѧسين غيѧѧر متѧѧساويين فѧѧي الدرجѧѧة، لأن  

ب الحѧق الأصѧيل   المتصرف إليه الثاني قد دخѧل دائѧرة التعاقѧد وهѧو فѧي وضѧع المتلقѧي مѧن غيѧر صѧاح           

والمعتدي على من انتقل إليه الحق بموجب التصرف الأول وهو المتصرف إليه الأول الذي إنتقل إليѧه                 

الحق العيني بموجب العقد وهذا هو الذي يؤدي إلى ذلك الاختلاف الجوهري بين نظѧام الѧسجل العينѧي                   

  .ونظام الشهر الشخصي

 المتѧصرف إليѧه الأول فѧي العقѧود المتتاليѧة الѧصادرة مѧن                أما في القانون الجزائري فلا نعتقѧد بѧأن              

ذات المتѧѧصرف يѧѧستطيع أن يبطѧѧل عقѧѧد المتѧѧصرف إليѧѧه الثѧѧاني المѧѧشهر اسѧѧتنادا إلѧѧى سѧѧوء نيتѧѧه، لأنѧѧه      

بتطبيق مبدأ الأسبقية في الشهر الذي يكرسه مبدأ الأثر المنشئ للقيد في الѧسجل العينѧي، فѧإن مѧن سѧبق                     

صرف من شهر الحق يصبح هو صѧاحب الحѧق الأصѧيل بموجѧب عمليѧة      غيره وتمكن بالتعاون مع المت 

الشهر هذه، حيث أن المشرع بصدد تحديد سوء النية قد ابتعѧد عѧن النظريѧات التѧي تقيمهѧا علѧى مجѧرد                        

العلم البسيط، أو حتى التواطؤ وبالتالي الدخول في دوامة البحѧث فѧي مѧسائل نفѧسية باطنيѧة حѧول مѧدى                       

سѧواء آѧان رافѧع الѧدعوى احѧد          بѧل قѧرن سѧوء وحѧسن النيѧة بѧشهر الѧدعوى               توفر حسن النية أو سوئها،      

المتعاقدين أو احد دائنيه أو ذو مصلحة في رفعها، وأنѧه يترتѧب علѧى شѧهر الѧدعاوى المتقدمѧة الواجبѧة                       
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الѧشهر أثѧѧرا جوهريѧا هѧѧو التفرقѧة بѧѧين التѧصرفات التѧѧي يأتيهѧا المѧѧدعى عليѧه قبѧѧل أو بعѧد شѧѧهر الѧѧدعوى        

لتأشير بها، ففي الحالة الأولى قبل الشهر تسري جميع الحقѧوق العينيѧة التѧي يرتبهѧا                 المرفوعة عليه أو ا   

المدعى عليه على العقار في مواجهة المدعي لصالح الغير لأن الغيѧر حѧسن النيѧة قѧام بѧشهر حقѧه وفقѧا                    

للقانون قبل شهر دعوى الطعن في التصرف لأنه تعامل مѧع شѧخص تثبѧت لѧه الملكيѧة قانونѧا فѧي وقѧت              

ويعتبر الغير سيء النية بعد شهر المدعي للدعوى وبالتالي لا يسري في حق المѧدعي أي حѧق مѧن           ما،  

الحقوق العينيѧة التѧي يرتبهѧا المѧدعى عليѧه للغيѧر علѧى العقѧار سѧواء آانѧت الѧدعوى فѧسخ أو بطѧلان أو                             

 لأن  إلغاء أو رجوع حتى ولو آان هذا الغير حسن النيѧة فѧي الواقѧع يجهѧل أن سѧند سѧلفه مطعѧون عليѧه                         

المشرع يكتفي هنا بالعلم القانوني المѧستفاد مѧن حѧصول التأشѧير بالѧدعوى لأن الغيѧر الѧذي يѧشهر حقѧه                        

  .140ص  ]88 [بعد شهر الدعوى من المدعي يعتبر سيئ النية حكما

 .نطاق قاعدة عدم جواز الاحتجاج على الغير من حيث الموضوع . 3.2.22..2.3
حيث الموضوع يتحدد من خلال دراسة الفروض التي يثور فيها إن نطاق قاعدة عدم الحجية من       

النزاع بين أصحاب الحقوق المتزاحمة على العقار موضوع النزاع، وقد يتخذ هذا النزاع عدة صور 

آالنزاع بين مدعين مختلفين بحق تلقياه على ذات العقار ومن نفس المتصرف، أو بين مدع بحق 

قين يخضع للشهر الإلزامي، وبين مدع بحق شخصي خاضع عيني وبين مدع بحق شخصي، آلا الح

للشهر الاختياري مما ينبغي معه أن نعرض لهذه الفروض الثلاثة على التوالي من خلال دراسة 

البيوع المتتالية، بالنظر إلى أهمية عقد البيع وعلى اعتبار أن الملكية تعد النموذج الأآمل في مجال 

  .لمتعاقبين في هذه الفروضالمنازعة بين المتصرف إليهما ا

النѧѧزاع بѧѧين مѧѧدعين مختلفѧѧين بحقѧѧين عينيѧѧين آلاهمѧѧا يخѧѧضع للѧѧشهر    . 3.2.2.21..2.3

 .الإلزامي
 وصورة هذا الفرض أن يثور هذا النزاع بين مشتريين للعقѧار، أو بѧين دائنѧين مѧرتهنين عليѧه، أو                          

هن، أو بѧѧين مѧѧشتري العقѧѧار   بѧѧين صѧѧاحبي حѧѧق امتيѧѧاز عليѧѧه أو بѧѧين مѧѧشتري العقѧѧار وبѧѧين دائѧѧن مѧѧرت       

وصاحب حق امتياز عليѧه فتكѧون العبѧرة فѧي فѧض النѧزاع فѧي هѧذه الحѧالات وفقѧا لقاعѧدة الأسѧبقية فѧي                              

الشهر، ولكن حل مثل هذه النزاعات بين مدعي الحقوق العينية لا يكون دائما بهذه البѧساطة، فقѧد يثѧور            

يل والثاني غيѧر مالѧك، أو بѧين الخلѧف     النزاع بين خلفي متصرفين مختلفين أحدهما صاحب الحق الأص       

  .  الخاص للمورث وبين الخلف الخاص للوارث مما ينبغي معه التعرض لهاتين الحالتين
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 إذا ثار نزاع بين خلفي متصرفين مختلفѧين أحѧدهما صѧاحب الحѧق               3.2.2.2.1.1..2.3 

 .الأصيل والثاني غير مالك
 العيني لمبدأ تسلسل القيود، فقد يتمكن غيѧر المالѧك مѧن     بالرغم من تبني المشرع في قانون السجل          

شهر التصرف الصادر منه ببيع العقار أو التѧصرف فѧي أي حѧق عينѧي وارد عليѧه إلѧى شѧخص آخѧر،                         

آما رأينا ذلك سابقا من إمكانية حدوث بيع ملك الغير حتى في العقارات المشهرة، وفѧي هѧذه الحالѧة لا                      

ن مثѧѧل هѧѧذا التنѧѧازع لا يѧѧتم حѧѧسمه بѧѧاللجوء إلѧѧى معيѧѧار الأسѧѧبقية فѧѧي  يكѧѧون لتѧѧاريخ الѧѧشهر أي اعتبѧѧار لأ

الѧѧشهر، لأن المѧѧشكلة هѧѧي فѧѧي آيفيѧѧة التوصѧѧل إلѧѧى معرفѧѧة أي مѧѧن المتѧѧصرفين المختلفѧѧين هѧѧو المالѧѧك       

الحقيقي للعقار موضوع الحقѧوق المتنازعѧة وأن الѧشهر لا يطهѧر التѧصرفات ممѧا يѧشوبها مѧن عيѧوب،                       

، ومن ثم فالشهر لن يحل النزاع في هذا الفѧرض وإنمѧا يѧتم التѧرجيح بѧين       ولا يثبت حقا لأحد ليس مالكا     

المتنازعين على ضوء تفضيل من تلقي الحق العيني العقاري من صاحب الحق الأصيل، أي من يثبت                

ولѧيس علѧѧى أسѧاس سѧѧبق شѧѧهر     532ص] 177[أن سѧلفه وهѧѧو المتѧصرف هѧѧو المالѧك الحقيقѧѧي للعقѧѧار   

  .606ص ] 199 [سنده

 .نزاع بين خلف خاص للمورث وخلف خاص للوارث إذا ثار 2.1.2..3.22..2.3
نكون أمام هذه الحالة في حالة قيام المورث بالتصرف في العقار مثلا بالبيع لمشتر لم يشهر       

عقده، فيقوم الوارث ببيع العقار لشخص آخر يتمكن من شهر عقد شرائه قبل شهر عقد المشتري من 

  .182 ص] 166[ المورث
 هѧذا  باعتبѧار أن ويلاحظ أن هذا الخلاف يثور بين المشتري من المورث والمѧشتري مѧن الѧوارث                   

الأخير يعتبر من الغير بالنسبة لѧلأول الѧذي قѧام بѧشهر عقѧده، وأن هѧذه الحالѧة تثѧور خاصѧة فѧي أنظمѧة                       

دون حاجѧة إلѧى     الشهر الشخصي التي لا تزال تأخذ بفكرة الأثر الناقل للملكية في العقѧد بمجѧرد التعاقѧد                  

الѧѧشهر، فكانѧѧت هنѧѧاك وجهتѧѧان مѧѧن النظѧѧر تمثلѧѧت الأولѧѧى فѧѧي أن شخѧѧصية الѧѧوارث ليѧѧست سѧѧوى امتѧѧداد 

لشخѧѧصية المѧѧورث بѧѧل  امتѧѧداد لشخѧѧصية المѧѧورث، أم الثانيѧѧة فتمثلѧѧت فѧѧي أن شخѧѧصية الѧѧوارث ليѧѧست    

اد  شخѧѧصية الѧѧوارث ليѧѧست سѧѧوى امتѧѧد مѧѧستقلة عنهѧѧا، فأمѧѧا وجهѧѧة النظѧѧر الأولѧѧى والتѧѧي تѧѧذهب إلѧѧى أن  

لشخصية المورث فيترتب عليها أن ملكية العقار تنتقѧل إلѧى الѧوارث مѧن المѧورث بمجѧرد وفѧاة الأخيѧر                       

ولو لم يتم شѧهر هѧذا الانتقѧال ممѧا يعنѧي أننѧا أمѧام عقѧدي شѧراء صѧادرين مѧن شѧخص واحѧد علѧى ذات                      

 الأسѧبق فѧي     العقار لمشتريين على التوالي وانه يجب إعمال قاعدة الأسبقية في الشهر، وأن يتم تفѧضيل              

الشهر مما يستتبع تفѧضيل المѧشتري مѧن الѧوارث فѧي هѧذا المثѧال المѧذآور أعѧلاه لѧسبقه فѧي شѧهر عقѧد                             

شرائه باعتباره غيرا بالنسبة للعقد الصادر للمشتري من المورث الذي لم يقم بѧشهر عقѧد شѧرائه، ومѧن       



      

 301

 المѧѧورث علѧѧى ثѧѧم فѧѧلا يمكѧѧن الاحتجѧѧاج بѧѧذلك التѧѧصرف غيѧѧر المѧѧشهر الѧѧصادر لمѧѧصلحة المѧѧشتري مѧѧن  

  .المشتري من الوارث الذي سارع إلى شهر عقد شرائه

أما وجهѧة النظѧر الثانيѧة والتѧي تѧذهب إلѧى أنѧه لا يمكѧن إعمѧال قاعѧدة الأسѧبقية فѧي الѧشهر، وإنمѧا                         

نكون أمام فѧرض يثѧور فيѧه النѧزاع بѧين خلفѧين خاصѧين تلقيѧا حقيهمѧا مѧن متѧصرفين مختلفѧين، وتكѧون                

 ѧѧذا الفѧѧي هѧѧضلية فѧѧضيل    الأفѧѧستتبع تفѧѧذا يѧѧار وهѧѧي للعقѧѧك الحقيقѧѧن المالѧѧار مѧѧة العقѧѧى ملكيѧѧن تلقѧѧرض لم

المشتري من المورث ولو لѧم يكѧن قѧد شѧهر عقѧد شѧرائه علѧى المѧشتري مѧن الѧوارث، ولѧو سѧارع هѧذا                               

المشتري بشهر عقد شرائه، تأسيسا على أن ملكية العقار المبيع في ظѧل أنظمѧة الѧشهر الشخѧصي التѧي              

لناقل للعقد تنتقѧل مѧن البѧائع إلѧى المѧشتري بمجѧرد التعاقѧد، ولѧو لѧم يقѧم هѧذا المѧشتري                          تتبنى مبدأ الأثر ا   

بѧѧشهر عقѧѧد شѧѧرائه باعتبѧѧار أن المѧѧورث هѧѧو المالѧѧك الحقيقѧѧي للعقѧѧار وأن حѧѧق الإرث فѧѧي ترآѧѧة مورثѧѧه   

والذي لا يعتبر امتدادا لشخصية مورثه لا يثبت إلا بتحقق وفاة مورثѧه دون أن يكѧون هѧذا المѧورث قѧد                   

رف بأموال الترآة أو رتب عليها حقوقا للغير ذلك لأن الوارث ملزم باحترام تلك التѧصرفات التѧي                  تص

  .         170ص ]  27 [أبرمها مورثه أثناء حياته، والوفاء بكل ما التزم به مورثه اتجاه الغير

 الشهر المسبق     هذا ويلاحظ أن مثل هذا النزاع لا يثور في التشريع الجزائري نظرا لوجود مبدأ                                           

الذي يمنع المتصرف من شهر أي تصرف خاضع للشهر ما لم يكن هذا المتصرف أو صاحب الحق                                 

 25 المؤرخ في       63/ 76 من المرسوم رقم         88 نصت المادة       حيث الأخير قد سبق إلى شهر حقه،            

 لا"   يلي     المتعلق بتأسيس السجل العقاري على مبدأ الشهر المسبق حيث جاء فيها ما                          1976مارس    

يمكن القيام بأي إجراء للإشهار في محافظة عقارية في حالة عدم وجود إشهار مسبق أو مقارن للعقد                                       

أو لشهادة الانتقال عن طريق الوفاة، يثبت حق المتصرف أو صاحب الحق                                           أو للقرار القضائي             

  ...".الأخير

 ولا يلعب الشهر إجراء للورثة عن طريق الوفاة دون حاجة إلىتنتقل فرغم أن الملكية العقارية      

 75/74 من الأمر رقم 15/2المادة وهذا ما أآدته ، الشهر دوره المنشئ للحقوق أو الناقل لها

طريق الوفاة يسري مفعولة من يوم  غير أن نقل الملكية عن"  يلي  ماالتي جاء فيهاالمذآور أعلاه 

رآة إلا بعد ترف في نصيبه من ال للوارث أن يتصزالمشرع لم يجفإن " وفاة أصحاب الحقوق العينية 

شهر حقه في الإرث لدى المحافظة العقارية وذلك باستصدار شهادة رسمية موثقة تثبت انتقال هذا 

 من 62/03 و39 في مجموعة البطاقات العقارية وهذا ما نصت عليه المادتين هاالحق ثم شهر

عندما يتم إشهار شهادة موثقة " ما يلي  على 39حيث نصت المادة  المذآور أعلاه، 76/63المرسوم 

بعد وفاة تثبت الانتقال المشاع للأملاك باسم مختلف الورثة، أو الموصى لهم فإنه يؤشر على بطاقة 

آل عقار بأسماء جميع المالكين على الشياع وبالحصة التي تعود لكل واحد منهم عندما يكون ذلك 

  ".مبين في الشهادة



      

 302

فيما يخѧص الѧشهادات بعѧد الوفѧاة، فإنѧه يجѧب الإشѧارة           " يلي   على ما  فقد نصت    62/03أما المادة        

إلى الحالة المدنية والتصديق عليها بالنѧسبة للمتѧوفى و بالنѧسبة لكѧل واحѧد مѧن الورثѧة أو الموصѧى لهѧم           

 وفيمѧا يخѧص الѧشهادات       …"  المѧذآور أعѧلاه      76/63 المرسѧوم    62/03وهذا ما نصت عليه المѧادة       "

الإشارة إلى الحالة المدنية و التصديق عليها بالنسبة للمتوفى و بالنسبة لكل واحѧد         بعد الوفاة، فإنه يجب     

  ".…من الورثة 

يѧѧستنتج مѧѧن خѧѧلال هѧѧذين النѧѧصين، أن الѧѧشهر فѧѧي الميѧѧراث لا ينѧѧشئ ولا ينقѧѧل الملكيѧѧة والحقѧѧوق            

موجѧب شѧهادة   العينية الأخرى بل يقررها ويكشف عنها وعن مالكها عن طريق إثبات عمليѧة الانتقѧال ب        

آѧل انتقѧال أو     "  المذآور أعلاه بنѧصها      63 /76 من المرسوم    91رسمية، وقد أآدت هذا الأمر المادة       

 يجѧب أن يثبѧت   99إنشاء لحقوق عينية عقارية بمناسبة أو بفعل الوفاة ضمن الآجال المحددة في المادة    

 نافѧذا فѧي مواجهѧة       فالѧشهر حѧسب مѧا تقѧدم هѧو شѧرط آاشѧف ليكѧون التѧصرف                  ".بموجب شهادة موثقة    

 المѧذآور أعѧلاه علѧى أن طلѧب الѧشهادة الموثقѧة              76/63 مѧن المرسѧوم      99الغير، وقد اشترطت المادة     

 أشهر من الوفاة،  وإلا اعتبѧروا مѧسؤولين مѧدنيا إذا مѧا أدى عѧدم      06يجب أن يقدم من الورثة في أجل       

ات التѧي يوقعونهѧا تطبيقѧا للأثѧر         الإعلان إلى الأضرار بالغير، إضافة إلى عدم إمكانيѧة إشѧهار التѧصرف            

الإضѧѧافي للѧѧشهر، ولا يمكѧѧن الاحتجѧѧاج بمѧѧا يرتبѧѧه نظѧѧام الѧѧشهر العينѧѧي مѧѧن ضѧѧمانات لفائѧѧدة أصѧѧحاب       

،حيѧث أن الهѧدف الѧذي آѧان      15 ص ]143[ الحقѧوق الميراثيѧة   الحقوق المѧشهرة لنفѧاذ تѧصرفاتهم فѧي        

             ѧق الإرث فѧشهر حѧة لѧذه الأداة الفنيѧو     يتوخاه المشرع من استحداث هѧة هѧات العقاريѧة البطاقѧي مجموع

تطبيق لمبدأ الأثر الإضافي للشهر و وسيلة للحفاظ علѧى سلѧسلة انتقѧال الملكيѧة العقاريѧة فظѧلا علѧى أن                      

الأخذ بنظام الشهر العيني يتطلب القيام بهذا الإجراء لأن هذا النظام معروف عنه أنه يحتاج دائما  إلى                  

 وتبقѧѧى أملاآѧѧه مѧѧشهرة باسѧѧمه إلѧѧى غايѧѧة 1980ى المالѧѧك سѧѧنة تجديѧѧد المعلومѧѧات ، إذ لا يعقѧѧل أن يتѧѧوف

2008 .  

نستنتج من خلال ما سبق أن قѧانون الѧسجل العينѧي الجزائѧري قѧد حѧدد الجѧزاء المقѧرر علѧى عѧدم                      

شهر حق الإرث والمتمثل في عدم إمكانيѧة شѧهر تѧصرفات الѧوارث، وحѧسم النѧزاع بѧين المѧشتري مѧن           

وأن تصبح المنازعة بين متلقѧي الحѧق مѧن المѧورث ومتلقѧي الحѧق مѧن        المورث والمشتري من الوارث     

الوارث غير ممكنة الحدوث فكل تصرف يصدر من الوارث قبل شهر حѧق الإرث هѧو تѧصرف باطѧل                 

ولا يѧѧستطيع المتѧѧصرف إليѧѧه بمقتѧѧضاه أن ينѧѧازع المѧѧشتري مѧѧن المѧѧورث فيمѧѧا يدعيѧѧه مѧѧن حقѧѧوق علѧѧى    

  .ي مجال المعاملات العقاريةالعقار، وهذا من شأنه تحقيق الاستقرار ف
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النزاع بين مدع بحق عيني وبين مدع بحق شخصي آلا الحقين . 3.2.2.22..2.3

  .خاضع للشهر الإلزامي

صورة ذلك أن يثور النزاع بين مشتري العقار وبين مستأجر هذا العقار لمدة تزيد على إثنى       

  .عشر سنة ولتوضيح ذلك نفرق بين حالتين

 مشتري العقار عن شهر عقد شرائه وهنا لا يمكنه من الاحتجاج بعقد أن يتقاعس: ىالحالة الأول

شرائه غير المشهر، أو الذي تأخر شهره في مواجهة المستأجر للعقار لمدة تزيد عن إثنى عشر سنة 

  . مادام هذا المستأجر قد سبق إلى شهر عقد شرائه

شرائه، فهنا يمكنه التمسك بحجية انتقال ملكية  يكون مشتري العقار قد شهر عقد أن: الحالة الثانية

العقار إليه بموجب عقد شرائه المشهر، في مواجهة المستأجر الذي لم يشهر عقد الإيجار الصادر إليه 

فيما يتعلق بالمدة التي تزيد عن إثنى عشر سنة ومن هنا تبرز أهمية الشهر سواء بالنسبة لمشتري 

ر العقار المبيع من حيث إمكانية احتجاج آل منهما بحقه المشهر في العقار المؤجر أم بالنسبة لمستأج

    . مواجهة الآخر

 بين مدع بحق عيني خاضع للشهر الإلزامي وبين مدع بحق النزاع. 3.2.2.23..2.3

   .شخصي خاضع للشهر الاختياري
قار صادر من وصورة ذلك الفرض قيام نزاع بين مشتري العقار وبين منتفع بوعد ببيع لذات الع     

بائع العقار وتم شهره ففي هذه الحالة إذا تصرف صاحب العقار فيه للغير بالبيع وقام هذا الأخير 

بشهره فإن صاحب الحق في الوعد بالبيع لا يمكنه مطالبة البائع بتنفيذ التزامه عينا بإتمام البيع 

سوى المطالبة بالتعويض وقد صدر لاستحالة ذلك آون أن العقار قد تم نقل ملكيته للغير ولا يكون له 

 بتاريخ 258113عن الغرفة المدنية للمحكمة العليا قرار جسد هذه الحالة يتمثل في القرار رقم 

من جهة ) ع- إ- د-م: (من جهة وبين) ع-ش: ( في القضية المنشورة بين2002-01-30االقرار

 الرجوع على –تحالة التنفيذ عينا  اس– التصرف في العقار الموعود به –وعد بالبيع ، جاء فيه أخرى

  الواعد بالتعويض

إذا تصرف الواعد في العقار الموعود به وانتقال ملكيته إلى الغير عن طريق شهر هذا : المبدأ

التصرف في المحافظة العقارية لا يبقى للموعود له سوى دعوى الرجوع على الواعد بالتعويض 

  .مدني من القانون ال176استنادا لأحكام المادة 

  . حيث أن الطعن بالنقض قد استوفى أوضاعه الشكلية فهو صحيح:في الشكــل 

 حيث تتلخص وقائع القضية، أن المطعون ضده أبرم عقدا يتضمن وعدا بالبيع محرر :وفي الموضوع

 يلتزم فيه ببيع قطعة أرض إلى الطاعن الموجودة بالمنطقة 11/04/1992بواسطة الموثق بتاريخ 
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 من مخطط 44  تحمل رقم ربع  م م20.000جة لبلدية الحجار والتي تبلغ مساحتها الصناعية مبو

  . المنطقة الصناعية

امتنع المطعون عليه عن إتمام عملية البيع، وتبعا لذلك رفع عليه الطاعن دعوى يطلب فيها      

 .إلزامه بإتمام عملية البيع، التي انتهت تلك الدعوى إلى صدور حكم يقضي برفضها

 قضى فيه بإلغاء الحكم المعاد، والقضاء 28/09/1996ي الاستئناف أصدر المجلس قرارا بتاريخ وف

 .من جديد بإلزام المطعون ضده بإتمام البيع طبقا للوعد بالبيع المشار إليه أعلاه

وقد امتنع المطعون ضده عن تنفيذ القرار المنوه إليه أعلاه، طبقا لما هو ثابت من المحضر المحرر 

، استنادا إلى أن المطعون عليه قد تصرف في تلك القطعة بموجب عقد رسمي 10/12/1996 يوم

  .مشهر بالمحافظة العقارية ولم يعد يملكها

وقد امتنع أيضا عن تنفيذ ذلك القرار رغم صدور عليه أمر يقضي بإلزامه بالتنفيذ بإتمام عملية       

 .ار عن آل يوم تأخير فبقي مصرا عن موقفهالبيع عن طريق الغرامة التهديدية بحسب ألف دين

مما اضطر الطاعن إلى رفع دعوى جديدة والتي يطلب فيها بإصدار حكم يقوم مقام العقد، وانتهت 

 القاضي بقيام هذا الحكم مقام عقد البيع 27/02/1999تلك الدعوى إلى صدور حكم مؤرخ في 

 والأمر بتسجيله وإشهاره 11/04/1992ي للقطعة الأرضية التي آانت محل للوعد بالبيع المؤرخ ف

 .بالمحافظة العقارية

 .وفي الاستئناف أصدر المجلس القرار محل الطعن بالنقض

 :وحيث أن الطعن بالنقض يستند إلى وجهين

 " المأخوذ من مخالفة قاعدة جوهرية في الإجراءات: " الوجه الأول

 أنه تحصل على قرار يقضي بإلزام حيث ينعى الطاعن على القرار المطعون فيه بدعوى      

المطعون عليه بإتمام عملية البيع لعقد الوعد بالبيع المنوه إليه أعلاه، وقد امتنع المطعون ضده عن 

 .تنفيذ هذا القرار الذي أصبح يحوز على قوة الأمر المقضي به، مما يجعل القرار المطعون فيه باطلا

ون فيه في غير محله، ذلك أن قضاة الموضوع قد انتهوا غير أن ما ينعيه الطاعن على القرار المطع

إلى إلغاء الحكم المعاد وقضوا من جديد بعدم قبول الدعوى استنادا إلى أن موضوع النزاع قد سبق 

الفصل فيه بإلزام المطعون عليه بإتمام البيع، وقد امتنع عن تنفيذ التزامه عينا، لأنه قد تصرف في 

 ملكيته إلى الغير ولم يعد يملك هذه القطعة وتبعا لذلك لا يوجد أي خرق الشيء الموعود به وانتقلت

 .لقاعدة جوهرية في الإجراءات، مما يتعين معه التصريح برفض هذا الوجه

حيث ينعى الطاعن على القرار المطعون فيه بدعوى أنه  "المأخوذ من مخالفة القانون: " الوجه الثاني 

 والذي يقوم مقام عقد البيع، فإن المطعون عليه قد قام 28/09/1996تمسك بالقرار الصادر بتاريخ 
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 من 397ببيعه لقطعة من القطع التي أصبحت ملكا للطاعن، مما يعد ذلك مخالفة لأحكام المادة 

 .القانون المدني، مما يعرض القرار المطعون فيه للنقض

ين الطرفين هو عقد يتضمن وعدا حيث أن ما ينعيه الطاعن ليس في محله، ذلك أن الذي يربط ب      

 .بالبيع

وقد صدر قرار من المجلس يقضي بإلزام المطعون عليه بإتمام البيع، غير أن هذا الأخير قد امتنع 

 .عن تنفيذ التزامه بتحرير العقد النهائي

أن الوعد بالبيع ينشئ في ذمة الواعد التزاما شخصيا بتحرير عقد البيع النهائي، ونقل ملكية      

 .العقار إلى الموعود له

وحيث أن الملكية في العقار لا تنتقل سواء فيما بين المتعاقدين أو الغير إلا بواسطة الشهر في       

المحافظة العقارية، وتبعا لذلك يبقى البائع مالكا للعقار محل الوعد بالبيع، فإذا تصرف فيه إلى الغير 

قلت الملكية إلى المتصرف إليه، ولا يعتبر المطعون عليه، وتم شهر عقد البيع بالمحافظة العقارية، انت

 .وقد تصرف في ملك الغير بل تصرف فيما يملك

غير أنه وفي هذه الحالة، يحق للموعود أن يطالب الواعد بتنفيذ التزامه عينا بنقل ملكية العقار       

 .الموعود به وإلا عد مخلا بالتزامه الشخصي

طعون عليه، قد تصرف في العقار الموعود به، وانتقلت ملكيته إلى الغير لكن الواعد وهو الم      

عن طريق شهر هذا التصرف في المحافظة العقارية ومن ثمة يصبح الواعد في استحالة مطلقة في 

تنفيذ التزامه عينا فلا يبقى للموعود له، أي الطاعن سوى دعوى الرجوع على الطاعن بتعويض وفق 

ن القانون المدني، نظرا لاستحالة تنفيذ الالتزام عينا وبالتالي فلا توجد أية مخالفة  م176أحكام المادة 

 .للقانون، مما يتعين معه التصريح برفض هذا الوجه

والحكم على ، بصحة الطعن شكلا، ورفضه موضوعا قضت المحكمة العليـا:لهذه الأسبــاب       

 .120ص ] 201  [الطاعن بالمصارف القضائية

متضمن إعداد مسح  ال75/74 رقم هذا ونشير إلى أن الوعد بالبيع آان قبل صدور الأمر     

 04/01/1955 المؤرخ في 22 /55المرسوم رقم الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري أين آان 

 ه من28نه طبقا للمادة فإالمتضمن التغيير الجذري لنظام الشهر العقاري في فرنسا المعمول به آنذاك 

   .في مواجهة الغير إلا إذا أتبعت فيه إجراءات الشهر العقاريبه يمكن الاحتجاج لا 

 في 15/07/2002 بتاريخ4983رقم القرار لمجلس الدولة القرار  الرابعةحيث صدر عن الغرفة 

 ) م. ف( ضد )ع. ع(قضية ورثة المرحوم
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 المؤرخ 22 /0455مرسوم ال  من28المادة  و بالبيعالوعـد من القانون المدني القديم 1582المادة 

لا يمكن الاحتجاج بالوعد بالبيع في مواجهة الغير إلا إذا اتبعت فيه إجراءات الشهر 01/1955/في 

 يالعقار

حيث أن الاستئناف استوفى الشروط و الأوضاع الشكلية المتطلبة قانونا و يتعين : لفي الشك: هوعلي

   .التصريح بقبوله شكلا و نظره موضوعا

حيث أن العارضين يلتمسون عن طريق الاستئناف إلغاء القرار الصادر عن الغرفة : ضـوعفي المو

 الذي رفض دعواهم لعدم تنفيذ ما ورد في القرار 29/01/2000الإدارية لمجلس قضاء وهران في 

  24/10/1998الصادر عن الغرفة الإدارية لمجلس الحال بتاريخ 

 144عاد خرق الإجراءات المنصوص عليها في المادتين حيث يستندون في ذلك إلى آون القرار الم

 من قانون الإجراءات المدنية و انحرافه عن موضوع الدعوى الإدارية 2 فقرة 233 و 6فقرة 

  .الأصلية و انعدام الأسباب

.  وعد المستأنف عليه آتابيا آلا من ع17/10/1970حيث تتلخص وقائع النزاع في أنه بتاريخ       

ع بان يبيع لهما قطعة أرضية ببلدية المرسى الكبير ذات طابع فلاحي تبلغ مساحتها .  عد والمرحوم

 غير أنه لم يف بوعده مما أدى بهما إلى رفع دعوى امام محكمة ،رآ سنت10 آر و 48 هكتارا و 17

 قضت فيه برفض الدعوى لعدم التأسيس 22/05/1992عين الترك التي أصدرت حكما بتاريخ 

  .09/11/1993د استئنافه بقرار المجلس المؤرخ في والذي أيد بع

 أفرغ في 11/03/1997حيث على إثر إعادة السير في الدعوى بعد النقض صدر قرار بتاريخ      

 ، وحيث17/10/1970 قضى بصحة الوعد بالبيع المبرم في 28/07/1997عقد توثيقي مؤرخ في 

أنه بموجب قرار ولائي صادر في أن القطعة المتنازع عليها آانت محل تأميم جزئي و

 عوض المستأنف 04/11/1992 آرس في عقد إداري مؤرخ في 1723 تحت رقم 16/12/1991

م بقطعة أخرى تقع ببلدية مسرغين و هو الأمر الذي دفع الموعود لهما إلى رفع دعوى أمام . عليه ف

و العقد الإداري السالفي الذآر و الغرفة الإدارية لمجلس قضاء وهران للمطالبة بإلغاء القرار ألولائي 

 قضى برفض الدعوى على الحال لعدم شهر العقد 24/10/1998التي آلت إلى صدور قرار في 

 و آذا لعدم تقديم الدليل على أن 11/03/1997التوثيقي المتضمن القرار القضائي المؤرخ في 

 .القطعة لم تفقد طابعها الفلاحي

 إلى نفس الغرض، ترمي) ع.ع( المرحوم ورثة) و.د.ع(قدم بهاحيث أنه تبعا لدعوى أخرى ت      

صدر القرار المعاد الذي قضى برفضها لعدم تنفيذ ما ورد في القرار الصادر عن الغرفة الإدارية 

 .24/10/1998بتاريخ 
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حيث يرى مجلس الدولة بالنسبة لدفع المستأنفين المستخرج من خرق القرار المطعون فيه       

 من قانون الإجراءات المدنية نصت و على 144 للمادة 6الشكلية الجوهرية أن الفقرة الإجراءات 

عكس إلى ما ذهبوا إليه، على استحالة التوقيع على القرار من طرف الرئيس و المقرر و آاتب 

الضبط، في حين يتجلى من القرار المعاد أن المقرر فيه آان رئيس الغرفة نفسه و صدر من ثلاثة 

  .انه هو الذي أمضاه مع رئيسة أمناء الضبطأعضاء و 

حيث أن هذا الدفع في غير محله و يتعين رفضه لان المادة المذآورة أشارت إلى تشكيلة الغرفة      

وقت إصدار القرار و القضاة الذين يجب عليهم توقيعه و لم تتناول إطلاقا تشكيلة القضاة الذين 

 .شارآوا في المداولة

نسبة لدفعهم المتعلق بانحراف القرار عن موضوع الدعوى الإدارية الأصلية التي حيث أنه بال     

 و العقد الإداري الذي 1723 تحت رقم 16/12/1991ترمي إلى إلغاء القرار الولائي الصادر في 

 17/10/1970، يرى مجلس الدولة أيضا أن الوعد بالبيع المنعقد في 04/11/1992جسده بتاريخ 

 من القانون المدني القديم، إلا أنه 1582 منتج آثاره بين الطرفين بالنظر إلى المادة أنه صحيح و و لو

 المعمول به أيضا آنذاك فإنه لا يمكن 04/01/1955 من المرسوم الصادر في 28طبقا للمادة 

  .الاحتجاج به في مواجهة الغير إلا إذا أتبعت فيه إجراءات الشهر العقاري

ه الإجراءات لم تتبع في قضية الحال، فإن الوعد بالبيع المذآور يعتبر غير حيث أنه مادامت هذ      

نافذ بالنسبة للغير لا سيما في مواجهة السلطات الإدارية التي لم يجانبها الصواب عندما أصدرت على 

 و العقد الإداري 1723تحت رقم 16/12/1991النحو السالف ذآره القرار الولائي المؤرخ في 

 .04/11/1992لمحرر بتاريخ المجسد له ا

حيث و اعتبارا لذلك و لهذا السبب الذي يتبناه مجلس الدولة، يتعين تأييد القرار المطعون فيه       

   .بالاستئناف الحالي

م و مدير أملاك الدولة لولاية وهران لم يجبا لعدم استلامهما عريضة الاستئناف . حيث أن السيدين ف

حيث أن السيد والي ولاية وهران لم يجب رغم تبليغه عريضة و ،و يجب القضاء في غيابهما

 .حضوره الاستئناف ويستوجب القضاء في

 من قانون الإجراءات 270حيث أن المصاريف القضائية تلقي على المستأنفين طبقا للمادة     

  .المدنية

 :ابلهذه الأسب

ي مواجهة المستأنف عليه و السيد فصلا في قضايا الاستئناف علنيا غيابيا ف: ةالدولي مجلس يقض 

 .مدير أملاك الدولة لولاية وهران

  .بقبول عريضة الاستئناف: لفي الشك



      

 308

  .بتأييد القرار المعاد: في الموضوع

  .وبإبقاء المصاريف على عاتق المستأنفين

 حول ضرورة شهر 2003هذا وتجدر الإشارة إلى أنه ثار خلاف قضائي وفقهي حاد قبل سنة       

قد الوعد بالبيع، فذهب اتجاه إلى عدم ضرورة ذلك لاعتبار أن التصرف لا يؤثر على المرآز ع

القانوني للعين من جهة ومن جهة أخرى اعتبار إمكانية الرجوع قبل حلول التاريخ المحدد لإبرام عقد 

ي التقدم إلى البيع وآذا أن ذلك لا يؤثر في شيء إذا ما لم يبد أي من الواعد والموعود له رغبتهما ف

الوعد، فتستمر الحالة على ما آانت عليه دون تغيير في صاحب  الموثق أو بذل إجراء قضائي لتفعيل

الملكية، فلا داع بذلك لإجراء الشهر، فيما ذهب الاتجاه الغالب إلى إخضاع الوعد بالبيع إلى ذات 

 الصادر 004983راره أحكام عقد البيع لانصبابها على عقار وهو ما آرسه مجلس الدولة في ق

  إذ اعتبر أن الوعد بالبيع إذا لم يراع الشهر فلا يحتج به في مواجهة الغير15/07/2002بتاريخ 

 من قانون المالية لسنة 353/02 وهو الموقف الذي اتخذه المشرع بموجب المادة 155ص ] 200[

  . 28/12/2003 المؤرخ في 03/22 الصادر بموجب القانون رقم 2004

  .الشهر آشرط لترتيب الحق والإجراء المتمسك به آثاره في مواجهة الغير. 33..2.3
إن آل حق للملكية وآل حق عيني آخر            "  المذآور أعلاه        74/ 75 من الأمر     15  لقد نصت المادة           

يتعلق بعقار لا وجود له بالنسبة للغير إلا من تاريخ يوم إشهارهما في مجموعة البطاقات العقارية                                             

يفهم من   "   ل الملكية عن طريق الوفاة يسري مفعوله من يوم وفاة أصحاب الحقوق العينية                               غير إن نق     

هذا النص إن المشرع الذي اخذ بنظام الشهر العيني لم يعترف بغير القيد للادعاء بالملكية في الحقوق                                      

لقيد ماعدا ا                                                       لكافة من تاريخ ا ذا تم إشهار هذه الحقوق فإنها تسري في مواجهة ا لعينية فإ لحقوق  ا

الميراثية التي تنتقل الملكية فيها بالقيد ولكن بأثر رجعي يمتد إلى تاريخ الوفاة، وعليه اشترط إشهار                                         

أي إجراء أو دعوى من شأنها تهديد المراآز القانونية لأصحاب الحقوق الواجبة الشهر أو تقييد                                                        

  .التصرف فيها لترتيب حقوق في مواجهة الغير

لمدني إشهار بعض التصرفات التي تنصب على العقارات حتى وإن تعلق                            آذلك اشترط القانون ا              

الأمر بالتزامات شخصية آالمخالصات والحوالات لتكون نافذة في مواجهة أصحاب الحقوق المشهرة،                   

هذا ما سنتناوله بالدراسة من خلال تحديد الشهر آشرط لوجود الحق العيني في مواجهة الغير وتحديد                                   

ات الواجبة الشهر لتكون حجة على الغير وما يترتب عن عدم إشهارها، وذلك                                   التصرفات والإجراء            

  .في فرعين على التوالي

  .الشهر آشرط لوجود الحق العيني في مواجهة الغير. 3.31..2.3
 المذآور أعلاه يمكن أن نستخلص أن من يدعي أنه مالك 75/74 من الأمر 15 من خلال المادة     

أن يكون قد تم شهره وهذه القاعدة آما تصدق على الأطراف في العلاقة لأي حق عيني عقاري يجب 
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الشهر آشرط لوجود الحق العيني في مواجهة اعتبار القانونية فمن باب أولى الغير وعلى ذلك فإن 

الغير إلى الوقائع القانونية آالحيازة و الالتصاق وهي من أسباب آسب الملكية في القانون المدني دون 

القانونية لأن هذه الأخيرة عند شهرها تطرح مسألة مدى وجود الحق بين أطرافها ثم في التصرفات 

 الغير لأنها توجد علاقة مواجهةمواجهة الغير بينما الأولى فلا تطرح سوى مسألة وجود الحق إلا في 

الحقوق بين الحق العيني والغير ونظرا لأننا آنا قد تطرقنا لهذين الموضوعين عند الإشارة إلى قيد 

  .فإننا نكتفي بما أشرنا إليه أعلاه

هذا ونشير إلى أن واقعة الوفاة التي تعد من أسباب آسب الملكية في القانون المدني قد أوردها      

 المذآور أعلاه آاستثناء للشهر آشرط لوجود الحق 75/74 من الأمر 15المشرع في عجز المادة 

قوق الورثة تنقل إليهم عن طريق الشهر و لكن بأثر العيني في مواجهة الغير إذ نصت على أن ح

رجعي إلى تاريخ الوفاة فلا يلعب الشهر دوره المنشئ للحقوق لكن المشرع اشترط على الوارث شهر 

حقه آلما أراد التصرف فيه و ذلك باستصدار شهادة رسمية موثقة تثبت انتقال هذا الحق ثم شهره في 

أآدت ذلك المادة ) المذآور أعلاه76/63 من المرسوم 62و39تين الماد( مجموعة البطاقات العقارية

آل انتقال أو إنشاء أو انقضاء لحقوق عينية عقارية بمناسبة أو بفعل الوفاة يجب أن " منه بقولها،91

  ".يثبت بموجب شهادة موثقة

 99ادة    فالشهر في الوفاة هو شرط آاشف ليكون التصرف نافذ في مواجهة الغير و اشترطت الم                                  

 على أن طلب الشهادة الموثقة يجب أن يقدم للموثق من طرف الورثة في أجل                                 63/ 76من المرسوم     

أشهر من الوفاة و إلا اعتبروا مسؤولين مدنيا إذا ما أدى عدم الإعلان إلى الإضرار بالغير                                          )   06( ستة

للقيد، و لا يمكن        إضافة إلى عدم إمكانية إشهار التصرفات التي يوقعونها تطبيقا للأثر الإضافي                                         

الاحتجاج بما يرتبه نظام القيد العيني من ضمانات لفائدة أصحاب الحقوق المشهرة لنفاذ تصرفاتهم في                   

  .الحقوق الميراثية

 .التصرفات القانونية والإجراءات الواجبة الشهر لتكون نافذة في حق الغير. 3.32..2.3
هرة و آل من يتعامل معهم على أساس الشهر             إن نظام الشهر العيني يجعل أصحاب الحقوق المش                     

في مأمن من أي تصرف يتم دون شهره، و يغير في الحقوق أو سلطة أصحابها عليها و قد نص                                         

و القانون المدني و قانون              )    و المرسومان التنفيذيان له           74/ 75الأمر رقم      (   قانون الشهر العقاري           

 هذا ونشير     رف ه ليكون نافذا في حق الغير            الإجراءات المدنية على ضرورة شهر آل إجراء أو تص                        

 الواجبة الشهر لتكون نافذة في حق الغير                  إلى أنه سوف لن تتطرق إلى آل التصرفات والإجراءات                            

بمناسبة                                                ليها  إ لتطرق  ا نه سبق  أ أساس  على  للتكرار  يا  د تفا منها  لبعض  ا إلى  بالإشارة  بل سنكتفي 

 من القانون المدني على أن            801 نصت المادة       وفي هذا السياق        معالجة موضوع نطاق قيد الحقوق،            

التصريح بالرغبة في الشفعة لا يحتج به ضد الغير، إلا إذا آان مسجلا بمعنى مشهرا، و هذا لإعلام                                    
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بالتالي لا يسري في حق الشفيع أي رهن رسمي أو أي حق اختصاص                        و فيه  الغير بأن العقار مشفوع          

ري، ولا أي حق عيني رتبه أو ترتب ضده إذا آان                        أخذ ضد المشتري، ولا أي بيع صدر من المشت                  

أي    241 و 240ص  ]   29[ ذلك قد تم بعد التاريخ الذي شهر فيه إعلان الرغبة في الأخذ بالشفعة                                

  . 37ص ] 110[ لغير الشفيعتصرف تم يمكن إبطال أي 

ذا                                       آذلك          لغير إلا إ ئية بما تكشف عنه من حقوق عينية لا تكون حجة على ا لقسمة الرضا  تم  ا

 ومن تاريخ الشهر فقط، فقبل الشهر يفترض أن الغير لا يعلم بالقسمة فمن حقه أن يتعامل مع            شهرها،

والغير في هذا الصدد هو آل من                ، 58ص  ]   110[ الشرآاء في العقار باعتبار أنه باق على الشيوع                     

ذا باع شريك قبل         فإ تلقى حقا عينيا على العقار وهو لا يزال شائعا وقام بشهر عقده طبقا للقانون ،                                  

وشهر المشتري البيع         شائعة في العقار المقسوم،            تهالقسمة أو بعدها ولكن قبل أن يتم شهرها، حص                   

عليه بها، وله أن يطلب         جز للشرآاء أن يحتجوا         م ي ول    آان المشتري من الغير          قبل أن تشهر القسمة        

العقار شائعا ما دامت القسمة لم             لحصة الشائعة المبيعة وإجراء قسمة جديدة،إذ لا يزال                       ل تثبيت ملكيته   

تشهر،أما المشتري لجزء مفرز من العقار الشائع فسواء اشترى هذا الجزء قبل القسمة أو بعدها، وإذا         

لبائع له بالقسمة أو                                                  لقسمة فسواء اشترى نفس الجزء المفرز الذي وقع في نصيب ا اشترى بعد ا

كون قد أفرزت حصة الشريك البائع بالنسبة                 اشترى جزءا مفرزا آخر، فان القسمة غير المشهرة لا ت                       

إليه، سواء اعتبر من الغير أو لم يعتبر، لأن القسمة غير المشهرة لا تفرز العقار الشائع بأي حال،                                             

قد اشترى هذا الجزء من مالك لا             في القسمة غير المشهرة         وعلى ذلك يعتبر المشتري للجزء المفرز               

يحتج بهذه الملكية المفرزة على الغير إلا إذا شهرت                       ـ إذ لا       394ص  ]   108[     يزال في الشيوع         

و إذا آان      "    من القانون المدني والتي تنص على ما يأتي                 2/ 714وتسري عليه أحكام المادة             القسمة ـ   

التصرف منصبا على جزء مفروز من المال الشائع و لم يقع هذا الجزء عند القسمة في نصيب                                               

 التصرف إلى الجزء الذي آل إلى المتصرف بطريق                         المتصرف انتقل حق المتصرف إليه من وقت                 

لعين                                                      ا يملك  لا  لمتصرف  ا أن  يجهل  آان  ا  ذ إ لتصرف  ا بطال  إ في  الحق  ليه  إ وللمتصرف  لقسمة  ا

 ".المتصرف فيها مفرزة 

وقد يتفق الشرآاء على البقاء في الشيوع في العقار لمدة لا تزيد على خمس سنوات، فلا يجوز       

ة قبل انقضاء هذه المدة ولكن هذا الاتفاق لا يسري في حق الخلف الخاص لأحد منهم طلب القسم

للشريك آمشتر لحصة هذا الشريك الشائعة باعتباره من الغير، ولا يستطيع وقد أصبح شريكا في 

الشيوع مكان سلفه أن يطلب القسمة قبل انقضاء المدة المتفق عليها للبقاء في الشيوع إلا إذا تم شهر 

 أما إذا لم يشهر فإنه لا يسري في حق المشتري ويستطيع أن يطلب القسمة في أي وقت هذا الاتفاق

    .50ص ]  110 [ليفرز على الأقل حصته ولو آان ذلك قبل المدة المتفق عيها
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 يستنتج من خلال ما سبق أن القسمة غير المشهرة لا تنتج أي أثر بين المتقاسمين فتبقى الملكية                                     

اء،  وبالتالي عدم إفراز العقار الشائع آما أنه لا يجوز الاحتجاج على الغير بهذه                                           شائعة بين الشرآ      

  . القسمة

الرهن الرسمي متى توفرت شروط انعقاده الموضوعية والشكلية فانه يقوم صحيحا بين                                      آذلك        

 عقار المعني     الغير فانه يجب أن يتم قيده في البطاقة العقارية لل                         اتجاه    طرفيه ولكنه حتى يرتب أثره              

لا يكون الرهن نافذا في حق الغير                  "    من القانون المدني على ما يلي               01/ 904 المادة      حيث نصت  

إذا قيد العقد أو الحكم المثبت للرهن قبل أن يكسب هذا الغير حقا عينيا على العقار وذلك دون                                                 إلا  

  ."إخلال بالأحكام المقررة في الإفلاس 

 أنها تتكلم عن آثار قيد الحق العيني التبعي في حق الغير، وبمعنى آخر                           يتبين من خلال هذه المادة      

فإن الحق العيني لا يكون نافذا في حق الغير إلا عن طريق القيد ـ والحقيقة أن هذا الحق العيني وما                                            

يخوله من ميزتي التتبع والتقدم لا تظهر أهميته العملية إلا إذا آان ساريا في حق الغير، الأمر الذي                                           

يقتضي شهره لذلك غالبا ما يضرب المثل بالرهن الرسمي باعتباره التصرف الذي لا قيمة له ما لم                                       

  .260ص ] 168[يقيد

  ويقصد بالغير هنا آل شخص له حق يضار من وجود الحق العيني التبعي، أما المدين الراهن                                            

التبعي ويشمل تعريف الغير ثلاث           والدائن المرتهن فهما المتعاقدان في العقد الذي رتب الحق العيني                               

  :فئات هي

  ـ آل شخص له حق عيني تبعي على العقار المرهون سواء آان دائنا آخر مرتهنا رهنا رسميا أو دائن            

آخر له حق اختصاص أو دائنا آخر مرتهنا رهنا حيا زيا أو دائن آخر له حق امتياز على العقار                                                   

  .المرهون

حق عيني تبعي على العقار المرهون، لأن من حق هؤلاء الدائنين                               ـ آل دائن عادي للراهن ليس له              

  .العاديين أن يتقاضوا ديونهم وأن ينفذوا على العقار المرهون ويكونون جميعا على قدم المساواة

  ـ آل شخص له حق عيني أصلي على العقار المرهون لأن الدائن المرتهن يستطيع التنفيذ على العقار                              

لآخر وهذه الفئات الثلاث جميعا يضارون بتقدم صاحب الحق العيني التبعي عليهم                            وهو في يد المالك ا        

  .589ص ] 112[في استيفاء حقه من العقار المرهون 

 ويلاحظ أن القيد يرتب أثره منذ قيده أي من يوم إيداع القائمتين لدى المحافظة العقارية و بإجراء                      

سبق في القيد لا الأسبق في إنشاء الرهن على غيره من                         القيد يتقدم الدائن المرتهن الأفضل أي الأ                         

  .الدائنين المرتهنين لنفس العقار، آما يكون له حق التتبع على العقار المرهون إذا ما انتقل إلى الغير

آذلك بالنسبة لأمر الحجز العقاري فإن المشرع أوجب قيده لترتيب آثار منع التصرف و تقييد سلطة                                        

و تسري هذه الآثار من يوم الشهر ولا يكون التصرف نافذا في مواجهة الحاجز                                     المالك في استغلاله        
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أنظر     ] 203[ أو الراسي عليه المزاد سواء تعلق الأمر بالإيجار أو البيع أو قبض الإيـرادات والأجور                                          

 .384 إلى 379م 

جرة إذا       من القانون المدني على عدم نفاذ الحوالات والمخالصات بالأ                                  897 آما نصت المادة             

آانت تزيد على ثلاثة سنوات في حق الدائن المرتهن إلا إذا سجلت قبل قيد الرهن آما نصت آذلك                                          

 من القانون المدني على عدم جواز الاحتجاج بالرهن الرسمي على الغير إلا إذا تم قيده                                        904المادة     

لاحظ أنه في     ، وي       229ص ]   198[ ، 34ص  ]   95[     قبل أن يكسب هذا الغير حقا عينيا على العقار                

يمكن الاحتجاج به على الغير إلا              طرفين لكن لا تنفذ آثاره، و لا            ال  هذه الحالات التصرف صحيح بين            

 المذآور أعلاه على ضرورة شهر الدعاوى                 63/ 76 من المرسوم     85إذا تم شهره، آما نصت المادة             

ر موضوع الطلب القضائي         العقارية لإمكانية الاحتجاج بها على الغير الذي آسب حقا عينيا على العقا                         

شهر الدعوى العقارية يؤدي وظيفة إعلام الغير بأن                          ، ف  19ص ]   106[   تم شهره بعد شهر الدعوى         

العقار موضوع نزاع أمام القضاء و بالتالي إدخاله في مفهوم الحق المنازع عليه قضاء و ما يترتب                                             

  .19ص ]204[ على ذلك من آثار

 المؤرخ في       22/ 03قانون التسجيل المعدلة بالقانون رقم                   من  01/ 353 هذا وقد نصت المادة                 

 على ضرورة إجراء الشهر لتنتقل الملكية في                 2004  المتضمن قانون المالية لسنة           2003/ 12/ 28

العقارات التي يبت في نزاعاتها بقرارات قضائية نهائية بالتعديل أو التغيير أو الإزالة أو الكشف                                                        

 من القانون المدني أو إرساء                803تقادم أو ثبوت الشفعة وفقا للمادة                 آالقسمة أو اآتساب الملكية بال              

  . من قانون الإجراءات المدنية394المزاد وفق المادة   

ولا يكون للأثر الرجعي لشهر الحكم أي حجية على من آسب حقا عينيا بحسن نية قبل شهر                                          

وقام بشهر     )   ب ( ال عقد بيع صادر إلى         أقام دعوى بإبط         )   أ (   العريضة أو التأشير بها، فإذا فرضنا أن                 

ثم صدر حكم نهائي بإبطال عقد البيع وتأشر به طبقا للقانون                   2008/ 05/ 03عريضة الدعوى بتاريخ          

حقا  ) ج (  إلا أنه آان قد حدث أن تلق             2008/ 05/ 03فإنصرف أثره إلى تاريخ شهر العريضة أي إلى             

 فإنه لا يكون لشهر          2008/ 04/ 16  عينيا عقاريا على العقار موضوع عقد البيع وتم شهره في                          

  .العريضة أو الحكم أي أثر ي مواجهة ج لأنه حسن النية

لوثائق الرسمية                                     المطلب     نستنتج من خلال هذا               لعقود و ا لغير با الاحتجاج على ا نية  نه لإمكا ا

لعقا                                                 لمحافظة ا با نه يجب شهرها  فإ لعقارية  لعينية ا لحقوق ا قعة على ا لوا لمعاملات ا با لمتعلقة  رية    ا

مواجهة الغير الذي تأسس الشهر في                 وأنه بدون هذا الشهر لا يمكنها أن تنتج أي أثر في                          المختصة،   

  .بداياته من أجل إعلامهم بجميع التصرفات التي تقع على الملكية العقارية
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قيد الحقوق وذلك من خلال             على الآثار التي يمكن أن تترتب على عملية                    تعرفنا في هذا الفصل             

في نقطتين تتمثل    قيد التالي للقيد الأول         حدد آثار ال        الجزائري الذي         ص أحكام قانون الشهر العقاري            تفح 

منشئا للحق العيني و اعتبر من جهة ثانية أن الحقوق العينية لا يحتج                         قيد في أنه جعل من جهة هذا ال            

ات التي أخذت بنظام          أن التشريع     ةظ، مع ملاح     في السجل العقاري        قيدها  بها على الغير إلا من تاريخ            

لتالي الذي يترتب على مبدأ القوة                     أثرا ثالثا، يتمثل في الأثر المطهر لل                     أضافت    الشهر العيني        قيد ا

من آل الحقوق التي يمكن أن          قيد  أي أن الحقوق العينية العقارية تنتقل مطهرة بال                   الثبوتية المطلقة للقيد      

المطهر للقيد أي القوة الثبوتية المطلقة، بل                      الأثر   تعلق بها، أما المشرع الجزائري فإنه لم يأخذ بهذا                        

لثبوتية النسبية للقيد،                       قيد بالسجل العيني       حيث أنه أجاز الطعن في التصرفات الم                       أخذ بمبدأ القوة ا

، وهذا رغم         المذآور أعلاه        63/ 76 من المرسوم     85بالإلغاء أو الإبطال أو الفسخ وفقا لنص المادة                         

القانونية التي تؤدي إلى تجسيد هذا الأثر المطهر للقيد آاشتراطه                                   أن المشرع قد وضع الضوابط                 

الرسمية والشهر المسبق أو ما يسمى بمبدأ تسلسل القيود، ومبدأ الشرعية الذي جسده عن طريق                                                

 23المادة     مراقبة المحافظ العقاري لهوية الأطراف وللبيانات المتعلقة بالعقارات، آما أنه وضع نص                                      

قيد لمتضرر من أخطاء المحافظ العقاري الناتجة عن عملية ال                     ا منح ل مذآور أعلاه       ال  74/ 75من الأمر     

، فرغم هذا آله فإن القيود التالية على القيد الأول لا تتمتع بذلك الأثر                                    حق المطالبة بالتعويض        التالي    

ته على  المطهر للقيد في السجل العيني، إنما بحجية في الإثبات بهدف حماية مصالح الغير الذي بنى ثق                               

  .بيانات السجل

الأمر     من  16و 15فبالنسبة للأثر الأول والمتمثل في الأثر المنشئ فقد جسده من خلال المادتين                                    

وقد أثرنا بالنسبة لهذا الأثر نقطتين تتمثلان في الأثر الفوري أو الرجعي                      المذآور أعلاه، 75/74رقم 

ف مصدرا للحق وإن آنا قد توصلنا بالنسبة للنقطة               للقيد في السجل العقاري وهل يعتبر القيد أم التصر                  

الأولى إلى أن المشرع اعتبر أن الأثر المنشئ للقيد يتحقق من تاريخ إجراء القيد وبالتالي فإنه ينتج                                                 

 أي أن الملكية و الحقوق العينية الأخرى تنتقل                      أثاره بين المتعاقدين وفي مواجهة الغير من تاريخه،                          

 أثر فوري وليس رجعي وهذا ما                قيد، وبذلك فإن لل        قيدلغير ابتداء من تاريخ ال           بالنسبة ل   و بين الطرفين     

،  شرط قانوني و ليس إرادي يخضع لإرادة الأطراف                        قيديتفق صراحة مع نصوص القانون ذلك أن ال                 

يمكن أن يكون من قبيل الشرط الواقف بالمعنى المعروف في أوصاف الالتزام ولا                  وعلى هذا النحو لا

 ت جسدت   ي أن يكون لتحققه أثر رجعي، آما أن المحكمة العليا قد أصدرت عدة قرارا                                    يمكن بالتال     

فيها قاعدة الأثر الفوري وليس الرجعي للقيد عن طريق وضع مبدأ هام يتمثل في أن العبرة في نقل                                          

  .الملكية في حالة وجود عقدين بتاريخ الشهر وليس بتاريخ العقد

 الثانية أن التصرف هو سبب ومصدر و جود الحق العيني وأن هذا فإننا توصلنا بالنسبة للنقطة      

التصرف ينتج جميع آثاره ماعدا الأثر العيني الذي لا يتحقق إلا بالقيد في السجل العيني لذلك أجاز 
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 المذآور أعلاه فالقيد 76/63 من المرسوم 85المشرع الطعن في التصرف المشهر بموجب المادة 

لكية وبالتالي ترتيب الأثر العيني ولكن لابد وأن يستند إلى عقد صحيح فإذا قيد وحده لا يكفي لنقل الم

العقد الباطل أو الصوري، فإن القيد لا يطهره من العيوب، ولكن يجوز الطعن فيه بالبطلان، آما أن 

الغير المحكمة العليا قد أآدت في العديد من قراراتها أن الملكية لا تنتقل بين الأطراف أو في مواجهة 

إلا بالشهر وأن القيد لا يطهر العقد من العيوب وبالتالي لا يصحح عقدا باطلا وبالتالي فإن الملكية لا 

  .تنقل فقط بالقيد ولكن بالقيد والعقد الصحيح معا

أما بالنسبة للأثر الثاني وهو الأثر المطهر فقد توصلنا إلى أن المشرع الجزائري لم يعط للقيد                                                 

أثرا مطهرا بما يسمح بأن تكون قاعدة البيانات الأساسية التي ينشأ السجل                                     ة العقارية        الأول للوحد        

 آذلك القيود التالية للقيد الأول فقد انتهج بالنسبة لها سياسة              العيني بموجبها محصنا ضد أي طعن عليها

ك قبول    تشبه إلى حد آبير تلك التي اتبعتها التشريعات التي تأخذ بنظام الشهر الشخصي حيث تر                                       

طلبات الشهر والتحقق من توافر الشروط اللازمة قانونا في المحرر المطلوب شهره في السجل                                                   

والمستندات الواجب إرفاقها به للمحافظ العقاري ولا يتدخل القضاء في عملية الشهر الذي قد يكون                                              

ساس أن   على أ  معيبا بسبب خطأ أمين السجل العيني أو بسبب غش أو تدليس ارتكبه طالب الشهر                                    

الهيأة القائمة على إجراء القيد في السجل العيني ليست جهة قضائية للفصل فيما يثور حول صحة أو                                   

بطلان التصرفات الواردة على الحقوق آما هو الحال في القوانين المقارنة بل جهة إدارية تتمثل في                                              

، لكن بالمقابل قرر        المحافظ العقاري لذلك فإن المشرع أجاز الطعن في أعمالها عن طريق القضاء                                      

  .لبيانات السجل العقاري حجية مطلقة لصالح الغير حسن النية

وجب توفرها في العقود والوثائق الخاضعة                 أ قواعد وشروط       هذا وقد لاحظنا أن المشرع قد وضع                   

حماية   فستؤدي حتما إلى تحقيق        للشهر إذا تم احترامها من قبل محرري العقود وآذا المحافظ العقاري                              

لكن بعد ذلك آله أهدر آل هذه الإجراءات الدقيقة والمعقدة، وسمح                                      ملكية العقارية واستقرارها،               ال  

بالطعن في هذه التصرفات أدي إلى عدم استقرار المعاملات العقارية وزعزع الثقة فيها، وبهذا فإن                                               

ادئ السجل      رأيناه أعلاه يعتبر إهدارا لمب                      مسلك المشرع والمحكمة العليا في هذا الصدد حسب ما                        

العيني، حيث سار به في طريق نظام الشهر الشخصي، وهذا مسلك غير محمود والصحيح في نظرنا                                

أن العقار الذي تم قيده بعد إتباع إجراءات تحقيق الملكية، تطبيقا لأحكام قانون السجل العيني، يعتبر                                             

حقيقة، فلا يجوز من ثم الطعن         مملوآا لمن قيد العقار باسمه في السجل العقاري لأن هذا القيد عنوان لل                          

في العقد استنادا إلى الصورية أو البطلان وقد يكون فيما توصلنا إليه إجحاف في حق المضرور                                                

ولكننا هنا أمام مصلحتين متعارضتين، المصلحة الخاصة للمضرور في إبطال التصرف والمصلحة                                  

لعقارية مع ما يتولد عن ذلك من ثق                                     لملكية ا استقرار ا لعامة في  ولا شك عند              ا لتعامل عليها  ة في ا

الترجيح بينهما ينبغي إن نغلب المصلحة العامة، خاصة وان تشريعات السجل العيني راعت مصلحة                                  
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المضرور وقررت غالبية التشريعات للمضرور حقا في التعويض، آما أن بعضها وضعت صندوق                                    

يكون أمام المضرور إلا               بقصد دفع التعويضات لمن يتضرر من تطبيق قواعد السجل العيني ولا                               

   .المطالبة بالتعويض

أما بالنسبة للأثر الثالث والمتمثل في جواز الاحتجاج بالحقوق العينية العقارية المشهرة على      

 المذآور أعلاه و التي جاء فيها ما يلي 75/74 من الأمر رقم 15 المشرع في المادة هاقد أآدالغير ف

خر يتعلق بعقار لا وجود له بالنسبة للغير إلا من تاريخ يوم آل حق للملكية وآل حق عيني آ" 

ويلا حظ في هذا الصدد أن المشرع في هذا النص قد بدأ .."إشهارهما في مجموعة البطاقات العقارية

 لأن أصل تقرير نظام الشهر هو إعلام وحماية 16 ثم إنتقل للأطراف في المادة 15بالغير في المادة 

مختلف التشريعات في مرحلة أولى ثم انتقلت آل التشريعات تقريبا لتوحيد قاعدة الغير وهو ما قررته 

  .الشهر بالنسبة للغير والمتعاقدين آذلك عن طريق توسيع نطاقه من حيث الأطراف
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  اتمةــــــــــــخ

  

ا                                                     نظمة  أ دراسة  في  لمتخصصة  وا لعامة  ا والأبحاث  لكتب  ا في  لمتواضعة  ا لرحلة  ا لشهر  عبر 

 نعقبها بأهم الاقتراحات والتوصيات التي                مالعقاري توصلت إلى عدة نتائج آان لابد أن نجمل أهمها، ث                       

نرى ضرورة إعمالها والأخذ بها مما ينبغي معه تقسيم هذه الخاتمة إلى قسمين أولهما نعرض فيه                                            

رة الأخذ بها في القانون           لأهم نتائج هذه الدراسة وثانيهما لأهم الاقتراحات التي نعتقد بصحتها وبضرو                             

  :الجزائري محل هذه الدراسة، ونفصل ذلك تباعا

  .   أولاـ أهم نتائج هذه الدراسة

الخاصة للحق العيني العقاري تجعله يتميز بكونه نافذا في مواجهة الكافة مما يترتب                               ـ إن الطبيعة     01

 يعد شرطا ضروريا لنفاذ        ه  عن طريق إتباع إجراءات معينة لشهر                عليه اعتبار أن إطلاع الغير عليه              

يترتب على عدم استيفاء إجراءات الشهر في السجل العقاري نتائج أوسع                           وأنه      ته، هذا الحق في مواجه    

نطاقا من ذلك، حيث لا يقتصر أثرها على عدم نفاذ التصرف في مواجهة الغير فقط بل يؤدي إلى                                            

 لبيع العقار أو التنازل عنه بصفة                عدم انتقال الحق ذاته بين طرفي التصرف آما هو الحال بالنسبة                              

عامة، وبالتالي فإن التصرف غير النافذ بسبب عدم الشهر لا يعد غير موجود بالنسبة للغير فقط، بل                                       

لا أثر له حتى بين الأطراف، بحيث يتم تعليق آثار التصرف القانوني آلها سواء آانت بين الأطراف                                       

ري، وهذا يفيد حتما أن العبرة لم تبق في صحة                         أو في مواجهة الغير على إجراءات الشهر العقا                            

 الفقه برصد النظم       الصدد قام      وفي هذا      ،  التصرف في حد ذاته بل أصبحت بالقيام بإجراءات الشهر                           

التشريعية التي ظهرت لتنظيم الشهر العقاري في القرنين الماضيين وتصنيفها بما يفيد أغراض البحث                       

ري ليست واردة على سبيل الحصر فهي خاضعة للتجربة                       نظم الشهر العقا       والدراسة، باعتبار أن                 

 أساسيان نظامان    ولقد رصد في هذا الشأن            وخاضعة للتطور في أسلوبها الفني أو حجيتها القانونية،                       

لعالم                                           حظيا بتجربة واسعة و          تندرج تحتهما التشريعات الصادرة لتنظيم الشهر العقاري في دول ا

مستقلة                خصائص  منهما  آل  يملك  لمختلفة  الآخر                ا م  لنظا ا عن  تميزه  أ   ،   و لشهر                ا م  نظا أن  وضحنا 

الشخصي أدنى من نظام الشهر العيني سواء من الناحية الفنية أو من ناحية الدور القانوني للشهر،                                              

ونتيجة لضعف التنظيم الفني وآون الدور القانوني مرتبط بالتنظيم الفني فإن ذلك الدور القانوني آان                                          

 الشهر الشخصي ليس بلازم لإنشاء أو نقل الحق العيني بين المتعاقدين،                          متواضعا، فالشهر وفقا لنظام          

بل فقط للاحتجاج به على الغير، إلا أن بعض نظم الشهر الشخصي تطورت من هذه الناحية فجعلته                                     
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لازما لإنشاء الحق أو نقله فيما بين المتعاقدين أو الغير، ومع ذلك بقي التصرف هو مصدر الحق                                                  

  . أن الشهر لا يحصن التصرف من الطعن فيهوليس الشهر وبقي 
 في  نظام الشهر العقاريأما بالنسبة لموضع التشريع الجزائري من نظاما الشهر فقد فرقنا بين     

 المتضمن مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري والتي 75/74 صدور الأمر ما قبلمرحلة

نظام الشهر العقاري في الاستعمار الفرنسي، و آان يأخذ فيها بنظام الشهر الشخصي الموروث عن 

 المتضمن مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري والتي 75/74بعد صدور الأمرمرحلة ما 

 بموجب الأمر رقم  وذلكنظام مزدوج، نظام الشهر العيني من الناحية التشريعيةب أخذ فيها المشرع

علاه آأصل عام مع خضوع ثلث العقارات لهذا النظام  والمرسومان التنفيذيان له المذآورين أ75/74

لثلثين الباقيين بالنسبة ل ونظام الشهر الشخصي الذي ورثه عن الاستعمار الفرنسي، الفعلية،من الناحية 

وذلك آمرحلة انتقالية وإلى غاية إعداد مسح الأراضي على مستوى آامل بلديات الوطن، وذلك في 

 سنة من 30عد إعداد مسح الأراضي، هذا مع ملاحظة أنه وبعد أآثر من البلديات التي لم يتم فيها ب

، فإن عملية المسح لم تشمل سوى 76/63 و76/62 والمرسومان التنفيذيان له 75/74صدور الأمر 

 بلدية منتشرة عبر آافة التراب الوطني، أي أن ثلث العقارات تخضع 1541 بلدية من مجموع 800

ثين الباقيين يخضعان لنظام الشهر الشخصي إلى حين إتمام عملية مسح لنظام الشهر العيني والثل

  .الأراضي وتعميم نظام الشهر العيني

ن الأثر الرئيسي للقيد الأول للوحدات العقارية والذي تتفرع عنه آافة الآثار الأخرى هو إنشاء                                             ـ إ 02

 التصرفات    ف لمختل الشهر  لية تم فيه عم  ت المحل الذي      باعتباره     تأسيس السجل العقاري العيني ابتداء                و 

المرآة العاآسة           اللاحقة والمتتالية التي تقع على الوحدات العقارية بعد قيدها قيدا أولا فهو بذلك                                                 

حتى يعمل السجل العيني         لذلك فإنه       العقارية،     للوضعية القانونية للعقارات وآيفية تداول الحقوق العينية                  

لأولى فيه آنقطة البداية الوحيدة للحقوق التي تنشأ في                        القيود ا     آذلك   على الوجه الأآمل وحتى تكون              

يجب البدء بتطهير           فقد قررت التشريعات المقارنة التي أخذت بنظام السجل العيني أنه                                      المستقبل   

 حيث يترآز     ، الأول     العقارات من الحقوق السابقة التي قد يكون محلا لها ولم يشر إليها أثناء القيد                                         

الحقوق في القيود ذاتها، ذلك أنه بصدور قرار المحافظ العقاري بقيد                                      السند الأساسي لمختلف ذوي           

عقار ما يعتبر هذا العقار وآأنه ولد من يوم القيد منبت الصلة بكل ماضيه بحيث تبدأ حياته القانونية                                        

ولا    القيد،   من الصفر فالقيد يطهر العقار من آل الحقوق السابقة التي لم تقيد أو يشار إليها بعد عملية                                   

يطالب     ةلا عيني  شخصية يبقى أمام من أضير في حق من حقوقه نتيجة عملية القيد سوى رفع دعو ى                        

 لا  قيدا أولا      الحقوق التي تسجل عند عملية قيد العقار                آما أن       فيها بالتعويض عما أصابه من ضرر            

   . القصير والطويلبنوعيهالمكسب يصيبها التقادم 
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يعد من الصلاحيات الهامة          في التشربع الجزائري          قاري ومسكه     إن تأسيس السجل الع       ورأينا آذلك            

حيث  المخولة للمحافظ العقاري، وتبدأ هذه العملية بعد إتمام آل إجراءات المسح في البلدية المعنية                                               

 المتمثلة في مخطط مسح الأراضي والوثائق الملحقة                 وثائق المسح     و التقنية   الأشغال    بمجرد نهاية     تودع    

 إذا آان      الاحتجاجات     وتقديم     ، الأقل بمقر البلدية لتمكين الجمهور من الإطلاع عليها                  لمدة شهر على    به  

آما تودع      بيت أو إشهار أي حق لصالح الغير،              لها محل ويمكن لكل ذي مصلحة أن يعترض على تث                 

نسخة ثانية بالمحافظة العقارية وتتم معاينة إيداع هذه الوثائق بمحضر تسلم وثائق المسح محرر من                                          

 تتم  و   المسح،    وثائق   ل   استلامه    بمجرد  رات     ترقيم العقا     عملية    شرع في  ي الذي     المحافظ العقاري          قبل  

لقيام  ب  هذه العملية       ج ، وتتو    في إحدى الصورتين، إما ترقيم مؤقت أو ترقيم نهائي                                عملية الترقيم        ا

لعقاري،                             لعينية الأخرى                         عن طريق     بالإجراء الأول في السجل ا لملكية والحقوق ا تحديد حقوق ا

، وقد طرحنا تساؤلات بذلك عن الآثار المترتبة على ذلك في التشريع                                   وشهرها في السجل العقاري           

ات  لعقار الأول ل     للقيد    والقضاء الجزائري بالمقارنة مع القواعد العامة لنظام الشهر العيني التي تجعل                                  

  عينية  دعوى   عرف    وبالتالي عدم جواز          نهائية  ال  قطعية و الصفة ال    سند الملكية   ة تضفي على   قوة تطهيري    

 ة، وللإجاب       للتقادم     قيدا أولا       خضوع الحقوق المقيدة          آما تحظر     الأول،      بالحقوق المتضررة من القيد             

بعض  عرضنا   و  التي لها علاقة بهذه التساؤلات               القانونية     تحليل النصوص    على هذه التساؤلات قمنا ب            

  :لنا إلى ما يليوقد توص  الأولالقيدالأثار المترتبة عن لتحديد القرارات القضائية 

جنة المسح رغم أن رئيسها يعد قاضيا من المحكمة التي توجد البلدية ضمن دائرة اختصاصها                                 أن ل     ـ

فإنها لجنة ذات طابع إداري قراراتها تعد إدارية وليست قضائية وغير قابلة للتنفيذ بحد ذاتها إلا إذا تم                                              

ل لها دورا ثانويا بالنسبة لمسألة هامة                 المصادقة عليها من طرف الوالي وهذا ينقص من قيمتها ويجع                       

تتمثل في إقامة السجل العقاري، وهذا الأمر يمكن أن يضعف من فكرة الأثر المطهر للقيد الأول،                                                

حيث أن التشريعات التي أخذت بنظام السجل العيني قد جعلت من قرارات هذه اللجان ذات طابع                                                  

، بالإضافة إلى ذلك فإن دورها يتوقف عند                      قضائي تنفذ بمجرد صدورها دون حاجة للتصديق عليها                   

حد الفصل في النزاعات، ومحاولة التوفيق بين المعنيين بمناسبة إيداع وثائق المسح بالبلدية المعنية                                            

يداع وثائق المسح بالمحافظة العقارية وقيام المحافظ                                                        بعملية المسح، دون أن يستمر عملها بعد إ

لاف ما هو معمول به في مختلف التشريعات، حيث تشرف                    العقاري بترقيم العقارات، وهذا على خ                      

هذا                                                     لعقاري،  ا لسجل  ا تأسيس  في  لمتمثلة  وا يتها  نها إلى  يتها  ا بد منذ  لعملية  ا على  ئية  لقضا ا للجان  ا

بالإضافة إلى العيوب الأخرى التي يمكن أن تحسب على هذه اللجنة، فمن حيث التشكيل فهي تتشكل                                    

 وقت واحد، آما أن المشرع لم يعط الأولوية في تشكيل هذه                         من عدة أعضاء يصعب جمعهم آلهم في           

اللجنة إلى ترتيب الأشخاص الفاعلة في عملية المسح، ذلك أنه أدرج المسؤول المحلي للوآالة الوطنية                                   

لمسح الأراضي أو ممثله في المرتبة العاشرة في حين أن الأصل ينبغي أن يكون العضو الثالث بعد                                         
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الشعبي البلدي للبلدية المعنية بالمسح، ثم يليهم المحافظ العقاري                     ئيس المجلس    القاضي رئيس اللجنة ور 

المختص إقليميا، لأنه هو الذي يكلف بإعداد مخطط مسح الأراضي في إقليم البلدية ويقوم بإيداعها                                              

    . بالمحافظة العقارية التي يمسك المحافط العقاري على مستواها السجل العقاري

 التطهيري للقيد استنادا إلى            ريقرر الأث        لم الطعن في الترقيم النهائي و            ن المشرع الجزائري أجاز                أ   ـ

قد أقر هذا الحكم         ، آما أن القضاء         74/   75الأمر       من 24 والمادة      63  / 76 من المرسوم     16المادة     

 إعادة     يمكن ل  أة بموجب القيد الأو           أن القيد المتعلق بالحقوق العينية المنش                 اعتبر  في عدة قرارات، و             

طويلة،    على الدفتر العقاري نتيجة ترقيم نهائي منذ مدة                      قد تحصل  النظر فيه حتى ولو آان صاحبه             

أعلاه    المذآورة       16 وفي إطار المادة            القضاء،      صدور قرار الإلغاء من المحافظ العقاري أو                          لوقب  

  .عدة قرارات قضائية جسدت هذا التوجه عن الغرفة المدنية للمحكمة صدر

 إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس                 المتضمن  74/ 75بالرجوع إلى الأمر           و لمشرع الجزائري        ن ا  ـ أ 

 فإننا لا نجد في أي منهم نص             ، 63/ 76 و  62/ 76 المرسومين التنفيذيين له         العقاري وآذا         السجل   

 رغم أنه من أهم مبادئ نظام                بالتقادم،      قانوني صريح ينص على عدم إمكانية تملك الحقوق العينية                        

 أنه من الضروري على المشرع الجزائري أن يجاري التشريعات العربية                                   رأينا    لذلك   ، العيني  لشهر  ا 

 تقضي بحظر التقادم آوسيلة لاآتساب              أعلاه،      المذآور      75/ 74ويضيف مادة صريحة في الأمر               

الحقوق العينية العقارية في المناطق التي طبق فيها نظام الشهر العيني وذلك تماشيا مع روح هذا                                              

بمبدأ القيد الإلزامي          للعقارات     بخصوص القيد الأول          أنه قد أخذ       وذلك لسببين، أولا        النظام الذي أخذ به         

تخضع آل    ، ومادام الأمر آذلك فإنه                     أعلاه    المذآور       74/ 75الأمر     من    05 و 04لمادتين    وفقا ل    

عقارات القسم         عند صيرورة القيد الأول نهائيا لعموم                    و    لقيد،  لعملية ا  العقارات في القسم المساحي                

لا يتصور وجود عقارات غير مقيدة في السجل العيني في القسم المساحي الذي سرى عليه                                    المساحي   

إذا علمنا     وثانيا    المكسب،    ن يمارس عليها التقادم            أ إمكانية    مما يترتب عليه عدم          قانون السجل العيني        

ب الملكية و الحقوق         يقضي بإمكان اآتسا       828 و 827 و 824 و 821أن القانون المدني في مواده                  

 ونحن نعلم بأنه في حالة عدم وجود نص في قانون خاص ينظم                         التقادم،     العينيـــة الأخرى عن طريق           

بالإضافة إلى ذلك إزالة آل ما                ، المدني   مسألة معينة، فإنه يجب الرجوع إلى القواعد العامة في القانون         

هر العقاري يعتبر بمثابة القانون الخاص                  من شأنه الإخلال بمبادئه، خاصة إذا علمنا بأن قانون الش                             

بالنسبة للقواعد العامة المتمثلة في القانون المدني، وأنه آلما تعلق الأمر بالملكية العقارية أو الحقوق                                            

  .العينية الأخرى نجد القواعد العامة تحيل إلى القانون الخاص المتمثل في قانون الشهر العقاري

يمكن أن يوجد في القانون المدني ما يخالف مبادئ نظام الشهر العيني                                وبناءا على ذلك فإنه لا                   

 المذآور أعلاه والمرسومان التنفيذيان له، مع العلم أننا لاحظنا عدة                                      74/ 75الذي تضمنه الأمر           

 أن مثل هذا التناقض مرده أن القانون                  ع والواق     ، تناقضات بين أحكام القانون المدني، وأحكام هذا الأمر                         
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ذي صدر قبل هذا الأمر، نقل جل أحكامه عن أنظمة تأخذ بنظام الشهر الشخصي مما جعله                                 المدني ال     

  .يتناقض مع الآثار المترتبة عن الشهر

وعليه آان على المشرع أن يراعي هذا التناقض ويعمل على إزالته حتى لا يبقى القاضي مترددا                                         

  .ختلفة في الأساس والأحكامفي تطبيق القواعد القانونية المتضاربة فيما بينها والم

لا يزال مترددا في الأخذ بالتقادم المكسب في مواجهة صاحب الحق المشهر في فلقضاء أما بالنسبة ل

المحكمة العليا لم تستقر على رأي فيما يخص إمكانية تملك العقارات ف ،ظل نظام السجل العيني

ونحن نؤيد الاتجاه الثاني الذي يمنع -  عه فمرة تجيزه وأخرى تمنبالتقادم،المملوآة بسند رسمي مشهر 

 من 76/63 و76/62 والمرسومان التنفيذيان له 75/74 ومرد ذلك إلى خلو الأمر رقم -التقادم 

 لذلك نرى أنه من الضروري أن يتم بالتقادم،نص يحظر تملك العقارات المشهرة بالمحافظة العقارية 

ن أعلاه يقضي صراحة على عدم إمكانية تملك إدراج نص صريح في الأمر والمرسومان المذآورا

 ذلك يتعارض مع العقارية بالتقادم لأنالعقارات الممسوحة والتي لها سندات ملكية مشهرة بالمحافظة 

  .مبدأ القوة الثبوتية المطلقة للشهر

التقادم    للقيد الأول وعدم جواز تملك العقارات المقيدة قيدا أولا ب                                 بالأثر التطهيري       الأخذ    ـ أن مسألة     

يعد من صميم نظام السجل العيني الذي تتفق فيه آل التشريعات التي أخذت بنظام السجل العيني                                             

 تأسيس هذا الأخير وعدم الأخذ بهما معناه هدم للسجل العيني بعد تأسيسه أو                             ةلأنهما يتقرران بمناسب        

من مبادئ تميز نظام السجل            عدم إتاحة الفرصة لتأسيسه أصلا، وإذا أخذنا بما انتهينا إليه ماذا يبقى                                 

 من وظيفة السجل         أن السماح بهذه النتائج يجعل                كالعيني عن نظام الشهر العقاري الشخصي، ذل                        

العيني مجرد وظيفة إعلامية لا فرق بينه وبين نظام الشهر الشخصي ومنه عدم توافر مميزات السجل                    

 .القضاء الجزائريوفي القانون المطروحة أعلاه   بخصوص المسألة القانونيةالعيني

أن الحقوق العينية العقارية موضوع التصرفات القانونية والتي تسمى تجوزا عقارات معنوية                                             ـ 03

تقيد أوتشهر ولا تكون محلا للقيد الأول الذي ينصب على العقارات المادية، بل تكون محلا للقيد                                                  

نها أو ترتيب حقوق إرتفاق لها أو               التالي لهذا القيد الأول، ذلك أن بيع هذه العقارات أو هبتها أو ره                                     

عليها يفترض بداهة سابقة قيد العقارات التي ترد عليها هذه التصرفات حتى يمكن قيد الحقوق الناتجة                                    

 ثالعقاري، حي       عن هذه التصرفات في البطاقات العقارية الخاصة بها والتي تشكل ما يسمى بالسجل                                 

ل التصرفات والأحكام القضائية النهائية المتعلقة                      آ في هذا السجل     المشرع قد أخضع لعملية الشهر          أن   

بالحقوق العينية العقارية، سواء آانت أصلية أو تبعية وآذا بعض التصرفات الأخرى، آعقود البناء                                            

 سنة والمخالصات     12والتعمير، وآذا التصرفات التي ترتب حقوق شخصية آالإيجار لمدة أآثر من                               

 العقارية، وعقد الاعتماد الإيجاري والرهون القانونية المؤسسة                              الحوالات بها، بالإضافة إلى الدعاوى                  
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لصالح البنوك والمؤسسات المالية ومؤسسات أخرى وذلك حتى يمكنها أن تنتج أثرها بين المتعاقدين                                        

 آما أنه جعل من طرق الشهر تختلف باختلاف ما إذا آان موضوعها هو حق                              ، أوفي مواجهة الغير          

 فالتصرفات والأحكام القضائية التي ترد على الحقوق العينية                       ، وى عقارية     عيني أصلي أو تبعي أو دعا     

وعلى رأسها حق الملكية، حق الانتفاع، حق الاستعمال والسكنى تشهر بالتسجيل أي بنقل التصرف                                      

بأآمله إلى السجل حتى يتيسر لكل ذي مصلحة معرفة جميع ما ورد في التصرف، أما الحقوق العينية                                  

 وحق التخصيص وحقوق الامتياز فتشهر بالقيد أي بنقل ملخص                      ي الرسمي أو الحياز        التبعية آالرهن      

التصرف وذلك بتدوين مبلغ الدين وتعيين العقار المثقل بإحدى الحقوق العينية التبعية واسم الدائن                                                  

والمدين أما الدعاوى القضائية العقارية فيتم شهرها عن طريق التأشير الهامشي، أي التأشير بالدعوى                                       

  .على هامش المحرر المشهر
قيد  ترتب على عملية     لاحظنا أنه ي         الجزائري         تفحص أحكام قانون الشهر العقاري                   من خلال     ـ 04

منشئا للحق العيني       الأولى جعله من هذا القيد           في نقطتين     تتمثل قانونية    آثار   في السجل العقاري        الحقوق    

 في السجل     قيدها  لى الغير إلا من تاريخ             من جهة ثانية أن الحقوق العينية لا يحتج بها ع                     ه ر او اعتب    

 ثالثا، يتمثل في       أثرا    أضافت    أن التشريعات التي أخذت بنظام الشهر العيني                        ةظمع ملاح    ،  العقاري     

 أي أن الحقوق العينية             قيد التالي الذي يترتب على مبدأ القوة الثبوتية المطلقة للقيد                            الأثر المطهر لل        

لحقوق التي يمكن أن تعلق بها، أما المشرع الجزائري فإنه لم                                آل ا  من قيد بال  العقارية تنتقل مطهرة          

حيث   أخذ بمبدأ القوة الثبوتية النسبية للقيد،                 ل أي القوة الثبوتية المطلقة، ب             دالمطهر للقي   يأخذ بهذا الأثر        

 وفقا لنص المادة        خأو الفس      أو الإبطال        بالإلغاء     قيد بالسجل العيني      أنه أجاز الطعن في التصرفات الم                 

التي    القانونية      رغم أن المشرع قد وضع الضوابط                ، وهذا      أعلاه    المذآور      63/ 76ن المرسوم     م 85

تسلسل   ما يسمى بمبدأ     و والشهر المسبق أ      الرسمية   الأثر المطهر للقيد آاشتراطه          تؤدي إلى تجسيد هذا         

ات عن طريق مراقبة المحافظ العقاري لهوية الأطراف وللبيان                               الذي جسده         ة، ومبدأ الشرعي         القيود    

لمتضرر  ا منح ل  المذآور أعلاه         74/ 75 من الأمر     23المادة     نص    أنه وضع    آما  بالعقارات،       المتعلقة   

 هذا آله فإن      م، فرغ   حق المطالبة بالتعويض       قيد التالي    من أخطاء المحافظ العقاري الناتجة عن عملية ال                  

 إنما بحجية في       العيني،     في السجل    دالمطهر للقي    القيود التالية على القيد الأول لا تتمتع بذلك الأثر                              

  . ثقته على بيانات السجلبني يحسن النية الذالإثبات بهدف حماية مصالح الغير 

الأمر     من  16و 15من خلال المادتين        فبالنسبة للأثر الأول والمتمثل في الأثر المنشئ فقد جسده                            

ن في الأثر الفوري أو الرجعي               وقد أثرنا بالنسبة لهذا الأثر نقطتين تتمثلا       المذآور أعلاه، 75/74رقم 

للقيد في السجل العقاري وهل يعتبر القيد أم التصرف مصدرا للحق وإن آنا قد توصلنا بالنسبة للنقطة                                  

المشرع اعتبر أن الأثر المنشئ للقيد يتحقق من تاريخ إجراء القيد وبالتالي فإنه ينتج                                       الأولى إلى أن          

 أي أن الملكية و الحقوق العينية الأخرى تنتقل                       تاريخه،    أثاره بين المتعاقدين وفي مواجهة الغير من                     
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 أثر فوري وليس رجعي وهذا ما                قيد، وبذلك فإن لل        قيدبالنسبة للغير ابتداء من تاريخ ال               و بين الطرفين     

،  شرط قانوني و ليس إرادي يخضع لإرادة الأطراف                        قيديتفق صراحة مع نصوص القانون ذلك أن ال                 

يكون من قبيل الشرط الواقف بالمعنى المعروف في أوصاف الالتزام ولا                 وعلى هذا النحو لا يمكن أن 

جسدت  ت     قرارا     عدة  قد أصدرت       أن المحكمة العليا         ايمكن بالتالي أن يكون لتحققه أثر رجعي، آم                    

 قاعدة الأثر الفوري وليس الرجعي للقيد عن طريق وضع مبدأ هام يتمثل في أن العبرة في نقل                                         افيه 

  .جود عقدين بتاريخ الشهر وليس بتاريخ العقدالملكية في حالة و

أن التѧصرف هѧو سѧبب ومѧصدر و جѧود الحѧق العينѧي وأن هѧذا            إلѧى   فإننا توصلنا بالنسبة للنقطة الثانية      

التصرف ينتج جميع آثاره ماعدا الأثر العينѧي الѧذي لا يتحقѧق إلا بالقيѧد فѧي الѧسجل العينѧي لѧذلك أجѧاز                          

 المѧذآور أعѧلاه فالقيѧد    76/63 مѧن المرسѧوم      85وجѧب المѧادة     المشرع الطعن في التصرف المشهر بم     

وحده لا يكفي لنقل الملكية وبالتالي ترتيب الأثر العيني ولكن لابد وأن يستند إلى عقѧد صѧحيح فѧإذا قيѧد       

العقد الباطل أو الصوري، فإن القيد لا يطهره من العيوب، ولكѧن يجѧوز الطعѧن فيѧه بѧالبطلان، آمѧا أن                  

 أآدت في العديد من قراراتها أن الملكية لا تنتقل بين الأطراف أو فѧي مواجهѧة الغيѧر       المحكمة العليا قد  

إلا بالشهر وأن القيد لا يطهر العقد من العيوب وبالتالي لا يصحح عقدا بѧاطلا وبالتѧالي فѧإن الملكيѧة لا                      

جزائѧري لѧم يأخѧذ      والواقع أن قانون الѧشهر العقѧاري ال        ،معاتنقل فقط بالقيد ولكن بالقيد والعقد الصحيح        

 ،بنظام السجل العيني آاملا وقد آان متأثرا في ذلك بنظام الѧشهر الѧذي ورثѧه عѧن الاسѧتعمار الفرنѧسي                   

بѧѧل أنѧѧه يمهѧѧد فحѧѧسب لهѧѧذا النظѧѧام وذلѧѧك لا يكѧѧون إلا بالابتعѧѧاد عѧѧن بعѧѧض أحكѧѧام الѧѧشهر الشخѧѧصي            

ديѧѧد، ومѧѧن ثѧѧم فѧѧإن قѧѧانون والاقتѧѧراب مѧѧن أحكѧѧام الѧѧشهر العينѧѧي لكѧѧي يهيѧѧئ الأذهѧѧان لاسѧѧتقبال النظѧѧام الج

 بمبѧدأ قѧوة الثبѧوت المطلقѧة ممѧا جعѧل       يأخѧذ الشهر العقاري قد أخذ بمبدأ القيد أو الشهر المطلق دون أن        

التصرف بعد شهره قابلا للطعن لنفس الأسباب التي يجوز الطعѧن فيهѧا قبѧل الѧشهر، وهѧو مѧا أدى إلѧى                        

قاليѧة  المشرع إذا أخѧذ فѧي المرحلѧة الانت        زال هو مصدر الحق، ولا مطعن على         ي القول بأن التصرف لا   

  .العيني، طالما أنه لم يدع الأخذ بنظام السجل لنظام الشهر بمبدأ دون آخر

أما بالنسبة للأثر الثاني وهو الأثر المطهر فقد توصلنا إلى أن المشرع الجزائري لم يعط للقيد       

دة البيانات الأساسية التي ينشأ السجل أثرا مطهرا بما يسمح بأن تكون قاعالأول للوحدة العقارية 

 آذلك القيود التالية للقيد الأول فقد انتهج بالنسبة لها سياسة العيني بموجبها محصنا ضد أي طعن عليها

تشبه إلى حد آبير تلك التي اتبعتها التشريعات التي تأخذ بنظام الشهر الشخصي حيث ترك قبول 

اللازمة قانونا في المحرر المطلوب شهره في السجل طلبات الشهر والتحقق من توافر الشروط 

والمستندات الواجب إرفاقها به للمحافظ العقاري ولا يتدخل القضاء في عملية الشهر الذي قد يكون 

على أساس أن معيبا بسبب خطأ أمين السجل العيني أو بسبب غش أو تدليس ارتكبه طالب الشهر 

سجل العيني ليست جهة قضائية للفصل فيما يثور حول صحة أو الهيأة القائمة على إجراء القيد في ال
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بطلان التصرفات الواردة على الحقوق آما هو الحال في القوانين المقارنة بل جهة إدارية تتمثل في 

المحافظ العقاري لذلك فإن المشرع أجاز الطعن في أعمالها عن طريق القضاء، لكن بالمقابل قرر 

  .ية مطلقة لصالح الغير حسن النيةلبيانات السجل العقاري حج

وجب توفرها في العقود والوثائق الخاضعة                 أ قواعد وشروط       هذا وقد لاحظنا أن المشرع قد وضع                   

حماية   فستؤدي حتما إلى تحقيق        للشهر إذا تم احترامها من قبل محرري العقود وآذا المحافظ العقاري                              

 أهدر آل هذه الإجراءات الدقيقة والمعقدة، وسمح                             ذلك آله       بعد لكن  ية العقارية واستقرارها،               الملك  

 وبهذا   إلى عدم استقرار المعاملات العقارية وزعزع الثقة فيها،                            أدي    مما  بالطعن في هذه التصرفات          

 أعلاه يعتبر إهدارا لمبادئ السجل                ه ما رأينا    المشرع والمحكمة العليا في هذا الصدد حسب                    مسلك   فإن  

ام الشهر الشخصي، وهذا مسلك غير محمود والصحيح في نظرنا                     العيني، حيث سار به في طريق نظ          

أن العقار الذي تم قيده بعد إتباع إجراءات تحقيق الملكية، تطبيقا لأحكام قانون السجل العيني، يعتبر                                             

مملوآا لمن قيد العقار باسمه في السجل العقاري لأن هذا القيد عنوان للحقيقة، فلا يجوز من ثم الطعن                                   

تنادا إلى الصورية أو البطلان وقد يكون فيما توصلنا إليه إجحاف في حق المضرور                                           في العقد اس     

ولكننا هنا أمام مصلحتين متعارضتين، المصلحة الخاصة للمضرور في إبطال التصرف والمصلحة                                  

ينبغي  أنه   العامة في استقرار الملكية العقارية مع ما يتولد عن ذلك من ثقة في التعامل عليها ولا شك                                  

ن نغلب المصلحة العامة، خاصة وان تشريعات السجل العيني راعت مصلحة                               أ  الترجيح بينهما      عند 

المضرور وقررت غالبية التشريعات للمضرور حقا في التعويض، آما أن بعضها وضعت صندوق                                    

بقصد دفع التعويضات لمن يتضرر من تطبيق قواعد السجل العيني ولا يكون أمام المضرور إلا                                              

   .عويضالمطالبة بالت

أما بالنسبة للأثر الثالث والمتمثل في جواز الاحتجاج بالحقوق العينية العقارية المشهرة على      

 المذآور أعلاه و التي جاء فيها ما يلي 75/74 من الأمر رقم 15 المشرع في المادة هاقد أآدالغير ف

لغير إلا من تاريخ يوم آل حق للملكية وآل حق عيني آخر يتعلق بعقار لا وجود له بالنسبة ل" 

أن المشرع في هذا النص قد بدأ في هذا الصدد ويلا حظ .."إشهارهما في مجموعة البطاقات العقارية

حماية إعلام و و هالشهر تقرير نظام صل أ لأن16 للأطراف في المادة انتقل ثم 15بالغير في المادة 

 آل التشريعات تقريبا لتوحيد قاعدة تقلتانالغير وهو ما قررته مختلف التشريعات في مرحلة أولى ثم 

  .الأطرافعن طريق توسيع نطاقه من حيث آذلك وذلك  بالنسبة للغير والمتعاقدين شهرال

على الرغم من أن المشرع الجزائري يأخذ بنظام الشهر العيني فيما                            في الأخير يمكن القول أنه            و      

ضاء الجزائري وعلى رأسه المحكمة العليا قد رتب                  لنا أن الق      إتضح   تعلق بالعقارات الممسوحة إلا أنه            ي 

 التي تكون أآثر اتفاقا مع نظام الشهر الشخصي                    والآثار     في ظل نظام الشهر العيني آثيرا من النتائج                

ومتطلبات     تأنيا،    لذلك ندعوه إلى أن يأخذ في اعتباره متطلبات نظام الشهر الشخصي فيكون أآثر                                        
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 وإن آان في الحقيقة موقف القضاء هذا لا تسعفه النصوص                         ة،  ظام السجل العيني فيكون أآثر جرأ              ن 

لتشريع، ونحن لا نقصد بذلك تثبيط همة المشرع                                                   فقة مع ا لقائمة على إصدار قرارات غير متوا ا

الجزائري ولا الانتقاص من قدر ودقة التشريع المتعلق بالشهر العقاري، بل مجرد عرض للحقائق                                              

بيق السجل العيني إلى نهايته و يخطو الخطوة الباقية فيحل                         لعل المشرع يكمل السير في طريق تط               

السجل العيني القضائي محل السجل العيني الإداري وينتقل آلية ومباشرة إلى هذا النظام الأخير الذي                                        

 .  يجمع الفقه على انه أآثر نظم الشهر العقاري دقة وتحقيقا للهدف

 

   .ثانيا ـ الاقتراحات والتوصيات
يجب الذي يتم على أساسه إنشاء السجل العيني لأول مرة و الأول الذي دللأثر المطهر للقيـ بالنسبة   أ

  مع ضرورة توفيرنة بلا نهاية، لك العملية مفتوحىتقريره حتى ننتهي من عملية التأسيس ولا تبق

قيد  الملائمة والضمانات الكافية لضمان عدم إهدار حقوق الملاك الحقيقيين أثناء عملية الفالظرو

  :    تأسيس السجل العقاري، نقترح ما يلية بمناسبالأول،

تѧأطير العنѧصر     حديѧد آجѧال تنفيѧذها وذلѧك عѧن طريѧق            إعادة تنشيط عمليѧة المѧسح العقѧاري مѧع ت           - 01

سѧѧواء آѧѧان مهنѧѧدس فѧѧي علѧѧم الخѧѧرائط، أو فѧѧي مѧѧسح الأراضѧѧي   علѧѧى عمليѧѧة المѧѧسح البѧѧشري المѧѧشرف 

، حيѧѧث الѧѧوطنسلѧѧسلة مѧѧن الѧѧدورات التكوينيѧѧة داخѧѧل وخѧѧارج   والجيوديزيѧѧا، أو قاضѧѧيا، وهѧѧذا ببرمجѧѧة  

علѧѧى أعѧѧضاء لجنѧѧة تكتѧسي عمليѧѧة التحقيѧѧق أهميѧة بالغѧѧة فѧѧي عمليѧѧة القيѧد الأول للعقѧѧارات، مѧѧع الترآيѧز     

والتي تهدف إلى جمѧع آѧل المعلومѧات المتعلقѧة بإثبѧات حѧق الملكيѧة والحقѧوق العينيѧة الأخѧرى                        التحقيق

ومѧا يترتѧب   نظرا لدور المحققان في إقرار الحقѧوق    ذلك  ية المالك، و  فضلا عن المعلومات الخاصة بهو    

 الدقة من أجل معاينة حق الملكية والحقوق العينية الأخرى من خلال خضوع             تحريعليه من ضرورة    

الوثائق المقدمة من المالك أو الحائز للتأآد من مدى توافرها على الشروط المطلوبة قانونѧا آمѧا حѧددها               

ѧѧن اجѧѧشرع، ومѧѧلاع   المѧѧرض الإطѧѧل بغѧѧستمر ومتواصѧѧوين مѧѧى تكѧѧضعوا إلѧѧب أن يخѧѧك يجѧѧق دلѧѧل تحقي

المستمر على مختلف القوانين، وآذا الشروط الواجب مراعاتها في العقود المقدمة من المѧلاك لѧضمان                

  .دقة نتائج التحقيق العقاري التي تدون في وثائق المسح وتسمح للملاك من تسلم الدفتر العقاري

وعة من أجل      بحملات إشهارية واسعة في الجرائد و وسائل الإعلام المرئية أو المسم                  ـ يجب القيام 02

 ومن ثم حضور هذه العملية           ق  الحقو  وإقرار      المسح في تحديد الملكيات          ة عملي بدور   توعية المواطنين        

وتقديم ملاحظاتهم وآذا السماح بالدخول الحر لموظفي مصلحة المسح المكلفة بمسح الأراضي الذين                                       

دون الدخول إما من أجل القيام بالعمليات اللازمة لإعداد مسح الأراضي، وإما لمعاينة التغيرات                                                يري  

 أنه   من آل نوع والتي تأثر في الوضعية القانونية للعقارات وذلك من أجل ضبط الوثائق المساحية، إذ                                      
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ائري وفي هذا       لا يمكن تجاهل بعض الصعوبات الميدانية والتي تستند إلى بعض حقائق المجتمع الجز                            

الشأن فإن ذهنيات الفرد الجزائري تعتبر عائقا لا يستهان به، حيث أن الأدوات المستعملة لتطهير                                                 

الوضع القانوني للعقار تقوم أساسا على العلنية بالشهر في حين أن المواطن لا يولي اهتماما لمثل هذه                                   

بر إهمال مسألة تكوين المحققين وغياب               ويعت    ا ، هذ  الطرق ولا يبالي بالآثار القانونية المترتبة عليها                        

اѧѧلѧتوعѧѧية عѧامѧѧلا يѧؤثѧѧر بѧشكل سلبي عѧѧلى عѧملية اѧѧلѧمسح مѧѧن خѧلالѧѧ عѧدمѧѧ دѧقѧѧة          وѧ اѧلѧحملاتѧѧ اѧلإѧѧشهارѧيѧѧة     

المعلومات المدونة في الوثائق المساحية، الأمر الذي يقلل من مصداقية المسح آعملية ضرورية                                                   

طهر للقيد الأول الذي يؤدي إلى إعداد                    لتحديد الملكيات والحقوق وما يجب أن يترتب عنها من أثر م                        

  . سجل عقاري سليم يمنع الطعن في الدفتر العقاري الممنوح للمالك على أساسه

 فتح اعتمادات مالية لإبرام صفقات حول إنجاز مشاريع مسح الأراضي من قبل متعاونين                                               -  03

ح الأراضي على       وطنين وأجانب، ذلك لأن عملية المسح وإن آانت محتكرة من طرف مديريات مس                                  

مستـوى الولاية فإن هذه الأخيرة تشتكي من ضعف الإمكانيات المادية والبشرية للقيام بذلك، لذلك                                                 

نقترح فتح القطاع على المتعاملين الخواص حيث يسمح للخبراء العقاريين بالمساهمة في إعداد مسح                                      

لمشرع للمسح الاختياري          ا   ، خاصة مع تقرير      الباطن    أو من    الأراضي العام عن طريق عقود ثانوية                   

 2007 فيفري   27 المؤرخ في       02/ 07مؤخرا القانون رقم            إلى جانب المسح الإجباري بإصداره                    

 عقاري  يتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكية العقارية وتسليم سندات ملكية عن طريق تحقيق                                   

يق  المتعلق بعمليات التحق      2008/ 05/ 29 المؤرخ في     147/ 08ومرسومه التنفيذي رقم          

 مع الإشارة إلى أن طريقة الشهر تتم فيه وفق نظام الشهر                                   العقاري وتسليم سندات الملكية،                 

الذي حل محله والذي آان الشهر فيه يتم                    عقد الشهرة    العيني، على خلاف ما آان معمولا به بالنسبة ل                  

   .وفق نظام الشهر الشخصي

لمتعلقة بلجنة المسح                            04 لمواد ا دة صياغة ا ل   (  ـ تعديل وإعا لمرسوم     14 إلى    07مواد من     ا  من ا

 في تشكيل هذه اللجنة إلى ترتيب الأشخاص الفاعلة في عملية                     ة الأولوي     فيما يتعلق بإعطاء       )   62/ 76

المسح، ذلك أنه أدرج المسؤول المحلي للوآالة الوطنية لمسح الأراضي أو ممثله في المرتبة العاشرة                                          

الشعبي   د القاضي رئيس اللجنة ورئيس المجلس             في حين أن الأصل ينبغي أن يكون العضو الثالث بع                    

البلدي للبلدية المعنية بالمسح، ثم يليهم المحافظ العقاري المختص إقليميا، لأنه هو الذي يكلف بإعداد                                         

لمحافط                                                       يمسك ا لتي  لعقارية ا ا لمحافظة  با يداعها  بإ ويقوم  لبلدية  ا قليم  إ في  مسح الأراضي  مخطط 

قابلة للتنفيذ بمجرد         اقضائي   طابعا      قراراتها       ، وآذا إعطاء           ي العقاري على مستواها السجل العقار                    

 غير قابلة للتنفيذ بحد ذاتها إلا إذا تم                      تعد ا آما هي عليه الآن بحيث           إداري         اطابع   وليس      صدورها    

المصادقة عليها من طرف الوالي وهذا ينقص من قيمتها ويجعل لها دورا ثانويا بالنسبة لمسألة هامة                                        

 في إقامة السجل العقاري، وهذا الأمر يمكن أن يضعف من فكرة الأثر المطهر للقيد الأول،                                               تتمثل 
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حيث أن التشريعات التي أخذت بنظام السجل العيني قد جعلت من قرارات هذه اللجان ذات طابع                                                  

  .قضائي تنفذ بمجرد صدورها دون حاجة للتصديق عليها

 في النزاعات، ومحاولة التوفيق بين المعنيين بمناسبة                   يتوقف عند حد الفصل      لا  دورها     آذلك جعل         

لمعنية بعملية المسح،                               لبلدية ا وثائق المسح با يداع  وثائق المسح                  حتى  يستمر بل جعله    إ يداع   بعد إ

بالمحافظة العقارية وقيام المحافظ العقاري بترقيم العقارات، وهذا ما هو معمول به في مختلف                                                       

قضائية على العملية منذ بدايتها إلى نهايتها والمتمثلة في تأسيس                        التشريعات، حيث تشرف اللجان ال                 

   .السجل العقاري

فالمѧشرع يѧرى بѧأن الأثѧر المطهѧر للقيѧد الأول       بالنسبة للأثѧر النѧاتج عѧن القيѧد الأول بعѧد المѧسح،        ـ   05

نظر فيها  يتأآد بعد فوات مدة الترقيم المؤقت وتكون في مواجهة المحافظ العقاري أي لا يجوز إعادة ال               

العقѧاري أمѧا مѧن طѧرف القѧضاء فهѧذا جѧائز وهѧذا فهѧم خѧاطئ للأثѧر المطهѧر للقيѧد                           من طرف المحافظ  

الأول لأن الأثر المطهر الحقيقي هو الذي يكون في مواجهة القѧضاء بحيѧث يمنعѧه مѧن التطѧرق للنظѧر                      

أن فѧѧي الحѧѧق العينѧѧي بموجѧѧب دعѧѧوى عينيѧѧة بѧѧل بѧѧدعوى تعѧѧويض فقѧѧط، والѧѧسبب فѧѧي هѧѧذا الفهѧѧم هѧѧو          

التشريعات التي أخذت بالأثرالمطهرهي تشريعات منحت تقرير هذه القوة لجهة قضائية وليست إدارية             

 المتѧضمن إعѧداد   75/74 من الأمѧر  11 نرى ضرورة تعديل المادة ك، لذلآما فعل المشرع الجزائري   

مѧسك  مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري والتي تخول للمحافظ العقѧاري آموظѧف صѧلاحية           

من المفѧروض   وتأسيس السجل العقاري وتمنحه سلطة واسعة في تقرير الحقوق عن طريق القيد الأول     

أن تتكفل بها لجنة ذات طابع قضائي آما هو الحال في التشريعات المقارنة، أو على الأقل إحداث آليѧة                   

لغѧرض بموجѧب   قانونية تجعѧل المحѧافظ العقѧاري يباشѧر مهامѧه تحѧت إشѧراف قاضѧي يѧتم تعيينѧه لهѧذا ا                  

قرار وزاري مشترك بين وزير العدل والمالية بهѧدف تأسѧيس الѧسجل العقѧاري والاسѧتمرار فѧي مѧسكه              

  . بعناية مع تحديد التزامات آل واحد منهما

 وذلك بإعادة صياغتها بالنص صراحة على الأثر                   63/ 76 من المرسوم     16ـ تعديل نص المادة           06

يتم على أساسه إنشاء السجل العيني لأول مرة وبالتالي                          لذي   ا الأساس      باعتباره      المطهر للقيد الأول         

 ه عدم الأخذ ب        لأن  و يجب تقريره حتى ننتهي من عملية التأسيس ولا تبقى العملية مفتوحة بلا نهاية،                            

يمنع إقامة السجل العيني ويتعارض مع الهدف من                  وهذا     استمرار فتح باب الطعن على هذا القيد              معناه  

توفير الظروف الملائمة والضمانات الكافية لضمان عدم إهدار حقوق الملاك                               مع ضرورة       لكن   إنشائه   

في شأن حجية البيانات المقيدة التي يمر بها القيد                    مع التدرج       لكن     ، الحقيقيين أثناء عملية القيد الأول              

لا إلى مرحلتين هما مرحلة القيد التمهيدي والتي                    حتى يتمتع بالأثر المطهر        العقاري    سجلال  الأول في      

 على أن تكون     يترتب على قيد البيانات فيها أي أثر مطهر أو حجية ثبوت مطلقة للبيانات الواردة فيها،                    

لقيد الأول قصيرة قدر الإمكان تحقيقا لاستقرار                                                          لفترة التي يجوز الطعن خلالها في إجراءات ا ا
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ومرحلة    الطعن فيها،     المعاملات، وأن تتوفر العلانية الكاملة لهذه الإجراءات آي يتاح للغير فرصة                                      

التي تؤدي إلى إعمال الأثر المطهر                   التي تبدأ بعد انتهاء ميعاد الطعن في القيد الأول و                         القيد النهائي       

، ومن أجل مواجهة النتائج المترتبة على                      القيد مصدرا للحقوق العينية العقارية                  يصبح  للقيد، وفيها      

لى إهدار حقوق الأفراد الذين يمتنع عليهم رفع                       إعمال مبدأ الأثر المطهر للقيد الأول الذي قد يؤدي إ                           

نقترح إنشاء صندوق تابع لوزارة                دعوى عينية لاسترداد حقوقهم العينية المقيدة بل دعوى تعويض،                           

المالية يسمى بصندوق السجل العيني تكون له الشخصية الاعتبارية و تعتبر أمواله أموالا عامة،                                                

بما فيها تعويض     مال اللازمة لتطبيق نظام الشهر العيني،                تخصص موارده لتنفيذ و تمويل جميع الأع                

الأشخاص المتضررين من الأثر المطهر للفيد والذي يكون عددهم قليل بالنظر إلى الإجراءات                                                      

الصارمة في عملية القيد الأول للعقارات بحيث يستطيع هذا الصندوق التكفل بهؤلاء الأشخاص، هذا                                       

 المتضمن إعداد مسح        74/ 75مبالغ الناتجة عن تطبيق الأمر رقم            من حصيلة ال   متكونة تكون موارده و

الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري، بالإضافة إلى الاعتمادات المالية التي تخصص من ميزانية                                          

  .وزارة المالية لتنفيذ نظام الشهر العيني

 التشريعات العربية أنه من الضروري على المشرع الجزائري أن يجاري نرى لتقادم،لبالنسبة  ـ 07

 تقضي بحظر التقادم آوسيلة لاآتساب أعلاه، المذآور 74/75ويضيف مادة صريحة في الأمر 

الحقوق العينية العقارية في المناطق التي طبق فيها نظام الشهر العيني وذلك تماشيا مع روح هذا 

وفقا أ القيد الإلزامي بمبدللعقارات بخصوص القيد الأول نه قد أخذ  وذلك لأالنظام الذي أخذ به

 ، بحيث يتم ذلك على مجموع التراب الوطني أعلاهالمذآور 75/74الأمر من  05 و04لمادتين ل

عند صيرورة القيد الأول نهائيا فإنه  للقيد،والذي على أساسه تخضع آل العقارات في القسم المساحي 

ي السجل العيني في القسم لا يتصور وجود عقارات غير مقيدة ف لعموم عقارات القسم المساحي

أن يمارس عليها التقادم إمكانية مما يترتب عليه عدم  المساحي الذي سرى عليه قانون السجل العيني

 يقضي بإمكان اآتساب الملكية و 828 و827 و824 و821أن القانون المدني في مواده و، المكسب

في حالة عدم وجود نص في قانون  ونحن نعلم بأنه التقادم،الحقوق العينيـــة الأخرى عن طريق 

  .المدنيخاص ينظم مسألة معينة، فإنه يجب الرجوع إلى القواعد العامة في القانون 

  :بالنسبة للآثار المترتبة عن القيد التالي للقيد الأول نقترح ما يلي - ب

 المتѧضمن إعѧداد مѧسح الأراضѧي العѧام وتأسѧيس       75/74 مواد صريحة ضمن الأمر رقم  ـ إضافة 01

والѧذي لا يتقѧرر هكѧذا بمجѧرد الѧنص عليѧه              سجل العقاري تنص صراحة على مبدأ قوة الثبوت المطلقة        

في القانون، وإنما يكون نتيجة إجراءات تتخذ أثناء القيد الأول يترتب عليهѧا تأسѧيس سѧجل عينѧي سѧليم                     

لѧذي يجѧب أن     يعكس الوضعية المادية والقانونية للعقارات والذي يستمر آذلك بموجѧب مبѧدأ الѧشرعية ا              

يتحقق بمقتضاه المحافظ العقاري أو المكلف بالقيد أو التسجيل في السجل العيني من صحة التѧصرفات                
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المراد شهرها بكل عنايѧة ودقѧة حتѧى لا تهѧدر حقѧوق الأشѧخاص فѧي ظѧل مبѧدأ القѧوة الثبوتيѧة للقيѧد فѧي                              

               ѧي وفقѧسجل العينѧي الѧد        لا  السجل العيني، فطالما أن الحق العيني يتحصن بقيده فѧة للقيѧوة الثبوتيѧدأ القѧمب

مѧѧن آѧѧل الطعѧѧون فإنѧѧه يجѧѧب ألا يѧѧتم القيѧѧد إلا بعѧѧد التأآѧѧد التѧѧام مѧѧن أن الحѧѧق مطѧѧابق تمامѧѧا للحقيقѧѧة، وأن 

التصرف العقاري المؤدي للقيد صحيح ويستند إلى أساس قانوني سليم، بحيث يصبح قيد الحѧق العينѧي                 

 مѧѧن المرسѧѧوم 85إلغѧѧاء نѧѧص المѧѧادة نѧѧدعو إلѧѧى وفѧѧي المقابѧѧل  .فѧѧي الѧѧسجل العينѧѧي دلѧѧيلا علѧѧى شѧѧرعيته

 المتضمن تأسيس السجل العقاري والتѧي تجيѧز الطعѧن فѧي التѧصرفات المѧشهرة، مѧع العلѧم أن                      76/63

من مبѧادئ نظѧام الѧشهر العينѧي عѧدم إمكانيѧة الطعѧن فѧي التѧصرفات المѧشهرة لأن الѧشهر فѧي ظѧل هѧذا                    

             ѧا خاصѧق بهѧي تلحѧوب التѧادة             النظام يطهر التصرفات من العيѧي المѧص فѧد نѧشرع قѧن  23ة وأن المѧم 

 المذآور أعلاه على مسؤولية الدولة عن أخطاء المحافظ العقاري التي تؤدي إلى إهѧدار       75/74الأمر  

 .حقوق الغير من جراء عملية الشهر

نص على مبدأ القيد المطلق، الذي               ي    المذآور أعلاه          74/ 75   في الأمر     نص صريح    ـ إضافة   02

صرفات والوقائع القانونية المتعلقة بالحقوق العينية العقارية فإذا تم قيدها فإنه وفقا                                    يقضي بقيد آافة الت      

لمبدأ الأثر المنشئ فإنها تنشأ فيما بين المتعاقدين وفي مواجهة الغير، فاعتبار الشهر في السجل العيني                               

المنشئ أآثر أهمية        هو مصدر الحق يأتي آنتيجة حتمية لهذا المبدأ، فكلما زاد نطاق القيد آان للأثر                                  

على حساب مصادر الحقوق، وآلما نقص نطاق القيد نقصت أهمية الأثر المنشئ واتسعت دائرة                                                

مصادر الحقوق، مع ملاحظة أن المشرع الجزائري لم يجعل من الشهر مصدرا للحقوق العينية                                                  

لأن مقتضى الأثر         العقارية آما رأينا ذلك أعلاه، آما أن للأثر المنشئ علاقة بمبدأ الأثر المطهر،                                           

القيد في السجل العيني هو مصدر الحقوق العينية العقارية وأن هذه                                 المنشئ للشهر يعني بأن يصبح         

الحقوق العينية العقارية تستمد وجودها من القيد في السجل العيني بغض النظر عن مصدر إنشائها أو                                   

 إلى اعتبار القيد ذو أثر مطهر لتلك                 نقلها أو تبديلها أو تقرير انقضائها أو زوالها، وهذا يؤدي حتما                                 

نها نشأت بفعل القيد        الحقوق من العيوب التي قد تكون شابت التصرفات أو سندات اآتساب الحق لأ                                  

  .وليس مصدرها

 مهمتها إعادة     لأملاك العقارية تكون           إنشاء لجنة وطنية دائمة تنظر في مجمل القوانين التي تحكم                      -ج  

التطورات الجارية و بالتالي المساهمة في إيجاد القوانين التي تساعد                                  النظر في القوانين حتى تواآب             

  .على تسريع عملية التطهير العقاري الجارية
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 . 1998المعرفة الجامعية، مصر 

المتضمن إنشاء الوآالة الوطنية                1989/ 12/ 19 المؤرخ في      234/ 89 المرسوم التنفيذي رقم          . 78

9لѧѧمسح اѧѧلأѧѧرѧѧاѧѧضي اѧѧلѧѧمعدلѧѧة وѧѧاѧѧلѧѧمتممة بѧѧموجѧѧب اѧѧلѧѧمرسومѧѧ اѧѧلѧѧتنفيذيѧѧ رѧѧقѧѧم         2 /6  اѧѧلѧѧمؤرѧѧخѧѧ فѧѧي  3

12/02/1992 .  

 المتѧѧضمن القѧѧانون المѧѧدني، الجريѧѧدة الرسѧѧمية   26/09/1975 المѧѧؤرخ فѧѧي 75/58مѧѧر رقѧѧم  الأ.79

  . 30/09/1975 المؤرخة في 78العدد 

 المتѧѧضمن تأسѧѧيس الѧѧسجل العقѧѧاري، الجريѧѧدة    25/03/76 المѧѧؤرخ فѧѧي  76/63 المرسѧѧوم رقѧѧم  .80

  .13/04/1976 المؤرخة في 30الرسمية العدد 

 المتعلق بتنظيم الѧصلح، البيѧع، الكѧراء، والإيجѧار     1962-10-23 المؤرخ في  03 -62المرسوم  .81

  .1962ـ 12الزراعي للأموال المنقولة والعقارية، الجريدة الرسمية العدد 

المتعلѧѧق بتنظѧѧيم الأمѧѧلاك الѧѧشاغرة الجريѧѧدة  18/03/1963 المѧѧؤرخ فѧѧي 88/ 63المرسѧѧوم رقѧѧم  .82

 .1963ـ15الرسمية العدد 

كسب ونظام السجل العيني، مقال منشور بمجلة الاجتهاد القضائي،  محمدي فريدة، التقادم الم.83

 .2004الغرفة العقارية، الجزء الثاني، قسم الوثائق 

 ريم عقلة نواش أبو دلبوخ، الشكلية في عقد بيع العقار في القانون الأردني، دراسة مقارنة، .84

والقانونية، جامعة آل البيت، المملكة رسالة لنيل درجة الماجستير في القانون آلية الدراسات الفقهية 

 .1999الأردنية الهاشمية، 

 المؤرخة في 26 الجريدة الرسمية العدد 07/04/1992 المؤرخ في 92/134المرسوم رقم .85

08/04/1992.  

 المؤرخة في 34 الجريدة الرسمية العدد 19/05/1993 المؤرخ في 93/123لمرسوم رقم ا.86

23/05/1993.  

 .1995ة القضاء العقاري، منشورات وزارة العدل  مجلة ندو.87
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 نجيب محمد بكير، موقف القانون مѧن شѧهر التѧصرفات العقاريѧة، مقѧال منѧشور بمجلѧة المحامѧاة،                      .88

دورية تصدر عن نقابة المحامين بجمهورية مصر العربية، السنة السادسة والѧستون العѧددان الѧسابع و                 

  .1989الثامن سبتمبر وأآتوبر

برآات سعود، شرح التشريعات العقارية السورية، التشريعات العقارية العربية، دراسة                                             أمين   . 89

  .1984مقارنة، دمشق سوريا 

 عبد الحميد الحاج صالح، الحجية المطلقة للقيد في نظѧام الѧسجل العينѧي للعقѧارات، دراسѧة للنظѧام                    .90

، معهѧѧد الإدارة العامѧѧة بالريѧѧاض، فѧѧي المملكѧѧة العربيѧѧة الѧѧسعودية، مقѧѧال منѧѧشور بدوريѧѧة الإدارة العامѧѧة 

 . 2005المملكة العربية السعودية، المجلد الخامس والأربعون، العدد الأول فبراير

 . 2001 محمد شريف عبد الرحمان أحمد عبد الرحمان، حق الملكية، مكتبة نجم القانونية، مصر .91

المرسوم الملكي     ربية السعودية الصادر ب           اللائحة التنفيذية لنظام التسجيل العيني للعقار للمملكة الع                 . 92

-ه ـ1423/ 02/ 14خ تاري   ب 3887/ب/7قرار مجلس الوزراء رقم و -هـ11/02/1423  في6/رقم م

، المنشور بمجلة العدل، العدد الرابع والعشرون، السنة                              بالموافقة على نظام التسجيل العيني للعقار                ,   

 .1425السادسة، شوال 

ات ونصوص، الجزء الأول، منشورات الحلبي الحقوقية، بيروت  بدوي حنا، عقاري ـ اجتهاد.93

 .1998لبنان 

  في6/المرسوم الملكي رقم منظام التسجيل العيني للعقار للمملكة العربية السعودية الصادر ب. 94

بالموافقة , -هـ14/02/1423خ تاري ب3887/ب/7قرار مجلس الوزراء رقم و -هـ11/02/1423

، المنشور بمجلة العدل، العدد الرابع عشر، السنة الرابعة، ربيع ي للعقارعلى نظام التسجيل العين

 .1423الثاني 

العتروس بشير، الشهر العقاري في القانون الجزائري، مقال منشور بالمجلة القضائية، الاجتهاد .95

  . 2004القضائي للغرفة العقارية، الجزء الأول، قسم الوثائق، 

  .2006لعدد الثاني  مجلة المحكمة العليا، ا-96

 بين وزير المالية 034825 تحت رقم 15/07/2007 القرار الصادر عن مجلس الدولة بتاريخ .97

والمديرية العامة للأملاك الوطنية و ح بن ويس بحضور المصالح الفلاحية ومديرية مسح الأراضي 

 .لولاية سعيدة

 المتضمن تنظيم المصالح الخارجية لأملاك 02/03/1991 المؤرخ في 91/65 المرسوم رقم .98

 .06/03/1991 المؤرخة في 10الدولة و الحفظ العقاري الجريدة الرسمية العدد 

  .1992 المجلة القضائية العدد الأول لسنة .99
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  .1997 المجلة القضائية العدد الأول لسنة .100

  .2001 العدد الأول لسنة  المجلة القضائية.101

 .1995 المجلة القضائية العدد الثاني لسنة .102

  . 2005 مجلة المحكمة العليا العدد الأول لسنة .103

 .1990 المجلة القضائية العدد الأول لسنة .104

  .1994 المجلة القضائية العدد الأول لسنة .105

 129974 رقم 09/03/1998ر بتاريخ تعليق على قرار المحكمة العليا الصاد ، عمر زودة.106

  . 1999 أفريل 06عن الغرفة الإدارية، مقال منشور بمجلة الموثق، دورية داخلية متخصصة، العدد 

 حمدي باشا عمر، شهر الدعاوى العقارية، مقال منشور بمجلة الموثق، دورية داخلية .106

  .2000، جانفي 09متخصصة العدد 

ظرية الحق بوجه عام، دون طبعة، المؤسسة الوطنية للكتاب  محمد حسنين، الوجيز في ن.107

  .1985الجزائر، 

 عبد الرزاق أحمد السنهوري، الوسيط في شرح القانون المدني، الجزء التاسع، أسباب آسب .108

  .1968الملكية، دار إحياء التراث العربي، لبنان، 

، منشأة 01لشهر العقاري، الطبعة محمد المنجي، موسوعة الشهر العقاري، القواعد العامة ل .109

  .2005المعارف بالإسكندرية، 

 عبد الحميد المنشاوي، التسجيل العقاري والتوثيق في القانون الكويتي، دار الفكر الجامعي، .110

  . 1997الإسكندرية، مصر 

ار مطابع الد الطبعة الثانية، عزت عبد القادر المرجع العملي في الشهر العقاري والتوثيق،.111

 . 1991البيضاء القاهرة 

، منشأة 01 محمد المنجي، موسوعة الشهر العقاري، أمثلة عملية للشهر العقاري، الطبعة .112

 .  2006المعارف بالإسكندرية، 

 عبد الوهاب عرفة المطول في الملكية العقارية والعقود المدنية العقارية، الجزء الثاني،  دار -113

 .2004كندرية المطبوعات الجامعية، الإس

 . 08/06/1991 المؤرخة في 21 الجريدة الرسمية العدد .114

 المتضمن إحداث وثيقة 10/2000 /26 المؤرخ في 2000/336 المرسوم التنفيذي رقم .115

 .64الإشهاد المكتوب لإثبات الملك الوقفي، الجريدة الرسمية العدد 
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ائري، الجزء الثاني، الميراث والوصية  بلحاج العربي،الوجيز في شرح قانون الأسرة الجز.116

 . 1994ديوان المطبوعات الجامعية الجزائر، 

عة الإسلامية، المؤسسة الوطنية يزهدور محمد، الوصية في القانون المدني الجزائري والشر .117

 .1991للكتاب، 

 .2006،  57 نشرة القضاة العدد .118

 المعدل  المتضمن قانون الأملاك الوطنية1990/ 10/12 المؤرخ في 90/30 القانون رقم .119

 44 الجريدة الرسمية العدد 20/07/2008المؤرخ في 08/14والمتمم بموجب القانون رقم 

 . 03/08/2008المؤرخة في 

 زهدي يكن، شرح مفصل جديد لقانون الملكية العقارية والحقوق العينية غير لمنقولة، الجزء .120

  .1974زيع دار الثقافة بيروت، لبنان، الأول الطبعة الثالثة نشر و تو

محمد شكري سرور، موجز تنظيم الملكية في القانون المدني المصري، دون طبعة، دار  .121

  .2004النهضة العربية ن القاهرة، مصر 

  . 2003 محمود السيد خيال، الحقوق العينية الأصلية، مطبعة جامعة حلوان، مصر-122

 المتضمن التوجيه العقاري، الجريدة 18/11/1990خ في  المؤر90/25 القانون رقم .123

 .18/11/1990 المؤرخة في 49الرسمية العدد 

  .2006 مجلة المحكمة العليا، العدد الأول لسنة .124

، 01 محمد المنجي، موسوعة الشهر العقاري، التطبيقات الخاصة للشهر العقاري، الطبعة .125

  .2005منشأة المعارف بالإسكندرية 

 المتضمن قانون الإجراءات المدنية، 1966 جوان 08 المؤرخ في 154 / 66الأمر رقم  .126

 .1966 /06 /09 المؤرخة في 47الجريدة الرسمية العدد 

 المتضمن قانون الإجراءات المدنية 2008 فيفري 25 المؤرخ في 08/09 القانون رقم .127

  . 2008 أفريل 23 الصادرة بتاريخ21والإدارية الجريدة الرسمية العدد 

 عبد الوهاب عرفة المطول في الملكية العقارية والعقود المدنية العقارية، الجزء الثالث،  دار .128

  .2004المطبوعات الجامعية، الإسكندرية 

 سعيد محمد أحمد المهدي، الوجيز في قوانين الملكية العقارية في السودان، دار الفكر العربي، .129

 .1976مصر 

  . 2000لة القضائية العدد الأول لسنة  المج.130

                    .1998 لسنة الثاني المجلة القضائية العدد  .131
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 عبد الرزاق أحمد السنهوري، الوسيط في شرح القانون المدني، الجزء العاشر، التأمينات .132

  .1970الشخصية والعينية، دار إحياء التراث العربي، بيروت لبنان، 

ان خليل جمعة، الحقوق العينية التبعية، التأمينات العينية، دار النهضة العربية، دون طبعة،  نعم.133

 .2004القاهرة، مصر، 

  .2005 نعمان خليل جمعة، الحقوق العينية التبعية، دار النهضة العربية، القاهرة، .134

، دار 01 الطبعة  عبد الحميد المنشاوي وعبد الفتاح مراد، شرح فوانين الشهر العقاري،.135

  . 1993الجامعيين بالإسكندرية، مصر 

أشرف صابر سيد ، مدى جواز الإحتجاج بالشرط المانع من التصرف في مواجهة دائنتي . 136

  .2007المتصرف إليه ، دار النهضة العربية القاهرة

  .1995نجيب محمد بكير، الشرط الإرادي المانع من التصرف، مكتبة عين شمس، القاهرة . 137

 المتضمن قانون التسجيل، الجريدة الرسمية، 09/12/1976 المؤرخ في 76/105 الأمر رقم .138

 .18/12/1976 المؤرخة في 81العدد 

  .23/02/1977 المؤرخة في 16الجريدة الرسمية العدد .139

  أنور طلبة، الشهر العقاري و المفاضلة بين التصرفات، دون طبعة،  دار نشر الثقافة، مصر.140

1990. 

 مدحت محمد الحسيني، إجراءات الشهر العقاري، دون طبعة، دار المطبوعات الجامعية، .141

 .1992مصر، 

 المتضمن قانون الأسرة، الجريدة الرسمية 1984 جوان 09 المؤرخ في 84/11 القانون رقم .142

  . 12/06/1984 المؤرخة في 24العدد 

جبѧѧة الѧѧشهر والآثѧѧار المترتبѧѧة عѧѧن القيѧѧد، مقѧѧال منѧѧشور    ليلѧѧى زروقѧѧي، التѧѧصرفات القانونيѧѧة الوا .143

 .1998 ديسمبر 05بمجلة الموثق، دورية داخلية متخصصة، العدد

جمال خليل النشار، الالتصاق آسبب من أسباب آسب الملكية في الفقه الإسلامي والقانون  .144

  .  2001المدني، دار الجامعية الجديدة للنشر الإسكندرية 

  .2004/ 15/08 المؤرخة في 51الرسمية العدد  الجريدة .145

 .2006/ 08/01 المؤرخة في 01الجريدة الرسمية العدد  -146

 المحدد لشروط تجزئة الأراضي 20/12/1997 المؤرخ في 97/490 المرسوم التنفيذي رقم.147

 . 20/12/1997 المؤرخة في 84الفلاحية، الجريدة الرسمية العدد 
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 الصادرة عن المدرية العامة للأملاك 12/09/1995لمؤرخة في  ا689 المذآرة رقم .148

 .الوطنية، وزارة المالية

مقال  ضرورة تعميم شهر جميع الدعاوى المتعلقة بالحق العيني العقاري،  محمدي سليمان،.149

بن منشور بالمجلة الجزائرية للعلوم القانونية الاقتصادية، السياسية، معهد الحقوق و العلوم الإدارية 

    .2003 لسنة 01عكنون، جامعة الجزائر، العدد 

 الصادرة عن المديرية العامة للأملاك 1994 فيفري 14 المؤرخة في 626 المذآرة رقم .150

 .الوطنية، وزارة الاقتصاد

 المتعلق بالاعتماد الإيجاري الجريدة 1996 جانفي 10 المؤرخ في 09-96 الأمر رقم .151

 .1996يناير 11ة في  الصادر03الرسمية العدد 

  المتعلق بالرهن القانوني 2006 أفريل 03 المؤرخ في 132-06 المرسوم التنفيذي رقم .152

 .المؤسس لفائدة البنوك والمؤسسات المالية ومؤسسات أخرى 

 ياسѧѧين محمѧѧد يحѧѧي، نظѧѧام الѧѧسجل العينѧѧي وأثѧѧره علѧѧى مѧѧصادر الحقѧѧوق العينيѧѧة الأصѧѧلية، دار       .153

  .  1982النهضة العربية، 

، مكتبة عالم 03 معوض عبد التواب، موسوعة الشهر العقاري والتوثيق علما وعملا، الطبعة .154

  .2003الفكر والقانون مصر، 

 01 جوزيف آريم آبة، إآتساب الملكية العقارية بين التشريع العقاري والقانون المدني، الطبعة .155

  .2000، المكتبة القانونية ،دمشق 

 .1985مد الجمال، نظام الملكية، شرآة سعيد رأفت للطباعة، مصر  مصطفى مح.-156

، المرآز 02 السيد خلف محمد، قضاء النقض في الملكية في أربعة وسبعين عاما، الطبعة .157

 . 2005القومي للإصدارات القانونية القاهرة، مصر 

 لسنة 49ن مصطفى مهدي هرجة، التزامات المؤجر والمستأجر في ضوء قانون المساآ.158

 في مجال القضاء المستعجل، دار الثقافة للطباعة والنشر، القاهرة 1981 لسنة 136و1977

1983 . 

 المتضمن تنظيم مهنة الموثق، الجريدة 2006 فيفري 20 المؤرخ في 06/02 القانون .159

 .   08/03/2006 المؤرخة في 14الرسمية العدد 

 .2003  المجلة القضائية، العدد الثاني لسنة.160

 خليل أحمد حسن قدادة، الوجيز في شرح القانون المدني، الجزء الرابع، ديوان المطبوعات .161

 .1991الجامعية الجزائر، 
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 فؤاد ظاهر، السجل العقاري في ضوء الاجتهاد، المؤسسة الحديثة للكتاب طرابلس .162

  . 2002لبنان

قاري العراقي مع المقارنة بقوانين البلاد  عبد المجيد الحكيم، دراسة في قانون التسجيل الع.163

العربية التي تتبع نظام السجل العقاري، الجزء الأول في السجل العقاري، قسم البحوث والدراسات 

القانونية والشرعية، المنظمة العربية للتربية والثقافة والعلوم، معهد البحوث والدراسات العربية، 

1973. 

    .2002لأول لسنة  المجلة القضائية العدد ا.164

 سالم شعبان حماد الدحدوح ، الشكلية في العقود المدنية في القانون الأردني ،دراسة مقارنة .165

 .1989،آلية الحقوق ،جامعة الأردن ،

 سالم شعبان حماد الدحدوح، الطبيعة القانونية للتسجيل وأثر تخلفه في البيع العقاري، دراسة .166

 .1997ة الدآتوراه في الحقوق، آلية الحقوق، جامعة الإسكندرية مقارنة، رسالة لنيل درج

 محمد وحيد محمد، حكم بيع ملك الغير، مقال منشور بمجلة حقوق حلوان للدراسات القانونية .167

والاقتصادية، دورية علمية محكمة نصف سنوية يصدرها أساتذة آلية الحقوق جامعة حلوان، العدد 

  .2000الثالث، يناير يونيو 

 ياسر آامل أحمد الصيرفي، التصرف القانوني الشكلي، في القانون المدني المعاصر، رسالة .168

  .1992للحصول على درجة الدآتوراه، في القانون، آلية الحقوق جامعة القاهرة 

 نبيل صابر عيد، حماية الخلف الخاص في التصرفات العقارية من زوال سند السلف دراسة .169

قه الإسلامي والقانون المدني، الطبعة الأولى، دار النهضة العربية، القاهرة مصر مقارنة بين الف

2001 . 

 محمد عبد اللطيف، الشهر العقاري دراسة قانونية في التشريع المصري والمقارن، الطبعة .170

 .1947الأولى، مطبعة صلاح الدين بالإسكندرية، مصر 

 المتضمن القانون الأساسي للوظيفة العموميѧة       2006يو  يول15 المؤرخ في    06/03 الأمر رقم    .171    

  .     2006يوليو 16 المؤرخة في 64الجريدة الرسمية العدد 

 المتضمن التنازل عن الأملاك العقارية ذات 02/1981 /07 المؤرخ في 81/01 القانون .172
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