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إىداء 

: أىدي ىذا العمل المتواضع

. أسكنيا الله الجنة "...فاطمة"إلى روح جدتي الطاىرة 

إلى أعز من في الوجود، التي يصعب حصر جميميا، وتعجز الكممات عمى 

. ، أمي الغالية أطال الله في عمرىا...وصف الحب والتقدير الذي أكنو ليا

كل إخوتي الأعزاء المذين وقفوا معي وكانوا دائما سندا لي خاصة في و  أختيإلى

حفظيم الله   ...المسار الدراسي

  الذي أمدى لي يد المساعدة خلال فترة أنجاز ىذه الأطروحةالكريم إلى الزوج

، كانت حافزا قويا لإتمام الأطروحة (آنيا)إلى أغمى ما في الوجود فمذة كبدي 

 حفظيا الله 

... إلى كل من قدم لي يد المساعدة لإنجاز ىذه الأطروحة

. إلى كل زملائي و زميلاتي في الدراسة العميا

 إلى كل من كرس حياتو في سبيل العمم



شكر و عرفان 

 وحده، الكمال لو تعالى، و تبارك وأحمده ، وأخيرا أولا لله الشكر

 الأمين رسولوو نبيو محمد سيدنا عمى والسلام والصلاة

 .والمرسمين الأنبياء سائر وعمى

 االفضل فيو يعود والتي ىذه الأطروحة إتمام في لي بارك الذي تعالى الله أحمد

أمازوز " إلى كل من أمدى لي يد المساعدة خاصة الأستاذة الفاضمة الدكتوراه 

، الأطروحة التي أعطتني من وقتيا، وأشكرىا لقبوليا الإشراف عمى ىذه "لطيفة 

. عطائيا العمم وتوجيياتيا القيمة، فجازاىا الله عنا خير الجزاء وتفانت في

 مناقشة بقبول لتفضميم  وىذا"المناقشة لجنة أعضاء"كما أتقدم بالشكر مسبقا إلى 

 .الأطروحة ىذه

 بكمية لجميع الأساتذة والتقدير الشكر بكل أتقدم أن المقام ىذا في يفوتني ولا

 ونصائحيم خلال بتوجيياتيم يبخموا لم الذين (خاصة الأستاذ نسيب نجيب)الحقوق

 .الدراسي فجزيل الشكر ليم مساري

 ولمكل مني جزيل الشكر والامتنان
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 لمدول مما جعل مختمف المستدامةلممكية العقارية دور أساسي وىام في التنمية ل
، وقد جعمت مختمف دول العالم من الممكية ا الموروث ترتبط بيذزمن بعيدالحضارات منذ 

 الانتماءات الاقتصادية تحديد ومعرفة لا يمكن إذالعقارية أساسا في تقدميا ورقييا، 
لأي دولة إلا بمعرفة مدى تنظيم وتوجيو الاستثمارات  (الفلاحية والصناعية والعمرانية)

 بين الممكية العقارية والوضعية الاجتماعية للأفراد وثيقالعقارية فييا، فيناك ارتباط 
 واتساع مرتبط بازدىارالدَخل والمعيشة ن حيث  الحياة الاجتماعية مازدىارن لأوالأمم، 

، لذلك نجد أىم الأىداف التي تسعى إليو مختمف  واستغلالياالممكية العقارية وتنظيميا
القوانين ىو تأمين استقرار المعاملات العقارية بجعميا تتم بعلانية حتى لا يتمكن أي 

، فيذا ما دفع بتشريعات العالم إلى تنظيم الممكية العقارية عن طريق إنكارىاشخص من 
تبين قواميا المادي بحيث  ،سن قواعد قانونية خاصة بيا مع تنظيم كل التصرفات العقارية

.  تنظيم كيفية التعامل في الممكية العقاريةمعمن حيث طبيعتيا ومساحتيا وموقعيا 

  شير التصرفات العقاريةففي بداية الأمر تم إيجاد نظام الشير الشخصي بغرض
 يتخذ من أسماء المتصرفين أساسا ترتكز فيو نظام والحقوق العينية العقارية الأخرى،
كما أنو نظام غير إجباري بل ،  مخصصة ليذا الغرضعميو عمميات الشير في سجلات

ىو اختياري لا يضفي عمى الحقوق العقارية المشيرة قوة الثبوت المطمقة، وبالتالي عدم 
 خاصة في الدول ،ساد ىذا النظام في بداية الأمرلقد . استقرار المعاملات العقارية

 .  سابقااللاتينية كفرنسا، إيطاليا، كما أخذت بو الجزائر

 أدى إلى ظيور العقارية ىي السبب الرئيسي الذي الحاجة إلى تحصيل الضرائبتعتبر 
صدر قانون تنظيم عممية الشير العقاري مستوحيا أحكامو ولذلك  نظام الشير الشخصي،

من نظام الضرائب الشخصي، وقد صاحبت ىذا النظام عدة عيوب منيا انعدام القوة 
الثبوتية فيو إذ يقتصر دوره عمى العلانية، ويترتب عن ذلك سيولة الغش والتدليس فيو 

.   الخ...وىو الأمر الذي أدى إلى عدم استقرار المعاملات العقارية

نظرا لطغيان عيوب نظام الشير الشخصي عمى مزاياه لجأت تشريعات العالم إلى 
 الذي ،إيجاد نظام قانوني أكثر فعالية لتنظيم الممكية العقارية ألا وىو نظام الشير العيني
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بموجب أمر أصدره الممك فريدريك الثاني في وذلك  م،17 خلال القرن ألمانياظير في 
يتعمق بإنشاء سجلات عقارية ذات صحائف متعددة، تخصص فييا صحيفة لكل  1783

آنذاك من أجل استكمال عممية الشير ، ف1عقار تشير فييا جميع التصرفات المتعمقة بو
ألزم ىذا القانون أطراف عقد البيع العقاري بالامتثال أمام القاضي العقاري والتصريح عمنيا 

 . ىمافي الأخير يصدر القاضي قرار بتدوين تصريح الشراء،وعن إرادتيما المتبادلة بالبيع 

تُكْسب قوة الثبوت - رغم إتباع الإجراءات المشار إلييا أعلاه– عممية الشير لم تكون
 عقود البيع الذي بموجبو أصبحتقانون الصدر أن  إلا بعد لمتصرفات العقارية،المطمقة 
 إلا من وعديمة الآثار القانونية غير صحيحة التصرفات الواردة عمى العقار وكلالعقاري 

 فرغم أن ىذا النظام شبيو إلى حد ما بنظام الشير العيني  السجل العيني،تاريخ شيرىا في
أن ، غير (ذلك أنو يقوم عمى مبدأ التخصيص، مبدأ المشروعية)المعروف في يومنا ىذا 

نظام يشبو إلى  جعل منو ،مبدأ القيد المطمق ومبدأ قوة ثبوت مطمقة فيو آنذاكب الأخذعدم 
 . نظام الشير الشخصيحدٍ بعيد

م، عمى يد مبتكره 1855 سنةظير نظام الشير العيني بنموذجو المعاصر في استراليا 
بموجب صدور أول قانون يتعمق   تجسيدهثم تم، «Robert Torrens» السيد روبرت تورنس

ليكتمل  الذي طرأت عميو عدة تعديلاتو، 2م1858 الجنوبية ابالممكية العقارية في أسترالي
 أين صادق برلمان فيكتوريا عمى صيغة جديدة معدلة لنظام ،م1890 شكمو في سنة

. تورنس، وقد بني ىذا النظام عمى خمسة قواعد تميزه عن نظام الشير الشخصي

 مجموعة من القواعد والإجراءات التي تيدف إلى تثبيت ،الشير العينينظام يقصد ب
 الغير، والتي تجاهممكية عقار أو حقوق عينية عقارية لشخص معين أو أشخاص معينين 

                                                           
 Loi Warnier relative à l’établissement et à la conservation،26/07/1873قانون فارني مؤرخ في - 1

de la propreté en Algérie لمشير العقاري وتطبيقو في النظام العقاري محمد لمين حميدي، نظام تورنس ، الرجوع إلى
فتحي ويس، الشير الرجوع أيضا إلى . 540، ص 2015في الجزائر، دار ىومو لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، 

 .141، ص 2014العقاري في القانون الجزائري والقوانين المقارنة، دار ىومو لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، 
2- PHILIPPE SIMLER et PHILIPPE DELEBECQUE, droit civil, les sûretés, la publicité foncière, 7é 
édition, Dalloz, paris, 2016, p 786. 
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من شأنيا تنظيم شير حق الممكية أو الحقوق العينية العقارية الأخرى الواردة عمييا، في 
 خاصة من لو مصمحة بالوضع ،سجلات تتسم بالعمنية، مما يسيل إعلام الكافة بيا

لنظام الشير العيني أىمية بالغة في الحياة . القانوني لمعقارات والحقوق التي ترد عمييا
العممية تكمن في عنصرين، يتمثل أوليما في اعتباره طريقة لمعمنية في شير التصرفات 
الواردة عمى العقارات والحقوق العينية العقارية الأخرى المترتبة عمييا، وثانييما يتمثل في 

 الحجية المطمقة (بعد شيرىا في السجل العيني)كون ىذا النظام يُكسب ليذه التصرفات 
 .فيما بين أطراف التصرفات العقارية وفي مواجية الغير

 كوسيمة الدول حول العالم، وكرستو في تشريعاتيا معظم بنظام الشير العينيأخذت 
، بداية من التشريع الأسترالي الذي كرسو كنظام فعالة لتحقيق الثقة في المعاملات العقارية

التشريع الألماني، والتشريع و ناجع لتطيير الممكية العقارية واستقرار المعاملات العقارية،
 يعطي بحيث ، عمى العقار ويجعمو محل اعتبارإذ أنو نظام يركز، الخ...الجزائري

... مساحتو، موقعو، حدوده)  وذلك بذكر كافة البيانات المتعمقة بو،الاىتمام لمعقار بعينو
 أنو لم تسمك ورغم تبنيو من طرف أغمبية التشريعات، إلا ، ويدونيا في السجل العيني(الخ

نظام الشير العيني :  ىمامنو،نفس الطريقة في تنظيمو، مما أدى إلى ظيور نموذجين 
نظام )، ونظام الشير العيني النسبي (وفقا لقواعد ومبادئ وضعيا السيد تورنس)المطمق 

. (د والمبادئ التي وضعيا السيد تورنسعتستثنى في تطبقو بعض من القوا

مشرعي القوانين  غرار باقي أن المشرع، عمىبالرجوع إلى التشريع الجزائري نجد 
، وضع عدة قوانين تتعمق بالعقار في شتى الميادين، تتضمن عمى العموم قواعد المقارنة

تتضمن كيفية حمايتيا من الاعتداءات، واستعمال واستغلال العقارات والتصرف فييا، 
حتى تتمكن الدولة من بسط رقابتيا  ،العقاريةوكيفية إثبات حق الممكية والحقوق العينية 

عة التي من شأنيا أن تؤدي إلى خمق و منع المضاربة غير المشرمععمى السوق العقارية 
. الفوضى في المعاملات العقارية وتعدد وتعقد المنازعات العقارية
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 يتضمن القانون 1975 سبتمبر 26مؤرخ في  58-75 من أمر رقم 793تعتبر المادة 
 غير أن ذلك لم يكن ،نوه من خلالو المشرع إلى الشير العينيقانوني أول نص ، 1المدني

 يتضمن 1975 نوفمبر12 مؤرخ في 74-75كافي مما دفع بو إلى إصدار أمر رقم 
، فيو أول قانون لمشير العيني 2إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري

 كل التصرفات والمعاملات العقارية  المشرع أخضعإذ بموجبو ،بالجزائر بعد الاستقلال
لعممية الشير العيني، سواء كانت ناقمة أو منشئة أو معدلة أو منيية لمحقوق العينية 

.  أو التبعيةالأصميةالعقارية 

 مؤرخ في 62-76أصدر المشرع مرسوم رقم  سالف الذكر، 74-75رقم  تنفيذا لأمر 
كيفية المشرع ، الذي من خلالو بين 3 مسح الأراضي العامبإعداد يتعمق 1976 مارس 25

 التي ىي عبارة عن إنجاز الأشغال الميدانية والتقنية لتشخيص بدقة ،إعداد عممية المسح
عدادكل الممكية العقارية   وثائق المسح في كل بمدية، فيي القاعدة المادية لتأسيس وا 

 يتعمق 1976 مارس 25 مؤرخ في 63-76مرسوم رقم كما تم إصدار السجل العيني، 
كيفية تأسيس السجل العقاري، المشرع ، الذي من خلالو بين 4تأسيس السجل العقاريب

الذي ييدف إلى إقامة مجموعة من وثائق قانونية مثبتة لمحقوق العينية العقارية لكل 
. مالك، والتقميل من المنازعات العقارية

رغم اتساع مجالو -الشير العيني من الناحية العممية نظام  أىمية موضوع تعتبر
 دافعا قويا -تباطأ تعميم ىذا النظام في الجزائرووارتباطو ارتباطا وثيقا مع الواقع العممي، 

، حتى نتمكن من إبراز المنيج المعتمد عميو في البحث فيوولاختياري ىذا الموضوع 
                                                           

 سبتمبر 30، الصادر في 78ج، العدد .ر. يتضمن القانون المدني، ج1975 سبتمبر 26 مؤرخ في 58-75أمر رقم - 1
 .، معدل ومتمم1975

ج، .ر. يتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري، ج1975 نوفمبر12 مؤرخ في 74-75أمر رقم - 2
. ، معدل ومتمم1975 نوفمبر 18، الصادر في 92العدد 

، الصادر في 30ج، العدد .ر. مسح الأراضي العام، جبإعداد يتعمق 1976 مارس 25 مؤرخ في 62-76مرسوم رقم - 3
 .معدل ومتمم، 1976 أبريل 13

 13، الصادر في 30تأسيس السجل العقاري، ج ر ج، العدد ب يتعمق 1976 مارس 25 مؤرخ في 63-76مرسوم رقم - 4
 .معدل ومتمم، 1976أبريل 
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في  (بصفة خاصة)ونظام الشير العيني  (بصفة عامة)تطبيق نظام الشير العقاري 
مع إبراز الخصائص التي يتميز بيا ىذا النظام المطبق في الجزائر، إلى جانب،  الجزائر

مع عرض أوجو الإصلاح التي من ه وتعميمو، إظيار الأسباب التي أدت إلى تباطأ تطبيق
لتحقيق الأىداف الأساسية التي وجد شأنيا المساعدة عمى تطبيق ىذا النظام بطريقة فعالة 

وتفادي المنازعات تسمح بتحقيق الاستقرار القانوني لممعاملات العقارية من شأنيا، بحيث 
وضمانيا بشكل يؤدي إلى تحقيق النمو الاقتصادي وتنمية التي يمكن أن تثار بشأنيا، 

تشجيع حرية التعامل بطريقة تشجع الاستثمار في شتى المجالات  والثروات الجزائرية،
.  (سواء الفلاحي، أو الاقتصادي أو السياحي)التي من أىميا نجد الاستثمار العقاري 

البحث والفيم أكثر حول نظام الشير العيني بصفة تيدف دراسة ىذا الموضوع إلى 
بصفة  تبناه المشرع الجزائري الذيتقييم نظام الشير العيني ودراسة مع تحديد و عامة،

 تحديد ىذا النظام مع إبراز المبادئ التي يقوم عمييا عند وذلك من خلال الوقوف خاصة،
 مكانتو في التشريع الجزائري مع التركيز عمى موقف المشرع الجزائري من ذلك، وبيان

 الأسس المادية والقانونية لتجسيده، ومدى أخذ المشرع بآثار ىذا النظام، إلى جانب، بيان
التطرق لأحكام ىذا الأخير مبينين من خلالو وومحل الشير في ظل نظام الشير العيني، 

ومراقبة ىذا كيفية تنفيذه و ،الشروط والقواعد القانونية الواجبة مراعاتيا في إجراء الشير
 التي تترتب وفي الأخير نتطرق إلى أىم المنازعات الإجراء لاحقا مع بيان أثره وحجيتو،

عن تطبيق نظام الشير العيني مع بيان كيفية طرحيا ودراستيا والفصل فييا مع ذكر 
 .مختمف الآثار المترتبة عنيا

تجسيد المشرع كيفية : ي ف،تكمن الإشكالية التي يمكن أن يثيرىا ىذا الموضوع
 الذي يتضمن 74-75  رقممرأ بموجب  المكرسنظام الشهر العينيلالجزائري 

تأسيس السجل العقاري، المعدل والمتمم؟ و مسح الأراضي العام إعداد

 ، عمى المنيج الوصفي التحميمي المطروحة، للإجابة عمى الإشكالية،اعتمدنا في بحثنا
الذي يركز عمى وصف دقيق لمموضوع مع تحميل قانوني قدر المستطاع لمختمف 

النصوص القانونية المتعمقة بنظام الشير العيني في الجزائر، محاولين تخطي العقبات 
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التي تعترض سبيمنا والمتعمقة أساسا بقمة وعدم شمولية المراجع التي تتناول موضوع 
المراجع بالمغة خاصة )في الجزائر الشير العقاري عموما ونظام الشير العيني خصوصا 

ن وجدت لا تجيب عمى سائر الإشكاليات المتعمقة (الفرنسية ، كما أن ىذه المراجع وا 
بتطبيق نظام الشير العيني خاصة مع تعدد التشريعات العقارية ووجود تناقضات قانونية 

موضوع إلى ال، بحيث قسمنا  التقسيمحول الموضوع، وقد اعتمدنا في دراستنا خطة ثنائية
:  كما يميبابين،

، قسمناه إلى فصمين، بحيث تطرقنا في الفصل  نظام الشير العينيتحديد: الباب الأول
الأول إلى ماىية نظام الشير العيني، أما الفصل الثاني تطرقنا من خلالو إلى محل 

 . الشير العيني

، قسمناه أيضا إلى فصمين، بحيث يتمثل في أحكام نظام الشير العيني: الباب الثاني
تطرقنا إلى إجراءات الشير العيني ضمن الفصل الأول، والمنازعات المترتبة عن الشير 

 .العيني ضمن الفصل الثاني
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 ،نظرا لكثرة الانتقادات المكجية لنظاـ الشير الشخصي ككثرة العيكب التي أيلحقت بو
 يركز عمى أشخاص التصرفات العقارية محؿ الشير، إلى جانب ككنو إجراء باعتباره
، دعت الضركرة الممحة إلى إيجاد نظاـ جديد يضمف الشير العقارم كيككف أكثر اختيارم

فعالية كنجاعة، بحيث يحقؽ استقرار الممكية العقارية كالائتماف العقارم، ألا كىك نظاـ 
كىذا الأخير يركز في قكامو عمى العقار أك العقارات محؿ التصرؼ، ، الشير العيني

 أصمية أك الحقكؽسكاء كانت ىذه  ،كييعتبر المىصدر الكحيد لكؿ الحقكؽ العينية العقارية
 . غيره مف أنظمة الشير العقارمعفتبعية، كما أنو يقكـ عمى خصائص جعمتو يتميز 

 سالؼ 58-75 مف أمر رقـ 793مف خلبؿ المادة ، تبني المشرع نظاـ الشير العيني
 أف الممكية كالحقكؽ العينية العقارية الأخرل لا تنتقؿ إلى ضمنياالذكر، كالتي أكد 

، الشير العقارمب المتعمقةالمتصرؼ إليو إلا بعد مراعاة الإجراءات القانكنية خاصة منيا 
عمى تبني نظاـ الشير  أكد المشرعك  أعلبه،58-75 مف صدكر أمر رقـ ،بعد فترة كجيزة

 سالؼ الذكر، إذ أنو مف خلبؿ المكاد 74-75العيني صراحة، كذلؾ بمكجب أمر رقـ 
 سكاء ، التصرفات كالأحكاـ القضائية المتعمقة بالعقاركؿ، أكجب شير قمف 17 ك16، 15

كانت ىذه التصرفات منشًأة أك ناقمة أك معدًلة أك مصرًحة أك منيًية لحقكؽ عينية عقارية 
أصمية أك حقكؽ عينية عقارية تبعية، كما أكجب شير بعض مف الحقكؽ الشخصية 

 أكجب شير بعض مف ،لككنيا تؤثر عمى قيمة العقار الذم تترتب عميو، إلى جانب ذلؾ
. الكثائؽ الإدارية التي ليا تأثير أيضا عمى العقارات محؿ تحرير ىذه الكثائؽ

بمكجب  العقارم،عممية المسح أكلا  اعتمد المشرع، تحقيؽ تطبيؽ نظاـ الشير العينيؿ
بمثابة الأساس المادم لنظاـ ىذه العممية  سالؼ الذكر، بحيث تيعتبر 62-76مرسكـ رقـ 

ىذا الأخير ييعتبر الأساس كلتأسيس السجؿ العيني،  تعتبر إجراء أكلي كالشير العيني،
  سالؼ الذكر،63-76 المشرع بمكجب مرسكـ رقـ ، اعتمدهالقانكني لنظاـ الشير العيني

، محؿ الشير (الفصل الأول)خلبؿ ىذا الباب نبحث في ماىية نظاـ الشير العيني فمف 
 .(الفصل الثاني)العيني 
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 الفصل الأول

 ماىية نظام الشير العيني 

كعممت ، اقتبست أىـ المبادئ التي يقكـ عميياكدكؿ نظاـ الشير العيني، اؿ معظـتبنت 
ما يتماشى مع سياستيا في تشريعاتيا الداخمية المتعمقة فييا عمى بمكرتيا مع إدخاؿ 

تحقيؽ الأىداؼ ؿذلؾ قصد تطبيؽ نظاـ الشير العيني كبالممكية كالحقكؽ العينية العقارية، 
. الجزائر،  ، ألمانيا، مصر: بيف ىذه الدكؿ مف، نذكرقالمشرع إلى تبنيب دفعتالتي 

 ىذا مف نظاـ الشير العيني كمدل أخذه بمبادئالجزائرم يظير لنا مكقؼ المشرع 
 سالؼ الذكر، كالمراسيـ 74-75لاسيما أمر رقـ ، تشريعيةعدة نصكص مف  النظاـ،

 الركائز باعتبارىامتكاممة فيما بينيا مبادئ مبادئ نظاـ الشير العيني ، تعتبر التنفيذية لو
مف حيث التبني تو التي يقكـ عمييا ىذا النظاـ، فبالتالي تخمؼ أحدىما يؤدم إلى نسبي

ىذا النظاـ، كاف نظاـ الشير العقارم  المشرع ؿقبؿ تبنينشير إلى أنو، . التطبيؽك
 . في الجزائر المطبؽ النظاـ الفرنسي ىكالاستعمارالمكركث عف 

، (المبحث الأول)مفيكـ نظاـ الشير العيني ر، يجب عمينا أف نبحث في لمتكضيح أكثك
 كمكانة الشير العيني في التشريع الجزائرم ،(المبحث الثاني) أسس نظاـ الشير العيني

. (المبحث الثالث)
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: المبحث الأول

مفيوم نظام الشير العيني 

 في بداية الأمر ثلبثة أنكاع مف أنظمة الشير العيني التي ظيرت، ذلؾ راجع ظيرت
نظاـ : مسح، كتتمثؿ ىذه الأنظمة فياؿر المعتمد عمييا في تقنية م المعاملاختلبؼ

 أنو تأثرت إلاالمجمكعة الإنجميزية، نظاـ المجمكعة الجرمانية كالسكيسرية، كنظاـ تكرنس، 
 أدخمت عميو  لكفتبنتو بغرض تطبيقو في أنظمتيا العقارية،إذ دكؿ بنظاـ تكرنس، اؿمعظـ 

 .  الجزائر:سياستيا العقارية، نذكر مف بيف ىذه الدكؿك لتعديلبت بما يتماش

، إلا أنو لـ يضع نص قانكني ييعىرًؼ فيو  صراحةنظاـ الشير العينيؿالمشرع م رغـ تبف
نما شغمو لأرؾ ذلؾ لمفقو، تىذا النظاـ، بؿ  ف صياغة التعاريؼ ليس مف مياـ المشرع كا 
جراءات تنفيذىا، مع شريعية ت نصكصالشاغؿ ىك سف  يجب الرجكع إلى ؼتحديد شركط كا 
نظاـ مبادئ ، مع ذكر (المطمب الأول)  مدلكلوبيافنظاـ مف أجؿ ىذا اؿالتعريؼ الفقيي ؿ

بالغة مف أىمية ، التي جعمت منو نظاما مميزا كفعالا ذك (المطمب الثاني)الشير العيني 
 .(المطمب الثالث)مختمؼ الجكانب 

:  المطمب الأول

نظام الشير العيني  بتعريف ال

كما سبؽ -أماـ غياب نص قانكني في التشريع الجزائرم يعرؼ لنا نظاـ الشير العيني 
 الشير العيني تعريؼ نظاـكيبيف لنا مدلكلو مع مميزاتو، يجب عمينا الرجكع إلى - القكؿ

، كالتركيز عمى الخصائص التي جعمت نظاـ الشير العيني (الفرع الأول)لغةن كفقيان 
الفرع )  الشير العينيالمعتمدة في تنفيذ إجراءالطرؽ ك، (الفرع الثاني)المطبؽ في الجزائر 

. يختمؼ نكعا ما عمى غيره المطبؽ في الدكؿ الأخرل (لثالثا
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:     الفرع الأول

  لغة وفقيا  الشير العيني نظامتعريف

كىي ، مصطمح الشير العيني، مصطمح مركب، يتككف مف كممتيف أكليما الشيريعتبر 
كثانيما ، كممة مفردة ليا عدة معاني في المغة، سكاء في المغة العربية أك المغات الأخرل

الشير العيني نظاـ تعريؼ  ،(أولا) كممة الشير لغةتعريؼ بالتالي يجب عمينا العيني، ؼ
 .(ثانيا )افقو

 :كممة الشير لغةتعريف : أولا

 يشيره حتى شنعت في الشيء ظيكر الشيرة، شير،" :يمي تيعٍرؼ كممة الشير لغة كما
 كضكح  يعني:الجكىرم ".مذلة ثكب الله ألبسو شيرة لبس ثكب فـ: الحديث كفي الناس،
 كظيكره، لشيرتو بذلؾ سمي الشير القمر: فاشتير شيرة، أك شير يشيره شيره كقد الأمر،
 1.بالقمر لأنو شير بذلؾ سمي الأياـ مف المعركؼ العدد كالشير

 الشير العيني فقيانظام تعريف : ثانيا

نظاـ يقكـ بالتسجيؿ عمى " :، نظاـ الشير العيني، عمى أنوجانب مف الفقوعىرىؼ 
أساس العقارات، كلذلؾ يتألؼ السجؿ العقارم مف مجمكعة صحائؼ عينية تختص كؿ 

منيا بعقار كتدكف فييا جميع الحقكؽ كالأعباء كالقيكد المتعمقة بيذا العقار، بحيث تعد ىذه 
 2".الصحيفة ككرقة ىكية لمعقار

شير التصرفات العقارية : "بأنوعرؼ جانب آخر مف الفقو، نظاـ الشير العيني، 
 أم العقار مكضكع التصرؼ، كيككف ذلؾ في سجؿ يعرؼ ،بالتركيز عمى العيف ذاتيا

أك السجؿ العقارم، إذ يخصص لكؿ عقار صفحة في السجؿ تعرؼ  بالسجؿ العيني

                                                           
، لساف العرب، المجمد الرابع، دار صادر، بيركت، ص - 1  .432الإماـ العلبمة أبي الفضؿ جماؿ الديف محمد بف مكرـ
. 83 ص ،2013، بدكف دار النشر، تكنس، ، القضاء العقارمفنقلب عف، عمي كحمك- 2
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بالصفحة العقارية أك صفحة السجؿ العيني، تقيد فيو كافة الحقكؽ التي ترد عمى العقار 
 1".كأصحاب ىذه الحقكؽ كالقيكد كالتغيرات التي تطرأ عمييا

عمى - بأف، نظاـ الشير العيني في شير التصرفات العقارية ،ما سبؽـ ،يتضح لنا
التي  القانكنية يركز عمى أساس العقارات محؿ التصرفات- خلبؼ نظاـ الشير الشخصي

كليس عمى أسماء ملبكيا أك حائزييا، أك أصحاب  أكجب المشرع إخضاعيا لمشير،
 2".نظاـ الشير العيني"الحقكؽ العينية العقارية عمييا، كليذا السبب تـ تسمية ىذا النظاـ بػ 

، 3يقتصر عمى العقارات دكف الملبكيف أك الحائزيف لو ظاـ الشير العينيباعتبار أف ف
فإنو حتما يمسؾ سجؿ عيني لدل المحافظة العقارية يتضمف مجمكعة مف صحائؼ 

 كؿ تدكف فييا إذ، 4تختص بعقار معيف (أك أكثر) عينية، ككؿ صحيفة (بطاقات عقارية)
، العقار في حد ذاتوما يتعمؽ ب، منيا 5 الضركرية لتعيف العقار الممسكحالبيانات كالعناصر

 التصرفات الكاردة عمى ىذا العقار ىا أيضا كؿتدكف فيكبمالكو أك حائزه،  تعمؽكمنيا ما م
. عميو مف أعباء كما ترتب لو مف حقكؽ كما

عمى النحك السابؽ ذكره، ، يجعؿ التعييف الدقيؽ لمعقار محؿ ذكر البيانات كالعناصر
الصحيفة العينية ككرقة ىكية لمعقار، كيككف السجؿ العيني كسجؿ الحالة المدية لمشخص 

كالملبؾ الذيف تعاقبكا لكؿ عقار ممسكح  القانكنية ةحاؿاؿيسيؿ لمغير معرفة ؼ ،6الطبيعي
                                                           

 لنيؿ شيادة الماجستير في عمـ القانكف بحث مقدـ، الشير العقارم في التشريع الجزائرم، كريمة فردمنقلب عف، - 1
. 23ص ، 2008-2007، قسنطينة، فرع القانكف العقارم، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة الإخكة منتكرم، الخاص

 .24، ص 2006 في التشريع الجزائرم، دار الخمدكنية، الجزائر، جماؿ بكشنافة، شير التصرفات العقارية- 2
مجيد خمفكني، نظاـ الشير العقارم في القانكف الجزائرم، الطبعة الثالثة، دار ىكمو لمنشر كالطباعة كالتكزيع، الجزائر، - 3

 .16، ص 2011
مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماجستير، فرع حقكؽ، تخصص قانكف خاص،   الجزائر،لياس بركؾ، نظاـ الشير العيني في- 4

. 10 ص ،2006 ،كمية الحقكؽ كالعمكـ الاقتصادية، قسـ الحقكؽ، جامعة قاصدم مرباح، كرقمة
 74-75رغـ أف نظاـ الشير العيني يركز عمى العقارات محؿ التصرفات الخاضعة لمشير، إلا أنو طبقا لأمر رقـ - 5

ينا دقيقا، كسنتطرؽ لاحقا إلى كيفية ميف أشخاص ىذه التصرفات تعمسالؼ الذكر، يجب ذكر كؿ البيانات الضركرية لتع
.   فم البيانات كالعناصر التي يتـ ذكرىا في التعيمعتعييف العقارات محؿ التصرفات القانكنية كأشخاص ىذه التصرفات، 

 كالتطبيؽ في التشريع الجزائرم، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماجستير في العمكـ أحمد ضيؼ، الشير العيني بيف النظرية- 6
 .12 ص  ،2007-2006القانكنية، كمية الحقكؽ، جامعة أبي بكر بمقايد، تممساف، 
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 أف عيني قبؿاؿشير اؿإجراء تنفيذ نو لا يتـ لأ- 1عكس نظاـ الشير الشخصي -عميو
مراقبة  مع  بغرض الشير،ةالمكدع المحافظ العقارم عمى صحة السندات كالكثائؽيتحرل 

 2. في تحريرىاالمطمكبة قانكناالمكضكعية كالشكمية لشركط لجميع امدل استيفائيا 

الكحدة "  بػ، العقار الذم تخصص لو الصحيفة العقارية العينية يسمىنشير إلى أف
مجمكعة البطاقات "بػ ، بينما يسمى السجؿ العقارم في التشريع الجزائرم "العقارية
 السجؿ العقارم ييمٍسىؾ حاليا مختمط بيف بطاقات عقارية عينية كذلؾ لككف أف، "العقارية

كىذا الحاؿ يستمر إلى غاية تعميـ مع البطاقات الأبجدية، كبطاقات عقارية شخصية 
، الذم يتبعو مباشرة تعميـ تطبيؽ نظاـ الشير العيني عممية المسح لكامؿ التراب الكطني

يككف ىناؾ سجؿ عيني يتضمف مجمكعة  ؼ،كالتخمي نيائيا عف نظاـ الشير الشخصي
 . كبطاقات أبجدية دكف البطاقات العقارية الشخصيةبطاقات عينية عقارية

: الفرع الثاني

 الشير العيني  خصائص نظام

مف أنظمة الشير العيني  عف غيره في التشريع الجزائرم،يختمؼ نظاـ الشير العيني 
تطبيؽ خصكصيات جعمتو يتميز عف غيره، ؼبعض ، إذ أف لو في التشريعات المقارنة

 بحتة، مما جعمو ذك طابع إدارم  إداريةىيئات إلى مسندالشير العيني في الجزائر نظاـ 
، كككنو يساىـ في تحصيؿ الحقكؽ المالية لمخزينة العامة فإنو ذك دكر جبائي (أولا)
، تركيز نظاـ الشير العيني عمى العقارات كالحقكؽ محؿ الشير كعلبكة عمى ذلؾ، (ثانيا)

، كما أف تراخي الأثر العيني ليذه الحقكؽ إلى تاريخ (ثالثا)جعؿ منو ذك طابع عيني 
، كحتما تخمؼ ىذا الإجراء يؤدم إلى (رابعا)تنفيذ إجراء الشير جعؿ منو ذك أثر فكرم 

                                                           
ككف في ظؿ نظاـ الشير الشخصي يصعب عمى الغير معرفة كؿ المعمكمات الخاصة بالعقار المشير، كذلؾ راجع إلى - 1

 إضافة إلى أف الشير يتـ ،معظـ المعمكمات الضركرية حكؿ العقار كمالكو غير مدكنة بدقة في البطاقة العقارية الشخصية
 PHILIPPE THERY, droit الرجكع إلىحسب الترتيب الأبجدم لأسماء الملبؾ المتداكليف عمى العقار، لمتكضيح أكثر، 

civil, suretés et publicité foncière, 2é Edition, presse université de France, Paris, P 427. 
 .17، المرجع السابؽ، ص ...مجيد خمفكني، نظاـ الشير العقارم في- 2



الشهر العيىيتحديد وظام                                      :                     الباب الأول  
 

15 
  

تكقيع جزاء عمى المكمفيف بإيداع اعتبار ىذه التصرفات كالحقكؽ عديمة الأثر العيني، مع 
 ذلؾ راجع إلى ككف إجراء الشير العيني مف النظاـ ،العقاريةمحؿ الشير لدل المحافظة 

جبارم لا يمكف إغفالو  .(خامسا) العاـ كا 

 الشير العيني ذو طابع إداري: أولا

، تطبيؽ نظاـ الشير العيني إلى 1أسند المشرع الجزائرم، عمى غرار نظيره الفرنسي
، (أملبؾ الدكلة، مديرية عمميات مسح الأراضي كالمحافظة العقارية)ىيئات إدارية بحتة 

: كىذا يختمؼ نكعا ما عف ما ىك معمكؿ بو في بعض مف التشريعات المقارنة، مثلب
، فخكؿ لمقاضي ميمة إجراء القيد 2المشرع الألماني أسند لمعدالة ميمة الحفظ العقارم

 .الأكؿ كالإجراء اللبحؽ لو، بينما المشرع الجزائرم خكؿ ىذه الميمة لممحافظ العقارم

 الشير العيني لو دور جبائي: ثانيا

سبؽ كأف )تمعب الجباية العقارية دكر ىاـ كفعاؿ في تنمية كتطكير الاقتصاد لمدكلة، 
 العقارية عمى ةف فرض الضريبلأ، خزينة الدكلةقمنا بأف رسكـ التطيير تعتبر أحد مصادر 

يسيؿ عمييا تحصيؿ ك ،ؿ عف الدكلة تحديد الكعاء العقارمق يس،كؿ عقار ممسكح كمشير
تصرؼ بعد تنفيذ القيد الأكؿ، فإف كؿ كمف جية أخرل، ، ، ىذا مف جيةالماليةحقكؽ اؿ
لمتسجيؿ لدل مصمحة ، يجب أف يخضع  بشأف عقار محؿ تسميـ الدفتر العقارميبرـ

 دفع رسكـ ثـ يخضع لمشير العيني، كيتـيتـ دفع رسكـ التسجيؿ، ؼ، الضرائبالتسجيؿ ك
 نؤكد عمى أف لمشير العيني دكر جبائي يسيؿ تحديد الكعاء العقارم مما فبذلؾ ،الشير

                                                           
 ALAIN PIEDELIEVRE, Droit des biens: إلىع كرجاؿيعتبر نظاـ الشير العيني في فرنسا نظاـ ذك طابع إدارم، - 1

(les biens, la publicité foncière, les sûretés réelles), Masson, Paris New York Barcelone Milan,  
Paris, 1977, P 140  كأيضاSTIPHANE PIEDELIEVRE, la publicité foncière, Edition générale de droit et 

de jurisprudence (L.G.D.J), 2000, P 27. 
2- ALAIN PIEDELIEVRE, op.cit, p 140. 
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، كبالتالي 1 كالتحكـ فيوالاستثمار مراقبة المعاملبت العقارية كتكجيو عمى الدكلةيسيؿ 
 . ، سكاءن عند التسجيؿ كعند القيد الأكؿ كالإجراء اللبحؽ لو العامةةتحصيؿ حقكؽ الخزيف

 الشير العيني ذو طابع عيني: ثالثا

 فيكعمى العقار محؿ التصرفات الكاجبة إخضاعيا لمشير، الشير العيني دائما يركز 
المبرمة بشأف العقارات )جميع الحقكؽ المتعمقة بالتصرفات القانكنية لأف ، 2ذك طابع عيني

ستثناء بعض الحقكؽ التي ا الخاضعة لمشير العيني ىي حقكؽ عينية عقارية، ب(الممسكحة
حؽ الإرث ) أكجب المشرع إخضاعيا لمشير العيني خارج نطاؽ الحقكؽ العينية العقارية

 .كذلؾ راجع لتأثيرىا عمى الطبيعة القانكنية لمعقارات، 3(مثلب

 الشير العيني ذو أثر فوري: رابعا

ق في  بحؽالاحتجاجصاحب الحؽ المشير في ظؿ نظاـ الشير العيني، ؿ ،يمكف
إذ أف التصرفات ، 4مكاجية الجميع ابتداء مف تاريخ تنفيذ إجراء الشير في السجؿ العيني

، كىذا ما جعؿ مف الشير محؿ الشير العيني تنتج أثرىا العيني فكر تنفيذ إجراء الشير
بمفيكـ المخالفة، لا يحؽ لصاحب الحؽ ،  كليس ذك أثر رجعيالعيني ذك أثر فكرم
الاحتجاج بو، لأف الأثر العيني لا يرتد إلى  (في السجؿ العيني)العيني غير المشير 

تاريخ إبراـ التصرؼ محؿ الشير، كعلبكة عمى ذلؾ، ميما كاف نكع التصرؼ العقارم 
                                                           

عدد المستثمريف في ىذيف سيرتفع  إذا تـ تخفيض معدؿ الضريبة في القطاع الفلبحي أك القطاع الصناعي، :مثلب- 1
 إلى ارتفاع يرجعيتـ تحصيؿ نسبة كبيرة مف الأمكاؿ لخزينة الدكؿ كذلؾ س معدؿ الضريبة إلا أنو انخفاضالقطاعيف، فرغـ 
العكائؽ التي تعترض الجباية العقارية في التشريع » ، سعيدة بكبكر، إلىعجكراؿ ،لمتكضيح أكثر. عدد المستثمريف

كمية الحقكؽ مجمة دكرية متخصصة كمحكمة، ، مقاؿ منشكر في مجمة البحكث في الحقكؽ كالعمكـ السياسية، «الجزائرم
 .117 ص ،2016مارس ، 02مجمد ، 03كالعمكـ السياسية، جامعة ابف خمدكف، تيارت، العدد 

الخاصة في التشريع الجزائرم، رسالة لنيؿ شيادة الدكتكراه أحمد رضا صنكبر، الحماية القانكنية لحؽ الممكية العقارية - 2
. 172، ص 2016-2015 في القانكف الخاص، كمية الحقكؽ، جامعة أبي بكر بمقايد، تممساف،

أكجب المشرع إخضاع بعض التصرفات كالحقكؽ لمشير العيني خارج نطاؽ الحقكؽ العينية العقارية، كذلؾ راجع لككف - 3
. ىذه التصرفات كالحقكؽ ليا تأثير عمى القيمة القانكنية لمعقارات محؿ التصرؼ، كىذا ما سنتطرؽ إليو لاحقا

باستثناء شيادة الحيازة العقارية، حيث يتـ إخضاعيا لإجراء الشير الشخصي، ككنيا لا ترقى إلى مكانة سند الممكية - 4
 .العقارية، كنفس الشيء بالنسبة لمحكـ القضائي النيائي المثبت الحيازة العقارية
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ق لمشير العيني، يعتبر تصرؼ في عقبؿ إخضا (المتصرؼ بو)الذم يبرمو صاحب الحؽ 
 . ممؾ الغير فيك تصرؼ باطؿ بطلبف مطمؽ، فيك تصرؼ معدكـ غير مكجكدة قانكنيا

بالرجكع إلى التشريعات المقارنة، نلبحظ أف المشرع الجزائرم ذىب إلى عكس ما 
ذىبت إليو بعض مف ىذه التشريعات بشأف الأثر الفكرم لمشير العيني، كعمى سبيؿ 

المثاؿ التشريع التكنسي الذم جعؿ مف الشير العيني ذك أثر رجعي يرتد إلى تاريخ إبراـ 
 .التصرؼ العقارم الخاضع لمشير العيني

 الشير العيني ذو طابع إلزامي: خامسا

 اليدؼ الأساسي مف نظاـ الشير العيني، في إعلبـ الغير بالكضعية القانكنية يتمثؿ
 ألزـ أيفأدل بالمشرع إلى جعؿ إجراء الشير العيني إلزامي، كىذا  لمعقارات، الآنية

، السمطات  في الخارجالمكثقيف، القنصميات الجزائرية) المكمفيف بإيداع محؿ الشير
أف إجراء الشير ، كالدليؿ عمى  في الأجؿ المحددة قانكنا1( الخ... العمكمية الإدارية،

الذم قانكني اؿجزاء الذم ألزـ مراعاة ىذا الإجراء كاؿ  النص القانكنيإلزامي، ىكإجراء 
 لمتصرفات غير المشيرة كما  الأثر العينيانعداـ :كالذم يتمثؿ في، قتخمؼيترتب عمى 

 . بياالاحتجاج، فبالتالي تعتبر غير مكجكدة، فلب يمكف ترتبو مف حقكؽ

 العيني إجراء اختيارم بالنسبة لشيريتمثؿ في جعؿ ا، يرد عمى القاعدة العامة استثناء
 ىك إعلبـ الغير فقط بالكضعية القانكنية ىالحقكؽ كالتصرفات التي يككف اليدؼ مف شيرؿ

عيني، ، دكف أف يككف ليا أثر (الرىكف العقارية، كحؽ الإرث العقارم)ىا الحالية لمحؿ
الجزاء في ، يتمثؿ الشير اختيارم بالنسبة لمتصرفات أعلبهإجراء جعؿ عمى كالدليؿ 

، كذلؾ 2 بيا في مكاجية الغيرالاحتجاجىك عدـ قابمية ذلؾ ألا كالكحيد المترتب عمى 
                                                           

نص المشرع عمى الجيات المكمفة بإيداع السندات كالكثائؽ بغرض إجراء الشير، مف بينيا المكثقيف، رؤساء المجالس - 1
. الخ، كالتي سنتطرؽ إلييا لاحقا... الشعبية البمدية، 

مثلب، عدـ إخضاع الرىف الحيازم العقارم لمشير العيني، يؤدم إلى عدـ تمتع المرتيف بميزة تتبع محؿ الرىف إذا انتقؿ - 2
إلى الغير، كميزة الأفضمية عند استيفاء حقو بالنسبة لمدائنيف العاديف كالتاليف لو في المرتبة، كأيضا ميزة حبس محؿ الرىف 

إلى غاية استيفاء حقكقو كاممة، كنفس الشيء بالنسبة لحؽ الإرث العقارم، فرغـ انتقاؿ التركة إلى الكرثة دكف إجراء الشير، 
 .إلا أنو لا يمكف ليـ التصرؼ في أنصبتيـ كلا يمكنيـ إثباتيا كالاحتجاج بيا تجاه الغير إلا بعد الشير



الشهر العيىيتحديد وظام                                      :                     الباب الأول  
 

18 
  

ت، فبالتالي لا تسرل في حقو، راجع إلى عدـ إعلبـ ىذا الأخير بيذه الحقكؽ كالتصرفا
 مف 291المادة  ك، سالؼ الذكر74-75رقـ   مف أمر15 المادة فيكىذا ما أكده المشرع 

 . يتضمف قانكف التكجيو العقارم1990 نكفمبر 08مؤرخ في  25-90قانكف رقـ 

 الشير العيني إجراء من النظام العام : سادسا

إلزامية إجراء الشير العيني، لمتصرفات كالحقكؽ المتعمقة بالعقارات الممسكحة، يؤكد 
إجراء شكمي لأنو ، 2قمف النظاـ العاـ لا يمكف إغفاؿعمى أف إجراء الشير العيني إجراء 

الكاجبة العقارية  الحقكؽ كالتصرفات يجب شير كؿ الأثر العيني، فبالتالي يحدث
مراعاة الشركط كالإجراءات كجكب  مع  كي تنتج أثرىا العيني،إخضاعيا لمشير العيني

كعلبكة عمى ، (كالرىكف العقارية) كالاستثناءات المشار إلييا قانكنا المحددة قانكنا لذلؾ
دفع غرامة مالية قدرىا  :يتمثؿ فيكالذم  يترتب جزاء أخر عمى المكمفيف بالإيداع، ،ذلؾ

 . سالؼ الذكر63-76 مف مرسكـ رقـ 90المادة ما أكدتو  دج، كىذا 1000

:  الفرع الثالث

 العيني  الشيرطرق تنفيذ إجراء

 كغيرىا 3الحقكؽ العينية العقارية إعلبف ىك- الفقيي حسب التعريؼ-العيني  لشيرا
 التصرفات القانكنية إثبات خلبؿ كذلؾ مف ،مف الحقكؽ الكاجب إخضاعيا لمشير العيني

 كؿ شخص عمى عمنية، بحيث يسيؿ سجلبت في الحقكؽ ىذه مختمؼ عمى تقع التي
 المتعمقة عناصراؿبيانات ك اؿمف فييا جاء بما إفادات كأخذ محتكياتيا، عمى لإطلبعا

                                                           
، 49ج، العدد .ر. يتضمف التكجيو العقارم، ج1990 نكفمبر 18 مؤرخ في 25-90 مف قانكف رقـ 29نصت المادة - 1

يثبت الممكية الخاصة للأملاك العقارية والحقوق العينية عقد ": ، عمى أنو، معدؿ كمتمـ1990 نكفمبر 18الصادر في 
". رسمي يخضع لقواعد الإشيار العقاري

يمكف إثارتو مف كؿ مف لو حؽ في ذلؾ، ففي حالة كجكد نزاع ، بحيث  مف النظاـ العاـيعتبر إجراء الشير العيني إجراء- 2
  محؿ التصرفات غير المشيرة، يحؽ لمقاضي مف تمقاء نفسو كفي أم مرحمة كانت فييا الدعكل، إثارة تخمؼعقارحكؿ 
.  الشيرإجراء

.  أكجب المشرع إخضاعيا لمشير العيني،(نطاؽ الحقكؽ العينية العقاريةخارج )أخرل قكؽ ح  إلىسنتطرؽ لاحقا- 3
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 عمى أم تعامؿ في إقداموشخص قبؿ بأطراؼ كمحؿ التصرفات المشيرة، إذ أف كؿ 
 تتعمؽ بالعقار  كانت، سكاءقككف بحكزتو المعمكمات الضركرية حكؿتعقار ما، يجب أف 

 التي تثقمو، فبناء عمى ىذه المعمكمات يقرر إما ؽالحقكفي حد ذاتو أك مالكو أك أصحاب 
  1.(إذا كاف ذلؾ لا يعكد عميو بالفائدة أك يعرضو لمخاطر)يتفاداه   أكالعقار بشأف تعامؿاؿ

 حؽ عيني مكضكعيا كاف إذا ما باختلبؼ العقارية التصرفات شير طريقة تختمؼ
يتـ شيره عف طريؽ  أخرل، حقكؽ إلى كجكده في يستند لا الحؽ الذم كىك أصمي،

 في يستند كىك الحؽ الذم تبعي، عيني حؽ أك ما إذا كاف مكضكعيا ،(أولا)التسجيؿ 
 ،(ثانيا)الكفاء بو، يتـ شيره عف طريؽ القيد  لضماف ( مثلبديف)شخصي  حؽ إلى كجكده

 .(ثالثا)التأشير اليامشي تشير ب الصادرة بشأنياأما الدعاكل القضائية العقارية كالأحكاـ 

 2التسجيل :أولا

-الممكية حؽ رأسيا عمىك– الأصمية العينية العقارية بالحقكؽ المتعمقة التصرفات تيشىيىر
جميع بنقؿ إلى السجؿ العيني  يتـ كذلؾ ،transcription) )3بالتسجيؿ في السجؿ العيني

 لكؿ يتسنى حتى الكثيقة أك السند الرسمي الذم يتضمف التصرؼ محؿ الشير، بيانات
. ق كالحقكؽ المترتب عف4 بدقةالتصرؼ القانكني في كرد ما مصمحة معرفة كؿ ذم

                                                           
ىذا الأخير دكر ىاـ جدا يتمثؿ في تحقيؽ الحماية في ؿ ،يمكننا أف نستخمص مف التعريؼ الفقيي لمشير العيني، بأف- 1

 في السجؿ مشيرأم عقار شأف المعاملبت العقارية، إلى جانب دكر تحقيؽ إعلبـ الغير بجميع المعاملبت العقارية المبرـ ب
فيما يخص الدكر الذم يمعبو نظاـ الشير العيني لتحقيؽ إعلبـ الغير بالمعاملبت العقارية )العيني، لمتكضيح أكثر راجع 

 MECHIL DAGOT, la publicité foncière, 1è Edition, presses université (كتحقيؽ حماية أطراؼ ىذه المعاملبت
de France, 1981 108, Bd saint-germain, 750006 Paris, 1981, PP 13-18. 

 .يختمؼ التسجيؿ ىنا عف تسجيؿ العقكد لدل مفتشية التسجيؿ كالضرائب- 2
3 -La transcription : est une formalité qui consiste à dupliquer un texte, depuis le support papier qui 
le contient en original, et d’en reporter les termes sur un autre support papier. 
https://www.dictionnaire-juridique.com, Dictionnaire du droit privé, par serge braudo, conseiller 
honoraire à la cour d’appel de Versailles, 19/07/2019. 

، 2003عبد الحميد المنشاكم، إجراءات الشير العقارم كالمحررات الكاجبة الشير، المكتب العربي الحديث، مصر، - 4
جراءات شير الممكية العقارية، دار الفكر الجامعي، مصر، ك. 27ص   .31، ص 2013أمير خالد عادلي، أحكاـ كا 

https://www.dictionnaire-juridique.com/
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 1القيد: ثانيا

القيد في عف طريؽ  العينية العقارية التبعية،  بالحقكؽالمتعمقةالتصرفات تشير كؿ 
مف  966ك 904 لمادتيف كىك ما ذىب إليو المشرع ضمف ا، (l'inscription)السجؿ العيني

 بعض بنقؿ  القيد إجراءيتـ، 2عمى غرار نظيره الفرنسي سالؼ الذكر، 74-75أمر رقـ 
في الكثيقة أك السند الرسمي المتضمف التصرؼ الكاجب شيره،  الكاردة الجكىرية البيانات
. التبعية العينية الحقكؽ بإحدل المثقؿ العقار كتعييف الديف مبمغ الدائف كالمديف، كاسـ

 التأشير اليامشي: ثالثا

 الذم يتـ بكضع تأشيرة عمى اليامشي، التأشير في العيني، لمشير ثالثة الطريقة اؿتتمثؿ
 مف مرسكـ رقـ 85 طبقا لممادة، ؼ3 المشير سابقا في السجؿ العينيالرسمي السندىامش 

 أماـ الجيات شكلبالدعاكل القضائية العقارية لتفادم عدـ قبكؿ  سالؼ الذكر، 76-63
 نقض أك أك إلغاء بفسخ، أك إبطاؿ،  يتعمؽ محمياكاف  يجب أف يتـ شيرىا إذا،المختصة

 إخضاعيا لمشير العيني سابقا، لدم تـرسمية كثائؽ أك سندات  عف حقكؽ ناتجة
 محؿ النزاع أك ات بالعقارة سكاءكل المتعمؽا، التي يتـ فييا إيداع الدعالمحافظة العقارية

يثبت التأشير اليامشي، إما بشيادة ، ك4ات الرسمية المشيرة سابقاالسندبؽ الممحقة االأكر
مىـ مف قبؿ المحافظ العقارم أك  ، كنفس التأشير في أسفؿ عريضة افتتاح الدعكلبتيسى

القضائية، إذ يجب إخضاعيا لمشير العيني عف طريؽ ـ االأحؾ الشيء ينطبؽ عمى
في نيائيا  تشمؿ التأشيرة بيانات مف منطكؽ الحكـ الذم يفصؿ التأشير اليامشي، بحيث

 .المشيرةالدعكل 
                                                           

الإجراء الذم رسمو المشرع لشير الرىف الرسمي كالحقكؽ العينية التبعية الأخرل كالاحتجاج بيا تجاه : "ييعرؼ القيد بأنو- 1
ص ، 2006 الرسمي، دار الأمؿ لمطباعة كالنشر، تيزم كزك، الجزائر، زىية حكرية سي يكسؼ، عقد الرىف ، نقلب عف،"الغير
106. 

2-LAURENT.F, principes de droit civil, tom vingt-neuvième, 3é édition, Bruxelles bruylant-Christophe 
& Cie, libraires-éditeurs, 33, rue blase, France, 1897, p 07. 

، 2004العقارية في التشريع الجزائرم، دار ىكمو لمطباعة كالنشر كالتكزيع، الجزائر، عمر حمدم باشا، نقؿ الممكية - 3
 .177ص 

 .112، المرجع السابؽ، ص ...جماؿ بكشنافة، شير التصرفات العقارية- 4
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يجب أيضا شير عرائض أكامر بالحجز العقارم، إذ أنو بعد الانتياء مف التبميغ بأمر 
الحجز لكؿ مف المديف كحاجز العقار المرىكف، كغيرىـ مف المعنييف بالإبلبغ، يتـ إيداع 

 1.أمر الحجز مباشرة لدل المحافظة العقارية لمقياـ بقيد أمر الحجز في السجؿ العيني

 المشرع، سكاءن في قكانيف الشير العقارم أك في القكانيف الأخرل، لـ يفرؽ يتضح أف
التسجيؿ، القيد )  المصطمحات المشار إلييا أعلبهكاستعمؿ،  العينيلشيرإجراء اطرؽ  بيف

 الشير، الإشيار، نشر،: تتمثؿ في ،أخرل ، إلى جانب مصطمحات(كالتأشير اليامشي
 لك كذلؾ مف أجؿ شير مختمؼ التصرفات الكاجبة إخضاعيا لمشير العيني، فمف الأجدر

شير نكع مف ما ؿلمدلالة عمى طريقة ل  كؿ مصطمح عمى حد استعمؿأف المشرع
 معرفة لمجميعيزا لكيفية الشير بيف ىذه التصرفات، حتى يتسنى معمى حدل تـ التصرفات

. ، كما أشرنا إليو أعلبهمف ىذه التصرفات كالحقكؽ المتعمقة بيا طريقة شير كؿ نكع

:  المطمب الثاني

مبادئ نظام الشير العيني 

يعبر ، ك2تميزه عف نظاـ الشير الشخصي عمى عدة خصائص العيني يقكـ نظاـ الشير
يشترط إعداد بطاقات ق ، ذلؾ راجع لككف3 بمبادئ نظاـ الشير العينيالفقياءعنيا بعض 

 سمطة لممحافظ العقارمعينية عقارية لكؿ عقار أك كحدة عقارية ممسكحة، إلى جانب منح 
كما أنو مف أجؿ بمكغ ،  إجراء الشيرقبؿ تنفيذرقابة محؿ الشير كالتحقؽ مف مشركعيتو 

المعاملبت استقرار الممكية ك نظاـ الشير العيني، خاصة تبنيالأىداؼ المنشكدة مف 
كؿ حؽ ؿ حتى يككف ،مبدأ قكة الثبكت المطمقةكالعقارية، يجب مراعاة مبدأ الشير المطمؽ 

 . أك دعكل التعكيضعكل التزكيربد لمطعف إلا قابؿ غير الجميع، ىر حجة تجاهمش
                                                           

ج، .ر. يتضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية، ج،2008 فبراير 25مؤرخ في  09-08 مف قانكف رقـ 728المادة - 1
 . معدؿ كمتمـ،2008 أبريؿ 23، الصادر في  21 العدد

مقاؿ منشكر في ، «الشير العقارم كأثره في تنشيط الاستثمار كدعـ مناخ الأعماؿ في الجزائر»بدر الديف محمدم، - 2
كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة عبد الرحماف مجمة سداسية متخصصة محكمة، ، المجمة الأكاديمية لمبحكث القانكنية

 .93، ص 2011، 01، العدد 03 المجمد ميرة، بجاية،
 .156، المرجع السابؽ، ص ...فتحي كيس، الشير العقارم في- 3



الشهر العيىيتحديد وظام                                      :                     الباب الأول  
 

22 
  

، كىك نتيجة حتمية المكسب، مراعاة مبدأ حظر التقادـ ، علبكة عمى ما سبؽيجب
مشركعية محؿ الشير لتطبيؽ المبادئ المشار إلييا أعلبه، إذ أنو بعد التأكد مف 

 كمبدأ مشركعيةكتخصيص البطاقات العينية العقارية لمحؿ المسح مراعاة لمبدأ اؿ
 كبالتالي تككف لمحقكؽ ،يككف القيد في السجؿ العيني مطمؽ، (الفرع الأول)التخصيص 

الفرع ) مراعاة لمبدأ الشير المطمؽ كمبدأ قكة الثبكت المطمقة  مطمقةتالمشيرة قكة ثبك
ادـ ر التؽظمبدأ ح ذلؾ مراعاة ؿالتقدـ ميما طالة مدة الحيازةىا بلا يمكف كسبؼ، (الثاني

. (الفرع الثالث)المكسب لمحقكؽ الخاضعة لمشير العيني 

: الفرع الأول

مبدأ التخصيص ومبدأ المشروعية 

أثناء تنفيذ عممية المسح يتـ إعداد بطاقات عقارية تتضمف معمكمات كبيانات ضركرية 
 1حكؿ العقارات الممسكحة كالملبكيف مع الحائزيف ليذه العقارات، كبناءن عمى ىذه البطاقات

، يقكـ المحافظ العقارم  مف المكمفيف بتنفيذ عممية المسحيتـ إعدادىا الأخرل التي الكثائؽك
بترقيـ العقارات كتخصيص بطاقة أك بطاقات عقارية عينية لكؿ عقار أك كحدة عقارية 

، كذلؾ ممسكحة، تتضمف البيانات الضركرية المتعمقة بالعقارات كملبكيا مع حائزييا
. (أولا)مراعاة لمبدأ التخصيص 

 السندات كالكثائؽ الكاجبة إخضاعيا لمشير العيني، أثناء كؿ، ما سبؽ ذكرهإضافة إلى 
إيداعيا لدل المحافظة العقارية، يجب أف تككف محؿ التحقيؽ كالتحرم مف قبؿ المحافظ 

 دكر ىاـ في ىذه المرحمة، إذ  العقارمقبؿ تنفيذ إجراء الشير، فبالتالي يمعب المحافظ
 عملب بمبدأ السندات كالكثائؽىذه يحسـ فييا الأمر بشأف مشركعية أك عدـ مشركعية 

 .(ثانيا)المشركعية 

 

                                                           
 .T 10بطاقات التحقيؽ العقارم نمكذج : سنتطرؽ إلى ىذه البطاقات لاحقا، نذكر مف بينيا- 1
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 مبدأ التخصيص: أولا

 العنصر الثابت في التصرفات العقارية كىك العقار، كلا عمى نظاـ الشير العيني يركز
أك ما يسمى  الاعتبار اسـ المالؾ أك صاحب الحؽ العيني عمى العقار يأخذ بعيف

الأساس في تنظيـ  ىك يعتبر مبدأ التخصيص، ؼ1بالعنصر المتغير في التصرفات العقارية
 يحدد فييا كصؼ ، كحدة عقارية عقار أك لكؿعينيةتخصص بطاقة إذ السجؿ العيني، 

يصبح ىك الأصؿ في ؼ، (...مساحتو، مكقعة،)بدقة مف الناحية الكاقعية  كؿ عقار
تدكف . 2 مف بيف العناصر المعًّرفة بالعقارتككفىكية المالؾ أك الحائز  أما التخصيص،

مع تحديد نكعيا  ل العقار كفقا لمترتيب الزمنيالتصرفات القانكنية الكاردة عؿ البطاقة في
ييعتبر  كلذلؾ ،(اناقمة أك منشًأة أك معدًلة أك منيًية لحقكؽ عينية عقارية أك مصرًحة بو)

تشخيص ذاتي لمعقار الممسكح، فكؿ مف يريد التعرؼ عمى الحالة بمثابة مبدأ ىذا اؿ
 3.عميو إلا الإطلبع عمى البطاقة العينية المخصصة لوما ، لمعقارالمادية كالقانكنية 

 في المادة  التخصيصبالرجكع إلى التشريع الجزائرم، نجد أف المشرع نص عمى مبدأ
إن السجل العقاري المحدد بموجب ":  سالؼ الذكر، كما يمي74-75 مف أمر رقـ 12

كقد أكد  ،" أعلاه، يمسك في كل بمدية عمى شكل مجموعة البطاقات العقارية3المادة 
 سالؼ الذكر، 63-76مرسكـ رقـ  مف 25في المادة المشرع مكقفو مف مبدأ التخصيص، 

كل تغيير لحدود وحدة عقارية يكون موضوع إعداد بطاقات ":  نصت عمى أفمالت
مطابقة وذلك بعد ترقيم الوحدات الجديدة ويؤشر عمى البطاقات الأصمية والجديدة بعبارة 

 م، التنفس المرسكـ مف 38المادة ، كما أكد المشرع مكقفو في "يكون كمرجع فيما بينيا
 إنياءشيار لعقود أو قرارات قضائية تتضمن إنشاء أو تعديل أو اكل ": نصت عمى أف

". كون موضوع تأشير عمى بطاقة كل عقاري مشتركة، يجب أن اارتفاقات أو حقوق
                                                           

 .157، 156، المرجع السابؽ، ص ص ...فتحي كيس، الشير العقارم- 1
 PHILIPPE SIMLER et PHILIPPE، إلى أيضاالرجكع .129، المرجع السابؽ، ص ... ، القضاءؿعمي كحمك- 2

DELEBECQUE, droit civil, les sûretés …, op.cit, p 786.  
حازـ عزكم، آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة في القانكف الجزائرم، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماجستير في - 3

 PHILIPPE THERY, droitكأيضا .45، ص 2010- 2009القانكف العقار، كمية الحقكؽ، جامعة الحاج لخضر، باتنة، 
civil, sûretés et publicité …, op.cit, p 424. 
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ييستشؼ مف المكاد المشار إلييا أعلبه، بأنو تيحدث بطاقات عقارية عينية، كتيخىصىص 
المبرمة التصرفات  ييقىيىد فييا سائرككحدة عقارية ممسكحة، عقار أك لكؿ بطاقة أك أكثر 

أف كؿ تىغٍيير في حدكد الكحدة العقارية يككف مكضكع إعداد بطاقات عينية جديدة ك، بشأنو
مطابًقة لو، كذلؾ بعد ترقيـ الكحدة الجديدة كالتأشير عمى البطاقة الأصمية كالجديدة بعبارة 

، فبذلؾ تيبىيف البطاقة العينية الكضعية المادية كالقانكنية 1تككف بمثابة مرجع فيما بينيما
. ، كبيذا يىكيكف المشرع قد أخذ بمبدأ التخصيص2الحقيقية لمكحدة العقارية الممسكحة

مبدأ المشروعية : ثانيا

 السندات  كؿصحة كمشركعية  إلى التحرم كالتدقيؽ حكؿمبدأ المشركعيةييدؼ 
، سكاء مف الناحية المكضكعية أك مف الناحية الشكمية، كالكثائؽ المكدعة بغرض الشير

.  الحقكؽ المشركعةسكل لا ييشير في السجؿ العيني الشير، كيإجراء تنفيذ كذلؾ قىبؿ 

الحصانة ضد كافة فكرا كتىسب تى ، كؽ المشيرة في السجؿ العينيحؽباعتبار أف اؿ
ألا المحافظ العقارم عمى التعكيض، يجب الطعف بالطعكف باستثناء الطعف بالتزكير أك 

قيؽ كالتأكد تماما، بأف الحؽينفذ  ىذه السندات ا تتضمنوكؽ التي إجراء الشير إلا بعد التىحى
 لمحقيقة كعنكانا ليا كأف التصرؼ المبرـ بشأنيا ىك تصرؼ صحيح يستند ةكالكثائؽ مطابؽ

 يصبح قىيد الحؽ أك إشياره في السجؿ العيني  إذ،3في كجكده إلى أساس قانكني سميـ
.  بو في مكاجية الجميعالاحتجاجدليلب أكيدا عمى مشركعية ىذا الحؽ، ييمىكًف صاحبو مف 

 إعطاء نكع مف الاستقرار كالثبات ، فيالغاية مف تقرير مبدأ المشركعيةتكمف 
 حجًية مطمقة تصد الباب في كجو ، مع منحيالمتصرفات العقارات كالحقكؽ المترتبة عنيا

                                                           
 .16، المرجع السابؽ، ص ...أحمد ضيؼ، الشير العيني بيف النظرية- 1
، الطبعة الأكلى، منشكرات الحمبي الحقكقية، (دراسة قانكنية مقارنة)تيسير عبد الله المكيد العساؼ، السجؿ العقارم - 2

 .17، ص 2009لبناف، 
لنيؿ شيادة الماجستير مقدمة فاطمة الزىراء دربمك، المحافظة العقارية كأداة قانكنية لمسياسة العقارية في الجزائر، مذكرة - 3

-2008 القانكف الخاص، فرع القانكف العقارم، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة الإخكة منتكرم، قسنطينة، مؼ
 .40، ص 2009
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، إذ لا مجاؿ لمطعف 1كؿ مف يحاكؿ أف يطعف في ىذه التصرفات كالآثار المترتبة عنيا
 2. الطعف بالتزكير أك التعكيضباستثناءفي الحقكؽ المشيرة بعد التأكد مف مشركعيتيا، 

 ، سالؼ الذكر74-75 مف أمر رقـ 22المادة  بالرجكع إلى التشريع الجزائرم، نجد أف
يحقق المحافظ في ىوية وأىمية الأطراف الموجودين عمى وسائل " : عمى أنوتنص

 105المادة ، كنص في ..." في صحة الأوراق المطموبة من أجل الإشيارلكالإثبات وكذ
يحقق المحافظ بمجرد إطلاعو عمى ":  عمى أنو، سالؼ الذكر63-76مف مرسكـ رقـ 

البيانات الموجودة في الوثيقة المودعة بأن موضوع أو سبب العقد ليس غير مشروع أو 
 ."مناف للأخلاق أو مخالف لمنظام العام بكل وضوح 

  الشير يجب أف تيسٍبىؽ بدراسة قانكنية دقيقة، تنفيذ إجراء عممية،بأفمما سبؽ، يتضح 
لتنفيذ إجراء فيذه الدراسة السابقة ، شركطيا المكضكعية كالشكميةؿلمتأكد مف استيفائيا 

ليا المشرع لممحافظ العقارم كى الشير خى
إجراء تنفيذ أك رفض /، كما ألزمو برفض الإيداع ك3

 نقص أك خطأ في البيانات التي يجب أف تتضمنيا السندات المراد ، عند كجكد4الشير
 مخالؼ لمنظاـ العاـ ىامضمكفات التي يككف التصرؼكنفس الشيء ينطبؽ عمى شيرىا، 

دكف أف يتعدل ، المرسكـنفس  مف 101 ك100كالآداب العامة، كىذا ما أكدتو المادتيف 
. ذلؾ المساس بأصؿ أك تعديؿ العقكد كالكثائؽ، فبيذا يككف المشرع أخذ بمبدأ المشركعية

 مسؤكلية ، في نفس الكقت،رتب إلا أنو بمبدأ المشركعية،كرغـ أف المشرع قد أخذ 
 عمى الأخطاء التي يرتكبيا أثناء ممارسة المياـ المخكلة لو قانكنا، 5 العقارمالمحافظ

                                                           
في الجزائر، أطركحة مقدمة لنيؿ درجة الدكتكراه في العمكـ القانكنية، كمية الحقكؽ ليمى لبيض، منازعات الشير العقارم - 1

 .42 ص ،2011-2011كالعمكـ السياسية، جامعة محمد خيضر، بسكرة، 
 الطعف بالتزكير في المحرر باستثناءكىذا ما أقره نظاـ تركنس، إذ جعؿ الحقكؽ المشيرة محصنة ضد الطعكف - 2

أم أف صاحب الحؽ الميدر بسبب عيب في المحرر أك خطأ )المتضمف الحؽ المشير لصالح الغير، أك الطعف بالتعكيض 
. (تعكيضباؿيرفع دعكل قضائية يطالب فييا ؼ، لف يسترجع حقو المشير لفائدة غيره، العقارمارتكبو المحافظ 

 .25، المرجع السابؽ، ص ...مجيد خمفكني، نظاـ الشير العقارم- 3
لمشير العقارم كتطبيقو في النظاـ العقارم في الجزائر، دار ىكمو لمطباعة كالنشر محمد لميف حميدم، نظاـ تكرنس - 4

. 211، ص 2015كالتكزيع، الجزائر، 
 .سنتطرؽ لاحقان إلى مسؤكلية المحافظ العقارم- 5
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ؿ كبالمقابؿ  كَّ  مف قرارات المحافظ حؽ الطعف فييا أماـ القضاء، ىذا ما لممتضرريفخى
 24ذكر، بحيث نصت المادة اؿ سالؼ 74-75رقـ   مف أمر24 ك23أكدتو المادتيف 

، "تكون قرارات المحافظ قابمة لمطعن أمام الجيات القضائية المختصة إقميميا": عمى أنو
ة بسبب الأخطاء المضرة بالغير والتي يتكون الدولة مسؤول ":أنو عمى 23نصت المادة ك

. ..."يرتكبيا المحافظ أثناء ممارسة ميامو

الأخذ بو السيد تكرنس، ب، تتضمف مبدأ ىاـ قد أكصى أعلبه 23 المادة لنا بأف،يتضح 
مف أخطاء المتضرريف  منو في تعكيض ة تكمف الغام، إحداث صندكؽ ضمافألا كىك

، لأنو عند كجكد مثؿ ىذه الأخطاء لا يمكف لأم أحد 1المحافظ في مجاؿ الشير العيني
استرداد ممكية العقار أك الحؽ الذم ضاع منو بعد شيره في السجؿ العيني باسـ غيره، 

، ىذا  ضياع ممكيتو أك حقوأصابو جراء المطالبة بالتعكيض عف الضرر الذم لكف يمكنو
 63-76 مف مرسكـ رقـ 85لمادة ضمف ا أجاز المشرع مف جية، كمف جية أخرل،

نلبحظ كجكد فبذلؾ  في التصرفات المشيرة، (عند الاقتضاء)قضائيا لطعف ، اسالؼ الذكر
أعلبه، التي كضعيا المشرع تطبيقا لمبدأ الأثر  23 ك85المادتيف تعارض فيما بيف 

لممطالبة باسترداد  الطعف ، مف تضرر مف أخطاء المحافظكمنع مف خلبليا عمىالمطير، 
، بؿ لو الحؽ في رفع دعكل لممطالبة ممكية العقار أك الحقكؽ التي ضاعت عف خطأ

 2.بالتعكيض عف الضرر الذم لحقو

يرل جانب مف الفقو أنو مف الأحسف لك تدخؿ المشرع لكضع حد ليذا التعارض، 
بقاء المادة 85إما تعديؿ المادة  يقررك يتماشى ، لأنو ، كىك الأصؿ دكف التعديؿ23، كا 

 إذ أفمع نظاـ الشير العيني الذم لا يجيز الطعف في التصرفات كالحقكؽ المشيرة، 
،المحافظ    فبالتالي،شيرىا التصرفات قبؿ عف بالتحرم ، اعتمادا عمى مبدأ المشركعيةيقكـ

 يككف لممتضرر حؽ المطالبة ،حتى لك أخطأ،  إلى ذلؾإضافةنادرا ما يقع في خطأ، 
 تتكفؿ بو الدكلة، كىذه الأخيرة دائما تككف قادرة عمى التعكيض، لكف في مبالتعكيض الذ

                                                           
ميسكف زىكيف، اكتساب الممكية العقارية الخاصة عف طريؽ الحيازة، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في القانكف، قسـ - 1

 .153، ص 2007-2006القانكف الخاص، فرع القانكف العقارم، كمية الحقكؽ، جامعة الإخكة منتكرم، قسنطينة، 
 .57، 56، المرجع السابؽ، ص ص ...حازـ عزكم، آليات تطيير الممكية العقارية- 2
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إما ، ك1حالة ارتكاب المحافظ خطأ جسيـ يحؽ لمدكلة الرجكع عميو بما دفعتو مف تعكيض
بقاء المادة 23تعديؿ المادة  ، إذ أنيا تجيز الطعف في التصرفات كالحقكؽ  كما ىي85 كا 

 2.المشيرة، فيذا مخالؼ لمبدأ المشركعية، الذم ىك مف مبادئ نظاـ الشير العيني

 خاص، مف الأحسف أف يتدخؿ المشرع لحسـ الأمر بتكضيح نص ، كرأمغير أنو
يتعمؽ فقط  ، ما إذا كاف الطعف سالؼ الذكر63-76مف مرسكـ رقـ  85المادة 

لا يتضمف  بالتصرفات كالحقكؽ المشيرة في ظؿ نظاـ الشير الشخصي، لأف ىذا الأخير
الذم يطير التصرفات )مبدأ تطيير الممكية، فيك عكس ما جاء بو نظاـ الشير العيني 

، كذلؾ إلى غاية إتماـ مسح كامؿ التراب (كالحقكؽ المشيرة مف كؿ العيكب كالأخطاء
الكطني، حتى يتـ تطبيؽ نظاـ الشير العيني بصفة مطمقة، كبالتالي كنتيجة حتمية يرفض 

 أم شخص كاف، إلا عف طريؽ دعكل  قبؿالطعف في التصرفات كالحقكؽ المشيرة مف
التزكير أك التعكيض عما أصابو مف ضرر جراء إىدار حقكقو، ففي ىذه الحالة يككف 

تطبيؽ كؿ  أعلبه، إلى جانب 24طبؽ المادة تالمشرع قد أخذ بمبدأ المشركعية، كبالتالي 
 أفريؿ 25مؤرخ في  09-08 مف قانكف رقـ 519 ك17 أعلبه، كالمادتيف 85المادة مف 

 صريحة يمنع ، مع إدراج مادة قانكنية3 يتضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية2008
العيني، إلا عف طريؽ السجؿ  الطعف في التصرفات كالحقكؽ المشيرة في مف خلبليا

 ،يتعمؽ بجميع التصرفات كالحقكؽ المشيرة، أما إذا كاف الطعف دعاكل التزكير كالتعكيض
سكاء في ظؿ نظاـ الشير الشخصي أك في ظؿ نظاـ الشير العيني، ففي ىذه الحالة 

أعلبه،  85المادة كؿ مف يتضح أف المشرع لـ يأخذ بمبدأ المشركعية، فبالتالي تطبؽ 
، كىذا يؤدم حتما إلى (بعد تعديميا)أعلبه  24المادة مع ،  أعلبه519 ك17كالمادتيف 

ىدار الحقكؽ العينية العقارية  .زعزعة استقرار المعاملبت العقارية كا 

 

                                                           
 .141، ص 2013الطاىر بريؾ، المركز القانكني لممحافظ العقارم، دار اليدل لمطباعة كالنشر كالتكزيع، الجزائر، - 1
 .55المرجع السابؽ، ص  ،...جماؿ بكشنافة، شير التصرفات العقارية في- 2
 .، سالؼ الذكر09-08قانكف رقـ - 3
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: الفرع الثاني

مبدأ الشير المطمق ومبدأ قوة الثبوت المطمقة 

المشيرة كالحقكؽ التصرفات كؿ ، فإف  في محؿ الشير العينيمبدأ المشركعيةعملب ب
تكتسب ؼ، 1بكعياؿتككف ليا حجًية مطٍمقة في مكاجية الكافة، كتيعتبر صحيحة خالية مف 

 الحقكؽ  كؿمصدركىك مطمؽ،  العيني الشيراعتبار ذلؾ راجع إلى كقكة ثبكت مطمقة، 
التصرفات كالحقكؽ يجعؿ  إف مراعاة مبدأ الشير المطمؽ كمبدأ القيد المطمؽ .المشيرة

كىذا طبعا في الدكؿ التي تبنت نظاـ  ،2المشيرة ذات حجية مطمقة في مكاجية الجميع
 الدكؿ التي تبنت ىذا النظاـ مع ، أما3(مثلب كندا) الشير العيني كما كضعو السيد تكرنس

 (أولا) لـ تأخذ ببعض مبادئو، كمبدأ الشير المطمؽإذ  تماشيا مع سياستيا العقارية، تعديمو
 .حجية التصرفات كالحقكؽ المشيرة نسبيةتجعؿ ، (ثانيا) كمبدأ قكة الثبكت المطمقة

  مبدأ الشير المطمق: أولا

 أيضا بمبدأ القيد المطٍمؽ، كمفاده أف القيد أك الشير ىك  مبدأ الشير المطمؽيسمى
، سكاء كانت حقكؽ عينية عقارية أصمية أك حقكؽ عينية العينيةمىصدر كؿ الحقكؽ 

، فيك الذم يينشئيا أك يينقميا أك ييعدليا أك ييزيميا 4كميما كاف سبب اكتسابيا عقارية تبعية،
 5.شيرأثرىا العيني إلا بعد تنفيذ إجراء اؿ الحقكؽ ترتب ىذهأك ييصرح بيا، كبالتالي لا 

                                                           
 اعتمد السيد تكرنس عمى مبدأ المشركعية في كضع نظاـ شير عيني سميـ مراعيا كؿ الجكانب لتحقيؽ الأىداؼ التي -1

ضًعى مف أجميا، إذ جعؿ كؿ التصرفات كالحقكؽ المشيرة  محصنة ضد الطعف  (بعد إخضاعيا لممراقبة مف قبؿ المحافظ)كي
 .الجميعالتعكيض، لأنيا تعتبر خالية مف أم عيب كاف، فيي صحيحة يحتج بيا عمى ب  الطعففييا إلا الطعف بالتزكير أك

2 - BROCH FRANÇOIS, les nouveaux effets de la publicité foncière: du rêve à la réalité, les cahiers 
de droit, revue publiée par la faculté de droit de l’université Laval, volume 40, n° 02, 1990, p 272. 
3 -JACQUES PICOTTE, juridictionnaire, réalisé par centre de traduction et de terminologie 
juridiques, faculté de droit, université de monceton, canada, actualisé au 15 octobre 2018, p 762.  

مقاؿ منشكر في مجمة ، «دكر التسجيؿ كالشير العقارم في ضبط الممكية العقارية الخاصة»أحمد رضا صنكبر، - 4
 .110، 109، ص ص 2010  الجزائر،،02، العدد المحكمة العميا

. 25، 24، المرجع السابؽ، ص ص ...مجيد خمفكني، نظاـ الشير العقارم- 5
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 كسيمة قانكنية لتحقيؽ الأىداؼ التي كضع مف أجميا مبدأ الشير المطمؽيىعتبر الفقو 
،  إعلبـ الغير بالكضعية القانكنية الحالية لمعقاراتكالتي مف بينياالشير العيني، نظاـ 

تحقؽ الثقة كالائتماف العقارم، فبالتالي عدـ الشير ييؤدم إلى عدـ الاعتراؼ لا بالممكية 
 الكاجبة شيرىا ل، كلا بالحقكؽ الأخر(الأصمية أك التبعية) كلا بالحقكؽ العينية العقارية

 1.خارج نطاؽ الحقكؽ العينية العقارية، لا بيف الأطراؼ المتعاقدة كلا في مكاجية الغير

 سالؼ 74-75 مف أمر رقـ 16المادة  يتضح لنا، مف  الجزائرم،التشريعبالرجكع إلى 
إن العقود الإرادية والاتفاقات التي ترمي إلى إنشاء أو ":  يمينصت عمى ماالذكر، التي 

نقل أو تصريح أو تعديل أو انقضاء حق عيني، لا يكون ليا أثر حتى بين الأطراف إلا 
المشرع نص صراحة عمى مبدأ ، بأف، "من تاريخ نشرىا في مجموعة البطاقات العقارية

،  المشيرةالحقكؽ لكؿ الكحيدالأساسي كالمىصدر  الشير العيني جعؿ مف الشير المطمؽ،
أك الجية  (طبيعي أك معنكم)صفة الشخص  ك النظر عف نكع التصرؼ العقارم،فبًغض

، كسكاء كاف يرمي إلى نقؿ أك إنشاء أك تعديؿ (...مكثؽ أك مكظؼ عاـ)التي أصدرتو 
رغـ تنفيذ إجراء الشير، لكف أك إنياء حؽ عيني أصمي أك تبعي، فإنو لا كجكد لو إلا بعد 

 . في السجؿ العينيالميشَّيرةكالحقكؽ أجاز الطعف في التصرفات  نجده ذلؾ

 مبدأ قوة الثبوت المطمقة: ثانيا

قرينة قاطعة، كالحقكؽ المشيرة تيعتبر كؿ التصرفات طبقا لمبدأ قكة الثبكت المطمقة، 
تككف سميمة كخالية مف العيكب ميما كاف مىصدرىاؼ

ىذه القرينة قانكنية لا تىقبؿ إثبات ، ك2
 لما ىك ةلأم كثيقة معارض لا يقبؿ أم إثبات خارج ما تـ شيره، كلا حجية، إذ العكس
التصرؼ أك الحؽ المشير  بحيث أف ،3تيدؼ إلى تأميف المعاملبت العقارية فيي مشير،

  بدعكل، لا ييمكف الطعف فيو إلا بدعكل التزكير أكلمجميعييعتبر مكجكدا كثابتا بالنسبة 
 في مأمف مف المنازعات التي يحاكؿ أف يثيرىا أطراؼ التصرؼالتعكيض، فبذلؾ يككف 

                                                           
 .165، 164، المرجع السابؽ، ص ص ...فتحي كيس، الشير العقارم- 1
 .46 ص ،2015دار ىكمو لمطباعة كالنشر كالتكزيع، الجزائر، ، عمر حمدم باشا كليمى زركقي، المنازعات العقارية- 2
، فرع الإدارة  شيادة الماجستيررسالة لمحصكؿ عمىأسمياف مزعاش، التجربة الجزائر في مجاؿ الشير العقارم، - 3

 .4ص ، 2006-2005ئر، ا، معيد الحقكؽ كالعمكـ الإدارية بف عكنكف، الجزكالمالية
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 في  مف المستحيؿ زعزعة الغير لحقكقيـ الثابتةإذالغير، مما يبعث في نفكسيـ الطمأنينة، 
. السجؿ العيني

 لمبدأ قكة الثبكت المطمقة صمة كطيدة بمبدأ الشير المطمؽ، ،، بأفنستخمص مما سبؽ
 لا كجكد لأم حؽ عيني عقارم بالنسبة لمكافة إلا مف تاريخ شيره، فكنتيجة قكبما أف
الحقكؽ الميشَّيرة في السجؿ العيني ىي الحقيقة التي لا يمكف كؿ  أف تككف حتميةطبيعية 

. الطعف فييا إلا بدعكل التزكير أك التعكيض، كىك ما يقضي بو مبدأ قكة الثبكت المطمؽ

 مظيراف، مظير (لثقة العامة في السجؿ العينيبا)، لقكة الثبكت المطمقة  إلى أفنشير
إيجابي، يكمف في أنو ييحٍتىج في مكاجية الغير بكؿ تصرؼ أك حؽ تـ شيره في السجؿ 
العيني، كمظير سمبي، يكمف في عدـ الاحتجاج مطمقا بأم تصرؼ أك حؽ غير مشير 

 مبدأ قكة الثبكت المطمقة مف أىـ مميزات نظاـ ككفرغـ  كما أنو 1.في السجؿ العيني
 إلا، لو حتى بيف الفقياء المؤيديف ،الشير العيني، كىك أكثر المبادئ إثارة لمجدؿ الفقيي

أف بعض الدكؿ لـ تجسده بالرغـ مف أنيا تبنت نظاـ الشير العيني، كمف بيف ىذه الدكؿ 
.  سالؼ الذكر63-76رقـ مرسكـ  مف 85الجزائر، كذلؾ يتضح مف خلبؿ المادة 

: الفرع الثالث

مبدأ حظر التقادم المكسب 

 التقادـ المكسب سبب مف أسباب اكتساب الممكية العقارية الخاصة جعؿ المشرع مف
 سالؼ الذكر، كأحكاـ 58-75 أمر رقـ 827كانتقاليا إلى الحائز كفقا لأحكاـ المادة 

تضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ م، 2007 فبراير 27 مؤرخ في 02-07قانكف رقـ 
إلا أنو منع ذلؾ ، 2الممكية العقارية كتسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقارم

                                                           
. 25، المرجع السابؽ، ص ...كريمة فردم، الشير العقارم- 1
، يتضمف تأسيس إجراءات لمعاينة حؽ الممكية العقارية كتسميـ سندات 2007 فبراير 27 مؤرخ في 02-07قانكف رقـ - 2

 .2007 فبراير 28، الصادر في 15ج، العدد .ر.الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقارم، ج
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 ذلؾ يتعارض مع مبدأ لككفالعيني، السجؿ  الميشىيرة سنداتيا في بالنسبة لمممكية كالحقكؽ
 1.الشير المطٍمؽ كمبدأ قكة الثبكت المطٍمقة

 التي تبنت نظاـ الشير العيني، قد ، نجد أف معظـ التشريعاتلمبدأ حظر التقادـتطبيقا 
سنت مجمكعة مف قكاعد قانكنية مفادىا أف جميع العقارات التي شممتيا إجراءات المسح، 

 بحيجة التقادـ الميكٍسًبلاكتسابيا، تككف غير قابمة ىاكتـ شير كثائؽ
ميما طاؿ الزمف،  2

 زمنية طكيمة مف تاريخ تبني مدةبعد كاف ذلؾ لكف  الجزائرم، كىذا ما ذىب إليو المشرع
 سالؼ 02-07 لـ يكف مكقفو كاضحا إلا بعد صدكر قانكف رقـ إذنظاـ الشير العيني، 

 02-07مبدأ حظر التقادـ المكسب قبؿ صدكر قانكف رقـ بحيث كاف مكقفو مف ، الذكر
 .(ثانيا) القانكف  ىذا حظر التقادـ المكسب بعد صدكر يختمؼ عف مكقفو مف مبدأ،(أولا)

 02-07مبدأ حظر التقادم قبل صدور قانون رقم : أولا

 حرصت بعض التشريعات عمى  حظر التقادـ المكسب دكر ىاـ، لذلؾ مبدأيمعب
التشريع عكس  سكاء في قكانينيا المدنية أك قكانيف الشير العقارم، ،النص عميو صراحة

 سالؼ الذكر، نجد أف 58-75بالرجكع إلى قكانيف الشير العقارم كأمر رقـ ، إذ 3الجزائرم
 المشيرة في السجؿ  حظر التقادـ الميكٍسب بالنسبة لمحقكؽينص صراحة عمىالمشرع لـ 
 كما يمييا 827 المكاد الكاردة فيلأحكاـ التقادـ الميكٍسًب   ىك إبقائوذلؾكما يؤكد العيني، 

 المشرع اعتبر التقادـ طريقة مف طرؽ ، أفخلبليا مف ،يستشؼ، التي الأمرنفس مف 
اكتساب الممكية العقارية الخاصة في حالة تكفر شركط الحيازة العقارية، دكف أف يميز بيف 

كالحقكؽ غير الميشىيرةالخاضعة لمشير الحقكؽ 
  مف نفس الأمر،793، مع أف المادة 4

 .انتقاؿ الممكية كالحقكؽ العينية العقاريةبشأف كجكب مراعاة أحكاـ الشير العيني تقضي ب
                                                           

مسعكد ركيصات، نظاـ السجؿ العقارم في التشريع الجزائرم، مذكرة تخرج لنيؿ شيادة الماجستير في العمكـ القانكنية، - 1
 .21، ص 2009-2008تخصص قانكف عقارم، كمية الحقكؽ، جامعة الحاج لخضر، باتنة، 

 .27، المرجع السابؽ، ص ...مجيد خمفكني، نظاـ الشير العقارم- 2
 .168، 167ص ص المرجع السابؽ، ، ...فتحي كيس، الشير العقارم - 3
 كالحقكؽ العينية العقارية في التشريع الجزائرم، الطبعة الخامسة، دار ، إثبات الممكية العقاريةةعبد الحفيظ بف عبيد- 4

 .102 ص ،2006 ،ىكمو لمطباعة كالنشر كالتكزيع، الجزائر
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أف المشرع اسٍتىبعد ب سالؼ الذكر، 74-75 مف أمر رقـ 15المادة خلبؿ يتضح مف 
، كمبدئيا لـ يىعترؼ إلا  العينيلشير الخاضعة ؿضمنيا التقادـ الميكٍسًب لمحقكؽ الميشىيرة

 ،لمحقكؽ الكاجبة إخضاعيا لمشيربالشير العيني كسبب ناقؿ أك منيي أك معًدؿ أك 
 لمقكؿ بأف (في ىذه الحقبة الزمنية)  أف ىذا غير كافيإلاالكصية، ك حؽ الميراث باستثناء

. المشرع قد أخذ مطمقا بمبدأ حظر التقادـ المكسب لمحقكؽ الخاضعة لمشير العيني

مف تساؤلات كخلبفات فقيية كقضائية، نرل  أماـ ىذا الفراغ القانكني كما ترتب عنو
 مف الأحسف لك تدخؿ المشرع ليحسـ الأمر نيائيا، بحيث يقكـ بإدراج نص قانكني ،أنو

 في 1يتضمف حظر التقادـ المكسب لمحقكؽ الميشىيرة أعلبه، 74-75في أمر رقـ صريح 
  فيالحقكؽ المشيرةكأيضا  العيني، بينما يمكف ذلؾ بالنسبة لمحقكؽ غير المشير، السجؿ
الحقكؽ العينية التي تتعمؽ بالتصرفات الخاصة بالأراضي غير )الشخصي السجؿ 

 كما 827، كما يمكننا القكؿ أنو، مف الأحسف لك قاـ المشرع بتعديؿ المكاد (الممسكحة
 صراحة كينص، التي تتعمؽ بالحيازة العقارية، سالؼ الذكر 58-75يمييا مف أمر رقـ 

في غير المشير سنداتيا ك غير الممسكحة اراتعمى أف الحيازة العقارية تشمؿ فقط العؽ
. السجؿ العيني

  02-07مبدأ حظر التقادم المكسب بعد صدور قانون رقم : ثانيا

 بشأف كحسـ الأمر نيائياالمشرع تدخؿ ، فترة طكيمة مف تبني نظاـ الشير العينيبعد 
، 2أعلبه 02-07 قانكف رقـ بمكجب مبدأ حظر التقادـ المكسب لمحقكؽ المشير، كذلؾ

في الحيازة أف تككف في الأراضي غير الممسكحة، أم اشترط ، أيف لوكالمرسكـ التنفيذم 
 3.غير المشيرة سنداتيا في السجؿ العينيفي العقارات فقط التقادـ المكسب يككف أف 

                                                           
 .61، المرجع السابؽ، ص ...جماؿ بكشنافة، شير التصرفات العقارية- 1
. ، سالؼ الذكر02-07 مف قانكف رقـ 02المادة - 2
، يتعمؽ بعمميات التحقيؽ العقارم كتسميـ 2008 مايك 19 مؤرخ في 147-08 مف مرسكـ تنفيذم رقـ 02نصت المادة - 3

تطبق عممية التحقيق العقاري، الرامية إلى ":  عمى أنو،2008 مايك 25، الصادرة في 26 العدد ،ج.ر.سندات الممكية، ج
 صفر 9 المؤرخ في 02-07 من القانون رقم 02معاينة حق الممكية العقارية، عمى الأملاك العقارية المحددة في المادة 

 ". والمذكور أعلاه2007 فبراير سنة 27 الموافق 1428عام 
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:  المطمب الثالث

الشير العيني نظام أىمية 

النظاـ إذ أصبح ، المقارنةتشريعات اؿ في معظـ يتمتع نظاـ الشير العيني بمكانة ميمة
سكاءن تـ تبنيو بصفة مطمقة  في مختمؼ الدكؿ التي تبنتو، المعتمد عميو في الشير العقارم

، كذلؾ راجع لأىمية ىذا النظاـ في مختمؼ المياديف، خاصة الأىمية انتقاليةأك بصفة 
القانكنية تيف مف الناحيك، (الفرع الأول)  الاقتصادية كالجبايةتيفالتي يتميز بيا مف الناحي

 ذلؾكىذه الأخيرة تعتبر الناحية التجسيدية لنظاـ الشير العيني، ك، (الفرع الثاني) كالعممية
 اختلبؼتماشيا مع السياسة العقارية التي تبنتيا الدكؿ التي أخذت بيذا النظاـ، رغـ 

. ، إلا أف ذلؾ لا يقمؿ مف أىميتو كمكانتوالسياسة العقارية المنتيجة مف دكلة لأخرل

:  الفرع الأول

  وجبائياااقتصادي العيني الشيرنظام أىمية 

يرتبط الاقتصاد الكطني ارتباطا كثيقا بالسياسة العقارية لمختمؼ دكؿ العالـ، لاسيما 
، مما جعؿ مف ىذا النظاـ فييا ذك أىمية بالغة (كالجزائر)التي تبنت نظاـ الشير العيني 

، لأف تطكر كازدىار دكلة ما يتكقؼ أكثر عمى تطكر (أولا)مف الناحية الاقتصادية 
الاستثمار العقارم خاصة الفلبحي منو، كما أف لمشير العيني أىمية بالغة مف الناحية 

 التي تعتبر حافز ىاـ لجمع المستحقات العقارية لمخزينة العمكمية، لأف (ثانيا)الجبائية 
 . لمخزينة العامة1الشير العيني يساىـ في تحصؿ الحقكؽ المالية

 

                                                           
إلى جانب حقكؽ التسجيؿ لدل )تتمثؿ الحقكؽ المالية لمخزينة العامة فيما يخص الشير العيني، في رسكـ الشير - 1

التي يتـ دفعيا مف المكمفيف بيا لدل المحافظ العقارية عمى كؿ تصرؼ أك حؽ خاضع لمشير  (مفتشية التسجيؿ كالضرائب
العيني، مع مراعاة الاستثناءات المنصكص عمييا قانكنا، نذكر مف بينيا الدكلة كالجماعات المحمية، المؤسسات العمكمية 

. الخ... ذات الطابع الإدارم
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 قتصاديةالاالناحية من أىمية نظام الشير العيني : أولا

إلى تحقيؽ ( مع مراعاة سياستيا العقارية )تسعى الدكؿ التي تبنت نظاـ الشير العيني
تكمف أىمية نظاـ ؼعدة أىداؼ خاصة كأف ليذا النظاـ أىمية بالغة مف مختمؼ النكاحي، 

 في الدكر الياـ كالأساسي الذم تمعبو الممكية ،الاقتصاديةمف الناحية  الشير العيني
 ، ميما كانت السياسة العقارية التي تنتيجياةالعقارية في التنمية الشاممة كالمستدامة لمدكؿ

باعتباره يتماشى مع طبيعة ) فمف بيف الأىداؼ التي يحققيا نظاـ الشير العيني، الدكلة
 استقرار : نذكر1( تتميز عف المنقكلات لككنيا ذات حيز ثابت كمستقرىا أفإذالعقارات، 

كما  استغلبؿ عقاراتيـ، عمىشجع الأشخاص ، كىذا بدكره مالممكية كالمعاملبت العقارية
التي تبنت  الدكؿ :فيمكننا القكؿ بأف، (الأجنبيكالكطني ) 2الاستثمار العقارميشجع عمى 

 مف  كما تتمكفكالسكؽ العقارية،العقارم مراقبة الكعاء نظاـ الشير العيني تتمكف مف 
فلبحية أك اؿ)تتمكف مف التحكـ في التنمية الاقتصادية فبذلؾ تكجيو الاستثمارات العقارية، 

 يبيف الارتباط الكثيؽ بيف الكضعية الاقتصادية لمدكلة  كمو، كىذا(عمرانيةاؿصناعية أك اؿ
 .، ىذا مف جيةكممكيتيا العقارية

بطريقة  (المشيرة الممكية خاصة) إذا تـ استغلبؿ الممكية العقاريةكمف جية أخرل، 
صناعيا أك فلبحيا أك )أفضؿ كتـ تحسيف الظركؼ المادية كالبشرية لاستغلبليا كاستثمارىا 

 يرجع حتما بالفائدة للبقتصاد الكطني، بحيث يجعؿ ىذا إذ، كاف ذلؾ أفضؿ، (عمرانية
الأخير متطكرا كمزدىرا اقتصاديا، مما يؤدم إلى الحد مف التبعية الأجنبية، إف لـ نقؿ 

 . نيائيا، كذلؾ عف طريؽ تحقيؽ الاكتفاء الذاتي خاصة الغذائيمنيا التخمص

 

                                                           
تكفيؽ زيداني، الجباية العقارية في التشريع الجزائرم، أطركحة مقدمة لنيؿ شيادة دكتكراه عمكـ في القانكف، تخصص - 1

، ص 2016-2015 جامعة الحاج لحضر، باتنة، الجزائر، ،قانكف عقارم، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، قسـ الحقكؽ
110 .

محكر التنمية الاقتصادية، كذلؾ راجع إلى ككنو أداة  (كبالخصكص الاستثمار العقارم)يعتبر الاستثمار بصفة عامة - 2
. لتحقيؽ النمك الاقتصادم لمدكلة، إذ أف معدؿ النمك الاقتصادم يتكقؼ عمى كمية الاستثمار ميما كاف نكعو
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ية ئناحية الجباالالشير العيني من نظام أىمية : ثانيا

 ذات أىمية بالغة في تحقيؽ التنمية الاقتصادية ، بصفة عامة،تعتبر عائدات العقارات
عتبر ضريبة سنكية عمى التي تمختمؼ الرسكـ العقارية في لمدكلة، كتتمثؿ ىذه العائدات 

أىمية الشير  فبالتالي ،(العينيرسكـ إجراء الشير ) 1كرسكـ التطيير العقارم، العقارات
:  مكاؿ لمخزينة العامة، كذلؾ يتـ بطريقتيفالأفي تحصيؿ  تكمف يةئناحية الجبااؿالعيني مف 

فرض الضريبة العقارية عمى كؿ عقار ممسكح كخاضع لمشير : الطريؽ الأكلى .1
 يمنح لكؿ مالؾ دفتر عقارم، ،العيني، فبعد تنفيذ عممية المسح كتأسيس السجؿ العقارم

 .فبكجكد ىذا الأخير يسيؿ عمى الدكؿ معرفة الكعاء العقارم كتحصيؿ الضريبة العقارية
فرض دفع رسكـ الشير العيني، عمى كؿ تصرؼ أك حؽ خاضع : الطريقة الثانية .2

 . لتأسيس السجؿ العقارمؽاللبحلمشير العيني، كذلؾ خلبؿ الإجراء 

 393لمادة ؿدفع رسكـ الشير مف قبؿ المتصرؼ إليو طبقا يتـ  إلى أنو، عادة ما نشير
، 2رسكـ ىذه اؿ مف دفع المعفية سالؼ الذكر، باستثناء بعض الفئات58-75مف أمر رقـ 

 يقكـ المتصرؼ إليو بدفع رسكـ ايتـ تحصيؿ ىذه الرسكـ بطريقة مباشرة كذلؾ عندـ
 كذلؾ يتـ 3طريقة غير مباشرةبأك ، الشير إلى المحافظ العقارم مباشرة أثناء إجراء الشير

مف قبؿ المكثؽ ككنو المكمؼ بتحرير العقكد التي يتـ إبراميا بيف الأشخاص الطبيعييف، 
. (اليبة) أك عقكد تبرع (البيع)سكاءن كانت عقكد بعكض 

ية العقارية يكمف في بياف معالـ السياسة المتبناة ئ بأف، دكر الجبانستخمص مما سبؽ
في دكلة ما، كالتحكـ في تكجيو مختمؼ النشاطات الاقتصادية، كبصفة خاصة، تعتبر 

الحقكؽ ) الخزينة العامة إيراداتية العقارية كسيمة قانكنية كرسيا المشرع لضماف ئالجبا
                                                           

. 117ص ، المرجع السابؽ،  ...بكبكر سعيدة، العكائؽ التي تعترض الجباية العقارية- 1
الدكلة كالجماعات المحمية، المؤسسات العمكمية ذات الطابع الإدارم، مع فئة الشباب : تتمثؿ ىذه الفئات في كؿ مف- 2

تعمؽ بتطكير الاستثمار، ، م2001 غشت 20 مؤرخ في 03-01ذكم المشاريع المدعمة، كفئة المستثمريف طبقا لأمر رقـ 
. معدؿ كمتمـ ،2001 غشت 22، الصادر في 47دد عج، اؿ.ر.ج
مقني بف عمار، الأحكاـ القانكنية المتعمقة بصحة كبطلبف المحررات التكثيقية، دراسة في القانكف الجزائرم، دار ىكمو - 3

. 179، ص 2014لمطباعة كالنشر كالتكزيع، الجزائر، 
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، كالتي تمكف الدكلة مف إعادة تكزيع الثركات الكطنية بيف (المالية لمخزينة العامة
.    مف خلبؿ تنفيذ برامجيا،المكاطنيف لتحقيؽ العدالة الاجتماعية مع تحقيؽ المنفعة العامة

: الفرع الثاني

 قانونيا وعممياالشير العيني نظام أىمية 

لا تقتصر أىمية نظاـ الشير العيني فقط عمى الناحيتيف الاقتصادية كالجبائية، بؿ 
بالغة جد ، كىذه الأخيرة ليا أىمية (ثانيا) كالعممية (أولا)تتعدل إلى الناحيتيف القانكنية 

 إجراء ككنيا تعتبر الناحية التجسيدية لنظاـ الشير العيني عمى أرض الكاقع، إذ يعتبر
، فمف الناحية العممية يتبيف لنا كيفية عينيق اؿمحؿ الشير أثرينتج كاجب حتى الشير 

 .تطبيؽ نظاـ الشير العيني كمدل أخذ المشرع بيذا النظاـ

 القانونيةالشير العيني من الناحية نظام أىمية : أولا

جعؿ المشرع مف الشير العيني إجراء شكمي ضركرم لنقؿ الممكية كالحقكؽ العينية 
المكصى ليـ بمجرد كفاة أك /باستثناء حؽ التركة لككنو ينتقؿ إلى الكرثة ك) 1العقارية
 أخرعيني ، فمف الناحية القانكنية لا كجكد لحؽ الممكية العقارية كلا لأم حؽ 2(المكرث

 ما لـ يتـ إخضاعو لمشير العيني، إذ أف المشرع لـ يعترؼ إلا بالشير كاجب الشير،
العيني كمصدر كحيد لترتيب الأثر العيني لمحقكؽ الكاجب إخضاعيا لمشير العيني، كىذا 

علبكة عمى ذلؾ، ، ك سالؼ الذكر74-75 مف أمر رقـ 16 ك15بصريح نص المادتيف 
 كالحقكؽ العقارية جعؿ المشرع مف الشير العيني، إجراء ضركرم للبحتجاج بحؽ الممكية

، مع الاحتجاج ببعض الحقكؽ (كحؽ الانتفاع، كحؽ الرىف) العينية العقارية الأخر

                                                           
. 111، 110سابؽ، ص ص اؿمرجع اؿ، ...تكفيؽ زيداني، الجباية العقارية- 1
، سالؼ الذكر، جعؿ مف حؽ الإرث كحؽ الكصية ينتقلبف 74-75 مف أمر رقـ 16/02رغـ أف المشرع، طبقا لممادة - 2

إلى الكرثة كالمكصى ليـ بمجرد كفاة المكرث، أم لـ يشترط إجراء الشير العيني في ذلؾ، إلا أنو أكجب إخضاع ىذيف 
الحقيف لإجراء الشير العيني لتمكيف الكرثة كالمكصى ليـ مف إثبات حقكقيـ كالاحتجاج بيا في مكاجية الجميع، إلى جانب 

. تمكينيـ مف التصرؼ فييا، كىذا ما سنتطرؽ إليو بالتفصيؿ لاحقا
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الشخصية المترتبة عف التصرفات التي ليا تأثير عمى القيمة القانكنية لمعقارات التي أبرمة 
 .( سنة كاممة أك أكثر12الإيجار العقارم المبرـ لمدة ؾ )ا ىذه التصرفاتبشأنو

الشير العيني من الناحية العممية  نظام أىمية : ثانيا

 في ككنو إجراء ضركرم لنقؿ العقار مف ،تتجمى أىمية الشير العيني مف الناحية العممية
إجراء الشير العيني يعتبر فبذلؾ إلى حياة جديدة مقيدة، ( حرةباعتبارىا حياة )حياة قديمة 

طريقة تيدؼ إلى إخراج العقار مف كضعيتو القديمة إلى كضعية جديدة، أك بمثابة بطاقة 
يعتبر مكجكد في حياة أعباء،  عميو مف  ماحقكؽ أكمف  أف العقار بما لو إذ، 1الكلادة لمعقار

لشير إخضاعو ؿلشير الشخصي أك غير مشير أصلب، بينما عندما يتـ خضع ؿحرة إذا 
 لو  عينيلا يمكف نقؿ ممكية ىذا العقار أك الاعتراؼ بأم حؽؼ، ةالعيني تصبح حياتو مقيد

الشير ، لأف لمشير العيني مع مراعاة قاعدتي الرسمية كالشير المسبؽخضع أك عميو إلا إذا 
 بعد الجميعنيا يعمـ بو ؿجعؿ كؿ ما يتعمؽ بيذا العقار مف تصرؼ أك حؽ ع مالعيني

في السجؿ العيني، مما يجعؿ كؿ ليذا العقار اطلبعيـ عمى البطاقات العقارية المخصصة 
ىذا يسيؿ ؼ،  ذاتو مف اتخاذ قراراتيـ بشأف التعامؿ في العقاركامىكفي تى مؿشيء كاضح ليـ 

. كضعف الغش كالغـ ان استقرار الممكية بعيدكالمعاملبت العقارية كيساىـ في استقرارىا 

 

 

 

 

 

 

                                                           
. 86، 85، مرجع سابؽ، ص ص ...عمي كحمكؿ، القضاء العقارم - 1
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 :المبحث الثاني

أسس نظام الشير العيني 

منيا يشكؿ الأساس ، البعض يقكـ نظاـ الشير العيني عمى مجمكعة مف الأعماؿ
 لنظاـ الشير  يشكؿ الأساس القانكني، يتمثؿ الأساس المادمكالبعض الآخرالمادم 
المتمثمة في أعماؿ  ،نظاـىذا اؿ في الأعماؿ التمييدية لتطبيؽ (المطمب الأول)العيني 

التي بمكجبيا يتـ جمع معمكمات دقيقة تتضمف كصفا تفصيميا ك ،المسح العاـ للؤراضي
كيا كمختمؼ الأعباء مع  كتىعٍييف حدكدىا كمساحاتيا محؿ المسح،لمعقارات  مع بياف ميلبى

 عمى مستكل مصمحة إعدادىاالتكاليؼ التي تيثقميا، كتيدىكف ىذه المعمكمات في كثائؽ يتـ 
تىثٍبيت الحدكد كتيعٍرىؼ بكثائؽ مع  إثٍر عمميات التحقيؽ العقارم  العقارم، كذلؾالمسح
 1. العقارمالمسح

 في الإجراءات الأكلية ،(المطمب الثاني) لنظاـ الشير العيني يتمثؿ الأساس القانكني
 كثائؽ المسح لدل المحافظة إيداعفي بدكرىا تأسيس السجؿ العيني، كالتي تتمثؿ ؿ

 يككف محؿ شير كاسع لإعلبـ الميلبؾ ، كىذا الأخيرالعقارية، ثـ تحرير محضر استلبميا
 حقكقيـ العقارية الممسكحة أك إثبات لتمكينيـ مف ،كذكم الحقكؽ بتأسيس السجؿ العيني

مىـ  الطعف في نتائج المسح، ثـ إعداد البطاقات العقارية كترقيـ العقارات، كفي الأخير ييسى
 .لكؿ مالؾ دفتر عقارم يتضمف كؿ ما يتعمؽ بالعقار أك العقارات الممسكحة التي يممكيا

 

 

 

 
                                                           

 المتعمقة بسير عممية مسح الأراضي كالترقيـ العقارم، الصادرة عف 1998 مام 24 المؤرخة في 16التعميمة رقـ - 1
 .25ص ، 1998المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية، كزارة المالية، 
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:  المطمب الأول

 المسح العقاري 

 تعييف حدكد البمديات كالممكيات في : فيلنظاـ الشير العيني تتمثؿ الأعماؿ المادية 
 مف أجؿ تحديد الميلبؾ ، ذلؾ كالقياـ بالتحقيؽ العقارم أثناء عممية المسح،نطاؽ كؿ بمدية

أصحاب الحقكؽ عمى العقارات محؿ المسح، كفي الأخير يتـ إعداد كثائؽ المسح مع 
ذلؾ بعد الإفراغ  العيني، السجؿالتي يتـ إيداعيا لدل المحافظة العقارية لشيرىا كتأسيس 

 .مف إجراء التسجيؿ لدل مفتشية التسجيؿ كالضرائب مع عممية الإيداع لدل مقر البمدية

تطرؽ إلى مفيكـ  لمتكضيح أكثر حكؿ الأعماؿ المادية لنظاـ الشير العيني، يجب اؿ
إلى ، (الفرع الثاني) العقارممسح اؿإجراءات إعداد ك، (الفرع الأول) العقارممسح اؿ

 .(الفرع الثالث)جانب، الجيات المكمفة بتنفيذ عممية المسح العقارم 

:  الفرع الأول

 العقاريمسح المفيوم 

يعتبر المسح العقارم أفضؿ كسيمة لتعييف كتحديد العقارات، كذلؾ اعتمادا عمى 
المعمكمات التي يمكف أف تكفرىا ىذه الكسيمة مف خلبؿ تعييف كتحديد الأملبؾ ضمف 

بناء عمى عممية المسح  كثائؽ المسح، التي يتـ إعدادىا عمى مستكل مصمحة المسح
إلى فمف خلبؿ ىذا الفرع، نتطرؽ ميدانيا، مما يؤدم إلى استقرار المعاملبت العقارية، 

    .(ثانيا) العقارممسح اؿأىداؼ ك ،(أولا)العقارم مسح اؿتعريؼ 

  العقاريمسح التعريف : أولا

 التشريع الجزائرم، ثـ في العقارم كفقا لما كردلمسح ؿالتعريؼ القانكني نتطرؽ إلى 
 .لممسح العقارمالتعريؼ الفقيي 
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 :التعريف القانوني -1

إن مسح الأراضي ": ما يمي ، سالؼ الذكر74-75 مف أمر رقـ 02 في المادة جاء
 ."يحدد ويعرف النطاق الطبيعي لمعقارات ويكون أساسا ماديا لمسجل العقاريالعام 

نما ركز عمى أىمية عممية  يتضح مف المادة أعلبه، أف المشرع لـ يعرؼ المسح العقارم كا 
 . (كحؽ الرىف الرسمي)المسح ككنيا تحدد العقارات الممسكحة كالحقكؽ التي تثقميا 

 :التعريف الفقيي -2

 :كيضًعىت عدة تعاريؼ لعممية المسح العقارم مف الناحية الفقيية، نذكر منيا ما يمي

عممية فنية تتكليا السمطات الإدارية :"عرؼ البعض عممية المسح العقارم، بأنيا
المختصة بغرض تأكيد مف الكضعية القانكنية لمعقارات عمى اختلبؼ أنكاعيا كما ترتب 

عبارة عف انجاز أشغاؿ ميدانية : "ا بأنو آخر مف الفقو، جانباعرَّفو، ك1"عمييا مف الحقكؽ
 الغرض منيا تشخيص جميع الممتمكات العقارية، ثـ تأسيس كثائؽ مساحية 2كتقنية

تتضمف عمى مستكل كؿ بمدية الرسـ التخطيطي كالجرد العقارم، كبالتالي تشكيؿ القاعدة 
المادية لمتسجيؿ العقارم التي تعرؼ كتشخص بصفة دقيقة تمؾ الممتمكات كتسمح بإقامة 

 3".مخططات عمى نطاؽ كاسع بيا

 

 
                                                           

شكالاتو القانكنية»عمار بكضياؼ،  نقلب عف- 1 ، مجمة محكمة، مجمة دراسات قانكنيةمقاؿ منشكر في ، «المسح العقارم كا 
 .40، ص 2006، تكنس، 13 صفاقس، العدد ، جامعةكمية الحقكؽ

 تقكـ بالتقاط الصكر الجكية كالرفع الييئة المكمفة بالمسحتعتبر عممية المسح بمثابة إنجاز أشغاؿ ميدانية تقنية لككف أف - 2
 المسح ميدانيا، إذ يسيؿ بمكجبيماتنفيذ عممية لتسييؿ إلى عدة أقساـ الطكبكغرافي المعتمد عمييما في تقسيـ إقميـ البمدية 

 كتعييف حدكدىا مع تحديد نكع استغلبليا كنكع التربة، إلى الأرضيةقياس القطع ( التقاط الصكر الجكية كالرفع الطكبكغرافي)
 .جانب تحديد مالكيا

 لنيؿ درجة  مقدمةعماد الديف رحايمية، الكسائؿ القانكنية لإثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائرم، أطركحة- 3
 .174، ص 2014 جامعة مكلكد معمرم، تيزم كزك، ،دكتكراه في العمكـ القانكنية، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية
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 العقاريمسح الأىداف : ثانيا

كرس المشرع عممية المسح سعيا مف خلبليا إلى تحقيؽ عدة أىداؼ، تتمثؿ بإيجاز 
بفرض ضرائب عقارية مع رسكـ التسجيؿ كالشير )تحصيؿ حقكؽ الخزينة العامة : في

، كتنظيـ الكعاء العقارم مع المعاملبت العقارية بفضؿ مساىمة المسح بقدر كبير (العقارم
، (الخ... بتحديد العقارات الممسكحة مف حيث المساحة كالمكقع)في تطيير الممكية 

الخ، كتدعيـ بعض ... كتحديد ذكم الحقكؽ عمى ىذه العقارات مف حيث الاسـ كالعنكاف
الجكانب الاقتصادية ذات البعد الكطني التي تعتبر أساسا لمرقي الاجتماعي، إذ أنو عف 
طريؽ المسح يتـ التعييف الدقيؽ لمعقارات الممسكحة مف حيث المساحة كالمكقع كالحدكد 

الخ، مما يسيؿ الاستفادة بقدر كبير مف القركض الفلبحية بتكفير ضمانات عند ...
 1.الحصكؿ عمى القركض البنكية

:  الفرع الثاني

 العقاريمسح الإجراءات إعداد 

كسيمة المادية لتحديد اؿ  لأنو أساس مادم لنظاـ الشير العينيالعقارمييعتبر المسح 
 اتخاذ المشرع عمى حىرىصى  العممية ىذه سير النطاؽ الطبيعي لمعقارات، فمضماف حيسف

 كتتمثؿ ىذه، 2كضبطيا تنفيذىا أك عند التحضير ليا سكاء عنداللبزمة  الإجراءات
 العقارممسح اؿ، إنشاء لجنة (أولا) العقارممسح اؿ افتتاح عممية :المراحؿ في كؿ مف

 العقارممسح اؿ عممية ثـ اختتاـ ،(ثالثا) المسح العقارم، التجسيد الميداني لعممية (ثانيا)
. (رابعا)

 

                                                           
نعيمة حاجي، المسح العقارم كتأسيس السجؿ العقارم في الجزائر، دار ىكمو لمطباعة كالنشر كالتكزيع، الجزائر، - 1

 الممكية العقارية لإثباتالمسح العقارم كإجراء » حناف أكشف كخميفي كردة،  إلى أيضاالرجكع، 30-27، ص ص 2009
 ، جامعة ابف خمدكف،مجمة أكاديمية دكلية فصميةبناء، ؿمقاؿ منشكر في مجمة تشريعات التعمير كا، «التشريع الجزائرم في

 .35، 34، ص ص 2017، جكاف 02تيارت، العدد 
 .46، المرجع السابؽ، ص ... مسعكد ركيصات، نظاـ السجؿ العقارم- 2



الشهر العيىيتحديد وظام                                      :                     الباب الأول  
 

42 
  

 العقاريافتتاح عممية المسح : أولا

، 1 سالؼ الذكر62-76 مف مرسكـ رقـ 02لمادة ؿ كفقايتـ افتتاح عممية المسح 
الجريدة الرسمية الجزائرية كؿ مف ، كيينٍشىر في إقميميابمكجب قرار ييصدره الكالي المختص 

مجمكعة القرارات الإدارية لمكلاية، يجب أف ييبٍمىغٍ إلى رئيس كالجرائد اليكمية الكطنية ك
 ييبٍمىغٍ ىذا القرار إلى ،2 المرسكـ نفس مف03طبقا لممادة كالمجمس الشعبي البمدم المعني، 

البمديات مع عف طريؽ لصؽ الإعلبنات في مقر الدائرة كالبمدية المعنية  الجميكر
 يكما قىبؿ افتتاح عممية المسح، لكي يىحضر أصحاب 15 كذلؾ في آجؿ ،المجاكرة

العقارات محؿ المسح للئدلاء بتصريحاتيـ التي تييىسر سىيٍر عممية المسح، يجب عمى 
الدكلة كالكلايات كالبمديات كالمؤسسات كالييئات العمكمية أف تيقىدـ التكضيحات اللبزمة 

 .العامة كالخاصةالعقارية ضفاء الدقة كالضبط في تحديد الممكية  لإحدكد ممكيتيابشأف 

 العقاريإنشاء لجنة المسح : ثانيا

تتككف مف عدة كلبمديات، اف حدكد مفي كؿ بمدية مف أجؿ تىعٍيالعقارم مسح ؿتنشأ لجنة ؿ
، تىجٍتمع ىذه المجنة بناء 3 أعلبه62-76 مف مرسكـ رقـ 07أعضاء نصت عمييـ المادة 

عمى طمب المسؤكؿ الكلائي لمسح الأراضي العاـ أك بدعكة مف القاضي الذم أيسٍندىت لو 

                                                           
إن عممية مسح الأراضي في كل بمدية تكون ":  يمي سالؼ الذكر، نصت عمى ما،62-76 مف مرسكـ رقـ 02المادة - 1

موضوع قرار من الوالي يبين عمى الخصوص تاريخ افتتاح العمميات التي تأتي بعد شير عمى الأكثر من تاريخ نشر 
 وينشر القرار في الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية الديمقراطية وفي مجموعة القرارات الإدارية لمولاية المعنية .القرار

 ."وكذلك في الجرائد اليومية الوطنية ويبمغ إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي
يعمم الجميور بيذه العمميات عن طريق لصق ": ، أعلبه، عمى أنو62-76 مف مرسكـ رقـ 03نصت المادة - 2

 ."اتجل خمسة عشر يوما قبل افتتاح ىذه العمميأالإعلانات في مقر الدائرة والبمدية المعنية والبمديات المجاورة وذلك في 
 07 مؤرخ في 134-92المادة الأكلى مف مرسكـ تنفيذم رقـ مكجب  مف نفس المرسكـ، معدلة كمتممة ب07المادة - 3

 .1992 أبريؿ 08، الصادر في 26ج، العدد .ر. أعلبه، ج62-76 يعدؿ كيتمـ المرسكـ رقـ ،1992أبريؿ 
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 سالؼ الذكر، بغرض 62-76 رقـ مرسكـف  ـ08لمادة ؿ ، كفقا1ميمة رئاسة المجنة
 . فيياكالفصؿدراسة الاحتجاجات المطركحة أماميا 

 العقاريمسح الالتجسيد الميداني لعممية : ثالثا

 الكثائؽ كالبياناتكؿ  بجمع لجنة المسحتسييؿ إعداد الكثائؽ المساحية تقكـ ؿ
كالخرائط كالمخططات التي تحصؿ عمييا مف المحافظة أك المحافظات العقارية )

تحديد إقميـ البمدية كالعقارات المكجكدة مع  ، ثـ يتـ تجزئة البمدية إلى عدة أقساـ(المعنية
. ىافي

 :تجزئة البمدية إلى أقسام -1

زأ البمدية إلى أقساـ مع احتراـ عدة مبادئ  ،  سالفة الذكر16 التعميمة رقـ كردت فيتيجى
 لمقًسـ الكاقع في شماؿ غرب البمدية عمى أف 01 بحيث ييعطى رقـ ، تيرقىـ ىذه الأقساـثـ

لى غاية حدكد البمدية، ثـ نحك الغرب في شكؿ  يستمر الترقيـ أفقيا في اتجاه الشرؽ كا 
 تقكـ المصالح المحمية ثـ رقميف متسمسميف لقًسميف مجاكريف، إعطاءتعرجي مع كجكب 

 المناطؽ التي ييمكف أف تيثير صعكبات ( مخطط منظَّـعمى)لمسح الأراضي بدراسة تيظير 
 بدأم مف عمميات المسح، ثـ التقىدـ الأشغاؿ، فيي غير قابمة لممسح يتـ استبعادىا مؤقت

 2. درجة الصعكبةحسب في الأقساـ السيمة لتمتد إلى الأقساـ الصعبة تصاعديا المسح

 :تحديد إقميم البمدية -2

يتـ تحديد إقميـ البمدية المعنية بالمسح عمى مخططات المسح كفي الميداف بكاسطة 
تعميـ الحدكد بعلبمات مجسمة كظاىرة، كييشرؼ عمى ىذه العممية تقني لمصالح المسح 

في ك، 3بالتنسيؽ مع رئيس المجمس الشعبي البمدم المعني كرؤساء البمديات المجاكرة
                                                           

سالفة الذكر، ، مقاؿ منشكر في مجمة الفقو كالقانكف، «المسح العقارم كالآليات المكازية لمتطيير العقارم»جميمة فسيح، - 1
 .96، 95، ص ص 2014، 25العدد 

 .08 ،07، المرجع السابؽ، ص ص 16التعميمة رقـ - 2
 .230 ،229، المرجع السابؽ، ص ص ... فتحي كيس، الشير العقارم- 3
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قع عميو كؿ الأشخاص ك محضر تعييف الحدكد، بالمسحالأخير يحرر التقني المكمؼ  ييكى
، كفي حالة 1 عميولمكافقةؿييقىدىـ إلى الكالي ثـ التقني الذم حرره، كالمؤىميف لذلؾ كالمالكيف 

 المىحضر إلى كزير الداخمية تىقدًيـ حدكد مجاكرة لحدكد كلايات أك دكؿ أخرل يجب كجكد
 2.أثناء تىعييف الحدكدالمعدة بمخطط بياني لمحدكد كجكبا ، كييرفىؽ المىحضر  عميولمكافقةؿ

 :تحديد العقارات محل المسح -3

 كالخرائط الصكر الجكية اعتماد عمى، المسح عمميةتنفيذ المكمفة ب المصالح تقكـ
أقساـ مساحية تككف ثابتة الحدكد لتسييؿ تحديد  إلى البمدم الإقميـ، بتقسيـ لدييا المكجكدة

 تـ الذيف كالحائزيف الظاىريف 4، كالذم يتـ بمساعدة مف الملبكيف3العقارات المعنية بالمسح
شخصيا أك سكاءن يىحٍضركف ؿ ، يكما قىبؿ بدأ العممية15استدعائيـ شخصيا في ظرؼ 

كؿ   الممسكحة،كييظٍيركف كثائقيـ كسنداتيـ المتعمقة بممكية العقاراتا،  قانكنيييـبكاسطة ميكى
 .5 بملبحظاتيـ عند الاقتضاءالإدلاءك

محؿ المسح مف خلبؿ  لمعقارات الطكبكغرافي يتـ الرفع مكازاة لعممية تحديد العقارات،
 كمعالـ في ثـ تكضع ، قياس النقاط كالزكايامعالخىفض بالنسبة لسطح البحر كقياس العيمك 

 6.تحديد نكع الاستعماؿ كنكعية التربة لمعقاراتكيتـ  ،في إطار عممية المسحتيرسىـ خرائط 

 : العقاريالتحقيق العقاري أثناء تنفيذ عممية المسح -4

ييدؼ إلى جمع يعتبر التحقيؽ العقارم أثناء سير عممية المسح إجراء ضركرم، إذ أنو 
لمعمكمات الخاصة كا ،المعمكمات الضركرية لإثبات حؽ الممكية كالحقكؽ العينية العقارية

                                                           
 .231، المرجع السابؽ، ص ... عماد الديف رحايمية، الكسائؿ القانكنية لإثبات الممكية- 1
 .95، المرجع السابؽ، ص ... عبد الغني بكزيتكف، المسح العقارم- 2
. 50 ،49، المرجع السابؽ، ص ص ... مسعكد ركيصات، نظاـ السجؿ العقارم- 3
إن وضع الحدود العقارية الأخرى يتم ": ، سالؼ الذكر، عمى ما يمي62-76 رقـ مف مرسكـ 06/02نصت المادة - 4

" بمساعدة المالكين
 .230، المرجع السابؽ، ص ... فتحي كيس، الشير العقارم- 5
  .98، المرجع السابؽ، ص ... جميمة فسيح، المسح العقارم- 6
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مكمفيف  يتـ التحقيؽ مف طرؼ عكنيف  العقارات، فمكازاة لعممية تحديد1بيكية كؿ مالؾ
 برفقة عكنيف ، أحدىما مف المحافظة العقارية كالثاني مف مديرية أملبؾ الدكلةبذلؾ،

 مع حضكر عكف مف البمدية بصفتو ممثلب ليا فيما يخص الأملبؾ 2مكمفيف بتحديد الممكية
، فيقكـ المحققكف بفحص 3العقارية البمدية، كيتـ التحقيؽ تحت قيادة رئيس فرقة المسح

مع جمع كـ يقكـ بالسندات كالكثائؽ المقدمة ليـ كالمثبتة لمممكية كالحقكؽ العينية العقارية، 
ؿ عمييا ميدانيا  فحص تصريحات كأقكاؿ الأشخاص المعنييف، كمقارنة المعمكمات المتحىصى

 4. لدل المحافظة العقارية أك مديرية أملبؾ الدكلة ىيبالتي

 العقاريمسح الاختتام عممية : رابعا

 ،تحديد المالؾ لكؿ عقار كييرقـ باسمو (العقارم عممية التحقيؽ  مفنتياءلابعد ا)يتـ 
سكاء )  مف قبؿ الملبكيف كالحائزيف المحقؽ البيانات المتحصؿ عمييا ميدانياكيدكف

 في (الممسكحة عقار أك العقارات بتعييف كؿ الخاصة أك كالحائز المالؾ بتعييف الخاصة
، كما يقكـ بإعداد بطاقات "T07نمكذج التحقيؽ العقارم بطاقة "بطاقة خاصة تعرؼ بػ 

بالتعرؼ لنا  تسمح  يدكف فييا نفس البيانات أعلبه، فيذه البطاقاتT10العقارات نمكذج 
 (.T10  كT07البطاقات )  بمجرد الإطلبع عمييال العقار أك العقارات محؿ المسحعؿ

المعارضات الميقدىمة مف الملبكيف كؿ تسجيؿ كيتـ تحرير تقرير بنتائج التحقيؽ 
 يتـ ،في نفس الكقتك، 5 فييالمفصؿمسح اؿ لطرحيا عمى لجنة (أثناء المسح) كالحائزيف

 62-76 تتمثؿ حسب المادة الأكلى مف مرسكـ رقـ ،إنجاز مجمكعة مف كثائؽ المسح
مخطط المسح مقسـ إلى أقساـ مطابقة لمكضعية الحالية لقطعة  :م ؼ،سالؼ الذكر

                                                           
 .69، المرجع السابؽ، ص ...أحمد ضيؼ، الشير العيني بيف النظرية - 1
لنيؿ شيادة الماجستير في مقدمة نكرة أكرحمكف، إثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع كالقضاء الجزائرم، مذكرة - 2

، ص 2012القانكف، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، فرع قانكف المسؤكلية المينية، جامعة مكلكد معمرم، تيزم كزك، 
151. 

 .16 سالفة الذكر، ص 16التعميمة رقـ - 3
 .98، المرجع السابؽ، ص ... جميمة فسح، المسح العقارم كالآليات- 4
 .سنتطرؽ لاحقا إلى ىذه المعارضات ككيفية الفصؿ فييا- 5
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تىب فيو العقارات حسب الترتيب للؤقساـجدكؿ ض؛ الأر  كسجؿ لقطع الأرض تيرى
ؿ فيو حسب الترتيب الأبجدم العقارات المجتمعة ؛ التكبكغرافي سجؿ مسح الأراضي تيسىجى

البطاقات العقارية " ، تعرؼ بػطاقات العقارات الممسكحة؛ بمف المالكيف أك المستغميف
 تمخيصية تتضمف معمكمات ضركرية لترقيـ العقارات عمى كثائؽتيعٍتبر التي " T10نمكذج 

 مجمكعة ممكية أك أنو يتـ إعداد بطاقة أك أكثر لكؿ عقار إذ، 1مستكل المحافظة العقارية
 . الخ... كالحدكد  البيانات المتعمقة بو، مف حيث المكقع كالمساحةاتيدكف فيو، محؿ المسح

عند ":  سالؼ الذكر، التي نصت عمى أنو74-75 مف أمر رقـ 10المادة يتضح مف 
 عمميات مسح الأراضي في كل بمدية تودع لدى المصمحة المكمفة بمسك السجل اختتام

كما تودع نسخة من ىذه . لجميع الوثائق الخاصة بمسح الأراضيثانية العقاري نسخة 
 ثلبث نسخ مف كثائؽ المسح، بحيث تحتفظ إعداديتـ  بأنو، ،"بمديةكل الوثائق بمقر 

 لمدة ىا يقكـ مدير مكتب المسح بإيداع،النسخة الثانيةأما ، 2مصمحة المسح بنسخة كاحدة
 ،الثالثةبينما النسخة ،  الممسكحة البمدية مقر لدل(مف اختتاـ عممية المسح)شير كامؿ 

التي تقع بدائرة اختصاصيا البمدية محؿ المسح بيدؼ  لدل المحافظة العقارية إيداعيايتـ 
 .تأسيس السجؿ العينيتنفيذ إجراء القيد الأكؿ ؿ

 مقر البمدية محل المسح لدىإيداع وثائق المسح العقاري : خامسا

محضر بدكره يىستىمًـ  بإيداع كثائؽ المسح بمقر البمدية كمدير مكتب المسحيقكـ كجكبا 
، فيذا الإجراء 3كثائؽاؿ استلبـ بعد رئيس المجمس الشعبي البمدم قبؿاستلبـ محرر مف 

علبـنتائج ضركرم لأنو كيجًدى لإعلبف اؿ مدة  بيا مف خلبؿ نشرىا بمقر البمدية  الجميكركا 
  4.نتائج المسحذم مصمحة مف تقديـ الشكاكل حكؿ كؿ تمكيف تاريخ الإيداع، كشير مف 

                                                           
 لنيؿ شيادة الماجستير في القانكف، فرع بحث مقدـمنى تمكح، النظاـ القانكني لممحافظة العقارية في التشريع الجزائرم، - 1

 .63، 62، ص ص 2004-2003 جامعة الجزائر، ،العقكد كالمسؤكلية، كمية الحقكؽ
2 - GUIDE PRATIQUE, la conservation cadastrale, agence nationale du cadastre, agence régionale 
tizi oozou, 2015 p 08. 

 .64، المرجع السابؽ، ص ...حازـ عزكم، آليات تطيير الممكية العقارية- 3
 .132، المرجع السابؽ، ص ...جماؿ بكشنافة، شير التصرفات العقارية في- 4
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:  الفرع الثالث

 الييئات المكمفة بتنفيذ عممية المسح العقاري 

جراءات صارمة، فنظرا لحساسيتيا أسند المشرع  تخضع عمميات المسح لعدة شركط كا 
ميمة تنفيذىا إلى ىيئات إدارية مستحدثة خصيصا لتنفيذ ىذه العمميات عمى أفضؿ كجو 
كبدقة، فقد كانت الككالة الكطنية لمسح الأراضي العاـ أكؿ ىيئة إدارية مستحدث لتنفيذ 

 251-21 تنفيذم رقـ ، ثـ تـ حميا بمكجب مرسكـ19891عمميات مسح الأراضي سنة 
، يتضمف حؿ الككالة الكطنية لمسح الأراضي كتحكيؿ أملبكيا 2021 يكنيك 06مؤرخ في 

، كفي نفس الكقت، قاـ المشرع بمكجب 2 كحقكقيا ككاجباتيا كمستخدمييا إلى كزارة المالية
، يتضمف تنظيـ 2021 يكنيك 06 مؤرخ في 252-21 مف مرسكـ تنفيذم رقـ 08المادة 

كجعؿ  (أولا)، باستحداث مديرية عمميات مسح الأراضي 3الإدارة المركزية لكزارة المالية
منيا ىيئة إدارية مركزية تمعب دكر فعاؿ كأساسي في تنفيذ عممية مسح الأراضي، إلى 

 . سالؼ الذكر62-76 المستحدثة بمكجب مرسكـ رقـ ،(ثانيا)جانب لجنة المسح العقارم 
                                                           

، العاـمسح الأراضي ؿ الككالة الكطنيةإلى الأراضي  ميمة مسح (2021 إلى غاية 1989بداية مف )أسند المشرع - 1
 يتضمف إنشاء ككالة 1989 ديسمبر 19مؤرخ في  234-89 مف مرسكـ تنفيذم رقـ الأكلىالمستحدثة بمكجب المادة 
 .(ممغى) ،1989 ديسمبر 20، الصادر في 54ج، العدد .ر.كطنية لمسح الأراضي، ج

، يعدؿ كيتمـ المرسكـ التنفيذم رقـ 1992 فبراير 12 مؤرخ في 63-92 مف مرسكـ تنفيذم رقـ 04يتضح مف المادة 
، بأف المشرع كمؼ الككالة الكطنية لمسح (ممغى)، 1992 فبراير 19، الصادر في 13ج، العدد .ر.، ج89-234

إذا )الأراضي بإنجاز كؿ العمميات التقنية الرامية إلى إعداد مسح الأراضي في كامؿ التراب الكطني، بناءن عمى عقكد مسبقة 
، إلا أنو، يمكف لكزير الاقتصاد أف يكمفيا لحسابو بإنجاز العمميات المخصصة لكضع جرد عاـ لمعقارات (اقتضى الأمر

العمميات التقنية التي كمؼ ككالة المسح  ذكر المشرعك. التابعة لأملبؾ الدكلة كفقا لمتنظيـ المعمكؿ بو مع ضبطو باستمرار
 مف 07 المادة فيذكر ك، أعلبه 234-89مرسكـ رقـ  مف 10 ك09، 08، 05المكاد في عداد مسح الأراضي لإالقياـ بيا 

، العمميات التقنية التي يمكف أف تكمؼ بيا ىذه الككالة في مجاؿ الجرد العاـ لعقارات الأملبؾ الكطنية  .نفس المرسكـ
 مؤرخ في 251-21 سنة مف إنشاء الككالة الكطنية لمسح الأراضي العاـ، تـ حميا بمكجب مرسكـ تنفيذم رقـ 32بعد - 2

، يتضمف حؿ الككالة الكطنية لمسح الأراضي كتحكيؿ أملبكيا كحقكقيا ككاجباتيا كمستخدمييا إلى كزارة 2021 يكنيك 06
، سالؼ 234-89، كالذم بمكجبو تـ إلغاء مرسكـ تنفيذم رقـ 2021 يكنيك 15، الصادر في 47ج، العدد .ر.المالية، ج

 .، سالؼ الذكر63-92الذكر، كأيضا إلغاء مرسكـ تنفيذم رقـ 
ج، العدد .ر.، يتضمف تنظيـ الإدارة المركزية لكزارة المالية، ج2021 يكنيك 06 مؤرخ في 252-21مرسكـ تنفيذم رقـ - 3

 .2021 يكنيك 15، الصادر في 47
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 مديرية عمميات مسح الأراضي: أولا

 سالؼ الذكر، بأف المديرية 252-21 مف مرسكـ تنفيذم رقـ 08يستشؼ مف المادة 
العامة للؤملبؾ الكطنية مقسمة إلى قسميف، قسـ أملبؾ الدكلة كقسـ مسح الأراضي 

سنتطرؽ )كالحفظ العقارم، كىذا الأخير يتككف مف مديريتيف، مديرية المحافظة العقارية 
 تتمثؿ في كؿ 1 مديريات04كمديرية عمميات المسح العقارم التي تتفرع منيا  (إلييا لاحقا

المديرية الفرعية لأنشطة مسح الأراضي كالعلبقات مع الشركاء، المديرية الفرعية : مف
لمتخطيط كمتابعة أشغاؿ مسح الأراضي، المديرية الفرعية لتثميف معمكمات مسح الأراضي 

 .كالضبط، المديرية الفرعية لتحييف مسح الأراضي

 أعلبه، المياـ التي كمؼ بيا مديرية عمميات مسح 08ذكر المشرع في المادة 
 : ، كالتي تتمثؿ في ما يمي2الأراضي

  تنفيذ الإستراتيجية في مجاؿ إنتاج كتجديد كتصحيح مسح الأراضي، -1
 السير عمى تطبيؽ المعايير المتعمقة بالمعمكمة الجغرافية، -2
تأطير تنفيذ الأنشطة المتعمقة بإعداد مسح الأراضي العاـ مف طرؼ المصالح غير  -3

 الممركزة كالسير عمى تحيينو، 
عداد الجدكؿ العاـ لعقارات الأملبؾ الكطنية، -4  المشاركة في تحديد الضريبة العقارية كا 
 .متابعة عمميات التحييف المنتظـ لكثائؽ مسح الأراضي -5

                                                           
 مديريات فرعية مع مديريات جيكية كممحقات كلائية عبر كامؿ التراب 04تتضمف الككالة الكطنية لمسح الأراضي  -1

، مديرية لمكسائؿ كالمديرية لمعماؿ الخاصة مديرية لأشغاؿ المسح، مديرية للؤشغاؿ : تتمثؿ المديريات الفرعية فيالكطني
 كأعكاف مكمفيف بالتحديد الميداني لمممكيات كقياس ،كالمالية، أما المديريات الجيكية تتضمف مكاتب المسح كفرؽ خاصة

 عبد العزيز، آليات تطيير الممكية مدك محـ إلى في ذلؾالرجكعالخ، ...المساحة مع تعييف الحدكد، كالتحقيؽ العقارم
. 86، 85، ص ص 2010العقارية الخاصة في التشريع الجزائرم، دار النشر بغدادم، الجزائر، 

، سالؼ الذكر، مجمكعة مف المياـ التي كمؼ بيا 252-21 مف مرسكـ تنفيذم رقـ 08ذكر المشرع ضمف المادة  -2
مف المديريات الفرعية الأربعة  )المديريات الفرعية لمديرية عمميات مسح الأراضي القياـ بيا، بحيث أف كؿ مديرية فرعية 

 . كمفيا بمجمكعة مف المياـ تقكـ بيا في حدكد اختصاصيا (سالفة الذكر
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 سالؼ الذكر، بأف مجمكع أملبؾ 251-21 مف مرسكـ تنفيذم رقـ 02جاء في المادة 
كحقكؽ ككاجبات مع مستخدمي الككالة الكطنية لمسح الأراضي العاـ يتـ تحكيميا إلى 

، بأنو، تبقى حقكؽ 04كزارة المالية، كفي نفس الكقت، تقضي المادة   مف نفس المرسكـ
ككاجبات المستخدميف خاضعة للؤحكاـ القانكنية أك القكانيف الأساسية أك التعاقدية سارية 

 .    أعلبه251-21المفعكؿ عمييـ عند تاريخ نشر مرسكـ رقـ 

نشير إلى أنو، مف الناحية العممية، تقكـ مديرية عمميات مسح الأراضي بنفس المياـ 
التي كانت تقكـ بيا سابقا الككالة الكطنية لمسح الأراضي، كىذا مؤقت إلى غاية صدكر 

 أعلبه، تكضح المياـ التي تقع عمى 251-21مراسيـ تنفيذية أخرل لمرسكـ تنفيذم رقـ 
عاتؽ قسـ مسح الأراضي كالحفظ العقارم، بصفة عامة، كالمياـ التي يجب عمى مديرية 
عمميات مسح الأراضي كمديرية المحافظة العقارية القياـ بيا، بصفة خاصة، إلى جانب 

، سكاء المديريات (كؿ في حدكد اختصاصيا)المياـ التي ستسند إلى المديريات الفرعية 
 .الفرعية لمديرية عمميات المسح العقارم أك المديريات الفرعية لمديرية المحافظة العقارية

 1 لجنة المسح العقاري:ثانيا

 أعلبه، بأف، لجنة المسح العقارم مازلت تمارس مياميا 04 ك02 يتضح مف المادتيف 
 سالؼ الذكر، فبالتالي تجتمع لجنة المسح إما 62-76المخكؿ ليا بمكجب مرسكـ رقـ 

بناءن عمى طمب مسؤكؿ الكلاية لمسح الأراضي أك بناءن عمى دعكل مف رئيسيا، كفي كؿ 
بتحرير محضر  (ككنو كاتب المجنة)مداكلة تقكـ بيا يقكـ العضك الممثؿ لمصمحة المسح 

مفصؿ حكؿ المداكلة، كتتخذ قراراتيا أثناء المداكلة بأغمبية الأصكات بشرط أف يككف ثمث 
مف أعضائيا حاضريف، ففي حالة تساكم الأصكات يرجح كجكبا صكت الرئيس، كمف 

 09يمكف طبقا لممادة  .أجؿ تنفيذ قراراتيا يجب صدكر مقرر بشأف ذلؾ مف طرؼ الكالي
 : في ما يميحصر مياـ ىذه المجنة أعلبه،  62-76مف مرسكـ رقـ 

                                                           
، سالؼ الذكر، عف إلغاء لجنة المسح العقارم أك استبداليا بييئة 251-21مرسكـ تنفيذم رقـ لم ينص المشرع في - 1

، سالؼ الذكر، فبالتالي 252-21أخرم تساىـ في تنفيذ عمميات المسح، كما لـ ينص عمى ذلؾ في مرسكـ تنفيذم رقـ 
 مف مرسكـ 04 ك02 سالفا الذكر، كتطبيقا لممادتيف 63-76، كمرسكـ رقـ 62-76تماشيا مع استمرار تطبيؽ مرسكـ رقـ 

 . أعلبه، تستمر لجنة المسح العقارم بممارسة المياـ المخكلة ليا قانكنا بغرض تنفيذ عمميات المسح العقارم251-21رقـ 
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 . الكثائؽ المساحيةإعدادالكثائؽ كالبيانات مف أجؿ تسييؿ كؿ جمع  -1
التثبيت عند الاقتضاء مف اتفاؽ المعنييف حكؿ حدكد عقاراتيـ، كفي حالة عدـ اتفاؽ،  -2
 . التكفيؽ فيما بينيـ إف أمكف ذلؾب تقكـ

 جميع الكثائؽ العقارية إلىاستناد ،  في جميع المنازعات المرفكعة إليياالفصؿ -3
الذيف تـ )كبالخصكص السندات كشيادات الممكية المسممة مف قبؿ الملبكيف كالحائزيف 

.  العقارمكالتحقيؽلحؽ الممكية عمميات المعاينة أثناء  (استدعاؤىـ ليحضركا عممية المسح

:  المطمب الثاني

الأعمال القانونية المؤسسة لمسجل العيني 

 فكر الانتياء مف الأعماؿ  العينيالسجؿتبدأ الإجراءات القانكنية الأكلية لتأسيس 
ترقيـ العقارات  مع ، كذلؾ بإيداع الكثائؽ المسحية لدل المحافظة العقاريةالمادية لتأسيس

شيادة  الممسكحة لتحديد كافة الحقكؽ المتعمقة بيا، كفي الأخير تتكج ىذه العممية بتسميـ
يتضمف كؿ المعمكمات المتعمقة بالعقار محؿ تتضمف أك  ،ترقيـ مؤقتة أك دفتر عقارم

 .ىذا الدفترىذه الشيادة أك إعداد 

لإجراءات القانكنية الأكلية لتأسيس بأف، ا سالؼ الذكر، 74-75أمر رقـ مف يتضح 
 عممية عندلبطاقات العقارية بإعداد االمسح ب الجية المكمفة قياـالسجؿ العيني تبدأ أثناء 

 عإيدا، (الفرع الأول) 1 مجمكعة البطاقات العقارية العينية:إلى لمتكضيح نتطرؽ المسح،
، مسؾ البطاقات العقارية العينية (الفرع الثاني)كثائؽ المسح لدل المحافظة العقارية 

. (الفرع الرابع)، إعداد كتسميـ الدفتر العقارم (الفرع الثالث)كترقيـ العقارات الممسكحة 

 

 
                                                           

المسح، يتككف السجؿ العقارم مف بطاقات عممية  لأنو في انتظار تعميـ ، الكثائؽ الميكىكًنة لمسجؿ العقارم بيفمفتعتبر - 1
لابد مف )ة بطاقات أبجدم تشكؿ سجؿ عيني مع ، كبطاقات عقارية عينيةامؤقتتشكؿ سجؿ شخصي عقارية شخصية 

 . فقطنظاـ الشير العينيسجؿ عيني كيطبؽ   ىناؾ بطاقات عينية فقط تشكؿالمسح يككفعممية فبعد تعميـ كجكدىا، 
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:  الفرع الأول

 مفيوم السجل العيني

كتعتبر ىذه ترقيـ العقارات، عممية  إتماـ فكر، (أولا) تبدأ عممية تأسيس السجؿ العيني
، (ثانيا) العقارية مف طرؼ مصمحة المسح العقارم بطاقاتاؿعداد لإإجراء لاحؽ العممية 

، محؿ المسح يةالبمدمقر  لدلإيداعيا  بعد إيداعيا لدل المحافظة العقارية المختصةك
 (.ثالثا) ىا مكقع العقارات محؿ إعدادباختلبؼكتختمؼ أنكاع البطاقات العقارية العينية 

تعريف السجل العيني : أولا

، بؿ ترؾ ذلؾ لمفقو، فمف بيف التعاريؼ التي 1لـ يعرؼ المشرع الجزائرم السجؿ العيني
 :كضع الفقو لمسجؿ العيني، نذكر ما يمي

مجمكعة مف الدفاتر كغيرىا مف الكثائؽ : "عرؼ جانب مف الفقو السجؿ العقارم، بأنو
التي تبيف أكصاؼ العقار المادية كحالتو الشرعية كحقكقو كأعبائو كالانتقالات كالتعديلبت 

كعرؼ جانب ". التي تطرأ عميو كترسـ بو كؿ القيكد التي أثبتيا حكـ المحكمة العقارية
الدفاتر الرسمية العينية المقامة تنفيذا لقرار أك : "أخرل مف الفقو السجلبت العينية بأنيا

حكـ التسجيؿ كالمعتمدة في إشيار الحقكؽ المتعمقة بالعقار، فالتسجيؿ الأكؿ 
immatriculation ىك الإذف بإقامة ىذه السجلبت كالإدراج فييا لاحقا يقاؿ لو ترسيـ 

inscription كمعالجة عكارض الترسيمات يقاؿ ليا تحييف أك تخميص mise à jour."2   

                                                           
، 1964عكس المشرع المصرم الذم عرؼ السجؿ العيني ضمف المادة الأكلى مف قانكف السجؿ العيني المصرم لسنة - 1

مجموعة الصّحائف التي تبين أوصاف كل عقار، وتبين حالتو القانونية، وتنص عمى الحقوق المترتبة لو ": عمى أنو
 .88، المرجع السابؽ، ص...، نقلب عف عمي كحمكؿ، القضاء"وعميو، وتبين المعاملات والتعديلات المتعمقة بو

 كيرل الأستاذ عمي كحمكؿ بأف، المفاىيـ الثلبثة المشار إلييا أعلبه .94 ص  نفس المرجع،،عمي كحمكؿنقلب عف، - 2
، مرتبطة بشكؿ يستدعي التطرؽ إلى جميع المراحؿ المرتبطة بالسجلبت العينية، قبؿ كخلبؿ كبعد (فمالتسجيؿ، القيد كالتحي)

ىي ليست مجرد سجلبت مادية بؿ ليا كظيفة إشيار محدد، فينصرؼ التعريؼ إلى معناه المادم كمعناه الكظيفي ، إقامتيا
 كىك تعريؼ كاسع بلب شؾ، فيتجو حينئذ فيـ السجلبت العينية عمى معنى ىذا البحث بككنيا النظاـ ،عمى معنى حد سكاء

 .الشامؿ لأعماؿ التسجيؿ كالإشيار العيني المتعمؽ بالعقار
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  مصمحة المسح العقاري من طرف ةعقاريالبطاقات الإعداد : ثانيا

لسجؿ ا التي تساعد عمى تككيفبطاقات العقارية مف بيف الكثائؽ الأساسية اؿتعتبر 
بيانات تعييف العقارات الممسكحة كملبكيا أك حائزييا، فبذلؾ تسمح لنا  تتضمف إذالعيني، 
 12لمادة ؿطبقا ك، 1ات الممسكحةالحالة الطبيعية كالكضعية القانكنية الحالية لمعقاربمعرفة 
إن السجل العقاري المحدد ":  سالؼ الذكر، التي نصت عمى ما يمي74-75رقـ  مف أمر

.  أعلاه، يمسك في كل بمدية عمى شكل مجموعة البطاقات العقارية03بموجب المادة 
الجية المكمفة تتكلى  ،" الأراضي عمى إقميم بمدية ما مسحويتم إعداده أول بأول بتأسيس

 . ميدانياأثناء سير عممية المسح  البطاقات العقاريةإعدادميمة العقارم مسح باؿ

 العينيةأنواع البطاقات العقارية : ثالثا

 إلى جانب البطاقات العقارية العينية، بطاقات عقارية شخصية ،يمسؾ المحافظ العقارم
لمادة ؿ، كىذا طبقا 3 لأصحاب الحقكؽ المشيرة2بطاقات حسب الترتيب الأبجدم مع مؤقتة
 ةيتككف السجؿ العقارم مف بطاقات عقارمؼ ، سالؼ الذكر63-76 مف مرسكـ رقـ 115
 تتعمؽ بالعقارات غير 4 بالعقارات الممسكحة، بطاقات عقارية شخصيةتتعمؽعينية 

، كىي  ىي البطاقات العقارية العينيةناىمنا في بحثم كبطاقات أبجدية، كما ،الممسكحة
تنقسـ  ،مرسكـف نفس اؿ ـ20، فطبقا لممادة إعدادىاتختمؼ باختلبؼ مكقع العقارات محؿ 

:  تتمثؿ في،نكعيفإلى البطاقات العقارية العينية 

 

                                                           
 .55، المرجع السابؽ، ص ... مسعكد ركيصات، نظاـ السجؿ العقارم- 1
استحدثيا المشرع بمجرد تبنيو لنظاـ الشير العيني، كيكمف اليدؼ مف إنشائيا في معرفة ملبؾ العقارات المكجكدة في - 2

دائرة اختصاص المحافظة العقارية، إذ تتضمف كؿ بطاقة أبجدية، قسـ عمكم تقيد فيو كؿ البيانات الخاصة بيكية أصحاب 
 .الحقكؽ سكاء كانكا أشخاص طبيعييف أك معنكييف، كقسـ سفمي يككف عمى شكؿ جدكؿ لتحديد عناصر تعييف العقار بدقة

 سالؼ الذكر، تشتمؿ البطاقات الأبجدية عمى البيانات الكافية لتعييف ،63-76 مف مرسكـ رقـ 44عملب بالمادة -3
. أصحاب الحقكؽ محؿ الشير كالشركط الشخصية للؤشخاص الطبيعييف كالمراجع الخاصة بالبطاقات العقارية

4 - ALAIN PIEDELIEVRE, op.cit. p. 137. 
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 :PR01بطاقات قطع الأراضي نموذج  -1

حدث بطاقات قطع بأنو، ت،  سالؼ الذكر63-76مف مرسكـ رقـ  23المادة يتضح مف 
، ترتب ممسكحةبالنسبة لكؿ كحدة عقارية  في العقارات الريفية PR01الأراضي نمكذج 

ىذه البطاقات في كؿ محافظة عقارية ضمف مجمكعة متميزة حسب كؿ بمدية، كترتب 
ترتب بالنسبة للؤقساـ حسب  بينما بالنسبة لكؿ بمدية حسب الترتيب الأبجدم للؤقساـ،

نفس  مف 24 المادة  المشرع فيالترتيب التصاعدم لأرقاـ مخطط مسح الأراضي، حدد
 1.بطاقاتىذه اؿ تدكينيا في جداكؿ التي يجب البيانات ـ،مرسكاؿ

 :بطاقات العقارات الحضرية -2

 أك لجزء منيا، كقد تككف 2بالنسبة لمعقارات الحضريةحضرية  بطاقات عقارية يتـ إعداد
 :، كما ىك مبيف في ما يمي خاصةأكىذه البطاقات عامة 

 : 2PR0بطاقات عقارية عامة نموذج  - أ

 يشمؿ أك لا معندما يككف عقار مبف 2PR0تحدث بطاقات عقارية عامة نمكذج 
يشمؿ أجزاء مشتركة كمخصصة للبستعماؿ الجماعي، كعند الاقتضاء يؤشر عمييا 

حسب ؼ، 3جميع الشكميات التي تيـ مجمكع العقاركالتجزئة أك التقسيـ المخصص لمعقار 
في كؿ محافظة عقارية ضمف مجمكعة ىذه البطاقات  ترتب ،المرسكـنفس  مف 32المادة 

، كعند الاقتضاء  كالأرقاـمتميزة في كؿ بمدية، كبالنسبة لكؿ بمدية ترتب حسب الشكارع
. حسب الأقساـ كمخطط المسح العاـ للؤراضيبالنسبة لكؿ البمديات محؿ المسح ترتب 

 

                                                           
 .127، المرجع السابؽ، ص ...مجيد خمفكني، نظاـ الشير العقارم - 1
تعتبر كعقارات حضرية وتكون موضوع ": ، سالؼ الذكر، عمى ما يمي63-76مرسكـ رقـ   مف21/01نصت المادة  - 2

 أعلاه، العقارات المبنية أو غير المبنية الموجودة عمى 20إحداث بطاقات عقارية كما ىو منصوص عمييا في المادة 
 .   نسمة2000الطرقات المرقمة بصفة نظامية لمجيات السكنية التابعة لمبمديات التي يزيد سكانيا عن 

 .188، المرجع السابؽ، ص ...جماؿ بكشنافة، شير التصرفات العقارية- 3
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 : 3PR0بطاقات عقارية خاصة بالممكية المشتركة نموذج  - ب

لكؿ عقار تـ تقسيمو كتجزئتو مف عقار بطاقات خاصة بالممكية المشتركة  يتـ إعداد
  سالؼ الذكر،63-76مف مرسكـ رقـ  32حسب المادة ؼجماعي إلى جزئييف أك أكثر، 

.  كحسب الترتيب العددم لمقطع،ترتب ىذه البطاقات تبعا لترتيب البطاقة العامة المطابقة

 :الفرع الثاني

 لدى المحافظة العقارية  العقاريإيداع وثائق المسح

، نفس اؿمف  081دة يستشؼ مف الما إيداع لدل المحافظة ، المشرع أكجب أفبمرسكـ
 ثـ كيتأكد مف مشركعيتيا،، (أولا) كي يفحصيا المحافظ العقارم العقارية كثائؽ المسح

ثـ ، المسح بمحؿتحديد حقكؽ الممكية كالحقكؽ العينية المتعمقة  مع (ثانيا)ضبط يقكـ ب
ىذه إيداع كثائؽ تشيد بحقكؽ الميلبؾ عمى يقكـ بشيرىا، كفي نفس الكقت، أكجب 

رًح فيو بتاريخ  بتحرير مىحضر تىسميـالمحافظ العقارم  إيداع يقكـ  كؿالعقارات، كمقابؿ ييصى
 2.فكرا لممكدعيسممو ثـ  الممسكحةأقساـ المناطؽ كالبمديات مع الإيداع كيحدد أسماء 

وثائق المسح العقاري المحافظ العقاري فحص : أولا

تعتبر عممية فحص كثائؽ المسح مف بيف المياـ الأساسية المخكلة لممحافظ العقارم 
أثناء ممارسة كظفتو بغرض تنفيذ إجراء القيد الأكؿ، كيكمف اليدؼ الأساسي مف تكميؼ 
لزاـ المحافظ العقارم بيذه الميمة في تأسيس سجؿ عيني سميـ خالي مف عيكب، مف  كا 

 .جية، كمف جية أخرل، حماية حقكؽ الأشخاص الذيف ليـ حقكؽ عمى محؿ المسح

 
                                                           

تودع وثائق مسح الأراضي لدى المحافظة ":  سالؼ الذكر، عمى أنو،63-76 مف مرسكـ رقـ 08نصت المادة - 1
 دالعقارية وذلك من أجل تحديد حقوق الممكية والحقوق العينية الأخرى وشيرىا في السجل العقاري، ويتم ىذا الإيداع عن

يثبت كل إيداع منصوص عميو في الفقرة .  مسح الأراضي لكل قسم أو مجموعة أقسام البمدية المعنيةاتانتياء من عممي
. "السابقة عن طريق محضر تسميم يحرره المحافظ العقاري

 .133، المرجع السابؽ، ص ... جماؿ بكشنافة، شير التصرفات العقارية- 2
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ضبط وثائق المسح العقاري : ثانيا

 يككفيجب أف ، بأنو،  سالؼ الذكر63-76مرسكـ رقـ  مف 09جاء في المادة 
 مف تاريخ تىسميـ كثائؽ الأكثر أياـ عمى 08محؿ شير كاسع خلبؿ التسميـ مىحضر 

تىمكف ك، 1 إعلبـ الكافة بتأسيس السجؿ العيني كاممة بيدؼ أشير04المسح، كذلؾ لمدة 
مف الحضكر إلى المحافظة كتقديـ دفتر محؿ المسح كؿ ذم حؽ عيني عمى مع الميلبؾ 

  2.أم سند قانكني يثبًت حقكقيـ عمى ىذه العقاراتأك عقارم أك شيادة عقارية مؤقتة 

:  الفرع الثالث

 الممسوحةمسك البطاقات العقارية العينية وترقيم العقارات 

كالكثائؽ )يجب عمى المحافظ العقارم، بعد التأكد مف صحة كمشركعية كثائؽ المسح 
المكدعة قصد إجراء القيد الأكؿ، أف يقكـ بمسؾ مجمكعة البطاقات العقارية  (المرفقة بيا

 يياكجكب التأشير عؿكمحؿ إعداد ىذه البطاقات،  (ثانيا)، بغرض ترقيـ العقارات (أولا)
 .بكؿ الحقكؽ العينية المتعمقة بالعقارات الممسكحة

 مسك البطاقات العقارية العينية : أولا

، بأف، المحافظ نفس اؿمف  03يتضح لنا مف المادة  يتكلى ميمة مسؾ العقارم مرسكـ
 العقكد كالكثائؽ التي ،البطاقات العقارية العينية أثناء إجراء القيد الأكؿ، إلى جانب

 ىذه السندات فكؿتنفيذ إجراء القيد الأكؿ، ؿيسممكنيا المعنييف بالأمر أثناء المسح ميدانيا 
 أثناء الإجراء  العقارمالمحافظييعًديىىا غيرىا مف الكثائؽ التي  مع كالكثائؽ محؿ الإيداع

.  مجمكعة البطاقات العقارية أك ما يعرؼ بالسجؿ العقارمتككف لمقيد الأكؿ، اللبحؽ

                                                           
منصوص عميو في اليكون محضر التسميم، ": ، سالؼ الذكر، عمى ما يمي63-76 مف مرسكـ رقـ 09نصت المادة - 1

 ابتداء من تاريخ إيداع وثائق مسح الأراضي ولمدة ،أيام (8)المادة السابقة، محل إشيار واسع في أجل أقصاه ثمانية 
أربعة أشير، بكل وسيمة أو دعامة مناسبة، وىذا قصد تمكين المالكين وذوي الحقوق العينية العقارية الأخرى من تسمم 

 ".كل وثيقة تشيد بحقوقيم عمى العقارات الممسوحة من المحافظ العقاري
 .235، المرجع السابؽ، ص ... فتحي كيس، الشير العقارم- 2



الشهر العيىيتحديد وظام                                      :                     الباب الأول  
 

56 
  

، 1تمسؾ البطاقات العقارية العينية في جميع العقكد الرسمية المكدعة لمشير العيني
المسح كالمثبتة لمتعديلبت المتعمقة ب الجية المكمفة المكدعة مف قبؿ 2المحاضركأيضا 

 في كؿ التعديلبت لمكضعية القانكنية لمعقارات ،، كبصفة عامةالمشيرة سابقابالعقارات 
داريايف المسح العقارممبعد عممية تح)المشيرة في السجؿ العيني    3.( ميدانيا كا 

 عن الترقيم القانونية المترتبة الأثرو الممسوحة ترقيم العقارات: ثانيا

، أف  سالؼ الذكر63-76 رقـ مرسكـ مف 11لممادة كفقا   العقارميجب عمى المحافظ
 عف الترقيـ إعداد كيترتبثائؽ المساح، لك قاستلبـفكر رقـ العقارات في السجؿ العيني م

 .مف تـ الترقيـ لصالحولكؿ كتسميـ إما شيادة ترقيـ مؤقتة أك دفتر عقارم 

: ترقيم العقارات محل المسح -1

، خاصة المعمكمات الميدكنىة في  العقارم يتـ الترقيـ عمى أساس كثائؽ المسح
زىة أثناء المسح ميدانيا4T10نمكذج ك 07T  نمكذجالبطاقات العقارية  أف بعدؼ،  المينٍجى

 الترقيـ المناسب لكؿ  نكع كثائؽ المسح يتبيف لوسةدرايتفرغ المحافظ العقارم مف 
 .، فبالتالي ىناؾ ترقيـ نيائي كترقيـ مؤقت أك كحدة عقارية محؿ المسحعقار

: الترقيم النيائي - أ
بالنسبة لمعقارات التي يحكز ، مرسكـنفس  مف 12 لممادة  كفقايككف الترقيـ نيائيا

 كيعتبر الترقيـ تـ مف تاريخ التكقيع ،قابمة لإثبات الممكيةمشيرة سندات عقكد أك مالكييا 
ميـ المحافظ العقارم  ينقؿ المحافظ ،عند الاقتضاءككثائؽ،  العقارم ليذه اؿعمى محضر تىسى
                                                           

التي تثبت ممكية أك حيازة )تتمثؿ ىذه العقكد في كؿ مف العقكد المقدمة مف قبؿ أصحاب العقارات الخاضعة لممسح - 1
بيدؼ القيد الأكؿ لتأسيس السجؿ العيني أك العقكد كالكثائؽ المكدعة لمشير  (العقارية أثناء تنفيذ عممية المسح ميدانيا

 .(عقكد التصرفات كالحقكؽ الكاجبة إخضاعيا لمشير العيني)العيني خلبؿ الإجراء اللبحؽ لتأسيس السجؿ العيني 
 . أثناء إيداعيا بغرض الشير العينيبياسنتطرؽ لاحقا إلى ىذه المحاضر كنطاؽ إعدادىا كالكثائؽ المرفقة - 2
وبصفة عامة، كل التعديلات لموضعية ": ما يمي سالؼ الذكر، عمى 74-75 مف أمر رقـ 14/04نصت المادة - 3

  ".القانونية لعقار محدد ومسجل في مجموعة البطاقات العقارية
يتـ إعداد ىذه الكثيقة أثناء تنفيذ عممية المسح العقارم ميدانيا، كيجب أف تحتكم كؿ كاحدة مف ىذه البطاقات عمى كؿ  - 4

 .المعمكمات الضركرية لتحديد الطبيعة القانكنية لمعقار كالمعمكمات المحتكاة في السجؿ العقارم
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 التي لـ ،1الرىكف العقارية كحقكؽ التخصيص غير المشطب عميياك قيكد الامتيازات اتمقائي
 الترقيـ إلا عف طريؽ القضاء،  ىذا النكع مفتنقضي مدة صلبحيتيا، كلا يعاد النظر في

يسممو  بإعداد دفتر عقارم العقارم المحافظيقكـ   النيائيككنتيجة حتمية عف الترقيـ
 . سالؼ الذكر74-75 مف أمر رقـ 18 طبقا لأحكاـ المادة 2لممالؾ بعد التأشير عميو

 : أشير04لمدة الترقيم المؤقت  - ب
 سالؼ الذكر، بالترقيـ 63-76 مف مرسكـ رقـ 13يقكـ المحافظ العقارم طبقا لممادة  

 لكف يتمسككف بالحيازة التي مشيرة،سندات حائزييا  لمعقارات التي لا يممؾ بالنسبة المؤقت
بانقضاء مدة إما كيصبح ىذا الترقيـ نيائيا ، 3تسمح ليـ بتممؾ العقارات بالتقادـ المكسب

ما ب أشير دكف 04 العقارم المحافظ أك رفض سحب كجكد اعتراضات تخص الممكية، كا 
 . (الترقيـ العقارمالمتعمقة ب الاحتجاجات سنتطرؽ لاحقا إلى) 4للبعتراضات التي قد حدثت

 :الترقيم المؤقت لمدة سنتين - ت

، يتضمه قاوىن المالية 2014 ديسمبر 30مؤرخ في  10-14قبؿ صدكر قانكف رقـ 

لعقارات التي ليس ا ، نمييز حالتيف مف الترقيـ المؤقت لمدة سنتيف، حالة20155لسىة 

                                                           
 بالنسبة لمعقارات التي ايعتبر الترقيم نيائي": ، سالؼ الذكر، عمى أنو63-76 مف مرسكـ رقـ 12/01نصت المادة - 1
  ". الممكية حق أو كل الوثائق الأخرى المقبولة، طبقا لمتشريع المعمول بو، لإثباتاىا سندات أو عقودوحوز مالكي
رغـ أف كضعية العقارات محؿ المسح لا تككف مستقرة أثناء إيداع كثائؽ المسح بغرض الشير، إذ يمكف أف تبرـ - 2

الخ، خلبؿ الفترة الممتدة مف تاريخ إيداع الكثائؽ إلى تاريخ ... أك تطرأ عمييا تغيرات بفعؿ الطبيعة ىاتصرفات قانكنية بشأف
 بالترقيـ النيائي ثـ إعداد الدفتر العقارم ( قبكؿ الإيداعفكر ) إتماـ إجراء الشير، إلا أنو يجب عمى المحافظ أف يقكـ

ر في م أم تغيتـ ا فبعد إجراء القيد الأكؿ، إذ،(البطاقات العقارية العينيةعمى بعد التأشير عميو كالتأشير ) بوكتسميمو لممعني 
 .كضعية العقارات الممسكحة، سيتـ ضبط السجؿ العقارم ككثائؽ المسح مع الدفتر العقارم، كىذا ما سنتناكلو لاحقا

أشير، يجري  (4)يعتبر الترقيم مؤقتا لمدة أربعة ": ، عمى أنو، أعلبه 63- 76 مف مرسكـ رقـ 13نصت المادة - 3
سريانيا ابتداء من يوم الترقيم، بالنسبة لمعقارات التي ليس لمالكييا الظاىرين سندات ممكية قانونية والذين يمارسون 

حسب المعمومات الناتجة عن وثائق مسح الأراضي، حيازة تسمح ليم باكتساب الممكية عن طريق التقادم المكسب طبقا 
 ".للأحكام القانونية المعمول بيا في ىذا المجال

 .50، المرجع السابؽ، ص ...عمر حمدم باشا كليمى زركقي، المنازعات- 4
، الصادر 78ج، العدد .ر.، ج2015، يتضمف قانكف المالية لسنة 2014 ديسمبر 30مؤرخ في  10-14قانكف رقـ - 5

 .2014 ديسمبر 31في 



الشهر العيىيتحديد وظام                                      :                     الباب الأول  
 

58 
  

 يتـ ترقيميا مؤقتا لمالكييا الظاىريف أم سند لإثبات ممكية أك مدة التقادـ الميكٍسب،
ا كيصبح الترقيـ نيائيلمدة سنتيف باسـ المالكيف الظاىريف المسجميف في كثائؽ المسح، 

، كحالة العقارات التي لـ يحضر مالكييا الظاىريف مدة دكف أم معارضةاؿانقضاء ب
كيصبح الترقيـ ، فيتـ ترقيميا مؤقتا لمدة سنتيف في حساب المجيكؿ، 1أثناء المسح

المادة أكدتو كىذا ما دكف ظيكر مالكيا أك حائزىا، مدة اؿانقضاء ا باسـ الدكلة بنيائي
 . سالؼ الذكر63-76مرسكـ رقـ  مف 14

 :  سنة15الترقيم المؤقت باسم الدولة لمدة  - ث

 سالؼ الذكر، أصبحت العقارات غير المطالب بيا 10-14بعد صدكر قانكف رقـ 
 سنة، إلا 15ترقـ مؤقتا باسـ الدكلة لمدة  (مجيكلة الممكية)أثناء تنفيذ عممية المسح 

أنو بإمكانية مف لديو سند قانكني يثبت ممكيتو لمعقار، بأف يقدـ طمب لتسكية كضعية 
 . سنة مف تاريخ الترقيـ باسـ الدكلة، ليتـ ترقيمو نيائيا باسمو15 قبؿ انقضاء 2العقار

، كىذا ما 3 طمب التسكية دكفسنة 15 اء انقض إذا الدكلةباسـيصبح الترقيـ نيائي 
 أعلبه، إذ أدرج بمكجبيا 10-14 مف قانكف رقـ 674ذىب إليو المشرع ضمف المادة 

يرقم كل ":  سالؼ الذكر، التي نصت عمى أنو74-75 مكرر في أمر رقـ 23المادة 
في . عقار لم يطالب بو خلال عمميات مسح الأراضي، ترقيما نيائيا باسم الدولة

حالة احتجاج مبرر بسند ممكية قانوني، فإن المحافظ العقاري يكون مؤىلا في 
سنة ابتداء من تاريخ إيداع وثائق المسح لدى  (15)غضون خمس عشرة 

المحافظة العقارية، لمقيام في غياب أي نزاع وبعد تحقيق تقوم بو مصالح أملاك 
الدولة والتدقيق المعتاد وبناء عمى رأي لجنة تتكون من ممثمين عن مصالح 

                                                           
 الممكية العقارية في التشريع الجزائرم، مذكرة لنيؿ درجة الماجستير في عبد الغني بكزيتكف، المسح العقارم في تثبيت- 1

 .125، ص الحقكؽ، قسـ القانكف الخاص، فرع القانكف العقارم، كمية الحقكؽ، جامعة الإخكل منتكرم، قسنطينة
 .سنتطرؽ لاحقا إلى كيفية تسكية كضعية العقارات الخاضعة لمترقيـ المؤقت، سكاء كانت التسكية إدارية أك قضائية- 2
 .28، المرجع السابؽ، ص 16التعميمة رقـ - 3
تدرج ضمن القسم الرابع من الباب الثاني ": ، سالؼ الذكر، عمى ما يمي10-14 مف قانكف رقـ 67/01نصت المادة - 4

 والمتضمن إعداد مسح 1975 نوفمبر 12 الموافق 1395 ذي القعدة عام 8 المؤرخ في 74-75من الأمر رقم 
.   " مكرر، تحرر كما يأتي23الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري، المادة 
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المديرية بالولاية لمحفظ العقاري والمحافظة العقارية وأملاك الدولة ومسح الأراضي 
، "والفلاحة والشؤون الدينية والأوقاف والبمدية، بترقيم الممك المطالب بو باسم مالكو

 .فمف خلبؿ ىذه المادة جعؿ المشرع الترقيـ لحساب المجيكؿ غير معمكؿ بو

 : سنة في حساب العقارات غير المطالب بيا أثناء المسح15الترقيم المؤقت لمدة  - ج

 سالؼ الذكر، بيدؼ 74-75 مكرر مف أمر رقـ 23استحدث المشرع المادة 
تطيير الممكية العقارية الخاصة كعدـ ترؾ عقارات ممسكحة مجيكلة الممكية، إلا أف 

تطبيؽ ىذه المادة طرح عدة إشكالات، كالمشرع سرعاف ما تدارؾ ىذه الإشكالات 
 ديسمبر 27 مؤرخ في 11-17 مف قانكف رقـ 89فعدليا كتمميا بمكجب المادة 

 بالترقيـ"، إذ أنو، استحدث ما يعرؼ 20181، يتضمف قانكف المالية لسنة 2017
بالنسبة " المؤقت في حساب العقارات غير المطالب بيا أثناء أشغاؿ مسح الأراضي

، فجعؿ مف ىذه العقارات تخضع لترقيـ مؤقت لمدة  مجيكلة الممكيةةحكسـ ـلعقارات
 سنة في حساب العقارات غير المطالب بيا أثناء عممية المسح، كفي حالة طمب 15

                                                           
ج، .ر.، ج2018 يتضمف قانكف المالية لسنة ،2017 ديسمبر 27 مؤرخ في 11-17 مف قانكف رقـ 89نصت المادة - 1

 المؤرخ في 74-75 مكرر من الأمر رقم 23تعدل أحكام المادة ": ، عمى أنو2018 ديسمبر 28، الصادر في 76العدد 
 والمتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري، المعدل والمتمم، وتحرر كما 1975 نوفمبر سنة 12
يسجل كل عقار تابع لخواص، لم يطالب بو خلال عمميات مسح الأراضي ولم تتمكن مصالح :  مكرر23المادة : "يمي

ويرقم " حساب العقارات غير المطالب بيا أثناء أشغال مسح الأراضي"المسح من تحديد مالكو أو حائزه في حساب يسمى 
وفي حالة المطالبة . سنة من تاريخ إيداع وثائق المسح لدى المحافظة العقارية (15)ترقيما مؤقتا لمدة خمس عشرة 

عمى أساس سند ممكية مشير، خلال الآجال المذكورة أعلاه، يقوم المحافظ العقاري، في غياب دعوى قضائية قائمة، 
بعد التحريات المعيودة والتحقيقات لدى مصالح أملاك الدولة ومسح الأراضي، بالترقيم النيائي لمعقار المطالب بو باسم 

وفي حالة المطالبة عمى أساس سند غير مشير أو عمى أساس الحيازة طبقا لمتشريع المعمول بو، فبعد . مالكو
التحريات المعيودة والتحقيقات لدى مصالح أملاك الدولة ومسح الأراضي، بالترقيم النيائي لمعقار المطالب أجال سنتين 

التحريات المعيودة والتحقيقات من تاريخ إيداع وثائق المسح لدى المحافظة العقارية، يقوم المحافظ العقاري، بعد ( 2)
باسم المعني، يبدأ  (2)لدى مصالح أملاك الدولة ومسح الأراضي، بالترقيم المؤقت لمعقار المطالب بو لمدة سنتين 

إذا تبين من نتيجة التحقيق أن العقار المطالب بو ممك لمدولة أو الجماعات المحمية، . سريانو من تاريخ إيداع الطمب
سنة المذكور أعلاه،  (15)بعد استنفاذ أجل خمس عشرة . يرقم العقار المعني فورا بصفة نيائية وفق نتائج التحقيق

. "يرقم العقار نيائيا باسم الدولة
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 سنة يتـ ترقيميا نيائيا باسـ المالؾ 15تسكية كضعية ىذه العقارات قبؿ انقضاء مدة 
 .الحقيقي، أما إذا انقضت المدة دكف طمب التسكية يتـ ترقيميا نيائيا باسـ الدكلة

يتضح لنا، بأف، المشرع جعؿ مف الترقيـ النيائي باسـ الدكلة كحؿ أخير يمجأ إليو 
لتسكية كضعية العقارات الممسكحة مجيكلة الممكية، كفي ىذا الصدد أصدرت مديرية 

 تتضمف التسكية الإدارية لمعقارات المرقمة في 40601أملبؾ الدكلة المذكرة رقـ 
حساب العقارات غير المطالب بيا أثناء أشغاؿ مسح الأراضي، كالتي جاءت تكضيحا 

 مكرر مف أمر 23 سالؼ الذكر، الميعىدًلة لممادة 11-17 مف قانكف رقـ 89لممادة 
كفيما يخص سرياف مدة الترقيـ في ىذه الحالة، فإف   سالؼ الذكر،74-75رقـ 

 ديسمبر 27 مؤرخ في 18-18 مف قانكف رقـ 34المشرع جعميا، بمكجب المادة 
تبدأ مف تاريخ إيداع طمب الترقيـ مف ، 20192، يتضمف قانكف المالية لسنة 2018

 .طرؼ مالكي أك حائزم العقارات غير المطالب بيا أثناء تنفيذ عممية المسح ميدانيا

يتضح، بأنو، اعتبر المشرع آجؿ الترقيـ النيائي دائما يبدأ مف تاريخ إجراء الترقيـ 
، آجؿ 34، بينما عدؿ بالمادة ( سالؼ الذكر63-76 مف مرسكـ رقـ 12كفقا لممادة )

 . ( مف نفس المرسكـ14 ك13الكارد في المادتيف  )بدأ سرياف الترقيـ المؤقت 

 مف قانكف رقـ 34بشأف التعديؿ الذم أحدثو المشرع بمكجب المادة )يمكننا القكؿ 
يمكف خلبؿ الفترة الممتدة مف تاريخ إيداع كثائؽ المسح إلى : ، بأنو( أعلبه18-18

                                                           
 سالؼ 74-75 مكرر مف أمر رقـ 23، تتعمؽ بكيفية تطبيؽ المادة 2018 أفريؿ 05 في مؤرخة 4060 رقـ ةمذكر- 1

 . عف المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية، كزارة الماليةالذكر، الصادرة
، ج.ر.، ج2019 يتضمف قانكف المالية لسنة ،2018 ديسمبر 27مؤرخ في ، 18-18 مف قانكف رقـ 34نصت المادة - 2

 ذي 8المؤرخ في  74-75 من الأمر رقم 11تعدل أحكام المادة ":  عمى أنو،2018 ديسمبر 30، الصادر في 79العدد 
 والمتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري، المعدل 1975 نوفمبر 12 الموافق 1395القعدة عام 

قوم المحافظ العقاري بترقيم العقارات الممسوحة في السجل العقاري عمى النحو ي: 11المادة : "والمتمم، وتحرر كما يأتي
:  الآتي
. بالنسبة لمعقارات التي يحوز ملاكيا عمى سندات ممكية مشيرة، يكون الترقيم نيائيا من يوم استلام وثائق المسح- 
بالنسبة لمعقارات التي يفتقر حائزييا إلى سندات ممكية مشيرة، يتم القيام بترقيم مؤقت، وفق الشروط المحددة ضمن - 

التشريع والتنظيم الجاري بيما العمل، يبدأ سريانيا من تاريخ إيداع طمب الترقيم في السجل العقاري عمى مستوى 
 ".المحافظة العقارية من طرف الشخص أو الأشخاص المسجمين في وثائق مسح الأراضي
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غاية إيداع طمب الترقيـ بشأف العقارات التي يفتقر حائزييا لسندات ممكية، أف يتـ 
تصحيح كؿ الأخطاء مع تدارؾ كؿ النقائص التي تتضمنيا الكثائؽ المكدعة بغرض 
تأسيس السجؿ العيني، كبالتالي تصبح كؿ الحقكؽ المشير بعد الترقيـ النيائي حقكؽ 

كمف . صحيحة تتضمف كؿ المعمكمات المتعمقة بيا كخالية مف الأخطاء، ىذا مف جية
جية أخرل، يمكف ليذا التعديؿ أف يؤدم إلى خمؽ إشكالية مف الناحية العممية، 

بالنسبة لمف ليـ الحؽ في الاعتراض حكؿ النتائج، إذ تؤجؿ اعتراضاتيـ إلى غاية 
طمب الترقيـ مف طرؼ المالؾ بناء عمى سند قانكني، فرغـ استلبـ كثائؽ المسح 

كتسميـ محرر الاستلبـ لا تسجيؿ المعارضات، بؿ تؤجؿ إلى حيف طمب الترقيـ مف 
قبؿ الحائزيف الظاىريف المسجؿ أسماؤىـ في كثائؽ المسح، كىذا راجع إلى عدـ فتح 

 .أجاؿ سرياف الترقيـ المؤقت فكر قبكؿ إيداع كثائؽ المسح

 : القانونية المترتبة عن الترقيم العقاري في ظل نظام الشير العينيالآثار -2

بالتأشير عمى البطاقات العقارية العينية المخصصة لكؿ عقار أك العقارم يقكـ المحافظ 
، الترقيـ النيائي  ىناؾ نكعيف مف الترقيـ:كحدة عقارية ممسكحة، ككما سبؽ القكؿ، بأنو

، ففي كالترقيـ المؤقت مع الترقيـ في حساب العقارات غير المطالب بيا أثناء المسح
، حيـ تـ الترقيـ لصاؿف الذميف ترقيـ مؤقتة لمحائزاتإعداد كتسميـ شياديتـ  المؤقت يـالترؽ

، أما 1نيائيالمملبكيف المكرسة حقكقيـ دفاتر عقارية  إعداد كتسميـ يتـالنيائي الترقيـ في ك
في الترقيـ في حساب العقارات غير المطالب بيا أثناء المسح، ييمٍنىح لممحافظ العقارم 

متسع مف الكقت لمتدقيؽ في كثائؽ المسح كالتحقؽ فييا لتدارؾ النقائص كتصحيح 
الأخطاء إف كجدت، كذلؾ مف أجؿ تأسيس سجؿ عيني سميـ مف العيكب، كفي نفس 

الكقت، يىمنىح لأصحاب ىذه العقارات متسع مف الكقت لطمب تسكية كضعيتيا كترقيميا 
تباع إجراءات قانكنية في ذلؾ   2.نيائيا لصالحيـ، شريطة تكافر الشركط اللبزمة لمتسكية كا 

                                                           
 .67، المرجع السابؽ، ص ... الطاىر بريؾ، المركز القانكني لممحافظ- 1
 15التي يجب إتباعيا لتسكية كضعية العقارات المرقمة مؤقتا لمدة القانكنية  كالإجراءاتسنتطرؽ لاحقا إلى الشركط - 2

 .سنة في حساب العقارات غير المطالب بيا أثناء عمميات المسح
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 التأشير عمى البطاقات العقارية العينية - أ

بكاسطة الحبر الأسكد الذم العينية عمى البطاقات العقارية بصفة عامة،  ،يتـ التأشير
 التأشيرات المتعمقة أما ،لا يمحى كبكتابة كاضحة كمقركءة دكف ترؾ بياض كدكف التحشير

 تتـ ،(كالرىكف كحقكؽ الامتياز)بالتسجيلبت الخاضعة لنظاـ خاص فيما يخص التجديد 
، يجب أف تسطر الخطكط بالمسطرة، كيسطر خط بالحبر 1بالحبر الأحمر الذم لا يمحى

 نكع الاتفاقات أك الشركط أك : فيتتمثؿ بيانات، ككؿ تأشير يجب أف يشمؿ إجراءبعد كؿ 
 المكثؽ أك السمطة ؛ تاريخ العقكد كالقرارات القضائية كالكثائؽ؛اإشيارهالتسجيلبت التي تـ 

أك التقديرم أك   الثمف الأساسي؛القضائية أك الإدارية المحررة لمكثائؽ المطمكب شيرىا
 2. إظيار في كؿ تأشيرة تاريخ الإشيار كمراجعو كممحقاتو، كيجب مبمغ الديف؛المعدؿ

 ىا لمحائز بعد التأشير عمييامؤقت وتسميمالترقيم الإعداد شيادة  - ب

يقكـ المحافظ العقارم بترقيـ العقارات التي لا يكتسب حائزييا سندات مشيرة مؤقتا 
باسـ الملبؾ الظاىريف المسجميف في كثائؽ المسح، كنتيجة حتمية عف ذلؾ، يتـ إعداد 

تعتبر ىذه الشيادة بمثابة سند . شيادات ترقيـ مؤقتة يسمميا لمذيف تـ الترقيـ لصالحو
، إذ يترتب 3رسمي يثبت الحيازة القانكنية، فيي بمثابة شيادة حيازة بصيغة إجرائية جديدة

 مف 353ق المادة ت، ىذا ما أكد4التي تترتب عف شيادة الحيازة العقاريةعنيا نفس الآثار 

                                                           
1- BACHIR LATROUS, La publication foncière en droit algérien, article publié dans la revue de la 
coure suprême, jurisprudence de la chambre foncière, N° spéciale tom 01, 2004, p 56,   

 .46-41، المرجع السابؽ، ص ....لياس بركؾ، الشير - 2
منشكر في مجمة ، مقاؿ «الترقيـ العقارم كطرؽ إثبات الممكية العقارية الخاصة في الجزائر»عبد الرزاؽ مكسكني، - 3

، مجمة عممية دكلية أكاديمية محكمة، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، مخبر القانكف الخاص الدراسات القانكنية المقارنة
 .108، ص 2017 نكفمبر 30، 04، العدد 2017 مجمد  الشمؼ،المقارف، جامعة حسيبة بف بكعمي،

، تككف شيادة الترقيـ المؤقت اسمية، تخكؿ لصاحبيا حؽ سالؼ الذكر، 25-90 مف قانكف رقـ 46 إلى 42 كفقا لممكاد -4
لا تنتقؿ ، إلا أنو الحصكؿ عمى رخصة البناء كقركض عقارية، حؽ التصرؼ كأنو المالؾ الحقيقي ما لـ يمنع القانكف ذلؾ

 .إيداع لدل المحافظة العقارية طمب الحصكؿ عمى شيادة ترقيـ لصالحيـك يجب عمييـ إعداد بؿإلى الكرثة 
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معدؿ كمتمـ ، 1، يتضمف قانكف التسجيؿ1976 ديسمبر 09 مؤرخ في 105-76أمر رقـ 
 2004.2، يتضمف قانكف المالية لسنة 2003 ديسمبر 28 مؤرخ في 22-03قانكف رقـ ب

 :ه لممالك بعد التأشير عميووتسميم إعداد الدفتر العقاري - ت

بعد إيداع كثائؽ المسح كبعد إتماـ المحافظ العقارم مف عممية الترقيـ النيائي أك بعد 
ة  العقارمالفاترإعداد  ثـ أف يصبح الترقيـ المؤقت نيائي، يقكـ بتنفيذ إجراء الشير العيني

 .الممسكحة ات العقارميلبؾ إلى  ىذه الدفاترتسميـكفي الأخير يقكـ ب يو،التأشير عؿمع 

 : والتأشير عميوإعداد الدفتر العقاري -4

، العقارم كتأسيس السجؿ العينيمسح اؿ تينتيجة حتمية لعممي  الدفتر العقارميعتبر
 63-76 مف مرسكـ رقـ 46، فعملب بالمادة 3كيمثؿ تجسيدا فعميا لنظاـ الشير العيني

السند القانكني الكحيد المثبت لمممكية العقارية الخاصة الدفتر العقارم سالؼ الذكر، يعتبر 
مىـ سالؼ الذكر، 74-75 مف أمر رقـ 18، كطبقا لممادة 4في الأراضي الممسكحة  يسى
تيدىكف فيو البيانات ، بعد أف  الأكؿإجراء القيد بمناسبة  العقارالدفتر العقارم إلى مالؾ

 5.ية محؿ المسح العقارلعقار أك الكحدةالكاردة في البطاقات العقارية العينية المخصصة ؿ

                                                           
 18 فيالصادر  ،81ج، العدد .ر.يتضمف قانكف التسجيؿ، ج ،1976 ديسمبر 09 مؤرخ في 105-76 رقـ أمر- 1

 .متمـمعدؿ ك، 1977 ديسمبر
 28 مؤرخ في 22-03 مف قانكف رقـ 10المادة معدلة كمتممة ب نفس الأمر، مف 2-353 مف المادة 07نصت الفقرة - 2

 :عمى أنو( 2003 ديسمبر29، الصادر في 83ج، العدد ,ر.ج ،2004، يتضمف قانكف المالية لسنة 2003ديسمبر 
نفس الآثار القانونية المنصوص عمييا في مجال شيادة الحيازة المنشأة بموجب المؤقت تحمل شيادة الترقيم العقاري "

 والمتضمن التوجيو 1990 نوفمبر لسنة 18 المؤرخ في 25-90 من القانون رقم 46 إلى 42أحكام المواد من 
 ."العقاري

، مجمة مقاؿ منشكر في مجمة الكاحات لمبحكث كالدراسات، « الممكية العقاريةالدفتر العقارم كسند لإثبات»أحمد ضيؼ، - 3
، ص 2009، 02، العدد 02كطنية أكاديمية محكمة نصؼ سنكية، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة غرداية، المجمد 

223. 
 .221، المرجع السابؽ، ص ...عماد الديف رحايمية، الكسائؿ القانكنية لإثبات الممكية العقارية- 4
يقدم إلى مالك العقار بمناسبة الإجراء دفتر ": ، سالؼ الذكر، عمى ما يمي74-75 مف أمر رقـ 18/01نصت المادة - 5

 ".عقاري تنسخ فيو البيانات الموجودة في مجموعة البطاقات العقارية
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 يحتكم عمى مكجز لما لككنو، العينييعتبر الدفتر العقارم أىـ كثيقة في السجؿ 
كؿ تأشير عمى ىذه البطاقة يجب ؼلعقار الممسكح، ؿتتضمنو البطاقة العينية المخصصة 

، كبالتالي لا يتـ إعداد ىذا الأخير إلا بعد أف يتحقؽ كيتأكد 1أف يينقؿ إلى الدفتر العقارم
لمعقار أك الكحدة العقارية محؿ إعداد المحافظ مف مضمكف البطاقة العينية المخصصة 

ككف  ، مف جية، كمف جية أخرل،، كلا يسمـ إلى المالؾ إلا بعد الترقيـ النيائيالدفتر
لمعقار أك العقارات  الدفتر العقارم ييعىبر بصفة صادقة عف الكضعية القانكنية الحالية

 مسحاؿ لا ييسمـ لصاحبو إلا بعد إجراء تحقيؽ ميداني مف طرؼ لجاف فإنوالممسكحة، 
، كتحديدىا تحديدا الممسكحة، حكؿ صحة البيانات المتعمقة بالعقار أك العقارات العقارم

 2.(الذم يترأس لجنة المسح )نافيا لمجيالة تحت رئاسة أحد قضاة المحكمة

:  سالؼ الذكر، التي نصت عمى ما يمي63-76 مف مرسكـ رقـ 45/01لمادة تطبيقا ؿ
 المؤرخ في 74-75 من الأمر رقم 18إن الدفتر العقاري المنصوص عميو في المادة "
 يكون مطابقا لمنموذج 1975 نوفمبر سنة 12 الموافق 1395 ذو القعدة عام 8

 يجب أف يككف الدفتر العقارم مطابقا لمنمكذج ،"المحدد بموجب قرار من وزير المالية
 1976.3 مام 27المحدد بمكجب القرار الصادر مف كزير المالية المؤرخ في 

ل الدفتر العقارم بالتأشير عؿالعقارم يقكـ  المحافظ بأف،،  أعلبه45لمادة ا يتضح مف
بالحبر الأسكد الذم لا يمحى، كيجب أف يككف ىذا التأشير بكيفية كاضحة كمقركءة مع 
ترقيـ الجداكؿ كالتكقيع عمييا، كما يجب الشطب عمى البياض بخط، كحتى تككف عممية 

التأشير كاضحة يجب أف تيكتب الأسماء العائمية للؤطراؼ بأحرؼ كبيرة بينما تيكتب 
 الأسماء الشخصية ليـ بأحرؼ صغيرة، أما الأغلبط كالسيك تصحح عف طريؽ الإحالات

.  العقارمالمحافظمف طرؼ كتككف ميرقمة كميسجمة ميكقع عمييا 

 
                                                           

 .59، المرجع السابؽ، ص ...مسعكد ركيصات، نظاـ السجؿ العقارم في- 1
 .230 ص ، المرجع السابؽ،...الممكية  أحمد ضيؼ، الدفتر العقارم كسند لإثبات- 2
شيادة اليكية للؤطراؼ الكاجب ذكرىـ في الكثائؽ الخاضعة لإجراءات  يتعمؽ بتأشيرة 1976 مايك 27قرار مؤرخ في - 3

 .1977 مارس 09، الصادرة في 20ج، العدد .ر.الإشيار العقارم، ج
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 :تسميم الدفتر العقاري إلى مالك العقار الممسوح -5

إلى المالؾ الذم تـ الترقيـ النيائي العقارم تسميـ الدفتر المحافظ العقارم ب يقكـ
 يقكـ المحافظ ،لصالحو، كىذا في حالة الممكية الفردية، أما في حالة الممكية عمى الشيكع

بإعداد دفتر عقارم كاحد فقط، كيسممو إلى الككيؿ الذم يعينكه باقي الشركاء، يجب أف 
 الشيكع، كفي حالة عدـ تعييف الككيؿ، عمىيككف ىذا الككيؿ مف بيف الشركاء المالكيف 

يجب أف يشير كفي جميع الأحكاؿ،  .يتـ إيداع الدفتر العقارم لدل المحافظة العقارية
 العقارية المطابقة إلى الجية التي آؿ إلييا الدفترالعينية عمى البطاقة العقارم المحافظ 

مكضحا تاريخ التسميـ  كيصادؽ عمى تسميـ الدفتر، كما يجب أف 1العقارم عمى الشيكع
بكضع خاتـ البمدية في آخر صفحة الدفتر، ذلؾ كالنص الذم تـ بمكجبو التسميـ، يتـ 

 سالؼ الذكر، كؿ تأشير مكجكد 63-76 مف مرسكـ رقـ 48فبصفة عامة، طبقا لممادة 
.  إلى الدفتر العقارميتـ نقموح، كسـالعقارية المخصصة لمعقار الـالعينية عمى البطاقة 

، 52المادة مف خلبؿ يستشؼ نشير، إلى أنو،  ما عمى التي نصت  مف نفس المرسكـ
يستطيع المالك في حالة ضياع الدفتر أو إتلافو وبموجب طمب مكتوب مسبب ": يمي

وبناء عمى إثبات ىويتو، أن يحصل عمى دفتر آخر ويؤشر في البطاقة عمى الحصول 
، 53المادة  ك،"عمى ىذا الدفتر يشيد ": ما يمينصت عمى التي  مف نفس المرسكـ

 ، بأنو،"المحافظ عند كل طمب عمى الدفتر بموافقة ىذا الأخير مع البطاقة أو البطاقات
،  ييمكف لممالؾ أف يحصؿ عمى دفتر عقارم جديدإتلبفوفي حالة ضياع الدفتر العقارم أك 

 بمكجب طمب كتابي ميسىبب يقدمو لممحافظ العقارم، فيذا الأخير بدكره يجب أف كذلؾ
يحقؽ في ىكية طالب الدفتر الجديد، كيتأكد مف مطابقة بيانات ىذا الأخير مع بيانات 

البطاقة العقارية المكجكدة في السجؿ العيني، كييؤىشر فييا عمى حصكؿ المالؾ عمى دفتر 
 .عقارم جديد

                                                           
يسمم الدفتر إلى المالك الذي حقو قائم ": ، سالؼ الذكر، عمى أنو63-76مرسكـ رقـ   مف46/01نصت المادة - 1

عندما يكون شخصان أو أكثر : " مف نفس المرسكـ، نصت عمى أنو47أما المادة . "بمناسبة إنشاء بطاقة عقارية مطابقة
أصحاب حقوق عمى الشياع، يعد دفتر واحد ويودع لدى المحافظة العقارية، ما لم يكن ىؤلاء الأشخاص قد عينوا وكيلا 

 ".الدفتر، ويشار عمى البطاقة المطابقة إلى الجية التي آل إلييا الدفتر العقاريىذا من بين المالكين لحيازة 
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:  المبحث الثالث

  الشير العينيمكانة وآثار نظام 

لا ": أنوعمى التي نصت  سالؼ الذكر، 58-75 مف أمر رقـ 793 مف المادة تبيف
تنتقل الممكية والحقوق العينية الأخرى في العقار، سواء كان ذلك بين المتعاقدين أو في 
حق الغير، إلا إذا روعيت الإجراءات التي ينص عمييا القانون وبالأخص القوانين التي 

 بأف المشرع، ألزـ مراعاة إجراءات الشير العيني في ،"تدير مصمحة شير العقار
 نص صراحة عمى عدـ نفاذ  بحيث، الممسكحةالتصرفات القانكنية الكاردة عمى العقارات

شيرىا في السجؿ ىذه التصرفات فيما بيف الأطراؼ أك في مكاجية الغير ما لـ يتـ 
جراءات قانكنية خاصة بيا، محددة في أمر رقـ العيني،  سالؼ  74-75كفقا لشركط كا 
 . سالفا الذكر63-76 ك62-76، لاسيما المرسكميف رقـ  كالمراسيـ التنفيذية لوالذكر،

 الاستعمار أثناء الجزائر في العقارية الممكية عرفتيا التي الغمكض نظرا لحالة لكف
ىذا، كنظرا لصعكبة إتماـ عممية المسح  يكمنا إلى مكجكدة آثارىا كالتي مازالت الفرنسي

 يصعب عمى المشرع تجسيد نظاـ ،العقارم كما تتطمبو مف كسائؿ مادية كبشرية مؤىمة
الشير العيني بصفة مطمقة في الكقت الراىف كتخميو نيائيا عف نظاـ الشير الشخصي 

 الشير المشرع نظاـ ينتيج أف الطبيعي جدا مف، ؼ الفرنسيالاستعمارالمكركث عف 
 .المسح العقارم عممية تعميـ العقارم المختمط حاليا إلى حيف

خلبؿ  كمدل أخذ المشرع بو، مف (المطمب الأول)تتضح لنا مكانة نظاـ الشير العيني 
 ،( الثانيالمطمب)المكقؼ الذم اتخذه بشأف الآثار القانكنية المترتبة عف الشير العيني 

كلاسيما الأثر المطير لمقيد الأكؿ في السجؿ العيني، كالأثر المنشئ للئجراء اللبحؽ 
. ( الثالثالمطمب)لتأسيس السجؿ العيني، إلى جانب حجية الشير العيني كجزاء تخمفو 
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:   الأولالمطمب

 مكانة نظام الشير العيني 

لا يمكف لممشرع في الكقت الراىف تطبيؽ نظاـ الشير العيني مطمقا كالتخمي عف نظاـ 
الشير الشخصي، كذلؾ راجع لعدة أسباب، كيعتبر تباطؤ عممية المسح السبب الرئيسي، 

عمى غرار نظيره الفرنسي، الذم استمر في )فمذلؾ اعتمد حاليا نظاـ شير عقارم مزدكج 
تطبيؽ نظاـ الشير الشخصي مع نظاـ الشير العيني، فبالتالي نظاـ الشير العقارم في 

، كأخضعو لأحكاـ قانكنية مكضحا بأنو تبنى نظاـ الشير العيني (فرنسا نظاـ مزدكج
 .(الفرع الثاني)، مع الاستمرار بتطبيؽ نظاـ الشير الشخصي مؤقتا (الفرع الأول)كأصؿ 

 :الفرع الأول

تبني المشرع لنظام الشير العيني كأصل 

التي كانت  ،793 المادة لاسيما سالؼ الذكر، 58-75بالرجكع إلى أحكاـ أمر رقـ 
 سالؼ الذكر، 74-75لتكريس نظاـ الشير العيني، كبالرجكع إلى أحكاـ أمر رقـ تمييدا 

  المشرع تبنى نظاـ،بأفلنا، يتضح  الذكر، ا سالؼ63-76رقـ  ك62-76 رقـكالمرسكميف 
 عدة نصكص قانكنية سكاء الكاردة في قكانيف في يوكأكد عؿ، (أولا)الشير العيني صراحة 

 .(ثانيا)  أعلبهالمرسكميفك التييئة كالتعمير، كقانكف ،قكانيف الأخرلاؿالشير العقارم أك 

  74-75تبني المشرع لنظام الشير العيني صراحة من خلال أمر رقم  :أولا

ضمنيا مف خلبؿ عدة قكانيف، بداية مف أمر رقـ  تبني المشرع نظاـ الشير العيني
 مؤرخ 32-73 يتضمف الثكرة الزراعية، كمرسكـ رقـ 1971 نكفمبر 8 في  مؤرخ71-73
 أعلبه، 58-75، مع أمر رقـ 1 يتعمؽ بإثبات حؽ الممكية الخاصة1973 يناير 05في 

                                                           
 نكفمبر 30، الصادر في 97ج، العدد .ر. يتضمف الثكرة الزراعية، ج1971 نكفمبر 8 مؤرخ في 73-71أمر رقـ - 1

، 15ج، العدد .ر. يتعمؽ بإثبات حؽ الممكية الخاصة، ج1973 يناير 05 مؤرخ في 32-73مرسكـ رقـ ك. ، ممغى1971
 .1973 فبراير 20الصادر في 
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مر رقـ  مف أ02المادة  ضمفغير أنو أعمف عمى تبنيو لنظاـ الشير العيني صراحة 
إن مسح الأراضي العام يحدد ويعرف ": جاءت كما يميالتي  ،سالؼ الذكر 75-74

 مف نفس 03كالمادة  ،"النطاق الطبيعي لمعقارات ويكون أساسا ماديا لمسجل العقاري
يعد السجل العقاري الوضعية القانونية لمعقارات ويبين ": قعمى أفالتي نصت الأمر، 

يتم عمى ": نصت عمى أنومف نفس الأمر، التي  04المادة  مع ،"تداول الحقوق العينية
منظم وتأسيس مسح  مجموع التراب الوطني، تحديد الممكيات قصد إعداد مخطط

 ".للأراضي

، ييعىرًؼ النطاؽ  العقارممسحاؿ إجراء ، أعلبه، بأف04، 03، 02مف المكاد لنا  يتضح
كالقانكنية الآنية يككف أساس مادم لمسجؿ العيني، كما يحدد الكضعية كالطبيعي لمعقارات 

 ييعتبر السجؿ العيني فبذلؾلمعقارات الممسكحة كجميع الحقكؽ العينية المتداكؿ عمييا، 
، 1المرآة العاكسة لكؿ عقار ممسكح ككافة التىغيرات التي تطرأ عميو ميما كاف نكعيا

 العقارات أف يرقـ الأكؿ لتأسيس السجؿ العيني، أثناء القيدكيجب عمى المحافظ العقارم، 
. تأسيس السجؿ العينيعمى أساس مضمكف كثائؽ المسح المكدعة بغرض 

، عيني، بأنو مف أجؿ تأسيس سجؿ  أعلبه74-75 رقـ  مف أمر13جاء في المادة 
ألزـ المشرع إيداع لدل المحافظة العقارية جدكلا عمى نسختيف مف قبؿ مكثؽ أك كاتب 
عقكد إدارية أك كاتب ضبط، كيجب أف يرفؽ ىذا الجدكؿ بكافة الكثائؽ كالعقكد المثبتة 

 أف يتضمف كصؼ كما يجبلممكية العقارات أك أم حؽ مف الحقكؽ الكاجبة شيرىا، 
ىكية كأىمية أصحاب الحقكؽ كالأعباء مع  (استنادا إلى مخطط مسح الأراضي )العقارات

 مف قانكف 66ممغاة بمكجب المادة  أعلبه، 13غير أف المادة ، التي تثقؿ ىذه العقارات
 أعلبه، ىك 13 المادة مضمكف ، ملبحظتو ىك أفناما يمكفك،  سالؼ الذكر10-14رقـ 

 لك الأحسفمف ؼ سالؼ الذكر، 63-76 مف مرسكـ رقـ 10المادة  مضمكف تقريبا نفس

                                                           
 .24 ص  المرجع السابؽ،، ....، إثبات الممكية العقاريةةعبد الحفيظ بف عبيد- 1
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مف مرسكـ رقـ  10، كربطيا بالمادة 1 الممغاة13المشرع المكاد المتعمقة بالمادة عدؿ 
مف  13 تحدد كيفية تنفيذ المادة  الفقرات التي، أك أف يقكـ بإلغاء سالؼ الذكر76-63
، إذ لا داعي لتركيا كما ىي مما 2، أك تككف متممة ليا سالؼ الذكر74-75 رقـ أمر

 .يحدث صعكبات مف الناحية العممية بتطبيؽ مكاد تنفيذية أك متممة لمادة قد تـ إلغاؤىا

كل حق لمممكية وكل ":  أنوعمى، سالؼ الذكر 74-75 رقـ  مف أمر15نصت المادة 
يتعمق بعقار لا وجود لو بالنسبة لمغير إلا من تاريخ يوم إشيارىما في آخر حق عيني 

مجموعة البطاقات العقارية، غير أن نقل الممكية عن طريق الوفاة يسري من يوم وفاة 
إن الإيجارات ":  يميما،عمى مرالأ  نفس مف17المادة كنصت  ،"أصحاب الحقوق العينية

 سنة لا يكون ليا أي أثر بين الأطراف ولا يحتج بيا تجاه الغير في حالة عدم 12لمدة 
 20 المؤرخ في 73-71 من الأمر رقم 165إشيارىا وذلك مع مراعاة أحكام المادة 

 ". المتضمن الثورة الزراعية1971 نوفمبر سنة 8 الموافق 1391رمضان عام 

 العقارية لا كجكد لحؽ الممكية كالحقكؽ العينية ،، بأنومف أعلبه 15المادة  مف يتضح
إجراء الشير، باستثناء التركة، إذ تنتقؿ فكرا إلى  بالنسبة إلى الغير، إلا مف تاريخ تنفيذ

مف نفس  17 ك16المادتيف مف ، كيتضح أك المكصى ليـ بمجرد حدكث الكفاة/الكرثة ك
 التصرفات الإرادية كالاتفاقات التي تيدؼ إلى إنشاء أك نقؿ أك تعديؿ أك كؿ، أف الأمر

 سنة أك أكثر، لا 12 الإيجارات العقارية لمدة كأيضاإنياء حقكؽ عينية أك التصريح بيا، 
 . في حؽ الغير إلا مف بعد إخضاعيا لمشير العينيأكتينتج أم أثر فيما بيف المتعاقديف 

 شير التصرفات  إغفاؿالمشرع لما اعتبر أف ب أعلبه،17 ك16المادتيف  مفنلبحظ 
لا يؤدم إلى إحداث أم أثر قانكني، لـ يحدد نكع ىذا الأثر، لأنو في الكاقع عدـ العقارية 

الغير، إلا أنو كلا تجاه فيما بيف المتعاقديف لا  ىذه التصرفات لا ينتج أم أثر عيني شير
 لك نص المشرع في المادة الأحسفمف ؼتىنتج عنيا التزامات شخصية فيما بيف المتعاقديف، 

                                                           
، سالؼ الذكر، لأنو في الفقرة الأخيرة منيا ذكر المادة 74-75 مف أمر رقـ 14 تعديؿ المادة مف الأحسف أف يتـ: مثلب- 1

، سالؼ الذكر، يجب 63-76 مف مرسكـ رقـ 19الممغاة، فلب داعي لذكر ىذه الأخيرة، كنفس الشيء بالنسبة لممادة  13
 . الممغاة13 إلى المادة أشارةتعديميا، لأنيا 

 .  أعلبه13 المادة  سالؼ الذكر، لأنيا تتعمؽ بأحكاـ63-76 مف مرسكـ رقـ 50/03المادة  إلغاء  مف الأحسف أف يتـ-2
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، لا يكون ليا أي أثر عيني "...:ما يمي، عمى  سالؼ الذكر74-75مف أمر رقـ  16
في مواجية الكافة إلا من تاريخ شيرىما في مجموعة البطاقات العقارية، إلا أنيا ترتب 

، عمى مف نفس الأمر 17 كأف ينص في المادة ،"التزامات شخصية فيما بين المتعاقدين
لا يكون ليا أي أثر بين الأطراف، إلا التزامات شخصية، ولا يحتج بيا في : "... ما يمي

 ...".مواجية الغير

 كأصلتأكيد المشرع عمى تبني نظام الشير العيني : ثانيا

 62-76  رقـأكد المشرع عمى تبنى نظاـ الشير العيني كأصؿ مف خلبؿ المرسكميف
، إذ 62-76مف مرسكـ رقـ  15 ك01  المادتيف، لاسيماسالفا الذكر 63-76رقـ ك

مسح مف أجؿ تقسيـ الأراضي إلى كحدات اؿ بأف المشرع اعتمد عمى عممية منيماييستشؼ 
 كؿتيدكف فييا ، كعقارية، كىذه الأخيرة تخصص ليا بطاقات عقارية في السجؿ العيني

محؿ المسح  تحدد تساىـ فيتدكف بيانات إلى جانب ، محؿ المسحالتصرفات الكاردة عمى 
 .  مف حقكؽ كما ييثقمو مف أعباءلوكؿ ما مع تحديدا دقيقا كتبيف المالؾ الحقيقي 

 أف كؿ تغيير لحدكد الممكية أعلبه، ب63-76رقـ  مف مرسكـ 18يستشؼ مف المادة 
خضاعو ماتكضع العلبؿيجب معاينتو ميدانيا   لمحدكد الجديدة الناتجة عف التغيير كا 

عتبر مف بيف ا الإجراء مف ىذلأيف السجؿ العيني، ييتحؿإيداع كثائؽ المسح بلمشير 
،  مف نفس 111، كيستشؼ مف المادة إجراءات القيد اللبحؽ بأف المحافظ العقارم المرسكـ

 .يرقـ الكحدات العقارية الممسكحة بناء عمى بيانات تتضمنيا كثائؽ المسح

 :الفرع الثاني

 بتطبيق نظام الشير الشخصي مؤقتا الاستمرار

ذلؾ ، غاية تعميـ المسحمع نظاـ شير العيني إلى أبقى المشرع نظاـ الشير الشخصي 
كجكد  راجع لعدة أسباب، خاصة منيا ما يتعمؽ بنقص الإمكانيات المادية كالبشرية مع

                                                           
. ، سالؼ الذكر10-14 مف قانكف رقـ 65لمادة با، سالؼ الذكر، معدلة كمتممة 74-75 مف أمر رقـ 11المادة - 1
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، كيتضح إبقاء المشرع ، خاصة الصعكبات المناخيةعمميا المسحعدة صعكبات تعيؽ 
 الأراضي غير الممسكحة ق مؤقتا فيبتطبيؽمف خلبؿ التمسؾ نظاـ الشير الشخصي، ؿ
  .(ثانيا)نظاـ مؤقتا ىذا اؿالاستمرار بتطبيؽ  عمى ، كأكد(أولا)

 تمسك المشرع بنظام الشير الشخصي مؤقتا: أولا

 المشرع نص صراحة ، بأف سالؼ الذكر74-75 مف أمر رقـ 271يتضح مف المادة 
 في الأراضي غير الممسكحة، فبالتالي كؿنظاـ الشير الشخصي  عمى الاستمرار بتطبيؽ

 كالقرارات الإدارية التي تتضمف  العقكدمعالعقكد العقارية المبرمة، كالقرارات القضائية 
كؿ ما يخص ، فبالتالي لشير الشخصيتخضع ؿتصرفات تتعمؽ بعقارات غير ممسكحة، 

دكنيا في البطاقات مىذه التصرفات كالحقكؽ الناتجة عنيا، يجب عمى المحافظ أف 
نظاـ يركز عمى ىذا اؿذلؾ راجع لككف كلسجؿ العقارم مؤقتا، في االعقارية الشخصية 

أك أطراؼ التصرفات المبرمة بشأنيا أك غير الممسكحة  أصحاب العقارات 2الأشخاص
 . يركز عمى محؿ التصرؼ إلا بصفة عرضيةىا، إذ لاأصحاب الحقكؽ الناتجة عف

 مؤقتابتطبيق نظام الشير الشخصي  تأكيد المشرع عمى الاستمرار: ثانيا

خلافا لأحكام " : سالؼ الذكر، عمى أنو63-76 مف مرسكـ رقـ 113نصت المادة 
لى 26 و19المادتين   إعداد مسح عام للأراضي في إقميم أن يتم من ىذا المرسوم وا 

كل بمدية، فإنو تمسك من قبل المحافظين العقاريين بالنسبة لمعقارات الريفية، مجموعة 
بطاقات عقارية مؤقتة وكمما تحصل إيداعات تفيرس مستخرجات الوثائق التي تم 

 مف 114نصت المادة ، ك"إشيارىا حسب ترتيبيا في المحفوظات تحت اسم كل مالك
                                                           

 التي تكون موضوع القضائيةإن العقود والقرارات : "يمي عمى ما، سالؼ الذكر، 74-75مف أمر رقـ  27نصت المادة - 1
إشيار في محافظة عقارية والتي تخص عقارات أو حقوقا عينية ريفية موجودة في بمدية لم يعد فييا بعد مسح 

الأراضي، تفيرس بصفة انتقالية في مجموعة بطاقات عقارية مؤقتة تمسك عمى الشكل الفردي طبقا لكيفيات تحدد 
 ".بموجب مرسوم

عمى أصحاب العقارات الممسكحة أك أطراؼ التصرفات العقارية، كأيضا أصحاب الحقكؽ نظاـ الشير الشخصي تركيز - 2
عمى العقارات محؿ التصرؼ، جعؿ منو يعرؼ بنظاـ الشير الشخصي، فتسمية الشخصي نسبة إلى الأشخاص أطراؼ 

. التصرفات محؿ الشير، كالأشخاص أصحاب الحقكؽ عمى العقارات محؿ التصرؼ
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، عمى نفس   من ىذا المرسوم وعند عدم وجود 66خلافا لأحكام المادة ": أنوالمرسكـ
مخطط لمسح الأراضي، فإن كل عقد أو قرار قضائي يكون موضوع إشيار، في محافظة 

عقارية، يجب أن يبين فيو بالنسبة لكل عقار ريفي مشار إليو في المادة السابقة ما 
 أرقام المخطط المحتفظ بو بصفة ،نوع العقار، موقعو، محتوياتو، وفضلا عن ذلك: يمي

نظامية في مصالح مسح الأراضي والمحافظة العقارية وفي حالة عدم وجود ذلك، 
". أسماء المالكين المجاورين

 إلى يكمنا ىذا، 1975نظاـ الشير العقارم في الجزائر منذ  بأف مما سبؽ،نستخمص 
كؿ نظاـ يطبؽ بمبادئو الخاصة في  ىك نظاـ مختمط كمزيج بيف نظاميف مختمفيف، إلا أف

تدريجيا  نظاـ الشير العيني يطبؽ في الأراضي الممسكحةؼ،  بومنطقة معينة خاصة
الجزائر تسعي ) السجؿ العيني كتأسيس المسح العقارم إجراءاتكتماشيا مع نسبة سير 

إلى تطبيؽ نظاـ الشير العيني بصفة مطمقة بعد مسح كامؿ التراب الكطني، كتأسيس 
سجؿ عيني مطمؽ يتككف مف البطاقات التي تعبر عف المعنى الصحيح لتطبيؽ نظاـ 
الشير العيني، كىي البطاقات العقارية العينية، إلى جانب البطاقات الأبجدية التي لابد 

يتـ الاستغناء عنيا س لتسييؿ عممية الشير، بينما البطاقات العقارية الشخصية مسكيامف 
 قسيتـ التخمي عفكنظاـ الشير الشخصي يطبؽ في الأراضي غير الممسكحة،  أما ،1(نيائيا

 . المسح العقارم كتأسيس السجؿ العينيإجراءاتتدريجيا كتماشيا مع نسبة سير 

                                                           
يجب التمييز بيف البطاقات الأبجدية التي يمسكيا المحافظ العقارم إلى جانب البطاقات العقارية العينية في تأسيس - 1

السجؿ العيني، كالبطاقات العقارية الشخصية التي تدكف فييا التصرفات كالحقكؽ المتعمقة بالعقارات غير الممسكحة لحد 
 يمسكيا المحافظ الآف، كذلؾ طبقا لأحكاـ نظاـ الشير الشخصي، بحيث أف البطاقات الأبجدية ىي عبارة عف بطاقات

العقارم إلى جانب البطاقات العينية في البمديات الممسكحة، بحيث تحتكم كؿ بطاقة أبجدية عمى اسـ المالؾ بياف سطحي 
مؤقتة يمسكيا المحافظ العقارم عمى بينما البطاقات العقارية الشخصية ىي عبارة عف بطاقات لما يممكو مف العقارات، 

الشكؿ الفردم أك الشخصي في البمديات غير الممسكحة بعد، بحيث تحتكم كؿ بطاقة شخصية عمى كؿ البيانات الخاصة 
، ...بالشخص صاحب العقار أك الحؽ محؿ التصرؼ الخاضع لمشير، الرجكع في ذلؾ إلى فتحي كيس، الشير العقارم 

 .257، 256المرجع السابؽ، ص ص 
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خر الإحصائيات التي قامت بيا آ حسب ،بمغت نسبة الأراضي الممسكحة لحد الآف
 1.عمى المستكل الكطني % 50، كحكالي تيزم كزككلاية ب  %22  حكالي،مصمحة المسح

 :المطمب الثاني

 الآثار القانونية المترتبة عن نظام الشير العيني 

، كأىـ أرض الكاقعالشير العيني مف الآثار القانكنية المترتبة عنو في نظاـ تظير قيمة 
تىب  الفرع )عنو ىك الأثر العيني، كالأثر المطير لمقيد الأكؿ في السجؿ العيني أثر يىتىرى

، فرغـ (الفرع الثاني)، كالأثر المنشئ للئجراء اللبحؽ لتأسيس السجؿ العيني (الأول
في تحقيؽ الأىداؼ التي  (مع مراعاة المبادئ كالشركط التي كضعيا السيد تكرنس)أىميتو 

 نجد منيا مف أخذت ببعض  إذبتحفيظ،ق معظـ التشريعات تىبىنتكضع مف أجميا، إلا أف 
، فمكقؼ المشرع مف ، كمنيا مف لـ تأخذ ببعض مف مبادئو ىذا النظاـ بصفة نسبيةمبادئ

 . (الفرع الثالث)مبادئ نظاـ الشير العيني يبيف مكقفو مف آثار نظاـ الشير العيني 

 :الفرع الأول

 الأثر المطير لمقيد الأول في السجل العيني

أثر يترتب عف نظاـ الشير العيني، خطر أىـ كلمقيد الأكؿ أالأثر الميطىيًر يعتبر 
نة ضد (رىا شوفكرى ) أف التصرفات العقارية تصبح (أولا)كالمقصكد بالأثر المطير   ميحىصى

ىا لأنيا  لا يجكز إعادة النظر فيإذ الطعف بالتزكير أك التعكيض، باستثناءكؿ الطعكف 
ف كانت ميعًيبة أك باطمة، غير قابمة لمتشكيؾ تىكٍسىب قكة ثبكت ميطٍمىقة  تىصبح ،حتى كا 

 كىذا ما يؤكد العلبقة الكطيدة المكجكدة بيف الأثر المطير لمقيد الأكؿ كمبدأ قكة صحيحة،
 .(ثالثا) مع الآثار المترتبة عف الأخذ بالأثر المطير لمقيد الأكؿ ،(ثانيا)الثبكت المطمقة 

 لمقيد الأول في السجل العينيالأثر المُطَيِر  المقصود ب:أولا

                                                           
 .2023 مام 15 في مقابمة تـ إجراؤىا بتاريخ ،ما صرح بو مدير مصمحة المسح لكلاية تيزم كزكؿ كفقا- 1
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شير في السًجؿ العيني الممسكح كالـأف العقار لمقيد الأكؿ، بالأثر الميطىيًر يقصد ب
ىذا العقار ييعتبر ؼ المتعمقة بو، (غير الميشَّيرة) الحقكؽ العينية العقارية كؿييطىيىر مف 

 يىعني أف ىذا المبدأ ييطىيًر الحقكؽ الميشَّيرة مف العيكب ، كما1مف ىذه الحقكؽكميا خالي 
ؽ بيا   كميا  يىنتقؿ الحؽ العيني ميطىيىرافبذلؾ، (الرضا أك نيقٍص الأىميةكعيب )التي قد تيمٍحى

مف العيكب ميما كاف مىصدرىا
، فلب يتأثر لاحقا باستظيار سند يبيف بأف الحؽ المشير 2

 في إثبات الحقكؽ المشيرة، 3الخ، كىذا يمنح لمشير قكة ثبكت مطمقة...باطؿ أك صكرم 
 4.الذم يعتبر مف المبادئ الأساسية لنظاـ الشير العيني التي كرسيا نظاـ تكرنس

 العينيقوة الثبوت المُطْمقة لمشير لمقيد الأول مع مبدأ علاقة الأثر المُطَيِر : ثانيا

مبدأ قكة الثبكت الميطمقة مف أىـ مميزات كأبرز مبادئ نظاـ الشير العيني، يعتبر 
 يتماشياف ىما متلبزمافبككف لمقيد الأكؿ، الأثر الميطىيًر ق كبيف بيفالكطيدةكتىظير العلبقة 

جًية معا،  إذ يىستمد الأكؿ كجكده كقكتو مف الثاني، فالشير العيني يىمنح لمحقكؽ الميشَّيرة حي
 أك الطعف فييا إلا بدعكل التزكير  ىذه الحجيةلا ييمٍكف إنكارالكؿ، ؼميطٍمقة في مكاجية 

 5.إعماؿ الأثر الميطىيًر ليذه الحقكؽ الميشَّيرةبأك التعكيض، كىذا لا يتحقؽ إلا 

 الآثار المترتبة عن الأخذ بالأثر المطير لمقيد الأول في السجل العيني: ثالثا

: يترتب عف الأخذ بالأثر المطير لمقيد الأكؿ عدة أثار، تكمف بإيجاز، فيما يمي

 
                                                           

 . 176، المرجع السابؽ، ص ...تيسير عبد الله المكيد العساؼ، السجؿ العقارم- 1
2 - PHILIPPE SIMLER et PHILIPPE DELEBECQUE, droit civil, les sûretés …, op.cit, p 786. 

يأخذ مبدأ القيد المطمؽ، كؿ تشريع لـ مع يعتبر مبدأ قكة الثبكت المطمؽ الركيزة الأساسية لنظاـ الشير العيني، تماشيا - 3
نما يؤدم يعنيبياذيف المبدأيف يعتبر بأنو تبنى نظاـ الشير العيني بتحفظ، لكف ىذا لا   عدـ الأخذ بالأثر المنشئ لمشير، كا 

لـ يأخذ بمبدأم كإلى عدـ الأخذ بالأثر المطير لمقيد، إذ مف المستحيؿ أف نتصكر كجكد تشريع أخذ بالأثر المطير لمقيد 
 عفيؼ الرجكع إلىقكة الثبكت المطمقة كالقيد المطمؽ، فعدـ الأخذ بيذا الأخير دليؿ عمى نسبية تبني نظاـ الشير العيني، 

. 175 ص ،2011منشكرات زيف الحقكقية، الطبعة الثانية، لبناف، شمس الديف، الكسيط في القانكف العقارم، الجزء الثاني، 
 . 274، المرجع السابؽ، ص ...محمد لميف حميدم، نظاـ تكرنس لمشير العقارم - 4
 .439، 438، المرجع السابؽ، ص ص ...فتحي كيس، الشير العقارم- 5
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 :تمكين من تم القيد باسمو من اكتساب الحق المشير بصفة نيائية -1

يصبح الشخص المشير باسمو السند المتضمف الحؽ العيني ىك المالؾ الحقيقي نيائيا 
لمحؽ المشير بمجرد إتماـ إجراء الشير، فبالتالي يمكنو الاحتجاج بحقو تجاه الجميع، بما 

ما يعرؼ بالتصرؼ في )فييـ المالؾ الحقيقي، إذ أنو إذا صدر التصرؼ مف غير المالؾ 
يعتبر كأنو صدر مف المالؾ الحقيقي، فالأخذ بالأثر المطير في ىذه الحالة  (ممؾ الغير

 1.يمكنو أف يؤدم إلى المساس بالملبؾ كأصحاب الحقكؽ غير المقيدة

 :تطيير التصرفات المقيدة من كل العيوب وعدم جواز الطعن فييا -2

يطير الأثر المطير التصرفات مف كؿ العيكب، إذ أف عف طريؽ إجراء القيد تزكؿ كؿ 
عيكب التصرفات القانكنية، كتصبح ذات قرينة قانكنية لا تقبؿ إثبات العكس، لأنو كفقا 
لنظاـ الشير العيني تعتبر الحقكؽ المشيرة في السجؿ العيني عنكاف لمحقيقة لا يمكف 

الطعف في عيكبيا، فحؽ الممكية كالحقكؽ العينية العقارية التي تثبت لصالح مف تـ باسمو 
 2.القيد الأكؿ، تصبح ممؾ لو غير قابمة لممنازعات كلا لمجداؿ كلا لمشؾ في صحتيا

إخضاع التصرفات القانونية لمفحص قبل إجراء القيد مع جواز تصحيح الأخطاء  -3
 :ومراجعة بيانات السجل العيني بعد إجراء القيد

حرصت التشريعات التي أخذت بالأثر المطير لمقيد الأكؿ عمى كجكب إخضاع محؿ 
الشير إلى فحص كمراقبة دقيقة مف قبؿ المحافظ العقارم كإجراء سابؽ عف إجراء تنفيذ 
الشير، حتى يتأكد المحافظ مف صحتيا كمشركعيتيا بتكافر كؿ شركط تعييف محؿ 
كأطراؼ التصرؼ إلى جانب تكافر قاعدتي الرسمية كالأثر النسبي لمشير كغيرىا مف 
 .الشركط الكاجب تكافرىا كالإجراءات الكاجب إتباعيا أثناء إبراـ التصرفات محؿ الشير

                                                           
 .203، 202، المرجع السابؽ، ص ص ...بف أعمار، الأحكاـ القانكنية المتعمقة بصحة  مقني- 1
 مقدمة لنيؿ شيادة دكتكراه، رسالةجماؿ بكشنافة، الآثار القانكنية المترتبة عف نظاـ الشير العيني في التشريع الجزائرم، -2

 .126، ص 2011كمية الحقكؽ، قسـ في القانكف الخاص، جامعة سعيد دحمب، البميدة، 
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حظر الطعف في التصرفات كالحقكؽ المشيرة، يسمح بطمب تصحيح الأخطاء المادية 
أك مراجعة مضمكف السجؿ العيني، لأف ذلؾ لا يضر بالأشخاص حسني النية الذيف 

خطأ في : اكتسبكا بطريقة مشركعة حقكقا مشيرة، كمف بيف الأخطاء التي يمكف تصحيحيا
نقؿ بيانات تحديد ىكية أطراؼ التصرؼ أك مساحة محمو مف سند رسمي إلى السجؿ 

  1.العيني

تحميل المحافظ العقاري مسؤولية أخطائو المينية مع تمكين المالك الحقيقي  -4
 :المرتكبةخطاء الأتعويض عن الأضرار التي لحقت بو جراء الالمطالبة ب

منح المشرع لكؿ شخص تضرر مف أخطاء المحافظ العقارم، التي يرتكبيا أثناء 
ممارسة المياـ المخكلة لو قانكنا، حؽ الطعف في ىذه الأخطاء برفع دعكل قضائية 
لمطالبتو بالتعكيض إذا أثبتكا أف الأضرار التي أصابتيـ كانت نتيجة مباشرة لأخطاء 

، ىذا يعني أف مقابؿ السمطات الكاسعة المخكلة 2ارتكبيا بسبب تقصير في تنفيذ ميامو
 . لممحافظ العقارم، نجد أف المشرع خكؿ لممتضرريف مف أخطاء المحافظ حؽ الطعف فييا

 : الفرع الثاني

 الأثر المنشئ للإجراء اللاحق لتأسيس السجل العيني

يمعب مبدأ الأثر المنشئ لمشير دكر ىاـ في تجسيد نظاـ الشير العيني بغرض بمكغ 
الميترتبة عف نظاـ الشير القانكنية  مف أىـ الآثار الأىداؼ التي كيجًدى مف أجميا، باعتباره

، فالمقصكد بصفة  عف نظاـ الشير الشخصيق التي تميزهمف بيف مميزاتىك العيني، ك
 ىك أف التصرفات الكاجب إخضاعيا (أولا)عامة مف مبدأ الأثر المنشئ للئجراء اللبحؽ 

                                                           
إن الأغلاط التي تنسب إلى ": ، سالؼ الذكر، عمى ما يمي63-76 مف مرسكـ رقـ 33نصت الفقرة الأخيرة مف المادة - 1

أعوان المحافظات والتي تتم معاينتيا في التأشيرات عمى البطاقات بعد تقديم السجل العقاري الذي تسميمو منصوص 
 1975 نوفمبر سنة 12 الموافق 1395 ذى القعدة عام 8 المؤرخ في 74-75 من الأمر رقم 08عميو في المادة 

ما بناءً عمى  والمتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري، يمكن تصحيحيا إما بمبادرة المحافظ وا 
 ".طمب حائز السجل العقاري

 .453-449، المرجع السابؽ، ص ص  ...فتحي كيس، الشير العقارم - 2



الشهر العيىيتحديد وظام                                      :                     الباب الأول  
 

77 
  

لمشير العيني لا يككف ليا أم أثر إلا مف تاريخ الشير، كيترتب عف الأخذ بالأثر المنشئ 
. خاصة أنو يحقؽ استقرار المعاملبت العقارية (ثانيا)للئجراء اللبحؽ عدة مزايا 

  المنشئ للإجراء اللاحقالأثرالمقصود ب: أولا

 التصرؼ أك صدكر إبراـبمجرد   الذم تىنتقؿ فيو الممكية،خلبفا لنظاـ الشير الشخصي
، فإنو في نظاـ  بشأف نقؿ الممكية العقارية أك أم حؽ عيني عقارم آخرالأحكاـ القضائية
 الحقكؽ العينية العقارية لا تىنشأ كلا تىنتقؿ كلا تىتغير كلا تىنٍقىضي عمى أمِّ كؿالشير العيني 

حتى شير التصرفات العقارية في السجؿ العيني  يجب فمذلؾ، 1الشيربعد إجراء إلا عقار 
جًية ليا كككف م تيصبح الحقكؽ العينية ، بحيث الكافةتجاه لمحقكؽ العينية المترتبة عنيا حي

 بالنسبة المتعاقديف كبالنسبة لمغير ابتداءن مف تاريخ الميتىرتبة عنيا مكجكدة كثابتةالعقارية 
حقكؽ أصحاب التصرفات العقارية غير  تعتبر في حيف، 2تنفيذ إجراء الشير العيني

تىبٍقى ميعىمقة إلى غاية إجراء غير مكجكدة في حالة تخمؼ الشير، فبالتالي الميشَّيرة 
 4.، كىذا ىك الأثر المينٍشًئ بكجييٌٍو الإيجابي كالسًمبي3الشير

 للإجراء اللاحقالأثر المُنْشِئ الأخذ بمزايا : ثانيا

البعض عمى الأخذ بو في بداية  تىعرض الأثر المينٍشًئ لبضع مف الانتقادات كاعترض
لمشير الأثر المينٍشًئ بالأخذ ، مف أىميا، أف  ميستنًديف في ذلؾ إلى عدة ميبررًات،الأمر

ييعتبر تىعدم عمى مبدأ سمطاف الإرادة كييشكؿ الرجكع إلى النظاـ القديـ لمعقكد الشكمية، 
عفت ىذه المبررات أماـ حجج الميؤيديف للؤخذ  ، بالأثر المنشئغير أنو سرعاف ما ضى

 5.قمزاياالبعض مف ميبىينيف في ذلؾ 

 
                                                           

 .307، المرجع السابؽ، ص ...ليمى لبيض، منازعات الشير العقارم- 1
2 - BROCH FRANÇOIS, les nouveaux effets de la publicité foncière …, op.cit, p 247. 
3- PHILIPPE SIMLER et PHILIPPE DELEBECQUE, droit civil, les sûretés …, op.cit, p 780. 

 .140، المرجع السابؽ، ص ...كريمة فردم، الشير العقارم- 4
 .396، المرجع السابؽ، ص ...فتحي كيس، الشير العقارم - 5
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 : 1للأثر المنشئ دور ناقل لمممكية العقارية -1

إلى اعتبار مف تـ الشير باسمو مالكا لمحؽ العيني الأخذ بالأثر المنشئ لمشير ييؤدًم 
لأنو بمجرد تنفيذ إجراء الشير  ابتداء مف تاريخ شير التصرؼ المتعمؽ بيذا الحؽ، ،العقارم

يتـ إحداث الأثر العيني، كىذا الأخير يؤدم إلى انتقاؿ الممكية كالحقكؽ العينية العقارية 
إلى المتصرؼ إليو، كبالتالي إغفاؿ ىذا الإجراء يؤدم إلى عدـ انتقاؿ الممكية كالحقكؽ 

إعماؿ أثر العقد الناقؿ لمممكية العقارية يىعتبر أف العينية العقارية كعدـ الاحتجاج بيا، ؼ
 بينما تككف غير مينٍتقمة بالنسبة ،بالنسبة لممتصرؼإلى المتصرؼ إليو الممكية قد انٍتقمت 

نو ىناؾ تناقض في لأ ، الغير، كىذا ليس منطقيتجاهلا ييمٍكف أف يىحتَّج بيا ؼ، 2لمغير
 ، ليس ىك المالؾ، كمف جية أخرل لمعقار، يككف مالكا،مف جية، صفة المتصرؼ إليو

 3. أك ليس مالكاا إما أف يككف مالؾ، أف صفة المالؾ لا تقبؿ التجزئةاعمـ

 :إعمال الأثر المنشئ يحقق الثقة العامة واستقرار المعاملات -2

الحقكؽ العينية  أمر كافي لإجبار الكافة عمى شير بالأثر المنشئ لمشير،الأخذ يعتبر 
 مما ،يىتىرتب عمى ذلؾ تأسيس سًجؿ عيني دقيؽ جدا يتمتع بالمًصداقية الميطٍمىقةالعقارية، ك

 ييؤدم الأثر،يىنٍشر الثقة العامة كالائتماف في المعاملبت العقارية، بينما عدـ الأخذ بيذا 
بالعقارات عدـ تكافؽ بيف ما يىتضمنو السًجؿ العيني مف بيانات تتعمؽ الشير، كإلى إىماؿ 

  لمشير أف الأثر المينٍشًئ، كباعتبار4العقاراتالكضعية الحالية ليذه بيف  التصرؼ كمحؿ
 يكفر ليا ما تىحٍتىاج إليو مف ثبات كاستقرار ، فيكيحقؽ الثقة العامة في المعاملبت العقارية

لأداء كظيفتيا الاجتماعية، إذ تجعؿ منيا ضمانا ىاما لعمميات الاقتراض التي تساعد 
 5.زيادة الدَّخؿ الكطني، كبالتالي عمى الاستثماربدكرىا 

                                                           
 .199، المرجع السابؽ، ص ...بصحةمقني بف أعمار، الأحكاـ القانكنية المتعمقة - 1
 .139، المرجع السابؽ، ص ...لياس بركؾ، نظاـ الشير العيني- 2
 .237، 236، المرجع السابؽ، ص ص ...جماؿ بكشنافة، شير التصرفات العقارية- 3
 .399، المرجع السابؽ، ص ...فتحي كيس، الشير العقارم- 4
 .70، المرجع السابؽ، ص ...عمر حمدم باشا كزركقي ليمى، المنازعات- 5
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 :إعمال الأثر المنشئ يقمل من المنازعات العقارية -3

 بيف الأشخاص فيما يتعمؽ بانتقاؿ المنازعاتمف لمشير الأثر المينٍشًئ بييقمؿ الأخذ 
، لأنو لك كاف الحؽ العيني يىنتقؿ بمجرد انعقاد العقد  العقاريةالممكية كالحقكؽ العينية

 نفس العقار عمىجراء عدة تصرفات متتالية  لإ لكاف المجاؿ مفتكحا أماـ المالؾ،صحيحا
إلى زيادة  كىك الأمر الذم ييؤدم ،إلى عدة أشخاص دكف أف يىعمـ أمُّ منيـ ذلؾ

بشأف الحقكؽ (  كؿ كاحد مف المتصرؼ إلييـ يدعي باكتسابو لمحؽ العينيلأف)المنازعات 
 1.المنازعات ىذه لمشير نتفادلالأثر المينٍشًئ ، فبإعماؿ رتبيا ىذه التصرفاتتي التي 

 :الفرع الثالث

 موقف المشرع من آثار نظام الشير العيني

يتضح لنا مكقؼ المشرع مف آثار الشير العيني، سكاء الأثر المطير لمقيد الأكؿ 
، أك الأثر المنشئ للئجراء اللبحؽ عف تأسيس السجؿ (أولا)لتأسيس السجؿ العيني 

 سالؼ الذكر، كقد أكد 74-75 مف خلبؿ ما ذىب إليو في أمر رقـ (ثانيا)العيني 
 74-75المشرع عمى مكقفو في عدة نصكص قانكنية أخرل لاحقة لصدكر أمر رقـ 

 . سالفا الذكر63-76 كرقـ 62-76أعلبه، لاسيما ما نص عميو في المرسكميف رقـ 

 لمقيد الأول الأثر المُطَيِر من  المشرع موقف: أولا

، كاضح منذ تبنيو لنظاـ الشير 2لمقيد الأكؿمكقؼ المشرع مف الأثر المطير أصبح 
 عدة نصكص لمقيد الأكؿ في أخذه بالأثر المطير نسبيةكأكد عمى  كقد بىيَّفى ، العيني

 . أعلبه، المراسيـ التنفيذية لو74-75لاسيما أمر رقـ قانكنية، 

                                                           
 .238، المرجع السابؽ، ص ...جماؿ بكشنافة، شير التصرفات العقارية- 1
 الشير العيني ظؿ ىك تنظيؼ شيء معيف مف كؿ ما يشكبو أك يمحؽ بو مف عيب، أما التطيير في :التطيير لغة- 2

،  التصرؼ الأخير شير قبؿالمشيرة غيرالحقكؽ العينية العقارية التي تثقمو العيكب كيجعؿ الحؽ المشير ينتقؿ خاليا مف 
ثباتيا في ظؿ نظاـ الشير العقارم، أطركحة لنيؿ شيادة الدكتكراه  إنجي ىند زىدكر، حماية التصرفات :نقلب عف القانكنية كا 

. 44، 43ص ص ، 2016-2015عمكـ في القانكف، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة محمد بف أحمد، كىراف، 
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 : 74-75أمر رقم لمقيد الأول ضمن  أخذ المشرع بالأثر المطير نسبية -1

، المحافظ العقارم عمى عدـ  أعلبه74-75 رقـ أمر  مف22لمادة  المشرع، في األزـ
محؿ كأطراؼ بيانات تعييف إلا بعد التأكد مف صحة  لديوالميكدىعة السندات شير 

 مف نفس 23السندات، إلا أنو في المادة ، كالتأكد مف رسمية ىذه العقاريةالتصرفات 
الأمر، أجاز لكؿ مف تضرر مف إجراء القيد في السجؿ العيني أف يرفع دعكل مطالبا 
فييا المحافظ بالتعكيض عف الأضرار التي لحقت بو جراء الأخطاء التي ارتكبيا ىذا 

 .الأخير

 مكرر ضمف أمر 16 سالؼ الذكر، المادة 18-18أدرج المشرع، بمكجب قانكف رقـ 
تشير بالسجل العقاري الممسوك : " منيا، ما يمي01 أعلبه، كجاء في الفقرة 74-75رقـ 

بالمحافظة العقارية المختصة إقميميا كل عريضة رفع دعوى تتعمق بعقار أو حق عيني 
، يتضح مف نص المادة، بأف، "عقاري مشير سنده، بعد تسجيميا بأمانة ضبط المحكمة

المشرع أكجب شير كؿ الدعاكل القضائية المتعمقة بعقارات أك حقكؽ عينية مشيرة سابقا، 
، كأكد نسبية أخذه بالأثر المطير 1فأكد مرة أخرل عمى إمكانية الطعف في الحقكؽ المشيرة

 .لمقيد

 : 58-75 أمر رقم ضمنلمقيد الأول   أخذ المشرع بالأثر المطيرنسبية -2

، رغـ تبني المشرع صراحة  بأنوتبيف أعلبه، 58-75أمر رقـ كردت عدة نصكص في 
لمقيد الأكؿ، لاسيما ما كرد في بالأثر المطير نسبيا أخذ لنظاـ الشير العيني، إلا أنو، 

 . أعلبه58-75 مف أمر رقـ 834 إلى 827  مف كالمكاد807 إلى 794مف المكاد 

 :الحيازة العقارية - أ

 أعلبه، التي تقضي 58-75 مف أمر رقو 834 إلى 827أبقى المشرع المكاد مف 
بإمكانية تممؾ العقارات بناء عمى الحيازة، إذ لـ يستثني العقارات المشيرة سنداتيا في 

                                                           
، سالؼ 18-18قانكف رقـ  مف 35المادة  بمكجب ة كمتمـة سالؼ الذكر، معدؿ74-75 مكرر مف أمر رقـ 16المادة - 1

 .الذكر



الشهر العيىيتحديد وظام                                      :                     الباب الأول  
 

81 
  

السجؿ العيني، كىذا يتناقض مع مبادئ نظاـ الشير العيني، فمف المستحسف لك أف 
المشرع عدؿ ىذه المكاد كحصر العقارات التي يمكف تممكيا بالحيازة في عقارات غير 

ممسكحة كغير مسجمة سنداتيا، فترؾ ىذه المكاد دكف تعديميا بما يتماشى مع مبادئ نظاـ 
 .الشير العيني، دليؿ عمى أف المشرع لـ يأخذ بالأثر المطير لمقيد الأكؿ بصفة مطمقة

 : العقاريةالشفعة - ب

 كفقا لممادة (عف طريؽ القضاء)تمكيف الشفيع مف حمكؿ محؿ المشترم رغما عنو 
إذ ،  لمقيد الأكؿ أخذ المشرع بالأثر المطيرنسبيةيبيف  أعلبه، 58-75 مف أمر رقـ 802
لحكـ النيائي بشير ا، ينقضي 1اشتراه كشير سنده حؽ المشترم في ممكية العقار الذم أف

 2. مف نفس الأمر803، كىذا ما أكدتو المادة الصادر لفائدة الشفيع

 لمقيد الأولبالأثر المطير النص صراحة عمى نسبية أخذ المشرع  -3

ىا السندات كالكثائؽ  تتضمف التيالتصرفاتيجب عمى المحافظ العقارم أف يفحص 
 طبقا لممادة ،غير مخالفة لمنظاـ العاـ كالآداب العامةالمكدعة لمقيد الأكؿ كيتأكد بأنيا 

مبدأ ىذا لا يعني بأف المشرع أخذ ب، إلا أف سالؼ الذكر 63-76 مف مرسكـ رقـ 105
 مف نفس 16/01ح لنا مكقؼ المشرع مف المادة يىتىضك، بصفة مطمقةقكة الثبكت الميطٍمىقة 

، التي  لا يمكن إعادة النظر في الحقوق الناتجة عن الترقيم  ":عمى أنو نصتالمرسكـ
 من ىذا الفصل إلا عن طريق 14 و13 و12النيائي الذي تم بموجب أحكام المواد 

                                                           
 سالؼ 58-75 مف أمر رقـ 798لـ يمنع المشرع الشفعة في البيكع المشيرة، إذ حصر حالات منع الشفعة في المادة - 1

إذا مرة سنة من  : ...لا تمارس الشفعة في الأحوال التالية":  مف نفس الأمر، نصت عمى أنو807الذكر، رغـ أف المادة 
لا يعني  (تسجيؿ)، لا يعني أنو تمنع الشفعة عند مركر سنة مف شير عقد البيع، لأف مصطمح ..."يوم تسجيل عقد البيع

القيد في السجؿ العيني، فعدـ صراحة المشرع بمنع الشفعة في البيكع المشيرة دليؿ عمى إمكانية الشفعة حتى بعد مركر 
 . عقداؿسنة عمى شير 

يجب رفع دعوى الشفعة عمى البائع والمشتري أمام المحكمة الواقع في ":  عمى أنو الأمر،نفس مف 802نصت المادة - 2
لا سقط الحق801 يوما من تاريخ الإعلان المنصوص عميو في المادة (30 )دائرتيا العقار في أجل ثلاثين كنصت . " وا 

يعتبر الحكم الذي يصدر نيائيا بثبوت الشفعة سندا لممكية الشفيع وذلك دون ":  عمى أنو،الأمرنفس  مف 803المادة 
". إخلال بالقواعد المتعمقة بالإشيار العقاري
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رغـ الحجية التي يتمتع بيا الدفتر العقارم فيما يخص إثبات الممكية العقارية، ؼ، 1"القضاء
ميددة في السجؿ العيني  مف الحقكؽ المشيرة ت الطعف فيو قضائيا جعؿةإمكانيإلا أف 

 .لمقيد الأكؿ أخذ المشرع بالأثر المطير كىذا دليؿ عمى نسبيةبالزكاؿ، 

 63-76مرسكـ رقـ مف  14 ك13، 12في المكاد المشرع إليو ذىب ما  ـيستشؼ
قمَّؿ مف مبدأ القكة الثبكتية الميطٍمىقة لمحقكؽ الميشَّيرة في السًجؿ العيني، ، بأنو ،سالؼ الذكر

، (كفقا لنظاـ تكرنس) العامة لنظاـ الشير العيني المبادئعف  كبذلؾ يككف قد خرج نسبيا
ؿ للؤشخاص حؽ  كى ، كسمح  الثابتة بمكجب القيد الأكؿ العينيةفي الحقكؽالطعف إذ خى

، فيذا كمو ييؤدم إلى زعزعة استقرار الممكية العقارية  فييا عف طريؽ القضاء النظربإعادة
كخاصة أنو طبقا  تـ منذ مدة طكيمة، الشير قد حتى كلك كاف المشيرةىدار الحقكؽ إك

الذم ) سالؼ الذكر، منح المشرع لممالؾ الغائب 62-76 مف مرسكـ رقـ 14/02لممادة 
حؽ رفع دعكل قضائية لاسترداد حقو دكف أف يحدد المدة  (يمكف أف يظير في أم كقت

 يمكف تطبيؽ القاعدة العامة في التقادـ في ىذه الحالة، رفع الدعكلق ؿحؽالتي يسقط فييا 
 2.النيائي مف تاريخ الترقيـ ، يبدأ سريانيا سنة كاممة15  المحددة بػمدةالمسقط، كاعتماد اؿ

 أعلبه، إلى أف 63-76 مف مرسكـ رقـ 33/063ذىب المشرع مف خلبؿ المادة 
الأغلبط التي تنسب إلى أعكاف المحافظات العقارية كالتي تتـ معاينتيا في التأشيرات عمى 
البطاقات العقارية بعد تقديـ الدفتر العقارم، يمكف أف يصححيا المحافظ العقارم تمقائيا أك 

                                                           
-93 المادة الأكلى مف مرسكـ تنفيذم رقـ بمكجب، سالؼ الذكر، معدلة كمتممة 63-76 مف مرسكـ رقـ 16المادة - 1

 كالمتعمؽ بتأسيس 1976 مارس 25 المؤرخ في 63-76يعدؿ كيتمـ المرسكـ رقـ ، 1993 مايك 19 مؤرخ في 123
 .1993 مايك 23، الصادر في 34ج، العدد .ر.جالسجؿ العقارم المعدؿ كالمتمـ، 

مقاؿ منشكر في مجمة ، «الأثر المطير لمقيد الأكؿ لمعقارات كمكقؼ التشريع كالقضاء الجزائرم منو» جماؿ بكشنافة،- 2
-09، ص ص 2009، 03العدد المدية،  ،جامعة الدكتكر يحي فارسمجمة عممية سنكية، ، البحكث كالدراسات العممية

25. 
إن الأغلاط التي تنسب إلى أعوان ": ، سالؼ الذكر، عمى ما يمي63-76 مف مرسكـ رقـ 33/06نصت المادة - 3

المحافظات والتي تتم معاينتيا في التأشيرات عمى البطاقات بعد تقديم السجل العقاري الذي يتم تسميمو منصوص عميو 
 والمتضمن إعداد مسح الأراضي العام 1975 نوفمبر سنة 12 المؤرخ في 74-75 من الأمر رقم 08في المادة 

ما بناءا عمى طمب حائز الدفتر العقاري  ".وتأسيس السجل العقاري، يمكن تصحيحيا إما بمبادرة من المحافظ وا 
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بناء عمى طمب مف حائز الدفتر العقارم، كذلؾ بدكف الرجكع إلى الجيات القضائية 
 .المختصة في إعادة النظر في الترقيـ النيائي

 سالؼ الذكر، بأنو 63-76 مف مرسكـ رقـ 33/06 ك16/01يستشؼ مف المادتيف 
 منعت إعادة النظر في الترقيـ النيائي إلا 16/01ىناؾ تناقض فيما بينيما، إذ أف المادة 

 أجازت ذلؾ دكف المجكء إلى القضاء إذ منحت 33/06عف طريؽ القضاء، أما المادة 
لممحافظ العقارم سمطة تصحيح الأغلبط المرتكبة أثناء الترقيـ النيائي، ككذلؾ منح لو 

 63-76 مف مرسكـ رقـ 51سمطة ضبط الدفتر العقارم كجكبا طبقا لأحكاـ المادة 
، كىذا دليؿ عمى نسبية حجية الدفتر العقارم كالتقميؿ مف مصداقية نظاـ الشير 1أعلبه

 . العيني الذم تبناه المشرع الجزائرم، خاصة كأنو أجاز الطعف القضائي في نتائج المسح

نستخمص مما سبؽ، بأف، مكقؼ المشرع مف الأثر المطير لمشير أصبح كاضحا جدا، 
نما تجاكز ذلؾ إلى المساس قإذ لـ يكتفي بإجازت  الطعف في نتائج المسح العقارم، كا 

بالحقكؽ المشيرة في السجؿ العيني، خاصة كأنو نص صراحة عمى عدـ الأخذ بأثر 
، التي أجاز بمكجبيا نفس اؿ مف 85مف خلبؿ ما كرد في المادة المطير لمشير  مرسكـ

 2. في السجؿ العينيفي التصرفات كالحقكؽ المشيرةالقضائي الطعف 

كف القضائية ، أف المشرع لـ يحدد ما إذا كاف الطعأعلبه 85المادة نلبحظ مف خلبؿ 
 تشمؿ أيضا ىانظاـ الشير الشخصي أـ أفؿ كفقا ةتعمؽ بالحقكؽ المشيرا تالمسمكح بو

نظاـ الشير العيني، كالمؤكد عمى ذلؾ ىك التعميـ الذم لجأ إليو ؿالحقكؽ المشيرة كفقا 
 14/4حقوق ناتجة عن وثائق تم إشيارىا مسبقا طبقا لممادة : "في قكلو بأفالمشرع 

 .دكف أف يحدد في ذلؾ نكع الشير الذم خضعت لو ىذه الحقكؽ، "74-75من أمر رقم 

                                                           
عندما يقوم المحافظ مستعملا الحق الممنوح : "، سالؼ الذكر، عمى أنو63-76 مف مرسكـ رقـ 51/01نصت المادة - 1

 بالتصحيح التمقائي لمتأشيرات المكتوبة في مجموعة البطاقات، فإن ىذا التصحيح يبمغ إلى المعنيين 33لو في المادة 
 وتتم ىذه التبميغات والإنذارات بناء عمى طمب .مع تقديم إنذار إلى حائز الدفتر بأن يقدم ىذا الدفتر من أجل ضبطو

 ".50المحافظ ضمن الشروط المنصوص عمييا في المادة 
 .143، المرجع السابؽ، ص ...كريمة فردم، الشير العقارم في- 2
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 :القوانين الأخرىلمقيد الأول ضمن  أخذ المشرع بالأثر المطير التأكيد عمى نسبية -4

أكد المشرع، مف خلبؿ عدة نصكص قانكنية متفرعة، عمى نسبية أخذه بالأثر المطير 
 .لمقيد الأكؿ، سكاءن كاف ذلؾ ضمنيا أك صراحة

 : 02-07  رقمقانون لسند الممكية المحرر طبقا - أ
، بأنو، يمكف لأم شخص تقديـ طمب تحقيؽ عقارم  أعلبه02-07  رقـقانكفيقضي 

رغـ في الأراضي غير الممسكحة لمحصكؿ عمى سند ممكية يكفؿ لو حؽ تممؾ العقار، ؼ
 المشرع  فيما يخص إثبات الممكية، إلا أف ليذا القانكف،حجية سند الممكية المحرر طبقا

 قضائيا  الطعف فيوخكؿ لكؿ ذم حؽ عمى ممكية العقار محؿ إصدار سند الممكية حؽ
 1. عدـ أخذ المشرع بالأثر المطيركىذا يؤكد،  التعكيضك أبدعكل التزكير

 :09-08إجازة الطعن في الحقوق العينية المشيرة من خلال قانون رقم  - ب
أعلبه، بأف، المشرع لـ يأخذ  09-08 مف قانكف رقـ 519 ك17المادتيف يتضح مف 

بالأثر المطير لمشير، لأنو أجاز الطعف قضائيا في الحقكؽ المشيرة سنداتيا، دكف أف 
 .يميز بيف الحقكؽ المشيرة في السجؿ العيني كالحقكؽ المشيرة في السجؿ الشخصي

 أخذه بمبدأ الأثر الميطىيًر نسبية عمى نص صراحةالمشرع نستخمص مما سبؽ، بأف، 
مذكرة اؿ، كىذا ما أكدتو ، كأكد عمى مكقفو ىذا تكرارا كمرارا في عدة نصكص قانكنيةلمشير
 27صادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية التابعة لكزارة المالية بتاريخ اؿ 4318رقـ 

العيني المتعمؽ ، التي تيمزًـ المحافظ بالإلغاء المباشر لإجراء الشير 1998أكتكبر 
 3. مف الكىمة الأكلى2 مف المفركض رفض إشيارىااالتي تـ الكشؼ عمى أنوبالسندات 

 

                                                           
جراءات اكتساب الممكية العقارية سف- 1 .  سالؼ الذكر،07-02قانكف رقـ ؿ كفقاتطرؽ لاحقا إلى شركط كا 
 لمحفظ العقارم بيذا الإلغاء ليقكـ بمراسمة الإدارة المركزية، كيتمكف مف رفع دعكل قضائيا مكيجب إبلبغ المدير الكلائ- 2

 .بغرض إبطاؿ إشيار الكثائؽ المخالفة لمقانكف كالتنظيمات المعمكؿ بيا، كيجب إخضاع عريضة الدعكل لمشير
 .464، 463، المرجع السابؽ، ص ص ...فتحي كيس، الشير العقارم في- 3
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 موقف المشرع من الأثر المنشئ للإجراء اللاحق : ثانيا

، 1العقاريةة م بالممكية كالحقكؽ العيفللبحتجاجإلا بالشير العيني المشرع  يىعٍتىرؼ لـ
تؤثر عمى الطبيعة القانكنية لمعقارات محؿ التصرفات التي كبعض مف الحقكؽ الشخصية 

للئجراء  المشرع أخذ بالأثر المينٍشًئ ، بأف لناالكاجبة إخضاعيا لمشير، كمف ىذا يىتىضح
 .، لكف ليس بصفة مطمقة بؿ كردت عميو استثناءاتيو لنظاـ الشير العينيف فكر تباللبحؽ

 :  العينيلمشيرالأثر المُنْشِئ نطاق الأخذ ب -1

نكتفي بذكر البعض مف التصرفات القانكنية كالكقائع المادية الكاجبة إخضاعيا لمشير 
 .التي شمميا الأخذ بالأثر المنشئ للئجراء اللبحؽ. العيني

 : شير العقد الرسمي - أ

مراعاة ركف الشكمية مع الأركاف المكضكعية، إبراـ عقد بيع عقار، في القانكف يشترط 
، كىذا يجب إخضاعو لمشير العيني بؿصحيحا، إبراـ العقد بمجرد تنتقؿ ممكية العقار لا ك

د في المادة   سالؼ الذكر، التي أحالتنا إلى المادة 58-75 مف أمر رقـ 7922ما كرى
بالرجكع إلى ، ك164 كليس المادة 165 مف نفس الأمر، فبالرجكع إلى المادة 1643
 نىقؿ في لا أثر لمعقد ، سالؼ الذكر، يىتضح بأنو74-75 مف أمر رقـ 16 ك15 ادتيفالـ

 .قبؿ شيره في السجؿ العيني إلخ، ... أكا أك إنشائوةعقارمة اؿعينيكؽ اؿحؽاؿالممكية أك 

                                                           
عفيؼ شمس  إلى أيضاالرجكع . 118، المرجع السابؽ، ص ...أحمد رضا صنكبر، دكر التسجيؿ كالشير العقارم- 1

 .123، ص ، المرجع السابؽ...الديف، الكسيط في 
تنقل الممكية وغيرىا من الحقوق العينية في العقار : "، سالؼ الذكر، عمى أنو58-75 مف أمر رقـ 792نصت المادة - 2

 ". وذلك مع مراعاة النصوص التالية164بالعقد متى كان الشيء ممموكا لممتصرف طبقا لممادة 
 مف نفس الأمر، إحالة خاطئة، لأف ىذه المادة تتعمؽ بالتنفيذ العيني، كالأصح 164 إلى المادة 792إف إحالة المادة - 3

 أو أي حق عيني أخر من شأنو ،الالتزام بنقل الممكية":  مف نفس الأمر، التي نصت عمى أف165ىك الإحالة إلى المادة 
 وذلك مع مراعاة ، إذا كان الالتزام شيئا معينا بالذات يممكو الممتزم،أن ينقل بحكم القانون الممكية أو الحق العيني

 ."الأحكام المتعمقة بالإشيار العقاري



الشهر العيىيتحديد وظام                                      :                     الباب الأول  
 

86 
  

مف الناحية (  عقارالمنصىب عمى) رغـ صحتو العقد ،بأفنستخمص مما سبؽ، 
أك الحقكؽ العينية ، إلا أنو يككف غير كافي لنقؿ الممكية كتكفر الرسمية فيوالمكضكعية 

الإجراء الكحيد لإحداث الأثر ىك ىذا الأخير لأف لشير العيني، ؿ، إذا لـ يخضع العقارية
 ، فيك الإجراء الكحيد المنشئ لمحؽ العيني الذم الغيركتجاهفيما بيف المتعاقديف  العيني

 :  بأف،القكؿنا يمكف. 1الكافةفي مكاجية التمسؾ كالاحتجاج بو مف ق يمكف صاحب
 يثبت رسمي يتطمب تكافر سند قسـ الحؽ العيني تتككف مف قسميف، اكتسابإجراءات 
(  التكثيؽ كالتسجيؿلاحؽ لإجرائي)ء شكمي  يتطمب إتباع إجراكقسـ ىذا الحؽ، اكتساب

 2.(كالحقكؽ العينية العقارية الممكية نقؿ) الأثر العيني  إذ ييحدًث إجراء الشير العيني،كىك

 :  العقاريةالشفعة - ب

الشفعة ىي رخصة   بأف، سالؼ الذكر،58-75 مف أمر رقـ 794 مف المادة يتضح
 كالشركط 3مع مراعاة الأحكاؿ لشفيع الحمكؿ محؿ المشترم في عقد بيع عقار،ؿتجيز 

 (ضمف عقد رسمي)يجب عمى الشفيع أف يعرض عمى كؿ مف البائع كالمشترم ية، ؼقانكفاؿ
 خلبؿ الآجاؿ الممنكح لو قانكنا ابتداء مف تاريخ إنذاره مف طرؼ البائع ،رغبتو في الشفعة

شيارالمشترم، بشرط ألا يككف 4أك المشترم عقد بيع العقار المراد   قد قاـ بتسجيؿ كا 
 .رفضيا أك لممشترم الخيار بيف قبكليا يككف لرغبة الشفيع إعلبف فبعد، 5شفعو

                                                           
العقد في القانكف التكنسي ؼعكس ما ذىب إليو المشرع التكنسي، اعتبر الحقكؽ العينية العقارية تنتقؿ بمجرد إبراـ العقد، - 1

 إجراء يعتبرىك الذم ينشئ كينقؿ الحقكؽ العينية العقارية، ليس الشير العيني، إذ إذ ىك مصدر الحقكؽ العينية العقارية، 
الغير أماـ ، إلا أنو لا يمكف لأصحاب ىذه الحقكؽ الاحتجاج بيا ذلؾالشير كسيمة لإعلبف الحؽ محؿ التصرؼ، لكف رغـ 

 .43سابؽ، ص اؿمرجع اؿ، ... إنجي ىند زىدكر، حماية التصرفات العقاريةالرجكع إلىلمتكضيح . إلا مف تاريخ شيرىا
 .249، المرجع السابؽ، ص ...محمد لميف حميدم، نظاـ تكرنس لمشير العقارم - 2
العقار الذم تـ بيعو بالمزاد : - ، سالؼ الذكر، كؿ مف58-75مر رقـ أ مف 798يستثنى مف الشفعة، طبقا لممادة - 3

العقار الذم بيع بيف الأصكؿ كالفركع أك بيف الزكجيف أك بيف الأقارب لغاية الدرجة الرابعة، -  العمني كفقا إجراءات قانكنية،
 .العقار الذم تـ بيعو ليككف محؿ لمعبادة أك ليمحؽ محؿ العبادة- كبيف الأصيار لغاية الدرجة الثانية، 

 .الأمرنفس  مف 801 ك800، 779المكاد - 4
لنيؿ شيادة الماجستير في القانكف الخاص، مقدمة سناء بف شرطيكة، كسب الممكية العقارية عف طريؽ الشفعة، مذكرة - 5

 .53، ص 2009-2008تخصص عقارم، كمية الحقكؽ كالعمكـ الإنسانية، جامعة الإخكة منتكرم، قسنطينة، 
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، يجب إبراـ (بيف البائع كالمشترم)شير عقد البيع عند قبكؿ المشترم رغبة الشفيع قبؿ 
ممكية إلى الشفيع، اؿتنتقؿ العقد  شير  كبمجردعقد الحمكؿ بيف الشفيع كالمشترم كالبائع،

أف  لا يمكف قبؿ عرض الشفيع رغبتو، عقد المبرـ بيف البائع كالمشترماؿأما إذا تـ شير 
، ثـ إخضاعو لمشير ممكية إلى الشفيع، إلا بعد إبراـ عقد بيع بىيٍنىو كبىيٍف المشترماؿتنتقؿ 
شير تنتقؿ الممكية إجراء اؿ، ذلؾ راجع لككف المشترم ىك المالؾ الحقيقي، فبمجرد العيني

.  الجميعمكاجية بحقو في  يمكنو مف الاحتجاجإلى الشفيع كيتحصؿ عمى دفتر عقارم

 المجكء إلى القضاء لاستصدار الشفيع إلا الشفيع، ما عمى رغبةالمشترم عند رفض 
ييمىكنو مف حمكؿ محؿ المشترم، كلكي ينتج ىذا الحكـ أثره ، حكـ نيائي مثبًتا لمشفعة

 مف 803لمادة  طبقا ؿ،1يخضع لمشير العيني، يجب أف في حؽ الجميعالعيني كيسرم 
يعتبر الحكم الذي يصدر نيائيا ": ، التي نصت عمى أنوسالؼ الذكر 58-75مر رقـ أ

 ".ثبوت الشفعة سندا لممكية الشفيع وذلك دون إخلال بالقوة المتعمقة بالإشيار العقاري

كرغـ اختلبؼ طرؽ الشفعة، سكاء بمكجب عقد حمكؿ الشفيع محؿ المشترم، أك عقد 
 حكـ قضائي نيائي مثبت لحؽ الشفعة، إلا أف ربيع بيف الشفيع كالمشترم، أك استصدا

دكر الشير العيني نفسو في كؿ الأحكاؿ كيتمثؿ في إحداث الأثر العيني ألا كىك نقؿ 
 .الممكية إلى الشفيع، فبالتالي لو أثر منشئ ككنو المصدر الكحيد في نشكء حؽ الشفعة

 :  لفائدة الأشخاص الخاضعين لمقانون الخاص2الالتصاق بالعقار - ت

لإجراء الشير  (سكاء كاف اصطناعي أك طبيعي)أكجب المشرع إخضاع الالتصاؽ 
العيني حتى ينتج أثره العيني، ففي ىذه الحالة يككف لمشير أثر منشئ لحؽ الالتصاؽ، 
 .ككنو المصدر الكحيد المنشأ ليذا الحؽ بداية مف تاريخ إجراء الشير في السجؿ العيني

                                                           
 .419-415، المرجع السابؽ، ص ص ...فتحي كيس، الشير العقارم- 1
 الأخر كمممككيف لمالكيف مختمفيف دكف فاندماج أك إتحاد شيئيف متميزيف أحدىما ع: "عرؼ الفقو الالتصاؽ عمى أنو- 2

الالتصاؽ بالعقار كطريؽ لكسب الممكية العقارية في التشريع »نبيؿ أككيد، ، نقلب عف "الاندماجأتفاؽ بينيما عف ىذا 
، مجمة دكلية نصؼ سنكية، عممية محكمة، كمية الحقكؽ كالعمكـ مقاؿ منشكر في مجمة أبحاث قانكنية كسياسية، «الجزائرم

 .29، ص 2020، ديسمبر 02، العدد 05السياسية، جامعة محمد الصديؽ بف يحي، جيجؿ، المجمد 
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 الاستثناءات الواردة عمى الأخذ بالأثر المنشئ للإجراء اللاحق  -2

استثني المشرع بعض مف التصرفات مف الأخذ بالأثر المنشئ لمشير، كىذا الاستثناء 
كفقا لنظاـ الشير العيني الذم كضعو السيد )يعتبر اختراقا لمبادئ نظاـ الشير العيني 

 .، لأف نسبية الأخذ بيذا المبدأ تؤدم حتما نسبية حجية الشير العيني(تكرنس

 : والوصية1الميراث - أ

قانكف رقـ   مف201 إلى 128 المكاد مف  فيالميراث كالكصيةأحكاـ نظـ المشرع 
 أنو لـ ييبىيِّف فييا كىيٍؼى إلا، 2، يتضمف قانكف الأسرة1984 يكنيك 09 مؤرخ في 84-11

لشير ابالرجكع إلى قكانيف كتنتقؿ الممكية كالحقكؽ العينية العقارية عف طريؽ الميراث، 
حؽ  تسرم في  العقارية جعؿ مف حؽ الممكية كالحقكؽ العينية،العقارم، نجد أف المشرع

 أك المكصى ليـ/ كتنتقؿ التركة إلى الكرثة، لكف استثناءن،  ابتداء مف تاريخ شيرىاالغير
، ذلؾالأمر، غير أنو، رغـ نفس  مف 15/02المادة  لنا قت، كىذا ما أكد3 المكرث كفاةفكر

  إعداد الشيادة التكثيقية كشيرىافبؿالتصرؼ في أىنٍصًبىتيـ مف لكرثة ا منعنجد أف المشرع 
لتمسؾ بو تجاه ، إذ تيعتبر الكسيمة الكحيدة لشير حؽ الإرث كالدل المحافظة العقارية

 4.الغير

 المشرع لـ يىعٍتىرؼ إلا بالشير العيني كحده كسبب في نشكء ،أفنستخمص مما سبؽ، ب
سَّدى الأثر المينٍشًئ ؼالحقكؽ العينية العقارية، كأك انتقاؿ أك تعديؿ أك إنياء حؽ الممكية  جى

 مف أمر 15/02 منيا حؽ الميراث كالكصية، طبقا لممادة استثنى ك ،لمشير كقاعدة عامة
 سالؼ الذكر، كعمميا نجد أف معظـ الكرثة يغفمكف عف ىذه الشيادة، فمثلب 74-75رقـ 

في حالة انتقاؿ الممكية إلى الكرثة عمى التكالي، كتـ التعدم مف الغير عمى نصيب أحدىـ 
                                                           

الميراث ىك ما يستحقو الكارث مف مكرثو مف أسباب الإرث سكاء كاف محؿ الإرث مالا أك عقارا أك حقا مف الحقكؽ - 1
 . الشرعية، أما الكصية تعرؼ بأنيا تممؾ مضاؼ إلى ما بعد المكت عف طريؽ التبرع

2
 جكيمية 31، الصادر في 31ج، العدد .ر.، يتضمف قانكف الأسرة، ج1984 يكنيك 09مؤرخ في  11-84قانكف رقـ -  

 .معدؿ كمتمـ. 1984
 .222، المرجع السابؽ، ص ...جماؿ بكشنافة، شير التصرفات العقارية- 3
 .43، المرجع السابؽ، ص ...زىدكر، حماية التصرفات القانكنية  إنجي ىند- 4
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 (في غياب الشير العيني)ثـ يرفع دعكل التعدم، فلئثبات ىذا الكارث حقو في الممكية 
نما  يقكـ بتقديـ شيادة عقارية خاصة بمكرثو المباشر، كلكف ىذا غير كافي في الإثبات، كا 

 1.يجب عميو أف يثبت بأف أجداده لـ يتصرفكا في العقار تصرؼ ناقؿ لمممكية

 :الالتصاق العقاري لفائدة الدولة - ب

استثنى المشرع مف نطاؽ الأخذ بالأثر المنشئ للئجراء اللبحؽ للبلتصاؽ الناتج عف 
فعؿ مياه البحر أك البحيرات كالبرؾ الذم يككف لصالح الدكلة، فجعؿ ىذا النكع مف 

 ينتج أثره العيني بمجرد حدكثو دكف إخضاعو لإجراء الشير، فبقكة القانكف يككف ؽالالتصا
محؿ الالتصاؽ مكتسب لصالح الدكلة، كيعتبر سبب لكسب الممكية العقارية لفائدة الدكلة 
كبذلؾ يككف مف بيف الحقكؽ العينية العقارية لمدكلة، ليذا السبب يستثنى مف مبدأ الأثر 

، 2 سالؼ الذكر58-75 مف أمر رقـ 780 ك779المنشئ، كىذا ما أكدتو المادتيف 
 مف نفس الأمر، التي أحالتنا إلى القكانيف الخاصة بممكية الأراضي التي 781كالمادة 

 3.يحكليا النير مف مكاف لأخر أك يكشؼ عنيا مع الجزر التي تتككف مف مجرل النير

 :المطمب الثالث

 حجية الشير العيني وجزاء تخمفو

 لإحداث الأثر العيني، كتمكيف مف تـ الشير باسمو ميعتبر الشير العيني إجراء ضركر
مف الاحتجاج بحقو في مكاجية الجميع، لأنو عف طريؽ الشير العيني يكتسب الحؽ 

                                                           
 .260 ص ، المرجع السابؽ،... نظاـ تكرنس لمشير العقارم محمد لميف حميدم،- 1
تكون ممكا لمدولة الأراضي التي ينكشف عنيا ": ، سالؼ الذكر، عمى أنو58-75 مف أمر رقـ 779نصت المادة - 2

، ."ولا يجوز التعدي عمى أرض البحر، والأرض التي تستخمص بكيفية صناعية من مياه البحر تكون ممكا لمدولة. البحر
إن مالكي الأراضي الملاصقة لممياه الراكدة كمياه البحيرات والبرك لا : " مف نفس الأمر، عمى ما يمي780كنصت المادة 

 . "يممكون الأراضي التي تنكشف عنيا ىذه المياه ولا تزول ممكيتيم عن الأراضي التي طغت عمييا المياه
، الصادر في 52ج، العدد .ر. يتضمف قانكف الأملبؾ الكطنية، ج1990مؤرخ في أكؿ ديسمبر  30-90قانكف رقـ - 3

، يحدد 1991 نكفمبر 23 مؤرخ في 454-91رقـ تنفيذم  مرسكـ  إلى أيضاالرجكع.  معدؿ كمتمـ،1990 ديسمبر 02
 24، الصادر في 60ج، العدد .ر.شركط إدارة الأملبؾ الخاصة كالعامة التابعة لمدكلة كتسييرىا كيضبط كيفيات ذلؾ، ج

 . منو108 ك104، 101، لاسيما المكاد 1991نكفمبر 
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 شيرإف إغفاؿ اؿ. (الفرع الأول)المشير حجية، كىذا فيما يخص حجية الشير العيني 
إخضاعيا لمشير العيني يمنع  المتعمقة بالتصرفات الكاجبة بالنسبة لمسندات كالعقكد

كلا يجعميا إبطاليا لا ييؤدم إلى التصرؼ غير المشير مف اكتساب الحجية، لكف ذلؾ 
نما يؤدم إلى اختلبؼ حجيتيا عف ، (ىا الشير ليس ركف لانعقادلأف إجراء)عيرفية  كا 

 1.(الفرع الثاني)ة، كىذا مف حيث جزاء تخمؼ الشير العيني المُّشَّيرحجية التصرفات 

:  الفرع الأول

 الشير العينيحجية 

 العيني اكتساب المحررات المشيرة قكة إثبات قطعية، لا يمكف أف الشيريترتب عف 
بدعكل التعكيض أك التزكير، فكفقا لنظاـ  احتجاج إلا عف طريؽ الطعف ؿتككف مح

الشير العيني الذم كضعو السيد تكرنس، كؿ تصرؼ مشير في السجؿ العيني تككف لو 
 . (ثانيا) أك في مكاجية الغير ،(أولا)حجية مطمقة سكاء فيما بيف المتعاقديف 

 أطراف التصرفات المشيرةحجية الشير العيني فيما بين : أولا

 مف تاريخ المترتبة عف التصرفات الكاجب إخضاعيا لمشير العينيالحقكؽ يبدأ سرياف 
 إلا بىعد بحيث لا تنشأ كلا تنتقؿ كلا تعدؿ كلا تنقضي ىذه الحقكؽ الشير، تنفيذ إجراء

 2.العينيشير الإفراغ كميا مف إجراء اؿ

 حقا شخصيا لممشترم في ذمة البائع، إذ يمتزـ ىذا غير المشير يرتبعقد البيع : مثلب
 أم حؽ عيني عمى الأخير دكف أف يككف ليذا ،الأخير بنقؿ ممكية العقار إلى المشترم
  مف793المادة ده المشرع في كىذا ما أؾ عقد البيع، العقار محؿ التصرؼ إلا إذا تـ شير

 سالؼ 74-75 مف أمر رقـ 16 المادة تكقد جاء. 3 سالؼ الذكر58-75أمر رقـ 
 جعمت ىذه الأخيرة إذ أعلبه، 793 تطبيقا لمفكرة العامة التي كردت في المادة ،الذكر

                                                           
 .219، المرجع السابؽ، ص ...جماؿ بكشنافة، شير التصرفات العقارية- 1
 .66، 65، المرجع السابؽ، ص ص ...عمر حمدم باشا كزركقي ليمى، المنازعات- 2
 .144، المرجع السابؽ، ص ...كريمة فردم، الشير العقارم- 3
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لحقكؽ العينية العقارية مىرٍىيكنا بإجراء الشير العينياانتقاؿ حؽ الممكية ك
، فبالتالي مف 1

الشير تككف التصرفات التي يبرميا البائع عمى نفس العقار عديمة إجراء تاريخ إتماـ 
جًية ا لوبالتالي ليس تيعتبر تصرفات في ممؾ الغير، ؼ العيني،الأثر . في مكاجية الغير حي

 حجية الشير العيني تجاه الغير: ثانيا

 شير التصرفات كالحقكؽ العينية في اليدؼ الأساسي مف تأسيس السجؿ العيني يكمف
د )ىذا الأخير تىمٍكًيف ، حتى تككف ليا حجية في مكاجية الغير مع العقارية الذم يىكى

معرفة الكضعية المادية عمييا ك  الإطلبع مف(ات المشيرةالتعامؿ بشأف محؿ التصرؼ
فالمشرع أكجب شير كؿ ما لمعقار مف حقكؽ كما عميو مف أعباء ليا، كالقانكنية الحقيقية 

جًيةحتى حتى  العيني شيرإخضاعيا لؿالتصرفات الكاجبة ، دكف أف يحصر 2 تككف ليا حي
.  تككف نافذة في حؽ الغير

 :المقصود بالغير -1

كؿ شخص لـ يىكيف طرفا في العقد أك التصرؼ ( طبقا لمقكاعد العامة)ييعتبر مف الغير 
، إلا أنو ما ييـ في ىذا العنصر ىك الغير بالنسبة (غير الميشَّيرالمشير أك )القانكني 

 لو مصمحة تتحقؽقد الذم ، لمعقكد كالتصرفات القانكنية غير المشيرة في السجؿ العيني
 استنادا إلى حؽ عيني لو عمى محؿ استبعاد التصرؼ الذم ىك ليس طرؼ فيو،مف 

، فبالتالي يككف مف الغير كؿ 3خر يككف مشركعاآإلى أمِّ سبب استنادا التصرؼ أك 
، فييعتبر مف الغير الخمفاء الخصكصييف المشيرةشخص لا تسرم عميو التصرفات غير 

أما ، 4 غير المشير محؿ التصرؼعمى صاحب الحؽ إعسار العادييف في حالة كالدائنيف
نيـ لأ ،الكرثة كالمكصى ليـ ليسكا مف الغير بالنسبة لمتصرفات التي يبرميا مكرثيـ

يينىفًذكف التصرفات التي أبرميا، كذلؾ فس  في حقكقو كالتزاماتو تجاه الغير،سيحمكف محمو
                                                           

 .478ص . ، المرجع السابؽ...فتحي كيس، الشير العقارم- 1
 .120، المرجع السابؽ، ص ...أحمد رضا صنكبر، دكر التسجيؿ كالشير العقارم- 2
.  145، المرجع السابؽ، ص ...كريمة فردم، الشير العقارم- 3
 .241، المرجع السابؽ، ص ...جماؿ بكشنافة، شير التصرفات العقارية- 4
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 أنو يعتبركف مف الغير بالنسبة لمتصرفات إلا، (كما أشرنا إليو سابقا)فقط في حدكد التركة 
التي كصية كما أف اؿ إذ أنيا لا تسرم في حقيـ، ، المكرث أثناء مرض المكتاالتي يبرمو
. إلا بإجازتيـ ليا جميعا لا تسرم في حؽ الكرثة  مف قيمة التركة3/1تتجاكز 

 سالؼ الذكر، نجد أف المشرع أجاز 63-76 مف مرسكـ رقـ 16بالرجكع إلى المادة 
، سكاء الطعف إداريا أماـ المحافظ العقارم فيما يخص الترقيـ 1الطعف في الحقكؽ المشيرة

المؤقت بمختمؼ مدده، أك الطعف قضائيا أماـ الجيات المختصة كذلؾ فيما يخص الترقيـ 
المؤقت كالترقيـ النيائي، ىذه الحالة الأخيرة تؤكد نسبية حجية الحقكؽ المشيرة، كىذا 

مخالؼ لمبادئ نظاـ الشير الذم كضعو السيد تكرنس، لأف نظاـ تكرنس منع الطعف في 
، ذلؾ مف أجؿ (باستثناء الطعف بالتزكير أك التعكيض)الحقكؽ المشيرة في السجؿ العيني 

 2.ضماف استقرار المعاملبت العقارية كاستمرارىا، كتحقيؽ الطمأنينة في نفكس المتعامميف

 :التصرفات القانونية الواجبة شيرىا لتكون نافذة في حق الغير -2

 تصرفات أبرمكاالأشخاص الذيف كشير العيني أصحاب الحقكؽ الميشَّيرة اؿجعؿ نظاـ 
 شير، لأف التصرؼ الـعمى نفس العقارات أخرل تبرـ معيـ في مأمف مف تصرؼقانكنية 

، فالتصرفات 3في المرتبة الأكلى ىك التصرؼ المعترؼ بو بالنسبة لمتصرفات الأخرل
التالية لا يأخذ بيا فلب حجية ليا تجاه الغير، كتعتبر قانكنيا تصرفات في ممؾ الغير، فيي 

  تيبىيِّف مكقفوقانكنيةصكص كىذا ما أكده المشرع في عدة ف، باطمة منعدمة الأثر العيني
 يجب إخضاع: مثلب، قمنا سابقا بأنو. 4مف حجية العقكد كالسندات الخاضعة لمشير العيني

عيني، كاليدؼ مف ف لو أثر ك يىؾي  العقارية لمشير العيني حتىالتصريح بالرغبة في الشفعة
ييمٍكف إبطاؿ أم عقد بيع فبالتالي  ق،شفع سيتـ  إعلبـ الغير بأف العقارىذا الإجراء ىك

. غير الشفيعشخص أخر ك مبرـ بىيٍف مالؾ ىذا العقار

                                                           
 . سنتطرؽ لاحقا إلى مسألة الطعف في الحقكؽ المشيرة كالآثار الناتجة عنو- 1
 .255، 254، المرجع السابؽ، ص ص ...محمد لميف حميدم، نظاـ تكركنس لمشير العقارم - 2

3- BROCH FRANÇOIS, les nouveaux effets de la publicité foncière …, op.cit, p 274. 
 .73، المرجع السابؽ، ص ...عمر حمدم باشا كزركقي ليمى، المنازعات- 4
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الحكالات  سالؼ الذكر، 58-75أمر رقـ  مف 897 جعؿ المشرع طبقا لممادة
 غير نافذة في حؽ الدائف  كاممة، تصرفات سنكات03لمدة تزيد عف المبرمة كالمخالصات 
، فمكي تككف تـ شيرىا قبٍؿ قيد الرىف الرسميلـ مإذا  سنكات، 03في حدكد المرتىيًف إلا 

نافذة بكامؿ المدة يجب شيرىا في السجؿ العيني قبؿ قيد الرىف الرسمي، كالغرض مف 
بأف العقار محؿ الرىف مثقؿ بحقكؽ  (مف بينيـ الدائف المرتيف)ذلؾ ىك إعلبـ الغير 

 . تنقص مف قيمتو القانكنية، فيقرر إما أف يقبؿ إبراـ عقد الرىف الرسمي أك يرفض إبرامو

، الطعف قضائيا  سالؼ الذكر63-76 مف مرسكـ رقـ 85طبقا لممادة أجاز المشرع 
اج في مكاجية الغير  سابقا، لكف حقكؽ ناتجة عف كثائؽ تـ شيرىافي  لا ييمٍكف الاحٍتًجى

شيرىا في السجؿ العيني، أم أنو لا تككف ىذه الدعاكل إلا مف تاريخ بالدعاكل العقارية 
. سارية في حؽ الغير إلا مف تاريخ التأشير بيا في ىامش سند الممكية المشير سابقا

:  الفرع الثاني

 جزاء تخمف الشير العيني

باختلبؼ نكع   في السجؿ العينيغير الميشَّيرةالسندات تختمؼ القيمة القانكنية لمعقكد ك
رًحة أك مينٍيًية تصرفات قانكنية )التصرفات التي تتضمنيا  نٍقًمة أك ميعىدًلة أك ميصى مينٍشًأة أك مي

القيمة القانكنية لجميع ىذه البحث في كنظرا لعدـ إمكانية ، 1(لمحقكؽ العينية العقارية
، (أولا) ميشَّيراؿعقارم غير اؿبيع اؿالقيمة القانكنية لعقد بالبحث في نكتفي السندات العقكد ك

القيمة القانكنية لمرىف الرسمي غير ك، (ثانيا) ميشَّيراؿالقيمة القانكنية لعقد القًسٍمىة غير 
 في السجؿ العقارية غير الميؤىشَّر بياالقضائية القيمة القانكنية لمدعاكل مع ، (ثالثا)الميقىيَّد 
. (رابعا) العيني

 

 

                                                           
. 586، المرجع السابؽ، ص ...فتحي كيس، الشير العقارم- 1
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مشير العقاري غير البيع الالقيمة القانونية لعقد : أولا

 لا ييمٍكف ،بأنو سالؼ الذكر، 58-75أمر رقـ  مف 165ك 793 المادتيف مف يتضح
لإجراءات المتعمقة بالشير  الشركط كالعقد بيع عقارم أف ينقؿ الممكية إلا إذا ركعيت

أف  أعلبه، ب58-75 مف الأمر رقـ 165 ك793المادتيف العيني، كما ييفيـ أيضا مف 
نما ىك شرط لإنشاء الأثر ، ليس ركنا لانعقاد بيع عقارم صحيح العينيالشيرإجراء   كا 
، كقد أكد المشرع عمى كجكب شير عقد البيع العقارم 1 نقؿ الممكيةالمتمثؿ فيالعيني 

 نصتالتي ،  سالؼ الذكر63-76 مف مرسكـ رقـ 61 المادة حتى ينتج أثره العيني في
 في محافظة عقارية يجب أن يقدم عمى الشكل إشياركل عقد يكون موضوع " :أفعمى 

 بأف العقد يككف صحيحا بمجرد استيفائو الرسمية 61 ، فبالتالي يفيـ مف المادة"الرسمي
  2.كليس مف تاريخ شيره

 في عقد الرسمية رغـ تكافر ق، أف، سالؼ الذكر74-75 مف أمر رقـ 16المادة ت أكد
ناقلب لمممكية ، فلب يككف  يينٍتًج أثره العينيكلا لو أثر منشئإلا أنو لف يككف  بيع عقارم

نما يينٍشًئ حقكؽ شخصية في ذمة مف  3874ك 361 لممادتيف فكفقا، 3المشترم كالبائع كا 
ضماف ، ك(تىسٍمًيـ المبيع)ممكية إلى المشترم اؿبنقؿ البائع يمتزـ  أعلبه، 58-75أمر رقـ 

بدفع الثمف  يىمتزـ المشترمبينما ضماف العيكب الخفية،  مع التعرض كالاستحقاؽعدـ 
مـ العقار النقؿ كالمصاريؼ الأخرل المحددة قانكنا، كما يمتزـ بى مصاريؼكمختمؼ  . تىسى

 عقد البيع العقارم الذم استكؼ الرسمية لا ينقؿ ممكية العقار ،أفمما سبؽ، بتنتج نس
 في ذمة ف قىبٍؿ ذلؾ لا يينٍتًج إلا التزامات شخصيةفي السجؿ العيني، لأ شيرهإلا إذا تـ 

                                                           
دراسة تحميمية عمى ) ،الممكية العقاريةكسب الأثر المنشئ لمشير كأثره عمى العقد كأحد أىـ أسباب » جماؿ بكشنافة،- 1

 مجمة دكرية محكمة، كمية ،دفاتر السياسة كالقانكفمجمة مقاؿ منشكر في ، «( القضائي الجزائرمالاجتيادضكء التشريع ك
 .127، ص 2011 جانفي ،04 العدد ،2011مجمد ، قصدم مرباح، كرقمةجامعة الحقكؽ كالعمكـ السياسية، 

 .245- 243، المرجع السابؽ، ص ص ...، شير التصرفات العقاريةػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ - 2
 .308، المرجع السابؽ، ص ...ليمى لبيض، منازعات الشير العقارم- 3
يمتزم البائع أن يقوم بما ىو لازم لنقل الحق ": ، سالؼ الذكر، عمى أنو58-75 مف أمر رقـ 361نصت المادة - 4

 ...".يدفع ثمن المبيع في مكان تسميم المبيع":  مف نفس الأمر، عمى أنو387كنصت المادة .  ..."المبيع إلى المشتري
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بقكة الذم يىظؿ )لا ييمٍكًف لممشترم أف يىطمب مف البائع ؼ المتصرؼ كالمتصرؼ إليو،
مًمىو ،( بسبب تخمؼ إجراء الشير العيني لمعقار الحقيقيمالؾالقانكف اؿ . العقار أف ييسى

القيمة القانونية لعقد القسمة غير المشير  :ثانيا

الكاشفة لمحقكؽ القانكنية  مف التصرفات (كًدًيىة أك قضائية)ية القًسٍمىة العقارتيعتبر 
 تككف ، التي تىرًد عمى حقكؽ مىممككة عمى الشيكع لجماعة مف الأشخاص،العينية العقارية

تيؤدم إلى تىغٍيير الكضعية المادية  ، فالقًسمة1قد آلىت إلييـ بمقتضى اتفاؽ أك إرث
أخضعيا المشرع ؼ، (تتغير مف ممكية عمى الشيكع إلى ممكية فردية) كالقانكنية لمعقار

 . سالؼ الذكر74-75، لاسيما أمر رقـ العقارمالشير قكانيف ؿ طبقا 2العينيلمشير 

 أم أثر فيما بيف  في السجؿ العينيغير الميشَّيرالعقارية لا يينٍتًج عقد القًسمة 
جًية ك إذ تىبقى الممكية شائعة فيما بينيـ، ،المتقاسميف  الغير، في مكاجيةلا تككف ليا أمَّ حي

فإف ، بعد القًسمة كقىبٍؿ شيرىا، إذا قاـ أحد الميلبؾ عمى الشيكع ببيع حصتو الشائعةؼ
تو،  في مكاجوبيذه القسمةلف ييحٍتىجٍ ،  إذا قاـ بشير عقد البيع قبٍؿ شير القًسمة،المشترم

، فبالتالي إغفاؿ إجراء الشير العيني يؤدم إلى عدـ نفاذ القسمة في نو ييعتبر مف الغيرلأ
 3.مكاجية الغير بما فييـ المشترم الذم شير في السجؿ العيني سند ممكيتو

القيمة القانونية لمرىن الرسمي غير المقيد  :ثالثا

المشرع سىكىل بيٍف ، أف أعلبه، ب74-75 مف أمر رقـ 16 ك15مف المادتيف يتضح لنا 
 مف حيث الجزاء ،الحقكؽ العينية العقارية الأصمية كالحقكؽ العينية العقارية التبعية

،  في السجؿ العيني لا ييعٍتد بيا إلا بىعد شيرىاإذ ،الشيرعف إغفاؿ إجراء المترتب 

                                                           
 مجمة دكرية، قسـ ،مقاؿ منشكر في مجمة المنتدل القانكني، «شير الدعاكل كالأحكاـ القضائية العقارية»فييمة قسكرم، - 1

. 338، ص 2010، 7 العدد الكفاءة المينية لممحاماة، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة محمد خيضر، بسكرة،
 .594، 593، المرجع السابؽ، ص ص ...فتحي كيس، الشير العقارم- 2
 .247، 246، المرجع السابؽ، ص ص  ...جماؿ بكشنافة، شير التصرفات العقارية- 3
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 في سىجلبت الرىكف 1ق ألزـ المشرع قيد،كباعتبار الرىف الرسمي حؽ عيني تبعي
 حؽ  حتى يككف المختصة إقميميا،لدل المحافظة العقارية العقارية الخاصة، كالامتيازات

 58-75أمر رقـ  مف 904المادة في  المشرع كىذا ما أكدهنافذا في مكاجية الغير، الرىف 
لا يكون الرىن نافذا في حق الغير إلا إذا قيد العقد ": عمى أنوسالؼ الذكر، التي نصت 

أو الحكم المثبت لمرىن قبل أن يكسب ىذا الغير حقا عينيا عمى العقار، وذلك دون 
 ."إخلال بالأحكام المقررة في الإفلاس

 ليس شرط ، إلا أف ىذا القيدقيدرغـ أف المشرع ألزـ إخضاع الرىف الرسمي لإجراء اؿ
نما إجراء يجب القياـ بو لإعلبـ الكافة بالحؽ الذم رتبو ة الرىفأك ركف لصح الراىف ، كا 
كًؿ لممرتىيًف ميزتا التتبع كالتىقىدـعمى العقار كًنىاه مف (حؽ الأفضمية) في المرتبة ، فييخى  تيمى

، سكاء كاف ىذا  أثناء استيفاء ديكنو مف ثمف محؿ الرىف في مكاجية الغيرقحؽبالتىمسؾ 
 2.عمى العقار بعد قيد الرىفآخر الغير قد انتقمت إليو ممكية العقار أك نىشئ لو حؽ عيني 

 يككف صحيحا  في السجؿ العيني عقد الرىف الرسمي غير المقيَّديتضح مما سبؽ، بأف،
ىذا ، لكف  فقطمينتًجا لأثره بيٍف المتعاقديٍفيككف  ك، شركط كأركاف انعقادهكافةمتى استكفى 

كًؿ لممرتيف حؽ تتبع  طكاعيا،المديفبو عند حمكؿ أجؿ الديف كلـ يكفي الرىف،   لا ييخى
لا ييكٍسًبو حؽ التىقدـ عمى الدائنيف العاديف ك،  بعد انتقالو إلى الغيرينىفًذ عميوؿمحؿ الرىف 

.  أك ما يحؿ محموالرىف محؿ استيفاء حقو مف ثمف عندالتالييف لو في المىرتبة ك

القيمة القانونية لمدعاوى العقارية غير المؤشر بيا  :رابعا

الدعاكل ، شير  سالؼ الذكر63-76 مرسكـ رقـ  مف15 المادة مف في ألزـ المشرع
 أك نقض حقكؽ ناتجة عف إلغاء أك إبطاؿالعقارية الرامية إلى النطؽ بفسخ أك القضائية 

                                                           
الرىف الحيازم العقارم ، كحؽ التخصيص، كحقكؽ الامتيازات العقارية الخاصة، حتى يحتج : ألزـ المشرع قيد كؿ مف- 1

 .بيا في مكاجية الغير، فشأنيا شأف الرىف الرسمي
 القانكنية، الجزء الثاني، دركس في نظرية الحؽ، دار ىكمو لمطباعة كالنشر محمد سعيد جعفكر، مدخؿ إلى العمكـ -2

 .161، ص 2011كالتكزيع، الجزائر، 
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 كىذا ما ،1 سالؼ الذكر74-75 مف أمر رقـ 14/4لمادة شيرىا سابؽ، طبقا ؿكثائؽ تـ 
 مكقفو مف  مرة أخرلأكد المشرع سالؼ الذكر، ك63-76 مف مرسكـ رقـ 85المادة ق تأكد

في  كذلؾ  سالؼ الذكر،09-08قانكف رقـ صدكر بعد  ،الدعاكلىذا النكع مف شير 
 بألفاظ كعبارات تيفيد العمكميةمنو،  17/3جاءت المادة إذ  منو، 519 ك17المادتيف 
 إذا كاف النزاع  القضائيةكجكب إشيار كؿ الدعاكلتدؿ عمى فعمكمية النص  "كالشمكلية

، " سابقا في السجؿ العينيخر كاف مشيراآحكؿ الممكية العقارية أك أم حؽ عيني عقارم 
كأكد عمى كجكب شير ىذه الدعاكل مرة أخرل مف خلبؿ التعميـ الذم لجأ إلييا في المادة 

التي يسعى المشرع إلى تحقيقيا، ؼ االأىد أعلبه، تكمف 74-75 مكرر مف أمر رقـ 16
 :فيما يمي

لصالحو،  (يفصؿ نيائيا في الدعكل)قضائي ر حكـ ك في حالة صد،حًفظ حقكؽ المدعًي -
 ، الغير الذم اكتسب حقا عمى محؿ النزاعتجاهالحكـ ىذا  الاحٍتجاج بلممدعيإذ لا يمكف 

 63-76 رقـ مرسكـف اؿ ـ86 مف المادة يتضح كىذا ما ،كقاـ بشيره قبؿ شير الدعكل
النزاع  عميو مف التصرؼ مرة أخرل في العقار مكضكع لعدـ منع المدعأعلبه، 
 2.القضائي

، أنو محؿ النزاع، ب الغير الذم ييريد التعامؿ في العقار أك الحؽ العيني العقارمإعلبـ -
 .، أك عمى الأقؿ يككف عمى عمـ بما سيحؿ إذا قبؿ التعامؿ فيو3يتراجع عف ذلؾؼ

  إما بمكجب شيادة يسمميا المحافظ العقارمشير الدعاكل القضائية العقارية،يتـ إثبات 
 4.أسفؿ عريضة الدعكمبإجراء الشير  بمكجب تأشير المحافظ العقارم أك

                                                           
 مف قانكف الإجراءات 519 ك17: قراءة في نصي المادتيف)شير الدعاكل القضائية في القانكف الجزائرم »ليمى لبيض، - 1

مجمة عممية أكاديمية دكلية نصؼ سنكية، كمية الحقكؽ ، مقاؿ منشكر في مجمة المفكر، «(09-08المدنية كالإدارية رقـ 
. 314ص ، 2013، 09العدد  ، بسكرة،محمد خيضركالعمكـ السياسية، جامعة 

 .146، المرجع السابؽ، ص ...كريمة فردم، الشير العقارم- 2
 .320 المرجع السابؽ، ص ، ...ليمى لبيض، شير الدعاكل القضائية- 3
 .230، المرجع السابؽ، ص ...عمر حمدم باشا كزركقي ليمى، المنازعات- 4
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، مف85المادة  ضمف قرر المشرع  شير إغفاؿ جزاء خطير عمى  نفس المرسكـ
 إذا ئياالذم يثيره القاضي تمقا شكلب، ك الدعكلرفضيتمثؿ في القضائية العقارية، الدعاكل 

لـ يثره أحد الأطراؼ، كفي أية مرحمة كانت عمييا الدعكل، لأف إجراء الشير مف النظاـ 
، ىذا ما 1لا يجكز الاتفاؽ عمى مخالفتوؼ، أطراؼ النزاع فقطالعاـ كليس مرتبط بمصمحة 

، "غير منشكر "2000 فبراير14 مؤرخ في 186 443قرار رقـ في  مجمس الدكلة أكده
حيث أف إجراءات الإشيار العقارم تعتبر إجراءات مف النظاـ العاـ، : " يميكماالذم جاء 

 2".كأف تسرم شرعية العقكد التكثيقية ابتداء مف يكـ إشيارىا في المحافظة العقارية

 إبطاؿلشرط الذم بمقتضاه حصؿ فسخ أك ينطبؽ عمى انفس الشيء نشير إلى أنو، 
، أم أنو يجب أف يخضع أك تعديؿ أك نقض الحقكؽ العينية العقارية التي تـ شيرىا

الشرط كلمحكـ ىذا قإغفاؿ إجراء الشير ؿ، لإجراء الشير حتى يككف نافذا في مكاجية الغير
في مكاجية  (الشرط مع الحكـ الذم يقرره)ـ  ييؤدم إلى عدـ سريانو، الذم ييقىرًرهالقضائي

مؼ الخاص  رقـ مرسكـمف  87المادة أكدتو لنا  كىذا ما ، لصاحب الحؽ المييٍدر،الخى
 سالؼ الذكر، 74-75 مكرر مف أمر رقـ 16، كأكدت المادة 3 سالؼ الذكر76-63

عمى كجكب إخضاع لمشير جميع الأحكاـ القضائية النيائية التي تفصؿ في مكضكع 
ىـ لصالحو بالاحتجاج بحقو في مكاجية  كً لا لف يتمكف مف حي الدعاكل العقارية المشيرة، كا 

 . الغير

 خرقا لمقانكف، ، يحدث كأف يقبؿ القاضي عريضة دعكل غير مشيرة،إلى انوكما نشير 
، ككاف المحككـ ضده تصرؼ أثناء سير الخصكمة مشيراكيفصؿ فييا بحكـ يبطؿ عقدا 

 لا بالتالي، ؼ4 لمشير حقوبإخضاعخر، كقاـ ىذا الأخير آفي الحؽ المتنازع عميو لشخص 

                                                           
 .324، المرجع السابؽ، ص ...ليمى لبيض، منازعات الشير العقارم- 1
 .314، المرجع السابؽ، ص ...عمر حمدم باشا كليمى زركقي، المنازعات- 2
 .249، المرجع السابؽ، ص ...جماؿ بكشنافة، شير التصرفات العقارية- 3
 .146، المرجع السابؽ، ص ...لياس بركؾ، نظاـ الشير العيني- 4
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يمكف لممحككـ لصالحو أف يتمسؾ بالحكـ لأنو لا يسرم في حؽ المتصرؼ إليو، فعادة ما 
 1.قبؿ شير حؽ المتصرؼ إليو يرفض المحافظ العقارم شيره لعدـ شير الدعكل

 المشرع مصطمح استعمؿ، سالؼ الذكر 74-75بعد صدكر أمر رقـ كنشير إلى أنو، 
، بحيث جعؿ مف عدـ الكجكد بالنسبة لمتصرفات العقارية غير المفرغة في قالب رسمي

التصرفات القانكنية العقارية المبرمة بتكافر كؿ الشركط المكضكعية مع تخمؼ الرسمية 
غير مكجكدة أصلب، فيي عديمة الأثر  (سالؼ الذكر 90-71بعد سرياف قانكف رقـ )

 .القانكنية، لأنيا تصرفات تيرفىض عند إيداعيا إجراء الشير، ذلؾ راجع إلى تخمؼ الرسمية

لا أعلبه،  90-71 رقـ قانكفسرياف العقكد العرفية المبرمة بعد ، أفيتضح مما سبؽ ب
، إلا أنو  يعتبر التصرؼ المبرـ عديـ الكجكد بالنسبة لمغيرفبالتالي عيني، أثر أم تنتج

الرسمية ركف لإبراـ  بالنسبة لممتعاقديف، كذلؾ دليؿ قاطع عمى أف يرتب التزامات شخصية
الشير العيني ىك المصدر الكحيد لمحقكؽ العينية التصرفات العقارية، كأف إجراء 

 :مف أىـ الآثار التي تترتب عف تخمؼ إجراء الشير العيني: ، كيمكننا القكؿ بأنو2العقارية

يصبح السجؿ العيني لا يعكس الكضعية القانكنية الحالية لمعقارات، كذلؾ راجع لعدـ  -
 .إمكانية تحييف البطاقات العقارية العينية المككنة لمسجؿ العيني

تزايد المنازعات العقارية التي يمكف أف تثار، سكاء بيف شخص لو سند رسمي غير  -
مشير كشخص آخر لو سند رسمي مشير، أك بيف شخص لو سند رسمي غير مشير 

كشخص أخر صدر لصالحو حكـ قضائي غير مشير، كذلؾ في حالة إبراـ مالؾ العقار 
 3.تصرفات متتالية عمى نفس العقار، فذلؾ حتما يؤدم إلى زعزعة المعاملبت العقارية

 

 

                                                           
 .251، المرجع السابؽ، ص ...جماؿ بكشنافة، شير التصرفات العقارية- 1
. 91، ص 2012الجزائرم، دار الخمدكنية لمنشر كالتكزيع، الجزائر، مجيد خمفكني، العقار في القانكف - 2
 .270، 269، المرجع السابؽ، ص ص ...محمد لميف حميدم، نظاـ تكركنس لمشير العقارم - 3
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:  الفصل الثاني

محل الشير العيني 

غير مكجكدة سكاءن ، كفقا لنظاـ الشير العيني، الحقكؽ العينية العقارية الأصميةتعتبر 
المبحث )السجؿ العيني في شيرىا لغير إلا مف تاريخ ؿ بالنسبة أكبالنسبة لممتعاقديف 

 يتـ ـ ما ؿلمغير بالنسبة تعتبر غير مكجكدة ،التبعية لحقكؽ العينية العقارية أما ا،(الأول
المبحث )  سالؼ الذكر74-75أمر رقـ  مف 16 ك15/01لمادتيف ، كىذا طبقا ؿشيرىا
 نقؿ، بأف  مف نفس الأمر15/02المادة لكف خركجا عف القاعدة العامة، تقضي  ،(الثاني
.  المكرثكفاة ابتداء مف يكـ يسرل الكفاة طريؽ العقارية عف الممكية

لا يقتصر محؿ الشير العيني عمى الحقكؽ العينية العقارية، بؿ تجاكز ذلؾ، إذ يجب 
، (المبحث الثالث)شير بعض مف الحقكؽ كالكثائؽ خارج نطاؽ الحقكؽ العينية العقارية 

عديمة الأثر  سنة أك أكثر 12الإيجارات لمدة ، تعتبر  مف نفس الأمر17 لممادة فكفقا
،  مف نفس الأمر14لمادة كما يجب طبقا ؿ، العيني ما لـ يتـ شيرىا في السجؿ العيني

أك ببعض الحقكؽ  العقارية شير الأحكاـ كالقرارات القضائية المتعمقة بالحقكؽ العينية
مجمكعة مف الدعاكل القضائية امتداد محؿ الشير العيني ليشمؿ  ، إلى جانب،الشخصية

كي )رية عات العقاازفـاؿبالمتعمقة (  سالؼ الذكر63-76 مف مرسكـ رقـ 85لمادة ؿ كفقا)
لمحؿ  تبيف الكضعية الحقيقية ككنيا) لمشير العيني كثائؽ المسح، ك(لا ترفض شكلب

التييئة ببعض مف الكثائؽ المتعمقة ك، ( الخ...ث المساحة، المكقع كالحدكدم مف حالمسح،
 .كالتعمير
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:  المبحث الأول

التصرفات والأحكام القضائية المتعمقة بالحقوق العينية العقارية الأصمية 

 يرجع عامة إلى ىامصدر كجكدك عدة أنكاع مف الحقكؽ العينية العقارية الأصمية، تكجد
كىذه الحرية مرتبطة بمبدأ سمطاف الإرادة المتطكر عبر العصكر ، حرية إرادة الإنساف

تطكر حياة الشخص في شتى المجالات، خاصة الاقتصادية، الاجتماعية كتماشيا 
 الإرادة مع خاصة كبالتحديد في المجاؿ العقارم، يجب تكافر الشكمية ، أنوإلاكالثقافية، 

كالأحكاـ  العقارية التصرفات إذ كؿ الشخصية في كجكد الحقكؽ العينية العقارية الأصمية،
. لشير العينيؿ ىاإخضاعكفي كثيقة رسمية ىا يجب إفراغ، القضائية المتعمقة بيذه الحقكؽ

 سالؼ 74-75أمر رقـ  مف 16 يتضح مف المادة بالرجكع إلى التشريع الجزائرم،
المتعمقة بالحقكؽ كالأحكاـ القضائية كالقرارات الإدارية كالعقكد  الذكر، بأف التصرفات

 المنشئة التصرفات كالعقكدبالتالي كؿ ؼ ،العينيتنتج أثرىا ؿيجب شيرىا ، العينية العقارية
الكاشفة  التصرفات كالعقكد مع (المطمب الأول) الأصمية العقارية العينية حقكؽأك الناقمة لؿ

 الناقمةكأالأحكاـ القضائية الكاشفة  ك،(المطمب الثاني)  ليذه الحقكؽالمينٍيًيىة ك أالميعىدًلة كأ
 (.المطمب الثالث)لمحقكؽ العينية العقارية الأصمية 

 :الأولالمطمب 

 الأصمية العقارية العينية حقوق المنشئة أو الناقمة للالتصرفات والعقود

المنشئة  (الإداريةالعقكد  المدنية أك العقكدسكاء ) التصرفات كالعقكد جعؿ المشرع مف
 بمجرد القياـ بيا أك أك الناقمة لمحقكؽ العينية العقارية الأصمية، عديمة الأثر العيني

لاسيما قكانيف الشير  ،لأحكاـ القكانيف العقاريةا تنفيذفبالتالي، ،  ما لـ يتـ شيرىاإبراميا
 في مكاجية أثرىا العيني ترتب حتىلمشير العيني  أكجب المشرع إخضاعياالعقارم، 

ة صميالعقارية الأعينية اؿحقكؽ  اؿرامية إلى إنشاء، سكاء كانت ىذه التصرفات الكافة
 ،(الفرع الثاني)الحقكؽ العينية العقارية الأصمية نقؿ الرامية إلى أك  ،(الفرع الأول)
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:  الفرع الأول

التصرفات المُنْشِئَة لمحقوق العينية العقارية الأصمية 

 التصرؼ الذم يكجد بو مدلكؿ ،ييقصد بالتصرؼ المنشئ لمحؽ العيني العقارم الأصمي
 سابقا بؿ أنشأه دىذا الحؽ العيني ابتداءن، أم أف الحؽ العيني العقارم الأصمي غير مكجك

المتفرعة عف حؽ العينية العقارية الأصمية ة لمحقكؽ ئتصرؼ قانكني، كالعقكد المنش
، كحؽ (ثانيا)حؽ الاستعماؿ كحؽ السكف  ،(أولا)حؽ الانتفاع : المتمثمة في 1الممكية

 .(ثالثا)الارتفاؽ 

حق الانتفاع : أولا

يعتبر حؽ الانتفاع حؽ عيني أصمي يىرًد عمى شيء مممكؾ لمغير يخكؿ صاحبو 
لأف ىذه الأخيرة تبقى  ، فيوسمطتي استعماؿ كاستغلبؿ ىذا الشيء دكف سمطة التصرؼ

 التعاقد كالشفعة كالتقادـ أك بمقتضىبييكتىسىب  ىك حؽ ، كحؽ الانتفاع2في يد مالؾ الشيء
 حؽ الانتفاع يشمؿ في آف كاحد حؽ الاستعماؿ كحؽ الاستغلبؿ، أم فبالتالي، 3القانكف

، بينما ينتقؿ إلى (كيسمى بذلؾ مالؾ الرقبة)صاحب الشيء يحتفظ بحؽ التصرؼ فيو  أنو
. المينتىفًع حؽ استعماؿ كحؽ استغلبؿ الشيء محؿ الانتفاع بما يعكد عميو بالمنفعة

                                                           
حؽ الممكية في حد ذاتو لا يتـ إنشاؤه عف طريؽ عقد أك تصرؼ قانكني، إنما ىك حؽ مكجكد أصلب كبالتالي يستبعد - 1

. عف الشير العقارم
. 122ص ، المرجع السابؽ، ...دخؿ إلى العمكـ ـ سعيد جعفكر، محمد- 2
يكتسب حق الانتفاع بالتعاقد وبالشفعة ":  سالؼ الذكر، عمى ما يمي،58-75 مف أمر رقـ 844/01نصت المادة - 3

 ".وبالتقادم أو بمقتضى القانون
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كلا  لا ينتقؿ إلى المنتفعفإنو عيني، الكارد عمى عقار ىك حؽ  حؽ الانتفاع باعتبار
ق المادتيف تكىذا ما أكدفي السجؿ العيني، ينتج عنو أم أثر قانكني إلا مف تاريخ شيره 

 . سالؼ الذكر58-75 مف أمر رقـ 793ك 1651

حق الاستعمال وحق السكن  :ثانيا

 سمطة مباشرة لشخص عمى شيء معيف مممكؾ لمغير ،ييعرىؼ حؽ الاستعماؿ بأنو
ينقؿ كلا بقدر ما يحتاجو ىك كأسرتو، كتخكؿ صاحبو استعماؿ ىذا الشيء فيما أيعًدى لو، 

ستغلبؿ كسمطة الا يبقى كؿ مف سمطة إذإلى مف تقرر لصالحو إلا سمطة الاستعماؿ، 
 سمطة مباشرة لشخص عمى منزؿ مممكؾ  ىكأما حؽ السكف، التصرؼ في يد المالؾ

 فقط، السكفحو حؽ ؿينقؿ إلى مف تقرر لص، لمغير تخكؿ صاحبو أف يسكنو لمدة معينة
 2.بينما حؽ التصرؼ كحؽ الاستغلبؿ ككذا حؽ الاستعماؿ تظؿ في يد المالؾ

لا ينتقؿ إلى مف تقرر فإنو باعتبار حؽ الاستعماؿ الذم يرد عمى عقار حؽ عيني، 
 بو في مكاجية الكافة إلا الاحتجاجلا يمكف إذ لشير العيني، ؿإخضاعو  لفائدتو إلا بعد

. حؽ السكفالشيء بالنسبة ؿ، كنفس في السجؿ العينيمف تاريخ إشياره 

حق الارتفاق : ثالثا

 بأنو،، أعلبه 58-75 مف الأمر رقـ 8673 المادة ضمفعرؼ المشرع حؽ الارتفاؽ 
عبارة عف تكميؼ أك عبء مقرر عمى عقار مممكؾ لشخص معيف لمصمحة عقار آخر 
مممكؾ لشخص آخر، كتتمثؿ أنكاع حؽ الارتفاؽ في حؽ الشرب، حؽ المجرل، حؽ 
المىسًيؿ، حؽ المركر كحؽ المىطىؿ، فيسمى العقار الذم تقرر لصالحو حؽ الارتفاؽ 

                                                           
الالتزام بنقل الممكية، أو أي حق عيني آخر ": ، عمى ما يمي، سالؼ الذكر58-75أمر رقـ  مف 165نصت المادة - 1

من شأنو أن ينقل بحكم القانون الممكية أو الحق العيني، إذا كان محل الالتزام شيئا معينا بالذات يممكو الممتزم، وذلك 
 ".مع مراعاة الأحكام المتعمقة بالإشيار العقاري

. 129-127، ص ص ، المرجع السابؽ ...دخؿ إلى العمكـ القانكف ـ سعيد جعفكر،محمد- 2
الارتفاق حق يجعل حدا لمنفعة عقار لفائدة عقار آخر : "، عمى أنوأعلبه ،58-75 مف أمر رقـ 867نصت المادة - 3

 ".لشخص آخر ويجوز أن يترتب الارتفاق عمى مال، إن كان لا يتعارض مع الاستعمال الذي خصص لو المال
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، أما العقار الذم تقرر عميو حؽ   فبالتالييسمى بالعقار الخادـ، الارتفاؽ بالعقار المخدكـ
 1.ينقؿ إلى مالؾ العقار المخدكـ حؽ الاستعماؿ دكف حؽ التصرؼ في العقار الخادـ

كينطبؽ عمى حؽ الارتفاؽ ما ينطبؽ عمى حؽ الانتفاع كحؽ الاستعماؿ مع حؽ 
. شيره، لكي يحتج بو صاحبويجب ؼ انتقالو إلى مف تقرر لصالحو، ، بشأفالسكف

:  الفرع الثاني

 التصرفات الناقمة لمحقوق العينية العقارية الأصمية

يقصد بالتصرفات الناقمة لمحقكؽ العينية العقارية الأصمية، تمؾ التصرفات التي تؤدم 
إلى نقؿ الحؽ محؿ التصرؼ مف شخص لآخر بغض النظر عف صفة المتصرؼ، 

 في ،يختمؼ التصرؼ المنشئ لمحقكؽ العينية العقارية الأصمية عف التصرؼ الناقؿ لياك
، 2 الممكيةحؽيرد عمى كؿ الحقكؽ العينية العقارية الأصمية بما في ذلؾ  ككف ىذا الأخير

المتضمنة تصرفات قانكنية تيدؼ إلى نقؿ حقكؽ عينية كؿ العقكد ألزـ المشرع شير ؼ
. (ثانيا)  أك إدارية(أولا) سكاء كانت عقكد عادية، عقارية أصمية إلى ذمة المتصرؼ إليو

 العقود العادية: أولا

 العقكد التي يككف أطرافيا أشخاص طبيعييف لا يتمتعكف تعتبر مف العقكد العادية تمؾ
 تجعؿ مف أطراؼ العقد  إذخضع لقكاعد القانكف الخاص،ىي عقكد تبأم سمطة عامة، ؼ

لا يخضع أحدىما لبنكد يضعيا الطرؼ الآخر ؼفي مكانة متساكية مف حيث السمطة، 
نما لكلبىما حؽ كضع كمناقشة كتعديؿ كقبكؿ  شركط العقد،  أك رفضبإرادتو المنفردة، كا 

 بالتراضي تطبيقا لمبدأ العقد شريعة المتعاقديف (رفض التعاقدمع )ا كما يمكنيما رفضو
  الحالات الاستثنائيةعادل سالؼ الذكر، ما 58-75 مف أمر رقـ 1063 في المادة الكارد

                                                           
. 131، 130، المرجع السابؽ ، ص ص ... سعيد جعفكر، مدخؿ إلى العمكـ القانكنية محمد- 1
 .287، المرجع السابؽ، ص ...فتحي كيس، الشير العقارم- 2
العقد شريعة المتعاقدين، فلا يجوز نقضو ولا : "، سالؼ الذكر، عمى أف58-75 مف أمر رقـ 106نصت المادة - 3

 ".تعديمو إلا باتفاق الطرفين، أو للأسباب التي يقررىا القانون
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قد تككف ممزًمة لجانب كاحد كعقد  العقكد العادية، ك(كعقد الإذعاف ) في القانكفالكاردة
 .1، المقايضةالكصية، كما قد تككف ميمزًمة لجانبيف مثؿ عقد البيع اليبة،

 : عقد اليبة -1

التي ، سالؼ الذكر 11-84 مف قانكف رقـ 202المادة ضمف عرَّؼ المشرع اليبة 
 2."اليبة تمميك بلا عوض": نصت عمى أف

عقد تبرع ممزمة لجانب عقارية ىك  عقد اليبة اؿ،أفأعلبه، بنستخمص مف التعريؼ 
 (الممزـ الكحيد بتنفيذ العقد) تخرج مف ذمة الكاىب ، إذكاحد، يتضمف تصرؼ ناقؿ لمممكية

 أطراؼ تراضي، غير أنو محؿ اليبة بعد قبكؿ ىذا الأخير ،لتدخؿ في ذمة المكىكب لو
 اشتراط الشير معتكافر الشكمية لإبراـ العقد   ييشترطبؿ، 3العقد غير كافي لتحقيؽ ذلؾ

حتى يككف العقد صحيحا،   عقد اليبةتكثيؽأثره العيني، أم يجب ككف لو مالعيني حتى 
في  كيحتج بو المكىكب لو كي ينتقؿ محؿ اليبة إلىالعيني لشير يجب أف يخضع ؿكما 

. قانكف نفس اؿ مف206، ىذا ما أكده المادة الجميعمكاجية 

كالذم مف نفس القانكف،  211 في المادة الكاردحؽ الرجكع عف اليبة ،  إلى أفنشير
، يتطمب إتباع نفس المكىكبالشيء  ىك حؽ ممنكح فقط لمكالديف مف أجؿ استرجاع

 عقار، يجب إفراغ إرادتيما بالرجكع عف ىاكاف محؿفإذا الإجراءات المتبعة في عقد اليبة، 

                                                           

 ,LAURENT.Fالرجكع إلى نص المشرع الفرنسي صراحة عمى كجكب شير عقد مقايضة إذا كاف محمو عقار، - 1
principes de droit civil, …, op.cit, 1897, p 85. 

2 - FATIHA BAOUCHE, L’évolution du foncier agricole en Algérie à travers les réformes, thèse pour 
l’obtention du diplôme de doctorat, université de Poitiers UFR de droit et sciences sociales, paris, 28 
janvier 2014, P 166. 

 .124، 123، المرجع السابؽ، ص ص ...مجيد خمفكني، شير التصرفات العقارية في - 3
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 حتى يتمكنا مف إعادة الحالة إلى ما كانت العيني،لشير تخضع ؿاليبة في كثيقة رسمية 
.  سالؼ الذكر63-76 مف مرسكـ رقـ 90ىذا ما أكده المادة  ،1عمييا قبؿ إبراـ اليبة

 مف 206 كفقا لممادة  باطلب،رغير المشو (أك الرجكع عنيا)ييعتبر عقد اليبة العقارية ك
 2. سالؼ الذكر74-75 مف أمر 16 ك15لمادتيف ؿ ، طبقايعتبر غير مكجكدكقانكف، نفس اؿ

 :عقد الوصية -2

ككنيا مف ك الكصية مف أىـ التصرفات القانكنية المنتشرة بكثرة في الحياة العممية، تعتبر
 المكاد مف فيبعد كفاة المتبرع، أدل بالمشرع إلى تنظيـ أحكاميا النافذة أىـ التبرعات 

: عمى أفق،  مف184نص في المادة ك، أعلبه 11-84القانكف رقـ   مف201 إلى 184
 ،أف، يستشؼ مف ىذه المادة، ب3"الوصية تممك مضاف إلى ما بعد الموت بطريق التبرع"

المكصي بتىممًيؾ المكصى خلبليا  تعتبر مف التصرفات التي يقكـ مف ، بكجو عاـ،الكصية
 تصرؼ إرادم مضاؼ إلى ما بعد فالكصية تعتبر، 4المكصي لو محؿ الكصية بعد كفاة

 منقكلات أك ىاسكاء كاف محؿ)المكصى لو إلى يترتب عنيا انتقاؿ الممكية ؼ، 5المكت
لا ىا، كيشترط في(عقارات . تتكقؼ عمى إجازة الكرثةس ألا تتجاكز قيمة ثمث التركة كا 

 تصرؼ ناقؿ لحؽ عيني عقارم، تضمنت إذا م،يجب تحرير الكصية في عقد رسـ
لا اعتبر ىذا الحؽ العيني غير مكجد أصلب، طبقا العيني،لشير ؿإخضاع ىذا العقد ك  كا 
 عقد أك قرار الرجكع عف أعلبه، كنشير إلى أف، 74-75 مف أمر 16 ك15مادتيف لؿ

 العينيلشير التسجيؿ مع كالرسمية ؿ يجب إخضاعو ،الكصية التي يككف محميا عقار
.  إعادة الحالة إلى ما كانت عمييا قبؿ إبراـ الكصية:المتمثؿ فيحتى يرتب أثاره العيني، 

                                                           
 يحؽ لمكالديف الرجكع عف ، بغض النظر عف سف الأبناء،، سالؼ الذكر، فإنو11-84 مف قانكف رقـ 211طبقا لممادة - 1

إذا كانت اليبة العقارية تـ إبراميا لضماف قرض أك قضاء ديف، إذا كانت : اليبة في أم كقت كاف باستثناء الحالات الآتية
. مف أجؿ زكاج المكىكب لو، إذا تصرؼ المكىكب لو في العقار محؿ اليبة بالبيع أك التبرع أك غىيرى مف طبيعة العقار ذاتو

 .126، المرجع السابؽ، ص ...مجيد خمفكني، شير التصرفات العقارية- 2
3 - FATIHA BAOUCHE. L’évolution de foncier agricole en Algérie …, op.cit., p 166. 

 .81، المرجع السابؽ، ص ...عماد الديف رحايمية، الكسائؿ القانكنية لإثبات الممكية العقارية- 4
. 44، المرجع السابؽ، ص ... العقاريةعمر حمدم باشا، نقؿ الممكية- 5
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 :عقد البيع العقاري -3

 مما أدل، (منقكؿ أك عقار)  المبيععقد البيع مف أىـ العقكد الناقمة لممكيةيعتبر 
ضبطو بأحكاـ قانكنية سعيا منو إلى تحقيؽ استقرار المعاملبت القانكنية، إلى  بالمشرع

البيع عقد يمتزم " : سالؼ الذكر، عمى أف58-75 رقـ  مف أمر351نص في المادة ك
 ."مقابل ثمن نقديآخر في شيء أو حقا ماليا  بمقتضاه البائع أن ينقل لممشتري ممكية

تصرؼ إرادم يتـ بمجر ، ىك بصفة عامة، أف عقد البيع، ب أعلبه351 مف المادة تبيف
يكفي  بؿ ركف الشكمية،ىك عقد رضائي لا يشترط لإبرامو تكافر  ؼتطابؽ الإيجاب كالقبكؿ،
في ذمة شخصية  إبراـ عقد بيع تنشأ التزامات فبمجر، 1تطابؽ إرادتي المتعاقديف

.  إلى المشترم، كىذا الأخير يمتزـ بدفع ثمف المبيعبتسميـ المبيع يمتزـ البائع ف، ؼالمتعاقدم

، تكافر ركف  أعلبه58-75أمر رقـ  مف 1 مكرر324اشترط المشرع طبقا لممادة 
 ىنا فشرط الشكمية العيني،أثره  يككف صحيحا يرتب العقارم حتىعقد البيع  في 2الشكمية

إذا كاف محؿ البيع منقكؿ يكتفي لإبرامو تكافر ركف أم أنو ، الأصؿاستثناء يرد عمى 
.  التراضيمع إذا كاف محؿ البيع عقار يشترط لإبرامو تكافر ركف الشكمية ، أماالتراضي

ق في السجؿ شيرتـ لا يحقؽ عقد البيع العقارم دكره في نقؿ الممكية العقارية إلا إذا 
، كذلؾ بيدؼ إعلبـ الغير بالكضعية القانكنية الجديدة التي آلت إلييا ىذه الممكية 3العيني

ظيارىا، كبالتالي تمكيف المشترم مف التمسؾ بحجية العقد في مكاجية   ابتداءن مف الجميعكا 
 عقد الكعد بالبيع العقارم يخضع لنفس الإجراءات ،إلى أفكنشير  .تاريخ إجراء الشير

 مع  رسميعقدإرادتي الأطراؼ في  إفراغ يجبؼ ،4التي يخضع ليا عقد البيع العقارم

                                                           
 .17، المرجع السابؽ، ص ...مجيد خمفكني، شير التصرفات العقارية- 1
 زىية حكرية سي يكسؼ، الكجيز في عقد البيع، دار الأمؿ لمطباعة الرجكع إلىلمتكضيح أكثر حكؿ عقد البيع العقارم، - 2

. 118-115 ، ص ص2009كالنشر كالتكزيع، تيزم كزك، الجزائر، 
مجمة ، مقاؿ منشكر في مجمة الفقو كالقانكف،  «نقؿ الممكية في عقد البيع العقارم في القانكف الجزائرم»كريـ قاف، - 3

. 147، ص 2012نكفمبر العدد الأكؿ، ،  المغرب،www.majalah.new.ma دكلية إلكتركنية شيرية، 
 .، سالؼ الذكر58-75 مف أمر رقـ 71المادة - 4

http://www.majalah.new.ma/
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 58-75 رقـ مف أمر71 المادة فيالمشرع ذىب إليو  العيني، كىذا ما إخضاعو لمشير
 1. سالؼ الذكر11-17 مف قانكف رقـ 25، كأكده في المادة سالؼ الذكر

 العقود الإدارية: ثانيا

الذم يبرمو شخص معنكم عاـ بقصد تسيير العقد لؾ ذ": العقد الإدارم بأنوالفقو عرؼ 
مرفؽ عاـ أك تنظيمو، كتظير فيو نية الإدارة في الأخذ بأحكاـ القانكف العاـ، كآية ذلؾ أف 

يتضمف العقد شركطا استثنائية كغير مألكفة في القانكف الخاص، أك آني خكؿ المتعاقد 
 2."ـ مباشرة في تسيير المرفؽ العاالاشتراؾمع الإدارة 

العقكد الإدارية ىي تمؾ العقكد التي يككف أحد أطرافيا ، أفنستخمص مما سبؽ، ب
ع في العقكد التي يبرميا بنكد ، إذشخص معنكم عاـ، يستخدـ قكاعد القانكف العاـ  يىضى

السمطة العامة التي بكىذا ييؤكًد تمتع الإدارة العامة  في قكاعد القانكف الخاص، غير مألكفة
، كتمكنيا مف معالجة تصرفاتيا  كالخكاص في مكانة أسمى مف مكانة الأفرادىابدكرىا تجعؿ

 محؿ إذا كافؼالمصمحة العامة، لتحقيؽ  تسعىبشرط أف ، القانكنية بطريقة منفردة كخاصة
: يمينذكر ما  كمف بيف ىذه العقكد ،لشير العينيؿإخضاعيا ا، يجب ىذه العقكد عقار

 :إطار تسوية البنايات غير الشرعية العقود الإدارية المتضمنة بيع عقار في  -1

 بالبناء المتعمقة دكف مراعاة القكانيف كالإجراءات مشيديعتبر بناء غير شرعي كؿ بناء 
كالتعمير، خاصة قانكف التييئة كالتعمير كمراسيمو التنفيذية، كأف يتـ الشركع في البناء 

دكف الحصكؿ عمى رخصة البناء، أك أف تتكفر ىذه الأخيرة كلكف بعد الانتياء مف البناء 
عدـ شرعية ىذه البنايات كزيادة تكسعيا ؼ، 3الخ...لف يستفيد صاحبو مف شيادة المطابقة،

 ىذه تسكية ، كفي نفس الكقتىا،قمعؿ أدل بالمشرع إلى السعي جاىدا ،ىذه الظاىرة

                                                           
 .يجب شيره الكعد بالبيع العقارم ،أف ب،سالؼ الذكر، 105-76 مف قانكف رقـ 1-353 المادة فيأكد المشرع - 1
 .50، ص 1985، دار الفكر العربي، مصر، 03 الطبعة ،محمد سميماف الطماكم، الأسس العامة لمعقكد الإدارية- 2
، 2014 جكاف 03-02حياة كحيؿ، إشكالية البناء الفكضكم، أسباب كحمكؿ، مداخمة تـ عرضيا في اليكميف الدراسييف - 3

 .174، ص 02بمقر كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، بالعفركف، جامعة البميدة 
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 مؤرخ 212-85رقـ تنفيذم مرسكـ ، مف بينيا 1 صارمةكضع قكانيفالبنايات عف طريؽ 
 المتعمؽ بتحديد شركط تسكية أكضاع الذيف يشغمكف فعلب أراضي 1985 أكت 13في 

أك مباني غير مطابقة لمقكاعد المعمكؿ بيا، /عمكمية أك خصكصية كانت محؿ عقكد ك
 .كشركط إقرار حقكقيـ في التممؾ كالسكف

 :العقود الإدارية المبرمة بيدف التنازل عمى الأملاك العقارات الخاصة لمدولة  -2

تمؾ الإدارية المبرمة بيدؼ التنازؿ عمى العقارات الخاصة لمدكلة،  نذكر مف بيف العقكد
 يتضمف تحديد 1976 فبراير 07مؤرخ في  27-76  رقـمرسكـكفقا ؿ  المبرمةالعقكد

إذ ، 2 التابعة للبحتياطات العقارية الأراضيلقطع البمديات لمبيع مف قبؿالمالية الكيفيات 
 مداكلات إخضاع لمشير العيني عمى كجكب منو، 13 ك11، 03المكاد  المشرع في أكد

 3.راضي المييأة لمبناءالأالمجمس الشعبي البمدم المتعمقة بعقكد تنازؿ البمدية عمى 

:  المطمب الثاني

لمحقوق العينية العقارية الأصمية  المُنْيِيَة وأ ةالمُعدِل وأالتصرفات الكاشفة 

العقكد كالتصرفات القانكنية كؿ فإف  لقكانيف العقارية لاسيما قانكف الشير العقارم،ؿكفقا 
سكاء فيما ، قانكنياؿ ىا أثرتنتج، لا (الفرع الأول) صميةالأعقارية اؿعينية اؿحقكؽ ؿكاشفة ؿاؿ

كنفس ، في السجؿ العينيإلا مف تاريخ شيرىا ، بيف المتعاقديف أك في مكاجية الغير
الفرع ) لمحقكؽ العينية العقارية الأصمية ميعىدًلةالشيء ينطبؽ عمى التصرفات كالعقكد اؿ

.  (الثالث الفرع)مهنٍيًية لمحقكؽ العينية العقارية الأصمية  كالعقكد كالتصرفات اؿ،(الثاني

 

                                                           
 .69، المرجع السابؽ، ص ... الممكية عبد الغني بكزيتكف، المسح العقارم في تثبيت- 1
 م، يتضمف تحديد الكيفيات المالية لمبيع مف فبؿ البمديات لقطع الأراض1976 فبراير 07 مؤرخ في 27-76رقـ  مرسكـ- 2

 .1976 فبراير 27، الصادر في 17ج، العدد .ر.التابعة للبحتياطات العقارية، ج
. 210، ص 2013، ، المرجع السابؽ...، التصرفات الخاضعة لمشير العقارم إنجي ىند زىدكر- 3
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:  الفرع الأول

التصرفات الكاشفة لمحقوق العينية العقارية الأصمية 

تقرير ؿ المبرمةالتصرفات تعتبر تصرفات كاشفة لمحقكؽ العينية العقارية الأصمية، تمؾ 
 ة مكجكدكؽحقكؽ عينية عقارية أصمية، فيي تصرفات يقتصر أثرىا عمى التصريح بحؽ

، (أولا)  سند الممكية عف طريؽ التحقيؽ العقارم:نذكر منيا آنيان، اسابقا تـ الكشؼ عنو
 .(ثالثا)، عقد الصمح الرضائي الكارد عمى عقار (ثانيا)عقد قسمة عقار عمى الشيكع 

 سند الممكية العقارية الخاصة عن طريق التحقيق العقاري: أولا

 ك مام21 مؤرخ في 352-38رقـ  مرسكـب المكرس ةنظرا لنسبية مصداقية عقد الشير
عداد عقد الشيرة لإ إجراء يسف1983  المتضمف الاعتراؼ ثبات التقادـ المكسب كا 
، لجأ المشرع إلى كضع آلية قانكنية أكثر فعالية كمصداقية لتطيير الممكية 1بالممكية

 2.سالؼ الذكر 02-07العقارية في الأراضي غير الممسكحة ألا كىك قانكف رقـ 

ألا ك، 3 غير ممسكحةتككف أف ،محؿ طمب إجراء التحقيؽ العقارالعقارات يشترط في 
 مارس 01يككف في حكزة أصحابيا أمٌ سند يثبت الممكية، أك سندات تـ تحريرىا قبؿ 

 كالتي لـ تىعيدٍ تتطابؽ مع الكضعية الحالية ليذه العقارات، كىذا طبقا لممادة 1961سنة 

                                                           
 لتطيير الممكية العقارية الخاصة في الأراضي غير الممسكحة، آلية قانكنية مف أجؿ الاعتراؼ (سابقا) اعتمد المشرع- 1

 يسف 1983 ك مام21 مؤرخ في 352-83مرسكـ رقـ ببالممكية عف طريؽ التقادـ المكسب ألا كىك عقد الشيرة المكرس 
عداد عقد الشيرة المتضمف الاعتراؼ بالممكية، ج لإإجراء  مايك 24 الصادر في ،21ج، العدد .ر.ثبات التقادـ المكسب كا 

، ، سالؼ الذكر02-07قانكف رقـ  إصدار المشرع إلى لجأ نظرا لكثرة عيكب ىذا المرسكـ كعدـ دقة أحكامو لكف ،1983
كأسندىا إلى المحقؽ العقارم، فيذا القانكف يعتبر أكثر مف المكثؽ الذم بمكجبو سحب ميمة تحرير مثؿ ىذه السندات 

 .، سالؼ الذكر147-08 مرسكـ تنفيذم رقـ بمكجبإلغاؤه فعالية لتطيير الممكية العقارية الخاصة، أما عقد الشيرة تـ 
جميمة دكار كمرامرية حمة، أىداؼ التحقيؽ العقارم بيف الإطار النظرم كالتطبيقي، مداخمة تـ إلقاؤىا في الممتقى - 2

الكطني الرابع حكؿ الحفظ العقارم كشير الحقكؽ العينية العقارية في الجزائر، كمية الحقكؽ، جامعة الدكتكر يحي فارس، 
 .05-03، ص ص 2011 أفريؿ 28 إلى 27 مف ،المدية

. أراضي العرشمع ، كأراضي الكقؼ (سكاء العامة أك الخاصة)الأراضي الكطنية ، يستثنى مف نطاؽ تطبيؽ ىذا القانكف- 3
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كضع اليد عمى )، أما الحيازة يشترط أف تككف مادية 1 أعلبه02-07 رقـ  مف قانكف02
 مستمرة، ىادئة غير مغتصبة، عمنية غير خفية، (تممؾاؿنية  تكفر)، كمعنكية (العقارات

 .  سالؼ الذكر58-75 مف أمر رقـ 827لمادة ؿطبقا ،  سنة دكف انقطاع15مدة ؿ

 : لمحصكؿ عمى سند الممكية كفقا لنفس القانكف فيلإجراءات الكاجب إتباعيا ا تتمثؿ

يفتح إجراء التحقيؽ العقارم لكؿ شخص يمارس الحيازة عمى عقار غير ممسكح أك  -1
، كذلؾ بعد تكجيو طمب إلى مسؤكؿ مصالح 1961يممؾ سند ممكية حرر قبؿ أكؿ مارس 

الطمب ىذا يجب أف يتضمف ك، 2الحفظ العقارم مف أجؿ معاينة الحيازة كالتقادـ المكسب
 الحيازة، الحقكؽ العينية التي لو مدةطبيعتو القانكنية، مساحتو،  )البيانات المتعمقة بالعقار

، المقب، الجنسية، الاسـ)البيانات الخاصة بيكية صاحب العقار ك، (التي تثقموكالأعباء 
، كما يجب أف الخ...، (حائز أك مالؾ فردم أك عمى الشيكع)صفة التصرؼ في العقار 

 3. حقو في الممكية أك الحيازةقالكثائؽ التي مف شأنيا أف تثبت لصاحببييرٍفىؽ الطمب 
ر فتح التحقيؽ، يتضمف اؿطمب اؿييصٍدًر مدير الحفظ العقارم في حالة  -2 فردم، ميقىرَّ

بيكية كمينة المحقؽ العقارم، كىكية أصحاب العقارات محؿ التحقيؽ، بيانات تتعمؽ 
أما في حالة طمب جماعي، ، 4ف العقارات المعنيةمكتاريخ التنقؿ إلى مكاف التحقيؽ، كتعي

ر يتضمف نفس  ر بياناتيصدر ميقىرَّ في كمتا ك، 5مراجع قرار الكاليك الفردم، الطمب ميقىرَّ
 بو يقكـ ،، كىذا الأخير6 يكـ قىبٍؿ التحقيؽ15شٍر كاسع مدة فى  ؿ مح المقررالحالتيف يككف

المحقؽ العقارم المختص إقميميا عف طريؽ تىنىقيمًو إلى مكاف التحقيؽ ليىقيكـ بجمع كمعاينة 

                                                           
يطبق إجراء معاينة حق الممكية العقارية عمى كل ": ، عمى أفسالؼ الذكر، 02-07 مف قانكف رقـ 02نصت المادة - 1

 نوفمبر سنة 12 المؤرخ في 74-75عقار لم يخضع لعمميات مسح الأراضي العام المنصوص عميو في أمر رقم 
 والمذكور أعلاه، ميما كانت طبيعتو القانونية، يشمل ىذا الإجراء العقارات التي لا يحوز أصحابيا سندات ممكية 1975

 ". والتي لم تعد تعكس الوضعية العقارية الحالية1961أو التي حررت بشأنيا سندات ممكية قبل أول مارس 
 .نفس القانكف مف 04المادة - 2
. ، سالؼ الذكر147-08نفيذم رقـ ت مف مرسكـ 03المادة - 3
 .مرسكـنفس اؿ مف 09 ك07المادتيف - 4
 .أعلبه، 02-07 رقـ  مف قانكف05المادة - 5
 .، أعلبه147-08 مف مرسكـ تنفيذم رقـ 08المادة - 6
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التصريحات التي يىدٍليكنا بيا أثناء التحقيؽ مع الكثائؽ التي يقدميا لو أصحاب العقارات 
 .مالميداف

محضر مؤقتنا، مسببنا قانكننا، كمبيننا فيو نتائج العقارم  يحرر المحقؽ ،كفي الأخير -3
لاطلبع عميو كتمكيف كؿ ذم مصمحة مف بيدؼ ايضعو في متناكؿ الجميكر كالتحقيؽ، 

 1. في آجؿ أقصاه شيريف مف تاريخ تسميـ المحضر،الاعتراض بشأف نتائج التحقيؽ
 حؽ الممكية العقارية (بعد إجراء التحقيؽ )بعد شيريف مف استلبـ الطمب، إذا ثبت -4

لطالبي التحقيؽ، يصدر مسؤكؿ مصالح الحفظ العقارم الكلائي مقرر الترقيـ لصالح مالؾ 
 2. سند الممكيةلممالؾ شيره كبعده ييمٍنح بغرض المحافظة العقارية إلىالعقار، كيرسمو 

ر تتمثؿ في إشيار الحيازة التي كانت سببا في اكتساب ، إلى أفنشير  كظيفة ىذا الميقىرَّ
رًح بالممكية رٍ ميصى رى مقرر ىذا اؿلشير، كككف ؿ يجب إخضاعو  العقاريةالممكية، فيك ميحى

، يمكف 3يرقى إلى مكانة سند الممكية، فيك عبارة عف آلية تطيير الممكية العقارية الخاصة
شيره في بطاقات في مكاجية الغير بعد شيره في السجؿ العيني، أم يتـ الاحتجاج بو 

 4.لعقاربالكضعية الجديدة التي آؿ إلييا اعقارية عينية لإعلبـ الغير 

 يتـ في أمٌ كقت كبناءن عمى إرادة حائز ،التحقيؽ العقارم بصفة فردية،  إلى أفكنشير
 يتـ في إطار برامج بناء ، التحقيؽ العقارم بصفة جماعية، أماالعقار محؿ طمب التحقيؽ

بمبادرة مف رئيس المجمس الشعبي البمدم المختص ، (ريفية أك حضرية)ة أك تييئة عقارم

                                                           
 .سالؼ الذكر، 02-07قانكف رقـ   مف10 ك08المادتيف - 1
 .103، المرجع السابؽ، ص ...، إثبات الممكية العقاريةعبيدةعبد الحفيظ بف - 2
في حالة ما إذا ثبت حق الممكية نتيجة ": ، عمى ما يمي، سالؼ الذكر02-07 قانكف رقـ  مف15نصت المادة - 3

التحقيق العقاري، يصدر مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائي، عمى أساس المحضر النيائي المنصوص عميو في 
يرسل مقرر الترقيم .  أعلاه، مقررا يتعمق بالترقيم العقاري، باسم المالكي المعني لمعقار محل التحقيق العقاري13المادة 

".  العقاري لممحافظ العقاري المختص إقميميا، قصد التنفيذ
يقوم المحافظ العقاري بالترقيم العقاري، وذلك بشير الحقوق المعاينة : "، عمى أنونفس القانكف مف 16نصت المادة - 4

يعد، إثر تنفيذ ىذا الإجراء، سند الممكية الذي يرسمو إلى مسؤول مصالح . أثناء التحقيق العقاري في السجل العقاري
 ".يحدد شكل ومحتوى سند الممكية عن طريق التنظيم. الحفظ العقاري الولائي، لغرض تسميمو إلى المعني
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إقميميا، كبناءن عمى قرار يصدره بشأف فتح تحقيؽ جماعي بعد أخذ رأم كؿ مف مسؤكؿ 
 1. الفلبحية المصالح البناء أكمسؤكؿحسب الحالة،  ك الكلائي،مصالح الحفظ العقارم

 عقد قسمة العقار الممموك عمى الشيوع: ثانيا

تعتبر عممية قًسٍمىة الماؿ الشائع إجراء يكمف الغرض منو في إخراج المالؾ مف حالة 
 سالؼ 58-75 مف أمر رقـ 722، كطبقا لممادة 2الشيكع إلى حالة الممكية الخاصة

الذكر، لا يمكف إرغاـ الشركاء عمى البقاء في حالة الشيكع إلا بمكجب اتفاؽ أك نص 
 يحؽ لكؿ شريؾ أف يطالب بقسمة الماؿ الشائع سكاء كاف منقكؿ ،كقاعدة عامة، ؼقانكني

. أك عقار، باستثناء حالة كجكد اتفاؽ أك نص قانكني يمنعو مف طمب القسمة

 أنو إذا إلا ، قًسمة الماؿ الشائع تتـ بالتراضي بيف الشركاء، بأف،تقضي القاعدة العامة
، تتـ القسمة الرضائية بمكجب عقد اجتماع بيف الشركاء 3قضائياتعذر ذلؾ تتـ القسمة 

، أك الطريقة التي يتفقكف عمييا مع مراعاة الإجراءات  ليـبالطريقة التي يركنيا مناسبة
لا ،القانكنية في حالة كجكد شريؾ ناقص الأىمية أك غائبا  4.يككف العقد قابؿ لمبطلبفس كا 

 تصرؼ ، القسمة العقارية المبرـ بيف الشركاء بيدؼ إنياء حالة الشيكعيعتبر عقد
كًد لحؽ الممكية كالحقكؽ العينية العقارية المكرسة لكؿ كاحد مف الشركاء، إذ  رًح كميؤى ميصى

بمكجب عقد القسمة كلكف  ،أنيا ترد عمى حقكؽ كانت مكجكدة سابقا كمممككة عمى الشيكع
ة عمى الشيكع إلى حالة الممكية الخاصة، أم تـ تغيير في مخرجت مف حالة الممؾ

 الأثر كي ينتجيجب إخضاع العقد لمتكثيؽ كالتسجيؿ ثـ الشير العيني ؼالكضعية العقارية، 
علبـ الغير  العيني .  الغيرتجاه كالتمسؾ بيا لممكية العقارالكضعية الجديدة بكا 

                                                           
 .، سالؼ الذكر02-07 رقـ  مف قانكف07 ك06المادتيف - 1
 .157، المرجع السابؽ، ص ...ليمى لبيض، منازعات الشير العقارم- 2
إذا اختمف الشركاء في اقتسام المال الشائع، فعمى ":  سالؼ الذكر، عمى أنو58-75 مف أمر رقـ 724نصت المادة - 3

 ".من يريد الخروج من الشيوع أن يرفع الدعوى عمى باقي الشركاء أمام المحكمة
، 2007رمضاف أبك السعكد، الكجيز في الحقكؽ العينية الأصمية أحكاميا كمصادرىا، دار الجامعة الجديدة، مصر، - 4

 .83ص 
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 يحتج بعقد القسمة الرضائية فيما بيف الشركاء بمجرد الاتفاؽ عمى نشير إلى أنو،
 التسجيؿ أك الشير العيني، كتككف القسمة غير قابمة اتالقسمة دكف إخضاعو لإجراء

لمنقض بينيما إلا في حالة كجكد غبف زائد عف الخمس، أك في حالة كجكد شريؾ مف بيف 
 1.الشركاء ناقص الأىمية كلـ تتخذ الإجراءات الخاصة بو أثناء القسمة

 عقد الصمح الرضائي الوارد عمى عقار: ثالثا

 سالؼ 58-75 مف أمر رقـ 459 في المادة ، بصفة عامة،عرؼ المشرع عقد الصمح
عقد ينيي بو الطرفان نزاعا قائما أو يتوقيان بو نزاعا محتملا، وذلك : "الذكر، عمى أنو

  ".بأن يتنازل كل منيما عمى وجو التبادل عمى حقو

، بمثابة اتفاؽ أك عقد يتـ  أعلبه459لمادة ؿ طبقا ،عقارعمى يعتبر عقد الصمح الكارد 
إبرامو بيف شخصيف أك أكثر بيدؼ كضع حد لنزاع قائـ بينيما بسبب حؽ الممكية العقارية 

 يتنازؿ إذأك حؽ عيني عقارم آخر، أك تفادم نزاع محتمؿ الحدكث بسبب ىذه الحقكؽ، 
 . يتـ كتابة ضمف كرقة رسميةىذا التنازؿكؿ كاحد منيما عمى حقو كاملب أك جزء منو، 

، إلا أنو  الأصميةغير ناقؿ لمممكية كالحقكؽ العينية العقاريةصمح  كرغـ أف عقد اؿ
لـ يحسـ أمر سابقا، لكف مكجكدة ، فيي 2ييعٍتبر عقدا كاشفا مصرحا كمؤكدا ليذه الحقكؽ

بشرط أف تككف الحقكؽ المتنازع عمييا قبؿ الصمح في  )ممكيتيا إلى غاية إبراـ عقد الصمح
  العيني،أثرهىذا العقد كلكي يرتب ، (يد أصحابيا كأف تظؿ في يدىـ بمكجب عقد الصمح

 كمف أجؿ إعلبـ الغير بالكضعية الجديدة المكرىسة لمكضع كيككف حجة عمى الكؿ،
لشير ؿالتي أبرـ بشأنيا عقد الصمح، يجب أف يخضع العينية العقارم الظاىر لمحقكؽ 

. العيني

 

                                                           
 .103، ص 2014يكسؼ دلاندة، الكجيز في الممكية العقارية الخاصة الشائعة، دار ىكمو لمنشر كالطباعة كالتكزيع، الجزائر، - 1
 .158، المرجع السابؽ، ص ...ليمى لبيض، منازعات الشير العقارم- 2
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: الفرع الثاني

  لمحقوق العينية العقارية الأصميةةالتصرفات المُعدِل

 في تبرـالتي   تمؾ التصرفات،حقكؽ العينية العقارية الأصمية معدلة لؿتصرفاتتعتبر 
عقكد جديدة تيؤىدم إلى إدخاؿ تغيير أك تغييرات في عقكد سابقة قد كردت عمى حؽ عيني 

 مف التصرؼ في 2 كأف يتـ إبراـ عقد قصد إلغاء الشرط المانع،(أولا) 1عقارم أصمي
رد عمى عقار، كنفس اكانتفاع  إبراـ عقد بيدؼ تغيير مدة حؽ أك يتـمحؿ ىبة عقارية، 

 .(ثانيا) الشيء بالنسبة لمدة حؽ الارتفاؽ

 لتصرفات المعدلة لحق الممكية الوارد عمى عقارا: أولا

قصد تبرـ  العقكد الجديدة التي :فيالعقارية تتمثؿ التصرفات المعدلة لحؽ الممكية 
 إبراـ :، مثلب3نطاقيا أك مف مداىا  تيعىدىؿبحيثتعديؿ حقكؽ عينية عقارية مكجكدة أصلب، 

لغاء شرط مانع مف التصرؼ الكارد عمى حؽ ممكية العقار الذم كضعو سابقا لإعقد جديد 
.  مف التصرؼ في محؿ اليبة(خلبؿ مدة معينة كلسبب قانكني)الكاىب لمنع المكىكب لو 

التي تحدد سمطات المكىكب لو عمى العقار   التصرفاتنستخمص مما سبؽ، بأف، كؿ
إلا ما ترتبو مف التزامات ، لـ يتـ شيرىا لا يككف ليا أم أثر قانكني محؿ اليبة إف

. مستكفاة لجميع أركانيا كشركطيا اليبة  كذلؾ بمجرد إبراـالمتعاقديف،شخصية فيما بيف 

 

                                                           
 .160، المرجع السابؽ، ص ...ليمى لبيض، منازعات الشير العقارم- 1
ألزـ المشرع الجزائرم إخضاع الشرط المانع مف التصرؼ العقار المكىكب لمشير العيني، لكي تككف لو حجة في - 2

مكاجية الخمؼ الخاص، كلا يككف لمشرط المانع ىذه الحجية إلا إذا تـ شيره قبؿ أف يقكـ الخمؼ الخاص بشير حقو، كما  
أكجب المشرع إخضاع لمشير العيني العقد الممغي لمشرط المانع مف التصرؼ، كىك نفس ما ذىب إليو المشرع الفرنسي 

فيما يخص شير الشرط المانع مف التصرؼ في التشريع ) الرجكع إلىبشاف شير الشرط المانع مف التصرؼ، 
 ,GABRIEL MARTY et PIERRE RAYNAUD, les sûretés. La publicité foncière, 2é édition(الفرنسي

sirey, paris 1987. Pp 540. 
 .288، المرجع السابؽ، ص ...فتحي كيس، الشير العقارم- 3
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 التصرفات المعدلة لحق الانتفاع أو حق ارتفاق الوارد عمى عقار : ثانيا

 العقكد :فيالمعدلة لحؽ الانتفاع الكارد عمى عقار أك حؽ ارتفاؽ تتمثؿ التصرفات 
حؽ انتفاع عمى عقار   تىعدًيؿ ما كرد في عقكد سابقة تضمنتتبرـ بغرضالجديدة التي 

لمدة معينة، إذ يمكف أف تيطًيؿ أك تينٍقًص مف مدة الانتفاع المحددة سابقا في عقد الإيجار 
تىعدًيؿ حؽ الارتفاؽ العقد الجديد الذم يبرـ بغرض أيضا ، ك1المدني الكارد عمى عقار

نطاقو، فيذه  ك أمف مدل ىذا الحؽ بحيث يزيد أك ينقص، الكارد في عقد سبؽ إبرامو
لا يمكف أف تهنٍتًجى أم أثر قانكنية فبالتالي العقكد كميا مهعىدًلة لحقكؽ عينية عقارية أصمية، 

كـ . إخضاعيا لمشير العينيسكاء فيما بيف المتعاقديف أك في مكاجية الغير ما لـ يتـ

:  الفرع الثالث

 التصرفات المُنْيِيَة لمحقوق العينية العقارية الأصمية

 العقكد الجديدة التي تبرـ :فيالمنيية لمحقكؽ العينية العقارية الأصمية تتمثؿ التصرفات 
بيدؼ كضع حد لحؽ عيني عقارم أصمي تـ تكريسو أك اكتسابو سابقا بمكجب القانكف أك 

التصرفات المنيية لحؽ الارتفاؽ أك حؽ الانتفاع الكارد عمى عقار  ؾعقد أك حكـ قضائي،
 .(ثانيا)لحؽ المكىكب بو ؿالتصرفات المنيية ك، (أولا)

 التصرفات المنيية لحق الارتفاق أو حق الانتفاع الوارد عمى عقار: أولا

يعتبر تصرؼ منيي لحؽ الارتفاؽ أك حؽ الانتفاع الكارديف عمى عقار، ذلؾ العقد 
نيي  الذم م كأيضا العقد الجديد،بيدؼ إنياء حؽ الارتفاؽ غير محدد المدةالجديد المبرـ 

حؽ الانتفاع بعقار قبؿ انقضاء المدة المحددة سابقا في عقد الإيجار المدني مثلب، ككذلؾ 
 2.العقكد الجديدة المينٍيًيىةً لحؽ السكف قبؿ انقضاء المدة المقررة لو في عقد تـ إبرامو سابقا

 
                                                           

 .210، المرجع السابؽ، ص ...إنجي ىند زىدكر، التصرفات الخاضعة لمشير العقارم- 1
. 63، المرجع السابؽ، ص ...لياس بركؾ، نظاـ الشير العيني- 2
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 لمحق الموىوب بو التصرفات المنيية : ثانيا

 بيدؼ الرجكع ة المبرمةجديد المنيية لمحؽ المكىكب بو في العقكد اؿتتمثؿ التصرفات
 بشرط ألا يككف ، يتـ إرجاع الحالة إلى ما كانت عمييا قبؿ إبراـ اليبةإذعف اليبة، 

عقد الرجكع عف اليبة إبراـ ، فبمكجب محؿ اليبةالمكىكب ق قد تصرؼ تصرفا نيائية في 
 .يتـ إرجاع ىذا الحؽ إلى الكاىبكينتيي الحؽ الممنكح سابقا لممكىكب لو، 

منيية لحقكؽ عينية عقارية أصمية يجب اؿ العقكد نستخمص، مما سبؽ، بأف، كؿ
،  أثرىا القانكنية فيما بيف المتعاقديف كفي مكاجية الغير، كي تنتجإخضاعيا لمشير العيني

نو لا ينتيي ماداـ أف لأ، 1العقارية الخاصة بحد ذاتو فيك حؽ أبدم أما حؽ الممكية
الشيء المممكؾ لازاؿ مكجكدا لـ يصبو بعد تمؼ أك ىلبؾ كمي، فبالتالي مف غير المعقكؿ 

. إبراـ عقد ينيي حؽ الممكية العقارية ميما طاؿ الزمف مف كجكده

:  المطمب الثالث

الكاشفة لمحقوق العينية العقارية الأصمية  وأالناقمة  الأحكام والقرارات

 :عنيا في لحقكؽ العينية العقارية الأصمية أك الكشؼؿ ةقؿافاؿالقضائية  تتمثؿ الأحكاـ
لمحقكؽ العينية العقارية   الأحكاـ كالقرارات الناقمة، كىيالعقكد التي تيقىاـ في العدالة

الكاشفة لمحقكؽ العينية العقارية الأصمية  كالأحكاـ القضائية، (الفرع الأول)الأصمية 
ىا فيي لا تعدؿ أك تينٍيًي أك تهنٍشًئ ىذه الحقكؽ بؿ يقتصر دكرىا عمى نقؿ، (الفرع الثاني)

القرارات جانب،  إلى ، العينيشيرىا في السجؿ، إلا أف المشرع ألزـ  بياحمصرالتأك 
الممكية العقارية  المتعمقة بالناقمة لمحقكؽ العينية العقارية الأصمية كأالإدارية الكاشفة 

، لأف الممكية العقارية العامة لمدكلة لا يجكز التصرؼ فييا كلا (الفرع الثالث) فقط الخاصة
 .التنازؿ عنيا

 

                                                           
 .78، المرجع السابؽ، ص ...جماؿ بكشنافة، شير التصرفات العقارية في - 1
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: الفرع الأول

الأحكام القضائية الناقمة لمحقوق العينية العقارية الأصمية 

 في كؿ الناقمة لمممكية العينية العقارية الأصميةالقضائية أبرزي أمثمة عف الأحكاـ تتمثؿ 
 ، كالحكـ القضائي الصادر(أولا)المحجكز  المزاد العمني في بيع العقار ارسك حكـ :مف

، الحكـ القضائي الصادر بشأف الرجكع عف اليبة (ثانيا)العقارية بشأف تثبيت حؽ الشفعة 
. (ثالثا)الكاردة عمى عقار 

  المحجوزحكم مرسي المزاد العمني في بيع العقار: أولا

جراءات البيع   مف 765 إلى 747  مفالمزاد العمني في المكادبنظـ المشرع أحكاـ كا 
  تماطؿفي حالةىذا النكع مف البيكع يتـ المجكء إلى  سالؼ الذكر، ك09-08قانكف رقـ 

 (بعد انقضاء ىذه المدة) دفع ديكنو خلبؿ المدة القانكنية الممنكحة لو، إذ أنو عفالمديف 
الكفاء جبرا، ففي حالة عسر المديف بيحؽ لمدائف أف يمجأ إلى القضاء كيطالب المديف 

خضاعيا لمبيع الجبرم حتى يستكفي الدائف حقو مف ثمف  يحكـ القضاء بحجز أمكالو كا 
يتـ بحضكر رئيس المحكمة أك القاضي، محضر قضائي أك أميف الذم ،  بالمزادالبيع

رسك المزاد البيع نيائيا ب، كيتـ الخ...الضبط، كمرسي المزاد، الدائف كالمديف كالمزايديف
. مرسي المزادطرؼ كصدكر حكـ نيائي مف 

 لمادةؿ ككفقالمممكية العقارية، ا  سند(في بيع العقار المحجكز)يعتبر حكـ مرسي المزاد 
 للصالح المرس تنتقؿ الممكية كتيثبىتفبالتالي  سالؼ الذكر، 58-75 مف أمر رقـ 793
 مف 762 العيني، ىذا ما أكدتو المادة  كشيره في السجؿالحكـ تسجيؿ بعد المزاد عميو

تنتقل إلى الراسي عميو المزاد كل حقوق المدين " :قانكف، التي نصت عمى أنونفس اؿ
أو الحقوق العينية العقارية المباعة بالمزاد /المحجوز عميو التي كانت لو عمى العقارات و

يتعين عمى . المزاد سند لمممكية العالقة بيا، ويعتبر حكم رسو العمني، وكذلك كل الارتفاقات
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أجل  المحضر القضائي قيد حكم رسو المزاد بالمحافظة العقارية من أجل إشياره خلال
 1."من تاريخ صدوره (2) شيرين

 الحكم القضائي الصادر بشأن تثبيت حق الشفعة: ثانيا

سالؼ  58-75 مف أمر رقـ 807 إلى 794نظـ المشرع أحكاـ الشفعة في المكاد مف 
الشفعة رخصة الحمول محل المشتري في ": أف منو، عمى 794المادة ت نصك، الذكر

 يستشؼ مف ،"بيع العقار ضمن الأحوال والشروط المنصوص عمييا في المواد التالية
رخصة تسمح لمشفيع بأف يحؿ محؿ المشترم في اعتبر الشفعة نص المادة، بأف، المشرع 

عقد ب)أف يعرض عمى البائع كالمشترم ، فيجب عميو كبتكافر شركط قانكنا 2حالات معينة
 الآجاؿ الممنكح لو قانكنا ابتداء مف تاريخ إنذاره مف طرؼ ، في رغبتو في الشفعة(رسمي

 . عقد بيع العقار المراد شفعوبشير قد قاـ المشترم بشرط ألا يككف ،البائع أك المشترم

 عرض الشفيع، ينسحب المشترم كيتـ إبراـ عقد بيع بيف البائعؿالمشترم عند قبكؿ 
  .بذلؾ مالكا لمعقاريصبح ، ؼ الممكية إلى الشفيعتنتقؿ كيلشير العيني ؿلشفيع، يخضع كا

المجكء إلى القضاء عف إلا عرض الشفيع، فما عمى ىذا الأخير ؿ رفض المشترم عند
 في الكاردة متبعا في ذلؾ الإجراءات ،طريؽ رفع دعكل الشفعة عمى البائع كالمشترم

قضائي ، لاستصدار حكـ  سالؼ الذكر58-75 أمر رقـ  مف802 إلى 799المكاد مف 
، 3نيائي يقضي بحمكؿ الشفيع محؿ المشترم في جميع حقكقو كالتزاماتو تجاه البائع

                                                           
، سالؼ الذكر، إلى نفس ما ذىب إليو 08-09 مف قانكف رقـ 762ذىب المشرع الجزائرم مف خلبؿ نص المادة - 1

، سالؼ الذكر، بحيث أكجب المشرع الفرنسي 1955 جانفي 04 مف مرسكـ 28المشرع الفرنسي مف خلبؿ نص المادة 
 STEPHANE PIEDELIEVER, la، إلىعكرج، اؿشير حكـ رسكا المزاد العمني بشأف بيع العقار المحجكز، لمتكضيح أكثر

publicité foncière, … , op.cit, pp 101, 102.  
 .، سالؼ الذكر58-75 مف أمر رقـ 798حدد المشرع الحالات التي لا تيقٍبىؿ فييا الشفعة، ضمف المادة - 2
يجب رفع دعوى الشفعة عمى البائع والمشتري أمام المحكمة الواقع في : "عمى أنو، مرنفس الأ  مف802نصت المادة - 3

لا سقط الحق801دائرتيا العقار في أجل ثلاثين يوما من تاريخ الإعلان المنصوص عميو في المادة  ".  وا 
يحل الشفيع بالنسبة إلى البائع محل المشتري في جميع حقوقو ":  مف نفس الأمر، عمى ما يمي804كما نصت المادة 

 إلا أنو لا يمكن لو الانتفاع بالأجل المضروب لممشتري عن دفع الثمن إلا برضاء البائع، ولا يرجع الشفيع ،والتزاماتو
. "عمى البائع إذا ما استرد الغير العقار بعد الشفعة
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الحكـ سند لإثبات الممكية العقارية الخاصة لصالح الشفيع، يجب أف ىذا فبالتالي يعتبر 
إلى الشفيع العقار نو لا تنتقؿ ممكية  لأ،العيني أثره حتى ينتج شيره في السجؿ العينييتـ 

. الأمر مف نفس 803المادة  المشرع في ، كىذا ما أكدهتنفيذ إجراء الشيرإلا مف تاريخ 

الحكم القضائي الصادر بشأن الرجوع عن اليبة الواردة عمى عقار : ثالثا

مَّكىو إياه، (منقكلا أك عقارا) شخص مالو  إذا كىب،لقاعة العامةكفقا ؿ لا ؼ لغيره فإنو مى
تكفر أىمية التبرع ب) بمحض إرادتو كىبوبعد أف أخرجو ق استرجاع يحؽ لو بإرادتو المنفردة

.  إرجاع محؿ اليبةعمىالتراضي، أم أف يكافؽ المكىكب لو لكف يمكنو ذلؾ ب، (لديو

ممارسة حؽ الرجكع عف ؿلكالديف ا حؽ ، كيكمف فييرد عمى القاعدة العامة استثناء
يحؽ لمكالديف   سالؼ الذكر،11-84 مف قانكف رقـ 211لممادة  أنو، طبقا اليبة، إذ

بإرادتيـ المنفردة الرجكع عف اليبة المبرمة لصالح أبنائيـ، كاسترجاع محؿ اليبة بغض 
ذا استعصى الأمر يتـ المجكء إلى القضاء   رفض، أم إذا1النظر عف رضا أبنائيـ، كا 

  لمكالديفيحؽ، (أك أحد منيـ) إرجاع محؿ اليبة إلى الكالديف (كميـ أك أحد منيـ) الأبناء
 بإرجاع قالمجكء إلى القضاء كرفع دعكل ضد المكىكب لو لاستصدار حكـ نيائي يمزـ

 لمشيرالحكـ ىذا محؿ اليبة إلى الكاىب، فإذا كاف محؿ اليبة ىك عقار، يجب إخضاع 
.  تجاه المكىكب لو كالغيرككف حجةالعيني حتى ينتج أثره العيني كم

 (التقاضيبالتراضي أك )ع عف اليبة كعمى الرجصراحة المشرع لـ ينص نلبحظ بأف، 
 أك أنو قد ىذه المسألة،قد أغفؿ ق  يدؿ عمى أف كىذاالإجراءات الكاجب إتباعيا في ذلؾ،ك

  مكرر مف324طبقا لممادة ، إذ أخضعيا ضمنيا لإجراءات نقؿ الممكية في القكاعد العامة
، يجب في حالة الرجكع عف اليبة العقارية احتراـ الشكمية  سالؼ الذكر58-75 رقـ أمر
.  سالؼ الذكر63-76 رقـ مف مرسكـ 38المادة  كىذا ما أكدتو، الشير العينيإجراء ك

 
                                                           

، دار ىكمو لمطباعة كالنشر كالتكزيع، الجزائر، (الكقؼ-الكصية-اليبة) عمر حمدم باشا، عقكد التبرعات  الرجكع إلى-1
 . 131، 130، المرجع السابؽ، ص ص ...مجيد خمفكني، شير التصرفاتكالرجكع إلى . 33-31، ص ص 2004
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:  الفرع الثاني

 الأحكام القضائية الكاشفة لمحقوق العينية العقارية الأصمية

يكمف ،  نيائيةان  أحكاـتعتبر الأحكاـ القضائية الكاشفة لمحقكؽ العينية العقارية الأصمية
الحكـ ؾمكجكدة مف قبؿ، اؿصمية العقارية الأعينية اؿحقكؽ  اؿدكرىا في كشؼ كتقرير

، الحكـ القضائي (أولا)الميثبت لمممكية العقارية عف طريؽ التقادـ المكسب  القضائي
حكـ عقد الصمح القضائي الكارد ك، (ثانيا)المتعمؽ بالقسمة العقار المممكؾ عمى الشيكع 

، فككنيا ترد عمى العقارات أكجب المشرع إخضاعيا لمشير العيني، (ثالثا)عمى عقار 
 . مف الاحتجاج بيا في مكاجية الكافةىاف أصحابمتىمٍؾً مع حتى يعمـ الغير بكجكدىا 

 الحكم القضائي المثبت لمممكية العقارية عن طريق التقادم المكسب: أولا

يعتبر التقادـ المكسب كسيمة قانكنية لاكتساب الممكية العقارية الخاصة بكاسطة الحيازة 
أك لمدة ، (نفس الأمر مف 827طبقا لممادة ) سنة دكف انقطاع 15المستمرة ، 1القانكنية

 الحائز لدل كتكفر حسف النية ، سنكات دكف انقطاع مع كجكد سند صحيح مشير10
 سالؼ 58-75 رقـ  مف الأمر828طبقا لممادة  ) محؿ الحيازةأثناء حصكلو عمى

، اشترط راثية عف طريؽ التقادـ المكسبم اكتساب الحقكؽ الـ أما فيما يخص،(الذكر
 2.( الأمر نفس مف829لمادة ؿطبقا )دكف انقطاع  سنة 33المشرع في الحيازة أف تستمر 

لا يمكف إنكار الآثار القانكنية المترتبة ذلؾ   كرغـتعتبر الحيازة العقارية كاقعة مادية،
، 3 أحياناق، ككسب(كحؽ الممكية) إثبات الحؽ العيني العقارم الأصمي : المتمثمة في،عنيا

                                                           
سمطة فعمية يمارسيا شخص عمى شيء يستأثر بو يقكـ عميو بأفعاؿ مادية تظيره : "بأنياالحيازة عرؼ الفقو الحديث - 1

، نقلب عف، جماؿ قتاؿ، الحماية الجنائية لمحيازة العقارية، رسالة مقدمة لنيؿ شيادة "بمظير صاحب حؽ عيني عميو
بكر بمقايد، تممساف، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، م ، جامعة أب(دراسة تحميمية مقارنة)الدكتكراه في القانكف الخاص 

 .08، ص 2014-2015
 .، سالؼ الذكر58-75، مف أمر رقـ 829 ك828، 827سبؽ كأف تطرقنا إلى مضمكف المكاد - 2
 العقارم كتأسيس السجؿ العقارم في المنطقة التي يقع فييا العقار محؿ إعداد شيادة الحيازة، يمكف المسحأثناء عممية - 3

 .أف يتممؾ العقار بعد انقضاء مدة الترقيـ المؤقت، إذ يتحصؿ عمى سند الممكية (بعد تقديميا لممكمفيف بالمسح)لصاحبيا 
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دعكل : ، مثلببكاسطة دعاكل الحيازة امتككف محمية قانكف غير المعيبة فالحيازة الصحيحة
الممنكحة  سالؼ الذكر، 58-75 رقـ أمر  مف820 في المادة  الكاردةمنع التعرض

لمحائز ككسائؿ قانكنية يمجأ بيا إلى القضاء لتثبيت كحماية حقكقو مف التعرض الصادر 
 1.عف الغير

المثبت لمممكية العقارية الخاصة عف طريؽ التقادـ  ييدؼ الحكـ القضائي النيائي
إلى التىصٍرًيح بالحقكؽ العينية العقارية الأصمية كالكىشٍؼ عنيا، لأف ىذه الحقكؽ ، المكسب

في حؽ يسرم ، فبالتالي ىذا الحكـ لا 2بتكفر شركط الحيازة مجتمعة صارت ممكا لمحائز
 :المتمثؿ في  أثره العينيكي ينتجالعيني شيره في السجؿ يجب بؿ الغير بمجرد صدكره، 

علبـ  الحائز،ذمة نقؿ الممكية العقارية المكتسبة إلى  . الكافة بو حتى يككف حجة عمييـكا 

 قسمة العقار الممموك عمى الشيوعالمتعمق بالحكم القضائي : ثانيا

 القًسٍمىة الرضائية لعقار مممكؾ عمى تتعذر يمجأ الشركاء إلى القسمة القضائية عندما
 إجراء رفع دعكل بيدؼ، بحيث يتـ (أك تضرر أحد الشركاء مف ىذه القسمة) الشيكع

.  المسمكبة منوحقكقولمشريؾ المتضرر إعادة التقسيـ كاسترجاع القسمة ابتدائيا كنيائيا أك 

يككف كاشفا  حكـ نيائي،ب (أك لممرة الأكلى)إجراء القًسٍمىة مف جديد القاضي يتكلى 
 القسمة حصكؿ كؿ شريؾ عمى إذ يترتب عفكمصرًحا عف حقكؽ جميع المتقاسميف، 

 ،رغـ أف ىذا التصرؼ لـ يكف سببا في إنشاء ىذا الحؽك، الشائعحصة مفرزة في العقار 
حتى ينتج أثره في السجؿ العيني  شيره أكجب إلا أف المشرع ،بؿ ىك سببا كاشفا لو

 3.كالتمسؾ بيا في مكاجيتيـالشائع  الغير بالحالة التي آؿى إلييا العقار ، مع إعلبـالعيني

 لا يمكف لمشريؾ أف يطالب بقسمة الماؿ الشائع إلا إذا كاف في حالة ،إلى أنونشير 
إذ أف ىذا الأخير يككف الخركج منو متكقفا عمى إرادة الشركاء، فبالتالي  الشيكع الاختيارم،

                                                           
 .63-58، ص ص 2000 الحيازة كالتقادـ المكسب، ديكاف المطبكعات، الجزائر، ، محمدمفريدة- 1
جراءاتيا كاكتساب الممكية العقارية عف طريؽ التقادـ المكسبس- 2  .نتطرؽ لاحقا إلى شيادة الحيازة كا 
 .78، 77، المرجع السابؽ، ص ص ...كريمة فردم، الشير العقارم- 3
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لا يجب إجبار أم كاحد منيـ بالاستمرار في الممكية عمى الشيكع، أما في حالة الشيكع 
 لأف ىذه الحالة بالتقاضي، أك بالتراضي لا يمكف طمب الخركج منيا سكاء ،رماالإجب

. ىـ إراداتتقررت لإجبار الشركاء في الاستمرار بالبقاء عمى الشيكع بغض النظر عف

حكم الصمح القضائي الوارد عمى عقار : ثالثا

أف لمقضاء  يمكف ، بأنو سالؼ الذكر،09-08 مف قانكف رقـ 970يستشؼ مف المادة 
قكـ بإجراء الصمح بيف المتنازعيف ميما كاف نكع النزاع أك طبيعتو، حتى كلك كاف النزاع م

نفس مف  9721 مف المادة ، كما يستشؼيتعمؽ بالممكية أك الحقكؽ العينية العقارية
 استثناءكالصمح القضائي يمجأ إليو المتنازعيف بمحض إرادتيما كأصؿ، ، أفالقانكف، ب

. يقكـ بو رئيس تشكيمة الحكـ بعد عرضو عمى المتخاصميف كقبكليـ لو

 إذا تحقؽ الصمح القضائي ،بأنو القانكف،نفس  مف 9732مف المادة يستشؼ أيضا 
 يتـ تحرير محضر بصفة نيائية مف (لازمةؿ الإجراءات القانكنية أ الخصكـبعد إتباع)

المطركح أمامو  تسكية النزاع كغمؽ الممؼ قطرؼ رئيس تشكيمة الحكـ، يأمر بمكجب
.  كافاالطعف فيو ميـ لا يمكف لمخصكـ التراجع عنو كلاأنو ، إذ انيائي

محضر الصمح إذا كاف يتعمؽ بممكية عقارية عينية خاصة نستخمص مما سبؽ، بأف، 
بعد أف يكقع عميو  )يكتسب قكة السند التنفيذم، خرآأك أم حؽ عيني عقارم 

ليذه ا رغـ ككنو كاشفا كمؤكًدن إلا أنو، ، (المتخاصميف، كيصادؽ عميو رئيس تشكيمة الحكـ
 شيره في  الغير إلا إذا تـحؽلا يككف نافذا في ، ؼينتج عنو أم أثر عيني لا الحقكؽ
محضر الصمح كالتمسؾ بو في بمضمكف يتـ إعلبـ الغير  حتى العيني،السجؿ 

. مكاجيتيـ

                                                           
يجوز لمجيات القضائية الإدارية إجراء الصمح : " سالؼ الذكر، عمى أنو،09-08 مف قانكف رقـ 970نصت المادة - 1

يتم إجراء الصمح بسعي من الخصوم أو : " مف نفس القانكف، عمى أنو972نصت المادة ك". في مادة القضاء الكامل
 ."بمبادرة من رئيس تشكيمة الحكم بعد موافقة الخصوم

 ما تم فيو يبين ا، يحرر رئيس تشكيمة الحكم محضر،إذا حصل صمح": القانكف، عمى أنونفس  مف 973نصت المادة - 2
 ."الاتفاق عميو، ويأمر بتسوية النزاع و غمق الممف، ويكزن ىذا الأمر غير قابل لأي طعن
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: الفرع الثالث

 القرارات الإدارية الناقمة لمحقوق العينية العقارية الأصمية

ذلؾ العمؿ الإدارم الذم يصدر عف الإدارة لمتعبير عف : "يعرؼ القرار الإدارم بأنو
إرادتيا الممزمة بكصفيا سمطة عامة مستمدة مف القكانيف كالمراسيـ، يككف مف آثارىا إنشاء 

يعتبر القرار الإدارم مف أىـ ، كفقا ليذا التعريؼ، 1"أك تعديؿ أك إنياء مركز قانكني معيف
الكسائؿ القانكنية التي تنفرد بيا الإدارة العامة، كىك مظيرا مف مظاىر السمطة العامة في 

 مف أجؿ القياـ ،نو الكسيمة الأكثر شيكعا كاستعمالا مف طرؼ الإدارة العامة، لأالدكلة
 2.تحقيؽ المنفعة العامةر بيدؼ  الجميكنحكبكظائؼ كأعباء السمطة العامة 

 ممكيتيا العقارية إلى نفسيا بمكجبياتمجأ الإدارة العامة أحيانا إلى إصدار قرارات تنقؿ 
مف ؼأك إلى غيرىا مف الإدارات كالمؤسسات، كذلؾ في حدكد تحقيؽ المصمحة العامة، 

 ،(أولا)قرارات نزع الممكية الخاصة مف أجؿ تحقيؽ المنفعة العامة : ذكربيف ىذه القرارات ف
 .(ثانيا)القرارات المتعمقة بتعيف الحدكد كالتصفيؼ بالإدراج ضمف الأملبؾ العمرانية 

 قرارات نزع الممكية الخاصة من أجل تحقيق المنفعة العامة: أولا

كسيمة قانكنية استثنائية لنزع إيجاد استجابةن لمبدأ تحقيؽ المنفعة العامة لجأ المشرع إلى 
 مف قانكف رقـ 02المادة بمكجب تـ تكريسيا كتحقيؽ المنفعة العامة، ؿالممكية الخاصة 

 يحدد القكاعد المتعمقة بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة 1991ريؿ ب أ27 مؤرخ في 91-11
تحقيؽ المنفعة العامة طريقة تمجأ إلييا الدكلة كآلية ؿنزع الممكية الخاصة فيعتبر العمكمية، 

عينية أك كسيمة قانكنية استثنائية لاكتساب ممكية عقارية خاصة أك جزأ منيا أك حقكؽ 

                                                           
 .92ص ، 2014الإدارم، منشكرات كميؾ، الجزائر، نقلب عف جميمة جبار، دركس في القانكف - 1
بكعلبـ أكقارت، كقؼ تنفيذ القرارات الإدارية في أحكاـ قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة - 2

 .02، ص 2014 جامعة مكلكد معمرم، تيزم كزك، ،الماجستير في القانكف العاـ، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية
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 ليا المقررة ، إلا في حالة فشؿ الكسائؿ القانكنية الأخرلىا الدكلةلا تتخذؼعقارية أخرل، 
  1.الأخرل الخاصة بالأشخاصالعقارية مف أجؿ امتلبؾ العقارات كالحقكؽ العينية 

أف تتبع فيجب يجب عمى الإدارة العامة ألا تخرج عف حدكد تحقيؽ المنفعة العامة، 
جراءات صارمة كدقيقةعدة عادؿ كمنصؼ يككف  تعكيض مسبؽ ، كيجب دفع شركط كا 

، فكفقا لقكانيف الشير (كحؽ الانتفاع)الحؽ العيني المنزكع منو أك لمالؾ العقار الخاص 
لا بإخضاع إ  إلى ذمة الدكلةقؿ ممكية العقار المنزكع لتحقيؽ المنفعة العامةالعقارم لا تنت

 11-91 رقـ قانكف  مف42 ك41المادتيف تو كىذا ما أكد، لشير العينيؿقرار نزع الممكية 
 2.سالؼ الذكر

ين الحدود والتصفيف بالإدراج ضمن الأملاك يالمتعمقة بتع الإدارية القرارات: ثانيا
العمرانية 

 فيتناكؿ المشرع أحكاـ تعييف الحدكد كالتصفيؼ بالإدراج ضمف الأملبؾ العمرانية 
المقصكد مف تعييف الحدكد ىك معاينة السمطة سالؼ الذكر، ؼ 30-90قانكف رقـ 

 بحيث تبيف حدكد المساحات التي ،المختصة لحدكد أملبؾ الدكلة العمكمية الطبيعية
سكاء بالنسبة لشكاطئ البحر أك   المد كالجزر أك مجارم المياه أك البحيرات ظاىرةتغطييا

                                                           
 يحدد القكاعد المتعمقة بنزع الممكية مف أجؿ 1991ريؿ ب أ27 مؤرخ في 11-91 مف قانكف رقـ 02/01نصت المادة - 1

يعد نزع الممكية من أجل المنفعة : "أنو، عمى 1991 مايك 08، الصادر في 21ج، العدد .ر.المنفعة العمكمية، ج
العمومية، طريقة استثنائية لاكتساب أملاك أو حقوق عقارية، ولا يتم إلا إذا أدى انتياج كل الوسائل الأخرى إلى نتيجة 

". سمبية
يبمغ الوالي قرار نزع لمشخص المنزوع ممكيتو والمستفيد من نزع ": ما يميعمى  قانكفنفس اؿ مف 41نصت المادة - 2

الممكية وينشر خلال شير من تبميغو في الحفظ العقاري الذي تخضع الممتمكات والحقوق العينية لو، كما ينشر في 
لا تتم الحيازة إلا بتوفر ":  مف نفس القانكف، عمى أنو42بينما نصت المادة . "مجموعة القرارات الإدارية التابعة لمولاية

 ".شروط الامتثال لمتنظيم المعمول بو في مجال الشير العقاري
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بالنسبة لضفاؼ الأنيار، أما الاصطفاؼ ىي عممية تيدؼ إلى إثبات تعييف الحدكد 
 1.الفاصمة بيف الطرؽ العمكمية كالممكيات المجاكرة

، فإف جميع  سالؼ الذكر30-90 رقـ مف قانكف 30 ك29كطبقا لما كرد في المادتيف 
العقكد الإدارية المبرمة في إطار تعييف الحدكد كالتصفيؼ بالإدراج ضمف الأملبؾ 

 كافة العقكد التي تبرميا مصمحة أملبؾ إذ أفلشير العيني، ؿيجب إخضاعيا ، العمرانية
الدكلة بمكجب قرار التفكيض مف طرؼ كزارة المالية، كالتي يككف محميا الأملبؾ العقارية 

 2.، حتى تنتج أثرىا العينيالخاصة لمدكلة، ألزـ المشرع إخضاعيا لمشير العيني

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
تعيين الحدود ىو معاينة السمطة : "، عمى ما يمي، سالؼ الذكر30-90 رقـ  مف قانكف29/01نصت المادة - 1

ىدف الاصطفاف ":  مف نفس القانكف، نصت عمى أف30أما المادة . "المختصة لحدود الأملاك الوطنية العمومية الطبيعية
 ."ىو إثبات تعيين الحدود الفاصمة بين الطرق العمومية والممكيات المجاورة

ويبمغ عقد تعيين الحدود المجاورة ": عمى ما يمي، سالؼ الذكر، 30-90 رقـ  مف قانكف29المادة نصت الفقرة الأخيرة مف -2
ويجب أن ": عمى ما يمي مف نفس القانكف، 30ما قبؿ الأخيرة مف المادة نصت الفقرة  ك".وينشر طبقا لمتشريع المعمول بو

 ".يخضع مخطط الاصطفاف تحت طائمة انعدام الاحتجاج بو عمى الغير، لمتحقيق والنشر طبقا لمتشريع المعمول بو
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:  المبحث الثاني

التصرفات والأحكام المتعمقة بالحقوق العينية العقارية التبعية 

كًؿٍ لأصحابيا سمطة مباشرة عمى تعتبر  حقكؽ عينية عقارية تبعية تمؾ الحقكؽ التي تيخى
لا تقكـ مستقمة بؿ تنشأ لكجكد علبقة مديكنية كىي مممكؾ لغيره، ات شيء معيف بالذ

لضماف الكفاء بيذه  تأتي( تستند في كجكدىا إلى حقكؽ شخصية في ذمة المديف)
. إلخ... كىي تأمينات عينية تكفؿ التزامات أصمية تتبعيا في كجكدىا كصحتياؼالحقكؽ، 

عمى ىذا الضماف،  كالكسائؿ المكرسة لممحافظة 1تبنًي المشرع لفكرة الضماف العاـ
 استيفاء حقو عند حمكؿ آجؿ الكفاءبغرض  كافي لتحقيؽ تأميف كامؿ لمدائف يعتبر غير

 كمزاحمة الدائنيف  تعيؽ استيفاء حقو كاملب،، ذلؾ راجع إلى كجكد مخاطربالديف
عمى الضماف العاـ، إعسار  (باعتبارىـ يعىامىمكف عمى قدـ المساكاة عند استيفاء حقكقيـ)

تحقؽ لأنيا   منيا،العقارية  التأمينات العينية خاصةتكريسلجأ المشرع إلى ؼ ،المديف
يتحقؽ الضماف . مخاطر قد تيعيؽ استيفاء حقو كاملبلمدائف ضمانا خاصا بو يحميو مف 

 ؾ لو أك لغيرهؿتخصيص عقار معيف ـكذلؾ بلكفاء المديف بديف في ذمتو،  الخاص لمدائف
تمكيف الدائف مف التنفيذ  ؿيتـ تقرير حؽ عيني تبعي عمى ىذا العقار إذ ،(عينيكفيؿ )

 .ميزتي التتبع كالأفضميةب خاصة كأنو يتمتع قكاستيفاء حقو مف ثمف عميو الجبرم

 سالؼ الذكر، التصرفات المنشئة لمحقكؽ العينية 58-75المشرع في أمر رقـ حصر 
 الرىكف العقارية ،(المطمب الأول)الرىكف العقارية الاتفاقية : العقارية التبعية كالمتمثمة في

 .(المطمب الثالث)  العقاريةيةحقكؽ الامتيازاؿ ،(المطمب الثاني)القضائية 

 

 

 
                                                           

 . "أموال المدين جميعيا ضامنة لموفاء بديونو": ، سالؼ الذكر، عمى أف58-75  رقـ مف أمر108/01نصت المادة - 1
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:  المطمب الأول

 الرىون العقارية الاتفاقية

 كالرىف الحيازم (الفرع الأول) تنحصر الرىكف العقارية الاتفاقية في الرىف الرسمي
التي تأتي لضماف  مف بيف التأمينات العينية العقارية تعتبرك، (الفرع الثاني)العقارم 

ىذيف النكعيف مف بيف د خصائص تبيف تشابو كالكفاء بًدىيًفو في ذمة المديف، فرغـ كج
 أنو لكؿ منيما خصائص ينفرد بيا جعمتو يتميز عف غيره مف العقكد إلا ،الرىكف

جراءات قانكنية كما يتطمبكالتأمينات العينية العقارية الأخرل،   تكافر عدة شركط كا 
  .كي ينتج آثاره القانكنية (القيدب)لشير العيني ؿلانعقاده صحيحا مع كجكب إخضاعو 

: الفرع الأول

الرىن الرسمي 

ىك يتميز عف غيره مف كديف، اؿيعتبر الرىف الرسمي تأمينا عينيا يضمف الكفاء ب
عامة )التأمينات العينية الأخرل بعدة خصائص، كيشترط لانعقاده تكافر شركط مكضكعية 

أثره الرىف الرسمي كي ينتج كؿ، ية كجكب إتباع إجراءات قانكف معشركط شكمية ك(كخاصة
التي يقع فييا العقار محؿ لدل المحافظة العقارية في السجؿ العيني  يجب قيده العيني،

 .(ثانيا)، آثار الرىف الرسمي (أولا)مفيكـ الرىف الرسمي الرىف، كىذا سنكضحو مف خلبؿ 

مفيوم الرىن الرسمي : أولا

 مف 882تتضح خصائص الرىف الرسمي مف التعريؼ الذم كضعو المشرع في المادة 
 .، كالشركط التي اشترط تكافرىا لانعقاد الرىكف الرسمية سالؼ الذكر58-75 رقـ أمر

 :تعريف الرىن الرسمي -1

عقد الرىن الرسمي " :كما يمي، أعلبه 882 الرىف الرسمي في المادة ،عرَّؼ المشرع
يكسب بو الدائن حقا عينيا عمى عقار لوفاء دينو، يكون لو بمقتضاه أن يتقدم عمى 
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، يتضح مف " في استيفاء حقو من ثمن ذلك العقار في أيِ يد كان التاليين لوالدائنين
كمالؾ العقار  (المرتيًفكيدعى ب)ىك عقد يتـ بيف دائف  ىذا التعريؼ، بأف الرىف الرسمي

 سكاء كاف ىك المديف نفسو أك شخص أخر ،، كىذا الأخير(الراىفيدعى ب)المرىكف 
، كيشترط في كمتا الحالتيف أف يككف الراىف مالؾ 1(مثلب كفيؿ عيني، الكفيؿيدعى ب)

. 2لمعقار المرىكف كقت انعقاد الرىف، كآىلب لمتصرؼ فيو

كًؿٍ ، فإنو،الرىف الرسمي يىرًد عمى عقار معيف بالذاتباعتبار  لمرتيًف حقا عينيا ؿ ييخى
يىتقدـ عمى الدائنيف العادييف كالدائنيف التالييف ؼ، ( القيدإجراءبعد ) 3يىحٍتىجي بو عمى الجميع

حتى لك انتقمت ممكية أك حيازة العقار إلى ق مف ثمف البيع، لو في المرتبة لاستيفاء حؽ
 لأف ممكية أك حيازة العقار الخ،... الرىف الحيازم، أكالغير عف طريؽ البيع أك الشفعة، 

 4.تنتقؿ إلى المتصرؼ إليو أك الحائز كىي مثقمة بجميع الحقكؽ العينية المتعمقة بيا

 :خصائص الرىن الرسمي -2

 مجمكعة مف ، سالؼ الذكر58-75مف أمر رقـ  882 مف خلبؿ المادة ،نستخمص
 :فيكالتي تتمثؿ  ، بيا الرىف الرسميينفردخصائص 

 : الرىن الرسمي حق عيني  - أ

 يحؽ لو استعمالو ، إذ سمطة مباشرة عمى الشيء المرىكفلممرتيفيخكؿ الرىف الرسمي 
 ثمف باستيفاء حقو بالأفضمية عمى غيره مف الدائنيف مف لو تسمح فبالتاليكاستغلبلو، 

                                                           
 .91، المرجع السابؽ، ص ... جماؿ بكشنافة، شير التصرفات العقارية- 1
. 50، المرجع السابؽ، ص ...عادؿ عميرات، شير العقد - 2
 .168، المرجع السابؽ، ص ... ليمى لبيض، منازعات الشير العقارم- 3
يستوفي الدائنون المرتينون حقوقيم تجاه الدائنين :" ، سالؼ الذكر، عمى أنو58-75 مف أمر رقـ 907نصت المادة - 4

العاديين من ثمن العقار المرىون أو من المال الذي حل محل ىذا العقار، بحسب مرتبة كل منيم ولو كانوا أجروا القيد 
ن أن يقوم بنزع ييجوز لمدائن المرتين عند حمول أجل الد:"  مف نفس الأمر، عمى أنو911 كنصت المادة ،"من يوم واحد

 إلا إذا اختار الحائز أن يقضي الدين أو يطير العقار من الرىن أو ،ممكية العقار المرىون من يد الحائز ليذا العقار
 ".يتخمى عنو
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التعكيض الذم يدفعو )أك ما يحؿ محمو  (بعد بيعو في المزاد العمني)الشيء المرىكف 
، كما تسمح لو بتتبع محؿ الرىف (حدثإذا المسؤكؿ عف ىلبؾ أك تمؼ محؿ الرىف 

 1.كالتنفيذ عميو في يد مف انتقمت إليو ممكية أك حيازة الشيء المرىكف

 : الرىن الرسمي حق عيني تبعي - ب

 علبقة :يككف الرىف الرسمي تابع لحؽ أصمي يقكـ عمى ضماف الكفاء بو، كيتمثؿ في
يتبعو في كجكده، عدمو، صحتو كبطلبنو، فلب ؼالمديكنية بيف الدائف المرتيف كالمديف، 

 حتما بانقضاء ىذا الحؽ الرىف مكجكد لمرىف الرسمي إلا بكجكد حؽ أصمي، كينقض
 2. ميما كاف سبب انقضائو، كما ييبٍطىؿ الرىف ببطلبف ىذا الحؽ الأصمي،الأصمي

 :  الرىن الرسمي حق عيني عقاري - ت

 طبقا لممادة لكف الرىف الرسمي لا يرد إلا عمى عقار، ،أفب تقضي القاعدة العامة
 استثناءات قد تقتضييا الطبيعة الخاصة ل القاعدة العامةعؿترد الأمر، نفس  مف 8863

 إمكانية شير الحقكؽ العينية مع العيني في السجؿ لمقيدتجعميا قابمة ؼ، 4لبعض المنقكلات
 5.، الطائرات السفف البحرية: نذكر المنقكلاتبيفالتي ترد عمييا، مف 

 : نالرىن الرسمي يبقي ممكية أو حيازة العقار المرىون في يد الراه  - ث

 أف يحتفظ بممكية أك حيازة الشيء المرىكف كلا تنتقؿ ،(المديف أك غيره) لمراىف يحؽ
 السمطات المخكلة لو قانكنا باعتباره كؿ ييا أف يمارس عؿ لو يحؽكماإلى المرتيًف، 

                                                           
 .11، ص ، المرجع السابؽ ...زاىية حكرية سي يكسؼ، عقد الرىف- 1
لا ينفصل الرىن عن الدين المضموم، بل يكون ": ، سالؼ الذكر، عمى أنو58-75 مف أمر رقـ 893نصت المادة - 2

 ".تابعا لو في صحتو وفي انقضائو، ما لم ينص القانون عمى غير ذلك
". لا يجوز أن ينعقد الرىن إلا عمى عقار، ما لم يوجد نص يقضي بغير ذلك: "أنوب مف نفس الأمر، 886المادة نصت - 3
– حقكؽ الامتياز - الرىف الحيازم - حؽ التخصيص ) الرىف الرسمي ،نبيؿ إبراىيـ سعد، التأمينات العينية كالشخصية- 4

 .39، ص 2007، دار الجامعة الجديدة، مصر، (الكفالة
 شكقي بناسي، أحكاـ عقد الرىف الرسمي في القانكف المدني الجزائر، دار ىكمو لمطباعة كالنشر كالتكزيع، الرجكع إلى- 5

 .39، المرجع السابؽ، ص ... نبيؿ إبراىيـ سعد، التأمينات العينية كالشخصية إلىأيضاالرجكع . 152، ص 2009الجزائر، 
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 سالؼ 58-75رقـ   مف أمر895 ك894 ىذا ما أكدتو المادتيف ،المالؾ أك الحائز ليا
يحتفظ بالعيف ككنو )دكف الإخلبؿ بالالتزامات التي تقع عمى عاتقو كذلؾ ، 1رالذؾ

  الالتزاـ: في،الأمر نفس  مف899 ك898، 896لمكاد طبقا ؿ كالمتمثمة ،(المرىكنة
بضماف ىلبؾ العيٍف  بضماف سلبمة الرىف، الالتزاـ بضماف عدـ التعرض، الالتزاـ

 2.المرىكنة أك تمفيا

  :الرىن الرسمي يستوجب الرسمية لانعقاده - ج

 أك نص ئي حكـ أك قرار قضاأك، أطرافوالرىف الرسمي إما اتفاؽ بيف يككف مصدر 
الأشخاص  يجب أف يككف في كثيقة رسمية يتـ تحريرىا مف ، الأحكاؿجميعفي كقانكني، 
 تخمؼ الرسمية يعتبر العقد باطلب ةفي حاؿك بإضفاء الرسمية عمى الكثائؽ، المكمفيف

 1. أعلبه58-75 رقـ ر مف أـ833ك 1 مكرر324 المادتيف كفقا 3بطلبف مطمؽ

                                                           
يجوز لمراىن أن يتصرف في العقار المرىون، عمى : "، عمى أنو، سالؼ الذكر58-75 مف أمر رقـ 894نصت المادة - 1

إن لمراىن : " مف نفس الأمر، عمى أف895كما نصت المادة . "أن أي تصرف يصدر منو لا يؤثر في حق الدائن المرتين
". الحق في إدارة العقار المرىون وفي قبض ثماره إلى وقت التحاقيا بالعقار

الإيجار الصادر من الراىن لا ينفذ في حق الدائن المرتين إلا إذا ": ، عمى أفأعلبه، 58-75 مف الأمر رقـ 896نصت - 2
أما إذا لم يكن الإيجار ثابت التاريخ عمى ىذا الوجو، أو كان قد عقد بعد . كان ثابت التاريخ قبل تسجيل تنبيو نزع الممكية

ذا كان الإيجار . لم تعجل فيو الأجرة، فلا يكون نافذا إلا إذا أمكن اعتباره داخلا في أعمال الإدارة الحسنة وتسجيل التنبيو وا 
السابق عمى تسجيل التنبيو تزيد مدتو عمى تسع سنوات، فلا يكون نافذا في حق الدائن المرتين إلا لمدة تسع سنوات، ما 

يمتزم الراىن بضمان سلامة الرىن، ولمدائن ":  مف نفس الأمر، عمى أنو898نصت المادة ك. "لم يكن قد سجل قبل قيد الرىن
المرتين أن يعترض عمى كل عمل أو تقصير من شأنو إنقاص ضمانو إنقاصا كبيرا، ولو في حالة الاستعجال أن يتخذ ما 

. "لازمة وأن يرجع عمى الراىن بما ينفق في ذلكاليمزم من الوسائل التحفظية 
كان لمدائن  إذا تسبب الراىن بخطئو في ىلاك العقار المرىون أو تمفو،":  مف نفس الأمر، نصت عمى أنو899 أما المادة 

ذا نشأ اليلاك أو التمف عن سبب لا ينسب إلى الدائن . المرتين الخيار بين أن يطمب تأمينا كافيا أو أن يستوفي حقو فورا وا 
. ولم يقبل الدائن بقاء الدين بلا تأمين، فمممدين الخيار بين أن يقدم تأمينا كافيا أو أن يوفي الدين فورا قبل حمول الأجل
وفي جميع الأحوال، إذا كان من شأن الأعمال الواقعة أن تعرض العقار المرىون لميلاك أو لمتمف أو جعمو غير كاف 

". تمنع وقوع الضرر لمضمان، كان لمدائن المرتين أن يطمب من القاضي وقف ىذه الأعمال والأمر بأخذ الوسائل التي
3- JENTGEN, P, Genèse de l’hypothèque conventionnelle, mémoire publié par l’institut royal colonial 
Belge, section des sciences, morales et politiques, collection in 8°, tome xx, fasc 2, avenue Marnix, 
25 Bruxelles, 1950, P 74. 
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 : الرىن الرسمي حق غير قابل لمتجزئة - ح

 الرىف الرسمي ييثٍقًؿ محؿ الرىف بأكممو، بحيث كؿ جزء ،أفتقضي القاعدة العامة، ب
كؿ جزء مف الديف يككف مضمكف بمحؿ كمف محؿ الرىف يككف ضامف لمكفاء بكؿ الدىيف، 

المرتيف عمى ك يمكف الاتفاؽ بيف الراىف القاعدة العامة،، لكف كاستثناء يرد عمى 2الرىف
، كما يمكف أف يخرج عميو المشرع بنص 3لأنو ليس مف النظاـ العاـ، مخالفة ىذا المبدأ

 4. سالؼ الذكر58-75 رقـ أمر  مف892قانكني خاص، كىذا ما أكدتو لنا المادة 

 :شروط انعقاد الرىن الرسمي -3

يجب تكافرىا إلزاميا لانعقاد رىف رسمي صحيح، شركط كضع المشرع مجمكعة مف 
 .كالشركط الشكمية (العامة كالخاصة) الشركط المكضكعية : فيكالتي تتمثؿ

 :الشروط الموضوعية العامة - أ

 : الأتي ذكرىا  الشركط يجب تكافر، عقد الرىف الرسميءلإنشا

  :التراضي -

 كعقد الرىف الرسمي عمكما في العقد الممزـ لجانبيف كصحتوالتراضي يشترط في كجكد 
المرتيف أك مف ينكب كالراىف ) العقد أطراؼصدر التعبير عف الإرادة مف م أف، خصكصا

                                                                                                                                                                                       
لا ينعقد الرىن إلا بعقد رسمي، أو حكم أو بمقتضى ":  أعلبه، عمى أنو58-75 مف أمر رقـ 883/01نصت المادة - 1

 ".القانون
 نبيؿ  إلىأيضا الرجكع .17-14، المرجع السابؽ، ص ص ... زاىية حكرية سي يكسؼ، عقد الرىف  إلى في ذلؾالرجكع- 2

 ,P. JENTGEN إلى أيضاالرجكع .41 ،40، المرجع السابؽ، ص ص ...إبراىيـ سعد، التأمينات العينية كالشخصية
Genèse de l’hypothèque …, op.cite, PP 13, 14. 

عدـ تجزئة الرىف، بحيث حقو في حؽ قابؿ لمتجزئة إما بتنازؿ الدائف المرتيف عف ( ىذه الحالةفي )يصبح الرىف الرسمي - 3
عمى أف يتـ تحرير جزء مف  (في عقد رسمي)يقبؿ الكفاء بالديف جزئيا مقابؿ تحرير محؿ الرىف، أك باتفاؽ أطراؼ عقد الرىف 

 .محؿ الرىف بنسبة ما يتـ سداده مف الديف في كؿ مرة
كل جزء من العقار أو العقارات المرىونة ضامنة لكل ": ، عمى أفسالؼ الذكر، 58-75 مف أمر رقـ 892نصت المادة - 4

 ".غير ذلكأو الاتفاق بالدين، وكل جزء من الدين مضمون بالعقار أو العقارات المرىونة كميا، ما لم ينص القانون 



الشهر العيىيتحديد وظام                                      :                     الباب الأول  
 

133 
  

يشترط كما  تطابقا تاما، ىفتطابؽك (الإيجاب كالقبكؿ)تلبقي إرادتييما كيشترط ، 1(ىماعف
 ،خالة مف العيكبة سميـ)أف يعبر كؿ كاحد منيـ عف رغبتو في التعاقد كىك بكامؿ إرادتو 

 أما بالنسبة ىلب لإبراـ الرىف الرسمي،آ، كأف يككف كؿ مف المتعاقديف (كالإكراه كالغمط
 2.ةضمني إما أف تككف صراحة أك الإرادة التعبير عفلطريقة 

 :المحل -

 لمراىف مف أجؿ ممؾيتمثؿ محؿ الرىف الرسمي في إنشاء حؽ عيني تبعي عمى عقار 
أف يككف المحؿ ممكنا كمما يصمح فيجب  غيره، ك ذمةضماف الكفاء بديف في ذمة أ

التعامؿ فيو، معينا بالذات تعيينا دقيقا، مكجكدا كصحيحا، مشركعا غير مخالؼ لمنظاـ 
 3. باطلبف بطلبف مطمؽالرىف ففي حالة تخمؼ شرط كاحد يعتبر ،العاـ كالآداب العامة

  :السبب -

أم أف الالتزاـ الذم يقع عمى ينشأ الرىف لضماف الكفاء بالتزاـ نشأ في ذمة المديف، 
مر رقـ أ مف 98 ك97طبقا لممادتيف عاتؽ المديف تجاه الدائف ىك سبب إبراـ عقد الرىف، ؼ

 مشركعا غير ، كصحيحاامكجكدفي السبب أف يككف  ، يشترط سالؼ الذكر75-58
. مخالؼ لمنظاـ العاـ كالآداب العامة

 

                                                           
يمكف أف يككف أطراؼ الرىف ىما المرتيف كالراىف، كما يمكف أف يككف مف ينكب عنيما قانكنا أك اتفاقا، فبالتالي يتـ - 1

لا كانت باطمة بطلبف مطمؽ لتخمؼ ركف الرسميةطريؽ العقد عف   .الككالة التي يشترط أف تككف في كثيقة رسمية كا 
يتم العقد بمجرد أن يتبادل الطرفان التعبير عن : " عمى أنو سالؼ الذكر،،58-75 رقـ  مف أمر59نصت المادة - 2

التعبير عن ":  مف نفس الأمر، عمى أف60نصت المادة ك ".إرادتيما المتطابقتين، دون الإخلال بالنصوص القانونية
الإرادة يكون بالمفظ، أو بالكتابة أو بالإشارة المتداولة عرفا، كما يكون باتخاذ موقف لا يدع أي شك في دلالتو عمى 

ويجوز أن يكون التعبير عن الإرادة ضمنيا، إذا لم ينص القانون أو يتفق الطرفان عمى أن يكون . مقصود صاحبو
 ".صريحا

إذا كان محل الالتزام مستحيلا في ذاتو أو مخالفا لمنظام العام أو ": مر، عمى ما يمينفس الأ مف 93نصت المادة - 3
 ".الآداب العامة، كان باطلا بطلانا مطمقا
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 :الشروط الموضوعية الخاصة - ب

 :كتتمثؿ فيفقط، ىي شركط خاصة بالرىف الرسمي 

  :أىمية المتعاقدين -

إذا كاف ىك المديف نفسو، أما الراىف أىمية التصرؼ إذا كاف تكافر الراىف في يشترط 
 بدكف مقابؿ، ففي حالة ما كالرىف بمقابؿ الرىف: نميز بيف حالتيف ىماالراىف كفيؿ عيني 

 إذا كاففي حالة ما  بينما تكافر أىمية التصرؼ، في الراىفبمقابؿ يشترط الرىف إذا كاف 
لمرتيف يشترط فيو ؿبالنسبة أما  أىمية التبرع، في الراىف تكافربدكف مقابؿ يشترط الرىف 

 1. سكاء كاف الرىف بمقابؿ أك كاف بدكف مقابؿأىمية التعاقد

 :ممكية العقار محل الرىن -

يصح رىف لا  فبالتالي  أثناء إبراـ العقد،محؿ الرىف ممكا لمراىف يشترط أف يككف العقار
 ،مما يصح التعامؿ فيو كبيعو في المزاد العمنيمحؿ الرىف أف يككف كيشترط ، 2ممؾ الغير

لا يمكف رىف حؽ الارتفاؽ مستقلب عف العقار، كلا يمكف رىف حؽ السكف أك بالتالي ؼ
 أف يككف كما يشترط، 3 إذ أنو لا يصح التعامؿ فييا كبيعيا بالمزاد العمني،العقارات الكقفية

محؿ الرىف مكجكدا كقت إبراـ الرىف حتى كلك زالت ممكيتو فيما بعد لأم سبب كاف، 
فبالتالي لا يجكز أف يككف محؿ الرىف ماؿ مستقبمي يمكف لمراىف أف يتممكو بعد إبراـ 

 4.العبرة بممكية العقار المرىكف كقت إبراـ العقدلأف الرىف، 

                                                           
. 112-110، المرجع السابؽ، ص ص ... شكقي بناسي، أحكاـ الرىف الرسمي- 1
يجب أف نمييز بيف رىف ممؾ الغير كبيع ممؾ الغير، يعتبر رىف ممؾ الغير تصرؼ غير صحيح فيك قابؿ لمبطلبف، أما - 2

 .بيع ممؾ الغير يعتبر تصرؼ باطؿ بطلبف مطمؽ
 يجب أن يكون ،وفي كمتا الحالتين"... : ، سالؼ الذكر، عمى ما يمي58-75 مف أمر رقـ 884/02نصت المادة -3

ويجب أن "... :  مف نفس الأمر، عمى ما يمي886/02نصت المادة ك. "الراىن مالكا لمعقار المرىون وأىلا لمتصرف فيو
يكون العقار المرىون مما يصح التعامل فيو وبيعو بالمزاد العمني، وأن يكون معينا بالذات تعيينا دقيقا من حيث طبيعتو 

لا كان الرىن باطلا  ".وموقعو، وأن يرد ىذا التعيين إما في عقد الرىن ذاتو أو في عقد رسمي لاحق، وا 
 .46-41، المرجع السابؽ، ص ص ...زاىية حكرية سي يكسؼ، عقد الرىف - 4



الشهر العيىيتحديد وظام                                      :                     الباب الأول  
 

135 
  

  :تخصيص الرىن -

الدىيٍف مع تخصيص يتـ تخصيص الرىف بتخصيص العقار المرىكف كممحقاتو 
 مف حيث المصدر كالمحؿ كالمقدار، ،، بحيث يتـ تعينيـ تعيينا دقيقا بيذا العقارالمضمكف

كذلؾ إما أف يتـ في عقد الرىف نفسو أك في عقد رسمي لاحؽ لو، فبالتالي في حالة 
 1. عقد الرىف باطلبيككفتخمؼ ىذا التعييف 

 :الشروط الشكمية - ت

 أف تفرغ إرادة الطرفيف في فيجب ،الشكميةاشترط المشرع في إبراـ الرىف الرسمي تكافر 
كثيقة رسمية لدل مكظؼ عمكمي مؤىؿ لتحرير العقكد الرسمية، ثـ تسجيمو لدل مفتشية 

حتى يككف نافذا في  في السجؿ العينيقيَّد  كأخيرا ، مالمختصة إقميميا،كالضرائب التسجيؿ 
يجب أف  رىف الرسمي،لؿ المثبتلقرار القضائي ؿ بالنسبة، كنفس الأمر مكاجية الكؿ

 2. في مكاجية الجميعيككف نافذاؿ  كالقيدلتسجيؿثـ ا يخضع لمرسمية

آثار الرىن الرسمي : ثانيا

 :تنقسـ آثار الرىف الرسمي إلى قسميف 

 

 
 

                                                           
 .56-50، المرجع السابؽ، ص ص ...  نبيؿ إبراىيـ سعد، التأمينات العينية كالشخصية إلىعجكراؿلمتكضيح أكثر، - 1
لا يكون الرىن نافذا في حق الغير، إلا إذا قيد ": ، سالؼ الذكر، عمى أنو58-75مر رقـ أمف  904/01نصت المادة - 2

العقد أو الحكم المثبت لمرىن قبل أن يكسب ىذا الغير حقا عينيا عمى العقار، وذلك دون إخلال بالأحكام المقررة في 
لغاء الشطب والآثار : "الأمر، عمى أنونفس  مف 905نصت المادة ك ".الإفلاس تسرى عمى إجراء القيد و تجديده وشطبو وا 

نجي ىند زىدكر، إ الرجكع إلى ، لمتكضيح أكثر".المترتبة عمى ذلك كمو، الأحكام الواردة في قانون تنظيم الإشيار العقاري
 مجمة دكلية ، مقاؿ منشكر في مجمة الفقو كالقانكف،(الحقكؽ العينية كالحقكؽ الشخصية)التصرفات الخاضعة لمشير العقارم 

. 215ص ، 2013  المغرب،العدد الرابع عشر،، www.majalah.new.ma ، إلكتركنية شيرية

http://www.majalah.new.ma/
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 :آثار الرىن الرسمي فيما بين المتعاقدين -1

كفقا لمشركط ق  إبراـبمجردبيف المتعاقديف فيما أثاره القانكنية عقد الرىف الرسمي يرتب 
فيك ، لحؽ الرىف الرسميالمثبت النيائي القضائي كنفس الشيء بالنسبة لمحكـ ، القانكنية

 ا. العينيىما لمقيد في السجؿحتى كلك لـ يتـ إخضاعيرتب أثره العيني بمجرد النطؽ بو 

:  آثار الرىن الرسمي في مواجية الغير -2

بأنو، إفراغ الرىف الرسمي  ، سالؼ الذكر58-75 مف أمر رقـ 904يتضح مف المادة 
خضاعو لإجراء  كي يككف  غير كافي التسجيؿ لدل مفتشية الضرائب في كثيقة رسمية، كا 

 قبؿ أف يىكتسب الغير في السجؿ العينيقيد إخضاعو لؿ ، إذ يجبنافذا في مكاجية الغير
 1.حقكؽ عينية عمى العقار المرىكف

 : قيد الرىن الرسمي - أ

 فيما يتعمؽ ،، إلى قانكف تنظيـ الشير العقارم أعلبهمرالأ مف 905أحالتنا المادة 
لغائو كشطب الإلغاء  2.بإجراءات القيد كتجديده كا 

 :آثار قيد الرىن الرسمي - ب

 في استيفاء 3اكتساب المرتيف حؽ الأفضمية :تتمثؿ آثار قيد الرىف الرسمي بإيجاز في
حقو مف ثمف العقار المرىكف بعد الحجز كالتنفيذ عميو أك ما يحؿ محمو، اكتساب حؽ 

                                                           
 .103، المرجع السابؽ، ص ...زىية حكرية سي يكسؼ، عقد الرىف- 1
 .93، المرجع السابؽ، ص ... شكقي بناسي، أحكاـ الرىف الرسمي- 2
 تككف لو الأكلكية في استيفاء حقو في حالة تصرؼ إذيمنح حؽ الأفضمية في التشريع الجزائرم لمف قاـ بقيد سنده أكلا، - 3
الفرنسي يمنح حؽ   في التشريعأما ،(إلخ... أك رىف حيازمعقد بيع أك إبراـ عقد ) مالؾ مرة أخرل في نفس العقاراؿ

، حكؿ حؽ المفاضمة في لمتشريع الفرنسيلمتكضيح أكثر الأفضمية دائما لمرىكف العقارية عف التصرفات الناقمة لمممكية، 
 ,GABRIEL MARTY et PIERRE RAYNAUD, les sûretés. La publicité …, op.cit , pp 534،الرجكع إلى

535. 
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في ، كذلؾ ابتداء مف تاريخ القيد 1التتبع إذا انتقمت ممكية أك حيازة العقار إلى الغير
القسـ الثالث لمفصؿ الأكؿ في ىاتيف الخاصيتيف عمى  نص المشرع السجؿ العيني، كقد

حؽ التقدـ "عنكاف  سالؼ الذكر، ب58-75 رقـ أمرمف مف الباب الأكؿ مف الكتاب الرابع 
 2.مف نفس الأمر 911 ك907المادتيف لاسيما  ،"كحؽ التتبع

:  الفرع الثاني

الرىن الحيازي العقاري 

يخضع الرىف الحيازم العقارم تقريبا لنفس الأحكاـ التي يخضع ليا الرىف الرسمي، 
، كأيضا مف حيث الآثار القانكنية (أولا) مف حيث شركط إبرامو، إجراءات تسجيمو كقيده

 غير أنو ىناؾ بعض الفكارؽ التي تميزه عف ، كغيرىا مف الأحكاـ،(ثانيا) تترتب عنو مالت
 . مف التأمينات العينية العقارية الأخرلقغير

مفيوم الرىن الحيازي العقاري : أولا

 مف نفس الأمر، بأف الرىف الحيازم 948يستشؼ مف التعريؼ الذم كرد في المادة 
العقارم يخضع في إبرامو تقريبا لمشركط التي يخضع ليا الرىف الرسمي، كما يتضح لنا 
بأنو ينفرد ببعض مف الخصكصيات التي تميزه عف غيره مف التأمينات العينية العقارية 

 .الأخرل

 

                                                           
1 -MARIE-NOELLE JOBARD-BACHELLIER, Droit civil, sûretés, publicité foncière, 14éme édition, 

Dalloz, Paris, 2002, p 123. 
يستوفي الدائنون المرتينون حقوقيم تجاه الدائنين : "، سالؼ الذكر، عمى أنو58-75 مف أمر رقـ 907نصت المادة - 2

العاديين من ثمن العقار المرىون أو من المال الذي يحل محل ىذا العقار، بحسب مرتبة كل منيم ولو كانوا أجروا القيد في 
يجوز لمدائن المرتين عند حمول أجل الدين أن يقوم بنزع ":  مف نفس الأمر، عمى أنو911/1نصت المادة ك ،"يوم واحد

ممكية العقار المرىون من يد الحائز ليذا العقار، إلا إذا اختار الحائز أن يقضي الدين أو يطير العقار من الرىن أو يتخمى 
". عنو
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 :  تعريف الرىن الحيازي العقاري -1

 سالؼ الذكر، 58-75 مف أمر رقـ  948 المادة ضمفعرَّؼ المشرع الرىف الحيازم 
أن ، ضمانا لدين عميو أو عمى غيره الرىن الحيازي عقد يمتزم بو شخص،": كما يمي

 يرتب عميو لمدائن حقا عينيا شيايسمم إلى الدائن أو إلى أجنبي يعينو المتعاقدين، 
يخولو حبس الشيء إلى أن يستوفي الدين، وأن يتقدم الدائنين العاديين والتاليين لو في 

  1". حقو من ثمن ىذا الشيء في أي يد يكونيتقاضى أنالمرتبة 

ؿ ينؽ ،عقد ممزـ لجانبيف الرىف الحيازم العقارم ىكبأف  التعريؼ أعلبه، يتضح مف
 ضمانا لمكفاء بحؽ ،حيازة العقار مف الراىف إلى الدائف أك شخص أخر يعينو الطرفيف

لمرتيف استغلبؿ العقار كاستثماره، كقبض ثماره ؿحؽ م كبذلؾشخصي في ذمة المديف، 
 2.عمى أف تخصـ مف أصؿ الديف بعد تنزيؿ المصاريؼ كالفكائد المستحقة عمى العقار

 : خصائص الرىن الحيازي العقاري -2

 ـرغـ التشابو الكبير بيف الرىف الرسمي كالرىف الحيازم العقارم مف حيث الأحكا
كالشركط التي يخضعاف ليا كالآثار التي تترتب عف إبراميما، إلا أنو تكجد أكجو 

الرىف الحيازم العقارم يشبو الرىف الرسمي في ككنو حؽ عيني تبعي، ؼ الاختلبؼ بينيما،
 لتسجيؿإخضاعو ؿيشترط كالرسمية لانعقاده صحيحا،  عقارم، غير قابؿ لمتجزئة، اشتراط

 ىك ، أف أىـ ما يميز ىذا النكع مف التأمينات العينيةإلا، 3لقيد حتى يسرم في حؽ الغيراك
إلى المرتيف مع  (المديف أك الكفيؿ العيني)ككنو ينقؿ حيازة العقار المرىكف مف الراىف 

مف  948لمادة ا  لما ذىب إليو المشرع مف خلبؿ طبقا، كىذاإبقاء الممكية في يد الراىف
 .... سالؼ الذكر58-75رقـ أمر 

 
                                                           

 .164، المرجع السابؽ، ص ... محمد سعيد جعفكر، مدخؿ إلى العمكـ القانكنية- 1
 .78، المرجع السابؽ، ص ... لياس بركؾ، نظاـ الشير العيني- 2
 ، 891تسرى عمى الرىن الحيازي أحكام المواد ": ، سالؼ الذكر، عمى أنو58-75 مف أمر رقـ 950نصت المادة -  3

 . سبؽ كأف تـ شرح ىذه الخصائص عندما تناكلنا خصائص الرىف الرسمي." المتعمقة بالرىن الرسمي904 و893
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 :الرىن الحيازي العقاريشروط انعقاد  -3

رغـ التشابو الكبير المكجكد بيف الرىف الحيازم العقارم كالرىف الرسمي، غير أنو مف 
 .مف حيث شركط الانعقاد أكجو الاختلبؼ بينيماكجكد  ، لنايتضح  ما سبؽ ذكره،خلبؿ

مف ينكب أك )تكفر أىمية التصرؼ في المرتيف لإبراـ الرىف الحيازم العقارم يشترط 
ألا يككف فاقد أك ناقص الأىمية، كأف تككف ك ، سنة كاممة19 أف يبمغ ، إذ يجب(عنو

الرىف  عقد ، فسبب اشتراط أىمية التصرؼ راجع إلى ككف1إرادتو سميمة خالية مف العيكب
، فبالتالي المرتيفكيرتب التزامات في ذمة كؿ مف الراىف  ممزـ لمجانبيفالحيازم عقد 
 .بالنسبة لممرتيفأىمية التعاقد الذم يشترط لإبرامو تكافر الرىف الرسمي يختمؼ عف 

نفس الشركط الكاجب تكفرىا في الرىف تكافر  العقار محؿ الرىف الحيازم يشترط في
أك ) يجب أف تنتقؿ الحيازة المادية لمحؿ الرىف إلى المرتيف ،الرسمي، علبكة عمى ذلؾ

إلى غاية استيفاء حقو  قلاؿغاستك  حبسوحتى يتمكف مف( الغير الذم عينو أطراؼ الرىف
إذ أف انتقاؿ الحيازة المادية إلى المرتيف دليؿ عمى الغير، مع الاحتجاج بالرىف تجاه 

سرياف الرىف في حؽ الغير، غير أف ىذه الحيازة لا تنتقؿ إلى المرتيف إلا عف طريؽ 
حؽ التتبع  (إضافة إلى حؽ الحبس)القيد في السجؿ العيني، الذم يخكؿ لممرتيف 

 في أكرده المشرعكىذا ما كالأفضمية لاستيفاء حقو مف ثمف محؿ الرىف أك ما يحؿ محمو، 
 2. سالؼ الذكر58-75 مف أمر رقـ 948المادة 

ثار الرىن الحيازي العقاري آ: ثانيا

 عف الرىف التي تترتبقريبا نفس الآثار القانكنية  تتترتب عف الرىف الحيازم العقارم
 بالنسبة لمغير تختمؼ نكعا ما عف ق عفةترتبالـا الآثار ـالرسمي فيما بيف المتعاقديف، بيف

 .التي يرتبيا الرىف الرسمي
 

                                                           
 . سالؼ الذكر،58-75 مف أمر رقـ 45 إلى 40تناكؿ المشرع أحكاـ الأىمية ضمف المكاد مف - 1
 .215، 214، المرجع السابؽ، ص ص ...  نبيؿ إبراىيـ سعد، التأمينات العينية كالشخصية إلى في ذلؾالرجكع- 2
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 :آثار الرىن الحيازي العقاري فيما بين المتعاقدين -1

عقد ب الرىف مف كقت نشكء حؽ الأطراؼينتج الرىف الحيازم العقارم أثاره فيما بيف 
يمتزـ الراىف بتسميـ ق، أك حكـ قضائي نيائي بات، فبذلؾ  شركطلكافةرسمي مستكفيا 

 في حؽ محؿ الرىف إلى المرتيف أك مف ينكب عنو مع كجكب ضماف سلبمة الرىف كنفاذه
ضماف ىلبؾ إلى جانب  ، الغيرالصادر عفضماف عدـ التعرض الشخصي أك ك، الغير

 بضماف حفظ كصيانة ،يمتزـ المرتيف أك مف ينكب عنو، في حيف أك تمؼ محؿ الرىف
العيف المرىكنة مف التمؼ كاليلبؾ مع إدارتيا برضا الراىف ككفقا لمحدكد المسمكح بيا 

 1. إلى الراىف كما أستممو منومحؿ الرىف يرجع أف ( انقضاء الرىففكر)يجب كقانكنيا، 

 :آثار الرىن الحيازي العقاري في مواجية الغير -2

لا ، إلا أنو كئورغـ أف الرىف الحيازم العقار ينتج آثاره فيما بيف المتعاقديف فكر نش
 قيده كانتقاؿ الحيازة المادية إلى المرتيف أك مف ينكب إلا بعد نافذ في مكاجية الغير يككف
 في ككف ىذا ، مف حيث الآثار،، كيختمؼ الرىف الرسمي عف الرىف الحيازم العقارم2عنو

حؽ الأفضمية كحؽ التتبع بمجرد انتقاؿ الحيازة  مع لمرتيف حؽ الحبسؿ ييكٍسًب ،الأخير
تماـ  حؽ الحبس ؼ سالؼ الذكر، 74-75لأمر رقـ ؿ اكفؽفي السجؿ العيني القيد إجراء كا 

 بحبس العقار المرىكف رىف حيازم عف (أك الغير الذم عيناه المتعاقديف)يسمح لممرتيف 
، دكف الناس كافةن، كاستعمالو كاستثماره إلى غاية استيفاء الدائف المرتيف حقو كاملب

 3.الإخلبؿ بالالتزامات التي تقع عمى عاتقو ككنو الحائز لمعقار المرىكف طكؿ مدة الرىف

 
                                                           

 .، سالؼ الذكر58-75 مف أمر رقـ 960 إلى 951تناكؿ المشرع التزامات كؿ مف الراىف المرتيف في المكاد مف  -1
يشترط لنفاذ الرىن العقاري في حق الغير، إلى جانب تسميم الممك لمدائن، ": مر، عمى أنونفس الأ مف 966نصت المادة - 2

 مف نفس 962نصت المادة ك. "أن يقيد عقد الرىن العقاري، وتسرى عمى ىذا القيد الأحكام الخاصة بقيد الرىن الرسمي
يخول الرىن الدائن المرتين الحق في حبس الشيء المرىون عمى الناس كافة، دون إخلال بما لمغير من ": الأمر، عمى أنو

 نبيؿ إبراىيـ  إلىعكجالر لمتكضيح أكثر، فيما يخص حؽ الحبس في الرىف الحيازم العقارم، ،"حقوق تم حفظيا وفقا لمقانون
. 218، المرجع السابؽ، ص ... سعد، التأمينات العينية كالشخصية

 .95، 94، المرجع السابؽ، ص ص ... جماؿ بكشنافة، شير التصرفات العقارية- 3
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: المطمب الثاني

 الرىون العقارية القضائية 

يىخضع تقريبا لنفس الأحكاـ الذم  حؽ التخصيص :تتمثؿ الرىكف العقارية القضائية في
 بحؽ التخصيص الخاصة، كقد تناكؿ المشرع الأحكاـ الاتفاقيةخضع ليا الرىكف تالتي 

الفرع )دكف أف يعرفو  سالؼ الذكر، 58-75 مف أمر رقـ 946 إلى 937في المكاد مف 
إتباع إجراءات قانكنية كشركط عدة لمحصكؿ عمى حؽ التخصيص يجب تكافر ك، (الأول

 .(الفرع الثاني)بو خاصة 

ينفرد بيا جعمتو بما في ذلؾ خصائص  ،يقكـ حؽ التخصيص عمى عدة خصائص
، فمكي ينتج حؽ التخصيص  الأخرلالحقكؽ العينية العقارية التبعيةغيره مف يتميز عف 

 في كثيقة يتـ إفراغو يجب أف ،(الفرع الثالث) آثاره القانكنية كيككف نافذا في حؽ الغير
 . سالؼ الذكر74-75مر رقـ لأ  كفقارسمية مسجمة كميشىيىرة عف طريؽ القيد

: الفرع الأول

  وأىم خصائصو تعريف حق التخصيص

لـ ييعىرًؼ المشرع حؽ التخصيص لا في الشريعة العامة كلا في القكانيف الخاصة 
بالشير العقارم، غير أنو بالرجكع إلى النصكص القانكنية التي تتضمف أحكاـ ىذا الحؽ 

 مع بياف الخصائص التي ينفرد بيا عف غيره مف (أولا) حؽ التخصيص يمكف تعريؼ
 .(ثانيا)الحقكؽ العينية العقارية التبعية 

 تعريف حق التخصيص: أولا

يستشؼ مف النصكص القانكنية التي كضعيا المشرع تنظما لأحكاـ حؽ التخصيص، 
بناءن عمى طمب الدائف الذم يككف ك ،حؽ عيني تبعي ينشأ بمكجب حكـ مف القضاء": بأنو

بيده حكـ بالديف كاجبي التنفيذ ضد المديف في مكضكع الدعكل، ييمىكف الأكؿ بأف يختص 
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يخكؿ الدائف كبعقار أك أكثر مف عقارات الثاني ضمانا لمكفاء بأصؿ الديف كالمصاريؼ، 
التقدـ عمى غيره مف الدائنيف العادييف كالدائنيف التاليف لو في المرتبة في استيفاء حقو مف 

 1".المقابؿ النقدم لذلؾ العقار في أم يد يككف

 أىم خصائص حق التخصيص: ثانيا

  التيحؽ التخصيص ييعتبر مف الإجراءات التحفظيةيستشؼ مف التعريؼ أعلبه، بأف، 
يمجأ إلييا الدائف لضماف تنفيذ الحكـ القضائي النيائي الصادر لصالحو، فيك يشبو الرىكف 

ف ك الرهإذ أف لكف يختمؼ عنيما مف حيث النشكء، ،مف حيث الآثار العقارية الاتفاقية
 بناءن عمى عقد مبرـ بيف الراىف كالمرتيف، في حيف ينشأ حؽ تنشأ العقارية الاتفاقية،

 2.التخصيص بناء عمى حكـ قضائي نيائي يككف كاجب التنفيذ

 في ككنو حؽ عيني عقارم، تبعي، لا يقبؿ ،تتمثؿ أىـ خصائص حؽ التخصيصك
يتطمب إفراغ الحكـ كتخصيص في يد المديف، اؿ محؿييبٍقي حيازة كممكية العقار  كالتجزئة،

 لدل مصمحة لتسجيؿؿ ىاالقضائي النيائي المنشئ لو في كثيقة رسمية مع كجكب إخضاع
تمكف ك القانكنية أثارهحتى يينٍتًجى إخضاعو لمقيد في السجؿ العيني  التسجيؿ كالضرائب، ثـ
 3. في مكاجية الغيرقالدائف مف الاحتجاج ب

: الفرع الثاني

إجراءات الحصول عمى حق التخصيص وشروط 

عمى الدائف بشأف الحصكؿ عمى حؽ التخصيص، عمى عقار أك  اشترط المشرع
إتباع عدة إجراءات  مع (أولا) قانكنية عدة شركطلديو تكافر عقارات مممككة لمدينو، أف ت

 .(ثانيا)قانكنية 

                                                           
 .174، المرجع السابؽ، ص ... القانكنية محمد سعيد جعفكر، مدخؿ إلى العمكـ- 1
 . 216، المرجع السابؽ، ص ... إنجي ىند زىدكر، التصرفات الخاضعة لمشير العقارية- 2
 .174، المرجع السابؽ، ص ... ليمى لبيض، منازعات الشير العقارم- 3
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شروط الحصول عمى حق التخصيص : أولا

، عمى  سالؼ الذكر58-75أمر رقـ  مف 941 إلى 937المكاد مف نص المشرع في 
 . حؽ التخصيص عمى عقار ممؾ لمدينولحصكؿ الدائف عمى ىا تكافرالشركط الكاجب

 :58-75 رقم  من أمر939إلى  937  منالشروط الواردة في المواد .1

 حتى كلك كاف ذ،يجب أف يككف الدائف قد تحصؿ مسبقا عمى حكـ قضائي كاجب التنفي
دائف كمدينو، لأف السند الذم يتمثؿ في العقد اؿىذا الحكـ يثبت صمح أك اتفاؽ تـ بيف 

، كيجب أف يككف  لا يكفي كحده لمحصكؿ عمى حؽ التخصيص،المتضمف حؽ الدائف
المعارضة ) قبؿ لمطعف بالطرؽ العادية ، سكاء كاف حكـ نيائي غيركاجب التنفيذ الحكـ

 .خرآمشمكؿ بالنفاذ المعجؿ بقكة القانكف أك بحكـ قضائي أك كاف حكـ  ،(كالاستئناؼ

: 58-75 من أمر رقم 941 و940الشروط الواردة في المادتين  .2

 يقضي بإلزاـ (نيائياالذم يفصؿ في مكضكع الدعكل ) أف يككف الحكـ القضائي يشترط
، إذ أف حؽ التخصيص يعتبر حؽ عيني عقارم تبعي ينشأ قالمدًيف بالكفاء بالديف لدائف
، كما 1الذم تقرر لمدائف في ذمة مدينو (أصؿ الديف كالمصاريؼ)ضمانا لمحؽ الشخصي 

محؿ طمب التخصيص ممؾ لممديف كقت قيد حؽ  (أك العقارات) أف يككف العقار يشترط
، أم 2كبيعو بالمزاد العمنيعميو قابلب لمحجز  كتعيينا دقيقاكأف يككف معيف التخصيص، 

، كعلبكة عمى شأنو شأف الرىف الرسمي مف حيث تعييف العقار محؿ طمب التخصيص
لب الحصكؿ عمى حؽ التخصيص أف يككف حسف النية، أم اط يشترط في الدائفذلؾ، 

                                                           
، ص 2001منشأة المعارؼ الإسكندرية لمنشر، ىماـ محمد محمكد زىراف، التأمينات العينية كالشخصية إلى ، الرجكع- 1

 .559-550ص 
لا يجوز أخذ حق التخصيص إلا عمى عقار أو : "، سالؼ الذكر، عمى أنو58-75 مف أمر رقـ 940نصت المادة - 2

 ".عقارات معينة ممموكة لممدين وقت قيد ىذا الحق وجائز بيعيا بالمزاد العمني
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ألا يككف قد طمب التخصيص بعقار كىك يعمـ أف عميو لمغير حقكؽ عينية عقارية أصمية 
 1.(سكاءن كاف ذلؾ بمحض إرادتو أك بالتكاطؤ مع المديف بيدؼ إضرار الغير)أك تبعية 

 إجراءات الحصول عمى حق التخصيص: ثانيا

 أف يقدـ ،مدينوؿ ( أكثرأك)يجب عمى الدائف طالب حؽ التخصيص عمى عقار 
 يكد التخصيص الذمعريضة بذلؾ إلى رئيس المحكمة التي يقع بدائرة اختصاصيا العقار 

نسخة رسمية مف الحكـ القضائي كاجب التنفيذ الصادر إما ب العريضة كما يجب إرفاؽ، بو
ف فييا منطكؽ . الحكـ ضد مدًينو أك شيادة مف قمـ كتاب الضبط ميدىكى

منيا ما يتعمؽ ، عدة بياناتعمى  العريضة، المشار إلييا أعلبه،أف تتضمف  أيضا يجب
 كالجيةالتخصيص طمب محؿ بما يتعمؽ أخرل،  مف جية، كمف جية ،بالدائف كالمديف

 2. كاجب التنفيذ ضد المديفالتي صدر عنيا الحكـ القضائي

 :بالنسبة لمدائن ولممدين -1

لقب كاسـ : يجب أف تتضمف عريضة طمب حؽ التخصيص جميع البيانات المتمثمة في
 كالمكطف المختار لمتنفيذ بمقر المحكمة التي يقع بدائرة ،مينتو كمكطنو الأصمي الدائف،

التخصيص، كما يجب أف تتضمف ذات طمب اختصاصيا العقار أك العقارات محؿ 
 .العريضة، لقب كاسـ المديف كمكطنو كأيضا مينتو

 : بالنسبة لمحكم القضائي والعقار محل التخصيص -2

 تاريخ الحكـ القضائي: طمب حؽ التخصيص كؿ مفيجب أف تتضمف عريضة 
كالبيانات القضائية التي صدر عنيا،  الجية  المنشئ لحؽ التخصيص،(كاجب التنفيذ)

ذكر مقدار  مع كبياف مكقعيا كتقديـ الأكراؽ الدالة عمى قيمتياالعقارات تعييف المتعمقة ب

                                                           
 .559-550، المرجع السابؽ، ص ص ...ىماـ محمد محمكد زىراف، التأمينات العينية كالشخصية الرجكع إلى - 1
، سالؼ الذكر، عمى عريضة طمب حؽ التخصيص كالبيانات التي 58-75 مف أمر رقـ 941نص المشرع في المادة - 2

 .يجب أف تدكف فييا كالكثائؽ المطمكب إرفاقيا بيا



الشهر العيىيتحديد وظام                                      :                     الباب الأول  
 

145 
  

 أصدر أمره عمى ذيؿ العريضة بتقرير ،تخصيصطمب اؿإف أقرَّ رئيس المحكمة ، ؼالدىيف
 1. اليكـ أمر التخصيص إلى المديف في نفسـ يقكـ قمـ الكيتاب بإعلبثـحؽ التخصيص، 

: الفرع الثالث

 قيد حق التخصيص والآثار القانونية المترتبة عنو

شأنو  حؽ عيني عقارم تبعي، ،ىذا الأخيرفككف أكجب المشرع قيد حؽ التخصيص، 
 القيد خاصة مف حيث الأحكاـ المتعمقة بالجانب الشكمي ، الرىكف العقارية الاتفاقيةشأف

 في لقيدؿالغير إف لـ يخضع ة تجاه قانكنياؿ قثارآ يرتبلا ؼ، (أولا)الخ ... كتجديده كشطبو
 سالؼ 58-75 ىذا ما نص عميو المشرع صراحة في أمر رقـ ،(ثانيا)السجؿ العيني 

 .سالؼ الذكر 63-76ف تنظيـ الشير العقارم، لاسيما المرسكـ رقـ مفكاالذكر، كأيضا ؽ

قيد حق التخصيص : أولا

 مف نفس الأمر، 905، إلى المادة أعلبه 58-75 مف أمر رقـ 947أحالتنا المادة 
 خاصة الأحكاـ ، تنظيـ الشير العقارمقكانيف في الكاردة أحالتنا إلى الأحكاـ الأخيرةكىذه 

لغاء الشطب  المتعمقة بيذا الحؽ  الأحكاـ الخاصة مع مراعاةبالقيد كتجديده، شطب القيد كا 
 (كتجديده إف اقتضى الأمر ذلؾ) قيجب قيدإذ ، 2الاتفاقيةعف الرىكف العقارية ق التي تميز

                                                           
 .، سالؼ الذكر58-75 رقـ  مف أمر943 ك942المادتيف - 1
، 63-76 رقـ  مف مرسكـ37 فيما يخص الأحكاـ العامة المتعمقة بقيد الرىكف العقارية، نصت المادة ،عمى سبيؿ المثاؿ- 2

عندما يكون تسجيل رىن أو امتياز يثقل أو يأتي ليثقل عدة عقارات لاسيما عمى اثر التقسيم، : "، عمى أنوسالؼ الذكر
مخصص "تجاه التسجيل في كل بطاقة عبارة " الملاحظات"فإنو يؤشر عمى جميع البطاقات المطابقة، وتكتب في عمود 

لـ يستثني فييا المشرع أم رىف مف الرىكف العقارية مف الإجراء الكارد ،  أعلبه، جاءت عامة37فالمادة . "مع عقارات أخرى
، نصت (التي تميزه عف الرىكف الاتفاقية) فيما يخص الأحكاـ الخاصة بحؽ التخصيص ،كعمى سبيؿ المثاؿ .في ىذه المادة

. لا يتم أي إجراء عندما تكون الوثائق المودعة غير مصحوبة بالدفتر العقاري":  مف نفس المرسكـ، عمى أنو50المادة 
: - ...... غير أن المحافظ يقوم بعممية الإشيار من دون أن يطمب الدفتر العقاري إذا كان الأمر يتعمق

. بتسجيل امتياز أو رىن قانوني أو قضائي- 
".  قصد ضبط الدفتر العقاري....

 .القانكنية فقط أك حصر المشرع الرىكف التي يمكف قيدىا دكف طمب الدفتر العقارم في الرىكف القضائية
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 ىذا الحؽ ، كنفس الشيء بالنسبة لشطبفي السجؿ العيني، حتى يككف حجة عمى الغير
 1.الخ، إذ يجب التأشير بيا حتى تككف نافذة...أك إلغاء الشطب

الآثار القانونية المترتبة عن قيد حق التخصيص : ثانيا

 فييتمتع الدائف المتحصؿ عمى حؽ التخصيص بنفس الحقكؽ التي يتمتع بيا الدائف 
لآثار فيما يخص اىذا ك، يةقانكفاؿ في الآجاؿ قد قيد حقو أف يككف بشرطرسمي، اؿرىف اؿ

مف  947لمادة طبقا لما نصت عميو ا)المترتبة مف قيد حؽ التخصيص بالنسبة لمدائف 
أما بالنسبة للآثار المترتبة عف قيد حؽ التخصيص في ، ( سالؼ الذكر58-75أمر رقـ 

علبـ الغير بحؽ التخصيص ، يمكف لكؿ  الممنكح لمدائفمكاجية الغير، فإنو بعد القيد كا 
إذا كانت قيمة محؿ )ذم مصمحة أف يطمب إنقاص التخصيص إلى الحد المناسب 

الإنقاص، إما بحصر كيككف إجراء ، (التخصيص تتجاكز قيمة الديف المضمكف
 بعقار آخر تككف قيمتو كافية لمكفاء ق أك باستبداؿ محؿقالتخصيص عمى جزء مف محؿ

  .بالديف المضمكف

كتجدر ، 2لإجراء حتى كلك كاف بمكافقة الدائف ىذا ايتحمؿ طالب الإنقاص مصاريؼ
الإشارة إلى أنو، يجب التأشير عمى ىامش القيد بكؿ أمر يقضي بحؽ التخصيص أك 

.  الغيرحجة عمى يككف حتىبإنياء أك إلغاء الأمر الصادر بالتخصيص 

 

 

 

                                                           
تكون لمدائن الذي حصل عمى حق التخصيص " : ، سالؼ الذكر، عمى أنو58-75 مف أمر رقـ 947نصت المادة - 1

ويسري عمى التخصيص ما يسري عمى الرىن الرسمي من . نفس الحقوق التي لمدائن الذي حصل عمى رىن رسمي
أحكام وخاصة ما يتعمق بالقيد وتجديده وشطبو وعدم تجزئة الحق وأثره وانقضائو، وذلك كمو مع عدم الإخلال بما ورد 

 ".من أحكام خاصة
نقاصو كانقضاؤهنفس الأمر مف 946تناكؿ المشرع ضمف المادة - 2  .، آثار حؽ التخصيص كا 
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 : المطمب الثالث

حقوق الامتياز العقارية 

ىـ المشرع أحكاـ حقكؽ الامتياز  مف 1003 إلى 982في المكاد مف ،  بصفة عامة،نىظى
فيما ، (الفرع الأول)منو  982أيف عرفيا ضمف المادة ، سالؼ الكر 58-75الأمر رقـ 

مختمؼ أنكاع  للؤحكاـ الخاصة بمف نفس الأمر، 1003 إلى 999خصص المكاد مف 
 كاعتبرىا مف الحقكؽ العينية ،(الفرع الثاني)  عمى عقارالكاردةحقكؽ الامتياز الخاصة 

 فيذا أىـ ما يميز ىذا النكع ،العقارية التبعية، تتقرر عمى العقارات بمقتضى نص قانكني
. مف الحقكؽ عمى غيرىا مف الحقكؽ العينية العقارية التبعية الأخرل

 حتى ترتب أثارىا حقكؽ الامتياز الخاصة الكاردة عمى عقاراشترط المشرع قيد 
شأف الحقكؽ العينية العقارية ىا أففش ،(الفرع ثالث) القانكنية كتككف حجة عمى الغير

نفاذىا في حؽ الغير، بينما ك شرط القيد في السجؿ العيني فيما يخص ،التبعية الأخرل
، بؿ تككف نافذة حقكؽ الامتياز العقارية العامة لا يشترط قيدىا لتككف نافذة في حؽ الغير

 .بقكة القانكف (فكر إنشاؤىا)في حؽ الغير 

: الفرع الأول

  وأىم خصائصوتعريف حق الامتياز

  مف حيث محميا كطبيعتيا،نظرا لتعدد حقكؽ الامتياز كتمايزىا عف بعضيا البعض
كًزنا في ذلؾ عمى ،عامة (أولا) إلى تعريؼ لحؽ الامتياز كخصائصيا، دفع بالمشرع  ميرى
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، 1(القانكف)حقكؽ كمصدرىا الكحيد ىذه اؿالمشتركة فيما بيف مختمؼ أنكاع  الخصائص
  2.(ثانيا) الأخرل  عف غيره مف الحقكؽ العينية العقارية التبعيةقميزت كالخصائص التي

 تعريف حق الامتياز: أولا

يمكننا تعريؼ حؽ الامتياز   سالؼ الذكر،58-75 مف أمر رقـ 982باستقراء المادة 
حؽ عيني تبعي يقرره القانكف حماية لديف معيف مراعاة لصفتو التي تجعمو ذك : "عمى أنو

 ". أكلكية عف غيره مف الحقكؽ، يتـ بمقتضى نص قانكني

 أىم خصائص حق الامتياز: ثانيا

،  ميما كاف نكعو،ىك القانكف  مصدر حؽ الامتياز، بأف أعلبه،982يتضح مف المادة 
 لشخص لا ييمنىح ،كلا حكـ أك قرار قضائي كلا عف عقد أك قرار إدارم عقد مدنيبلا ينشأ 

ياز حقكؽ الامتكتنقسـ . 3لديكف التي يرل المشرع أنيا جديرة بالحمايةؿمقرر ىك بؿ  ما،
حقكؽ الامتياز الخاصة، كما ييمنا في بحثنا، ىي حقكؽ ، كحقكؽ الامتياز العامة: إلى

كًؿ لمدائف حؽ الأفضمية كحؽ التتبع لأ،ريةعقااؿالامتياز الخاصة   4. قيدىا، فكرنيا تيخى

: الفرع الثاني

أنواع حقوق الامتياز العقارية الخاضعة لمقيد 

ىك  الامتياز العقارم، ، بأفيستشؼ مف الأحكاـ التي كضعيا المشرع لحقكؽ الامتياز
ديف عقارم معيف، مراعاة منو لصفة ىذا الديف، لضماف أكلكية يقررىا القانكف دكف غيره 

                                                           
، 645، المرجع السابؽ، ص ص ... ىماـ محمد محمكد زىراف، التأمينات العينية كالشخصية  إلى في ذلؾالرجكع- 1

646. 
الامتياز أولوية يقررىا القانون لدائن معين، " : عمى أف، سالؼ الذكر،58-75 مف الأمر رقـ 982نصت المادة - 2

".  ولا يكون لمدين امتياز إلا بنص قانوني .مراعاة منو لصفتو
 .177، المرجع السابؽ، ص ... ليمى لبيض، منازعات الشير العقار- 3
الحقكؽ التي ترد عمى كافة الذمة المالية لممديف، أم جميع العقارات كالمنقكلات التي تتمثؿ حقكؽ الامتياز العامة في - 4

 .بالذات عمى منقكلات كعقارات معينة  المديف، بينما تتمثؿ حقكؽ الامتياز الخاصة في الحقكؽ الكاردةيممكيا
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كىي  كحقكؽ الامتياز الخاصة ،حقكؽ الامتياز العامة تشمؿ، كأف حقكؽ الامتياز العقارية
 الرىف الرسمي، دكف أف تتعارض ىذه ليا التي يخضعنفس الأحكاـ ؿ حقكؽ تخضع

 .الأحكاـ مع طبيعة ىذه الحقكؽ

 كمممكؾ ةدؽبتخكؿ حقكؽ الامتياز الخاصة لمدائف حؽ عيني تبعي عمى عقار معينا 
، غير أنو يشترط لنفاذىا في حؽ الغير أف تخضع لمقيد، الحقكؽ ىذهلممديف كقت نشكء 

يككف لمدائف حؽ التتبع كحؽ ك ،مف تاريخ إجراء القيدابتداءن مرتبة حؽ الامتياز تتحدد لأف 
مف أمر رقـ  1001 ك1000، 999 المشرع في المكاد حصر. 1الأسبقية في استيفاء حقو

امتياز بائع  كالمتمثمة في حقكؽ الامتياز العقارية الخاضعة لمقيد، سالؼ الذكر، 75-58
 .(ثالثا)، امتياز المتقاسـ (ثانيا) امتياز المقاكليف كالميندسيف المعمارييف ،(أولا)العقار 

 امتياز بائع العقار: أولا

ما يستحق لبائع العقار من الثمن " :عمى أف، مرنفس الأ مف 999نصت المادة 
ويجب أن يقيد الامتياز ولو كان البيع . وممحقاتو، يكون لو امتياز عمى العقار المبيع

مسجلا، وتكون مرتبتو من تاريخ البيع إذا وقع التقييد في ظرف شيرين من تاريخ 
".  فإذا انقضى ىذا الأجل أصبح الامتياز رىنا رسميا. البيع

يشترط لثبكت حؽ امتياز بائع العقار، أف يككف البيع صحيحا، كأف يككف محؿ البيع 
مما يقبؿ البيع بالمزاد العمني، أم أف يرد ىذا البيع عمى عقار ذاتو يككف ممكا ليذا البائع، 

المتعمقة بيذا العقار كحؽ العقارية الحقكؽ العينية حؽ أك أكثر مف أك أف يقع عمى 
 2. مثلب أك حؽ الارتفاؽالانتفاع

تجاه المديف  (بائع أك مف يحؿ محموؿا)حؽ امتياز الدائف يتضح لنا مما سبؽ، بأف، 
بًيع، بحيث يضمف (أك مف يحؿ محمو المشترم) ، ىك حؽ عيني تبعي يىرًدٍ عمى العقار المى

حؽ الأفضمية ابتداء مف مع  لمبائع حؽ التتبع يخكؿثمف ممحقاتو، كما مع ثمف ىذا العقار 
                                                           

 .657-651، المرجع السابؽ، ص ص ... في ذلؾ ىماـ محمد محمكد زىراف، التأمينات العينية كالشخصية الرجكع- 1
 .651، المرجع السابؽ، ص ...ىماـ محمد محمكد زىراف، التأمينات العينية كالشخصية - 2
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إذ أنو  ، مف تاريخ البيع عمى الأكثريشترط أف يتـ خلبؿ شيريف، تاريخ القيد، كىذا الأخير
إلى رىف رسمي، كىذا ما نص   ىذه المدة دكف إجراء القيد، سيتحكؿ الامتيازتانقضإذا 

.  سالؼ الذكر58-75مف أمر رقـ  999/3 المادة فيعميو المشرع صراحة 

امتياز المقاولين والميندسين المعماريين : ثانيا

المبالغ المستحقة ":  عمى أف سالؼ الذكر،58-75أمر رقـ  مف 1000نصت المادة 
لممقاولين والميندسين المعماريين الذين عيد إلييم بتشييد أبنية أو منشآت أخري في 
إعادة تشييدىا أو في ترميميا أو في صيانتيا يكون ليا امتياز عمى ىذه المنشآت، 

ويجب أن يقيد  .ولكن بقدر ما يكون زائدا بسبب ىذه الأعمال في قيمة العقار وقت بيعو
المقاكليف   امتياز، بأف يستشؼ مف ىذا التعريؼ،،"الامتياز وتكون مرتبتو من وقت القيد

 .فقطكالميندسيف المعمارييف يتقرر في حالتيف 

إذا عيد لممقاكليف أك الميندسيف تشييد مبنى، فالمبالغ التي يصرفكنيا في ذلؾ حالة ما 
 .(المبنى المشيد)تعتبر بمثابة ديكف يككف ليا حؽ الامتياز عمى ثمف ىذا العقار 

، فتككف لممبالغ  عقار ما القياـ بترميـ أك صيانةلممقاكليف كالميندسيفإذا عيد حالة ما 
 امتياز عمى القيمة التي تزيد عف ثمف العقار قبؿ (الترميـ كالصيانة)ىـ المستحقة بسبب

صبح أكثر عف قيمتو قبؿ مالصيانة  كأ أف قيمة العقار بعد الترميـ إذ، 1الترميـ أك الصيانة
 .الصيانة لو، كىذا ما أدل إلى ارتفاع ثمنو عف ما كاف عميو سابقا كأإجراء الترميـ 

الميندسيف المعمارييف مع  القانكف لممقاكليف بقكة ييمنىح ،إذا تكفرت إحدل ىاتيف الحالتيف
 حؽ امتياز عقارم خاص، لكي -المتكفميف بعممية التشييد أك إجراء الترميـ أك الصيانة-

، يجب أف (بالنسبة لميزة الأفضمية) الحؽ نافذا في حؽ الغير كتككف لو مرتبتو  ىذايصبح
.  سالؼ الذكر58-75أمر رقـ المشرع مف خلبؿ ، كىذا ما أكده في السجؿ العيني قيده

                                                           
 .569، ص 1986معكض عبد التكاب، الشير العقارم كالتكثيؽ عمما كعملب، منشأة المعارؼ لمتكزيع، مصر، - 1
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، أف يتـ إخضاع حؽ امتياز مف نفس الأمر 1000 المادة مف خلبؿكيىشٍتىرط المشرع 
 74-75 في الآجؿ المحدد في أمر رقـ القيدالمقاكليف كالميندسيف المعمارييف لإجراء 

ف .سالؼ الذكر

 امتياز متقاسم العقار: ثالثا

إن لمشركاء الذين ": ، ما يميأعلبه 58-75رقـ   مف أمر1001جاء في المادة 
اقتسموا عقارا حق امتياز عميو تأمينا لما تخولو القسمة من حق في رجوع كل منيم 
عمى الآخرين، بما في ذلك حق المطالبة بمعدل القسمة، ويجب أن يقيد ىذا الامتياز 

 ".999وتكون مرتبتو مماثمة لشروط امتياز البائع المشار إلييا في المادة 

 أكلكية في استيفاء ما تمنحو م لممتقاسـ العقار،بأف أعلبه، 1001 مف المادة يتضح
تجاه المتقاسميف  (حقو الناتج عف قسمة العقار المممكؾ عمى الشيكع)القسمة مف حؽ 

مطالبة المتقاسميف الآخريف بأف يككف )الآخريف، بما في ذلؾ حؽ المطالبة بمعدؿ القسمة 
. (بحيث تككف القسمة عادلة، لو نفس مقدار الحصة التي تحصؿ عمييا كؿ كاحد منيـ

 يككف نافذ في مكاجية الغير، كلا يمكف حتى قيد امتياز متقاسـ العقار اشترط المشرع
لمتقاسـ العقار أف يتمسؾ بمرتبتو في استيفاء حقو بالأفضمية إلا إذا تكفرت نفس الشركط 

 نصت عمى كجكب قيد إذ،  أعلبه58-75مف أمر رقـ  999المنصكص عمييا في المادة 
لا أصبح الامتياز رىف رسمي، ، حؽ امتياز بائع العقار خلبؿ شيريف مف تاريخ البيع كا 

يتحكؿ س ، لـ يتـ قيده في ظرؼ شيريف مف تاريخ البيعإذاامتياز متقاسـ العقار أم أف 
. يخضع لأحكاـ ىذا الأخيرفبالتالي  ،إلى رىف رسمي

: الفرع الثالث

 والآثار القانونية المترتبة عنوقيد حقوق الامتياز العقارية الخاصة 

 لنفس الأحكاـ التي ، تقريبا(الكاجبة قيدىا)الخاصة حقكؽ الامتياز العقارية ع تخض
 شريطة ألا تتعارض ىذه الأحكاـ مع طبيعة ىذه الحقكؽ، كما ،يخضع ليا الرىف الرسمي
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 فيما يتعمؽ بقيدىا ،أحكاـ خاصة بياالخاصة أنو تسرل عمى حقكؽ الامتياز العقارية 
. (ثانيا) المترتبة عنوالقانكنية الآثار ك، (أولا)كتجديد القيد كشطبو 

قيد حقوق الامتياز العقارية الخاصة : أولا

 في مكاجية الغير، حتى كلك يف نافذيككنا لكي ، امتياز البائع كامتياز المتقاسـقيديجب 
إذا ، فمرتبة ىذا الامتياز تتحدد مف تاريخ البيع أك القسمة، بعد إشيار عقد البيع أك القسمة

ذا تـ قيده خلبؿ شيريف مف تاريخ البيع أك القسمة،  انقضت ىذه المدة دكف قيده يصبح كا 
 في يككف نافذا حتىكأيضا امتياز المقاكليف كالميندسيف المعمارييف يجب قيده ، رىنا رسميا

 في السجؿ العيني مع مراعاة الآجاؿ  مف تاريخ القيدتحددمرتبتو إذ أف مكاجية الغير، 
 .المنصكص عمييا في القانكف

بمجرد ك)لأنو بقكة القانكف  ،لمقيد حقكؽ الامتياز العقارية العامةإطلبقا لا تخضع 
إذ  غيرىا مف الحقكؽ الأخرل،عمى ( أثناء استيفاء الديف)، تككف أكلى في المرتبة (نشؤىا
الحقكؽ العينية العقارية التبعية الأخرل، سكاء كاف لاحقان أك سابقان ميما كاف تاريخ قيد أنو 

 1.عف تاريخ نشكء حقكؽ الامتياز العقارية العامة، تتمتع ىذه الأخير دائما بحؽ الأفضمية

الآثار القانونية المترتبة عن قيد حقوق الامتياز العقارية الخاصة : ثانيا

يترتب عف قيد حقكؽ الامتياز العقارية الخاصة، تقريبا نفس الآثر القانكنية التي تترتب 
عف غيره مف الحقكؽ العينية العقارية التبعية، إذ أنو مف تاريخ قيدىا في السجؿ العيني 

تخكؿ لصاحبيا حؽ التتبع الذم يمكف الدائف مف تتبع محؿ  (مع مراعاة الآجاؿ القانكنية)
الامتياز كالتنفيذ عميو في أم يد كاف، كحؽ الأفضمية الذم بمكجبو يككف الدائف الممتاز 

 (إف كجدكا)في مرتبة أكلى عف الدائنيف العاديف كالدائنيف الممتازيف التاليف لو في المرتبة 
                                                           

غير أنو حقوق الامتياز العامة ": ، سالؼ الذكر، عمى أنو58-75 مف أمر رقـ 986نصت الفقرة الأخيرة مف المادة - 1
ولا حاجة للإشيار في حقوق الامتياز العقارية . ولو كانت مترتبة عمى عقار لا يجب فييا الإشيار ولا حق التتبع

، بمبالغ مستحقة لمخزينة العامة، وىذه الحقوق الممتازة جميعا تكون أسبق في المرتبة عمى أي حق امتياز الضامنة
أما فيما بينيما، فالامتياز الضامن لممبالغ المستحقة لمخزينة . عقاري آخر أو حق رىن رسمي، ميما كان تاريخ قيده

 ".يتقدم عمى حقوق الامتياز العامة
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في استيفاء حقكقو كاممة مف محؿ الامتياز، لأف الديكف التي تقررت ىذه الحقكؽ مف 
 .شأنيا جديرة بالحماية، تككف أكلى مف غيرىا مف الحقكؽ أثناء الكفاء بالديف

بعد انقضاء الآجاؿ المحددة قانكنا،  ،حقكؽ الامتياز العقارية الخاصةتترتب عف قيد 
 58-75 مف الأمر رقـ 999/3طبقا لممادة ،  الرسميالرىف عف تترتبالآثار التي نفس 

سالؼ الذكر، التي نص صراحة عمى أنو في حالة عدـ شير حؽ امتياز بائع العقار في 
ظرؼ شيريف مف تاريخ البيع يتحكؿ ىذا الامتياز إلى رىف رسمي بقكة القانكف، كما أف 

، في حالة عدـ إخضاع حؽ امتياز المتقاسـ العقارم الأمر مف نفس 1001طبقا لممادة 
فبالتالي في كمتا الحالتيف يككف الرىف الرسمي رىف  يتحكؿ إلى رىف رسمي بقكة القانكف،

نفس  مف 883ف مصدره ىك القانكف كليس عقد أك اتفاؽ كما كرد في المادة لأ ،قانكني
الأمر، فبالتالي ىما الحالتيف المتيف تمثلبف الرىف القانكني دكف أف يذكر ذلؾ المشرع 

 .صراحة
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: المبحث الثالث

محل الشير العيني خارج نطاق الحقوق العينية العقارية  

 ،خصكصا كنظاـ الشير العيني  عمكماتقضي القاعدة العامة في نظاـ الشير العقارم
لأنيا ترتب  بأف، الشير العيني يقتصر عمى التصرفات المتعمقة بالحقكؽ العينية العقارية،

الأثر العيني، إلى جانب، الالتزامات الشخصية التي ترتبيا في ذمة المتعاقديف، فبمفيكـ 
المخالفة لا يخضع لمشير العيني كؿ ما ىك خارج عف نطاؽ الحقكؽ العينية العقارية، فلب 

 التزامات فقطترتب لأنيا لشير العيني التصرفات المنشئة لمحقكؽ الشخصية، تخضع ؿ
التصرفات  الجزائرم شير المشرع لكف خركجا عف القاعدة العامة، أكجبشخصية، 

المطمب )القيمة القانكنية لمحؿ التصرؼ  عمى المنشئة لمحقكؽ الشخصية التي ليا تأثير
 .، مثؿ ما ذىب إليو نظيره الفرنسي منذ تبنيو لنظاـ الشير العيني(الأول

 تتعمؽ ىا إخضاع مجمكعة أخرل مف الكثائؽ لمشير العيني، لككف، أيضا،أكجب المشرع
عرائض الدعاكل : ىابقضايا تتمحكر حكؿ الممكية كالحقكؽ العينية العقارية، نذكر مف
كذلؾ، . (المطمب الثاني) القضائية العقارية، الشيادة التكثيقية المثبتة لحؽ الإرث العقارم

لشير العيني ؿ إخضاع ،المراسيـ التنفيذية لوك، سالؼ الذكر 74-75مر رقـ لأ كفقا يجب
كالمتعمقة يتـ إعدادىا أثناء تنفيذ عممية المسح،  كثائؽ المسح العقارم التي جميع

رخص لمشير العيني إخضاع كذلؾ يجب لمسح، ؿبالإجراءات الميدانية كالإدارية 
 .(المطمب الثالث)كشيادات التييئة كالتعمير 
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: المطمب لأول

التصرفات المنشئة لمحقوق الشخصية الواجبة شيرىا 

 التعريؼ الذم ذىب إلى :نذكر مف بينيا لمحقكؽ الشخصية، اقترح الفقو عدة تعاريؼ
سمطة قانكنية تثبت لشخص قًبىؿى شخص أخر تمكنو مف " :أف الحقكؽ الشخصية ىي

 1".إلزامو بأداء معيف أك بالامتناع عنو تحقيقا لمصمحة مشركعة

التصرفات المنشئة لمحقكؽ التي تقضي بعدـ إخضاع  ،خركجا عف القاعدة العامة
حصرىا في ) مف ىذه التصرفاتبعض اؿالشخصية لإجراء الشير العيني، أخضع المشرع 

كالتي حصرىا في ، لمشير العيني (لمعقارات تأثير عمى القيمة القانكنيةليا التصرفات التي 
المخالصات  ،(الفرع الأول)  سنة أك أكثر12المبرمة لمدة  الإيجارات العقاريةعقكد 

تخمؼ إجراء الشير ، ؼ(الفرع الثاني)  سنكات مقدما03تزيد مدتيا عف  كالحكالات بأجرة
 .سكاءن فيما بيف المتعاقديف أك في مكاجية الغير، ليذه التصرفات يؤدم إلى عدـ نفاذىا

:  الفرع الأول

عقد الإيجار العقاري 

لكف رغـ  بيف المؤجر كالمستأجر، فقطالتزامات شخصية  الإيجار العقارمترتب عقكد 
 كفي ىا تككف نافذة فيما بيف أطراؼلاشخصية، ا تعتبر كرغـ أف الدعاكل المتعمقة بوذلؾ 
،  سنة كاممة أك أكثر12 ة لمدأبرمة إذا ،العيني لشير ؿ إخضاعياإلا بعد الغير، حؽ

كتتضح أىمية شير ىذه العقكد كسبب خركج المشرع عف القاعدة العامة في الشير 
الأساس القانكني لشير عقد  ك،(أولا)العقارم  مفيكـ عقد الإيجارالعقارم، مف خلبؿ 

 .(ثالثا) ىذا النكع مف العقكدالآثار المترتبة عف شير ك، (ثانيا) الإيجار العقارم

 

                                                           
 .192، 191، المرجع السابؽ، ص ص ... القانكنيةعف محمد سعيد جعفكر، مدخؿ إلى العمكـ نقلب - 1
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 مفيوم عقد الإيجار العقاري: أولا

غير القادريف عمى ) تمكيف الأشخاص : فيتتمثؿ ،أىمية بالغة بتتسـ عقكد الإيجار
 مف أىـ العقكد كىذا ما جعميا مف الانتفاع بما ليس ممؾ ليـ مقابؿ بدؿ الإيجار، (التممؾ

 ، بصفة عامة،، كقد تناكؿ المشرع أحكاـ الإيجار1المسماة كأكثرىا شيكعا بيف الأشخاص
.   سالؼ الذكر58-75مر رقـ أمف   01 مكرر507 إلى 467ضمف المكاد مف 

 فعقد الإيجار إما أف يككف تختمؼ عقكد الإيجار مف حيث المدة كالآثار التي ترتبيا،
 حؽ في سرم مكلا ةقانكنيآثاره اؿ لا يينٍتًج ،أك خاضعا لمشير العقارم، كىذا الأخير بسيطا
عقد الإيجار العقارم ما يميز ذلؾ راجع إلى ، شيره في السجؿ العيني بعدإلا  الغير

. عنوالآثار القانكنية المترتبة  مف العقكد، ك عف غيرهالخاضع لمشير العيني

 :تعريف عقد الإيجار العقاري -1

الإيجار عقد يمكن " : كما يمي، أعلبه467/01 المادة فيعرَّؼ المشرع الإيجار 
، "المؤجر بمقتضاه المستأجر من الانتفاع بشيء لمدة محددة ومقابل بدل إيجار معموم

عقد يمتزـ المؤجر بمقتضاه أف : " الإيجار ىك،بأفيتضح لنا،  ،فمف خلبؿ ىذا التعريؼ
 ، فبالتالي يمكننا2"يمكف المستأجر مف الانتفاع بشيء معيف لمدة معينة لقاء أجر معمكـ

عقد يمتزـ المؤجر بمقتضاه أف يمكف المستأجر مف   عقد الإيجار العقارم ىك:بأف القكؿ
.   الانتفاع بالعقار محؿ الإيجار لمدة معينة مقابؿ أجر معمكـ

 :أركان إبرام عقد الإيجار -2

 إلا، (عامة كخاصة)مكضكعية  تكافر أركاف،  بصفة عامة،يتطمب إبراـ عقد الإيجار
 . مع الأركاف المكضكعية يجب تكافر ركف الشكمية،أنو إذا كاف محؿ الإيجار عقار

                                                           
ىلبؿ شعكة، الكجيز في شرح عقد الإيجار في القانكف المدني، الطبعة الأكلى، دار جسكر لمنشر كالتكزيع، الجزائر، - 1

 .12، 11، ص ص 2010
 .220، المرجع السابؽ، ص ... إنجي ىند زىدكر، التصرفات الخاضعة لمشير العقارم- 2
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 :الأركان الموضوعية - أ

تكافر مجمكعة مف شركط مكضكعية، تتمثؿ ،  صحيحلإبراـ عقد إيجاراشترط المشرع 
 : بإيجاز في ما يمي

تكافؽ تكافر تراضي المتعاقديف، بحيث يجب  المشرع اشترط: تراضي المتعاقدين -
 يقترف الإيجاب الصادر مف أحد المتعاقديف أم ،(المؤجر كالمستأجر) المتعاقديف إرادتي

 أف يككف القبكؿ مطابقا للئيجاب تماما، كيجببالقبكؿ الصادر عف المتعاقد الآخر، 
 أف يصدر الرضا مف ذم اشترط كما مف العيكب، كؿ مف المتعاقديفكجكب سلبمة رضا ك

 1.أىمية كقت التعاقد حتى ينعقد الإيجار صحيحا
 اتفاؽ اشترط المشرع، (ركف ميـ في عقد الإيجارالتي تعتبر ): مدة الإيجار -

عدـ انعقاد العقد، إلى  حتما فعدـ الاتفاؽ عمى ذلؾ يؤدم ،حكؿ مدة الإيجارالمتعاقديف 
 كقت إبراـ د مدة الإيجارم السبب يجب تحدا، فميذ2المتعاقديفلعدـ تطابؽ إرادتي راجع ذلؾ 
 ىك عقد مؤقت ينتيي خصكصا كعقد الإيجار العقارم عمكما، إذ أف عقد الإيجار العقد

 .بانقضاء مدة الإيجار المحددة في العقد نفسوطبيعيا 
أف تككف مكجكدة كميعىيىنة اشترط المشرع بالنسبة لمعيف محؿ الإيجار : لعين المؤجرةا -

أف تككف مما يصح التعامؿ كتعييف مستقبلب، ؿبدقة كقت التعاقد، أك ممكنة الكجكد كقابمة ؿ
فقط خلبؿ مدة الإيجار  فيو كغير قابمة للبستيلبؾ، بحيث ينتفع منيا المستأجر أك يستغميا

 3. المحددة يرجعيا إلى المؤجر فكر انقضاء المدةثـ ،المحددة في عقد الإيجار
 كانت الأجرة ركنا ضركريا ، عقد الإيجار مف عقكد المعاكضةباعتبار أف: لأجرةا -
التي يدفعيا المستأجر مقابؿ انتفاعو بالعيف   القيمة الماليةكيقصد بالأجرة تمؾلانعقاده، 

مكجكدة كمحددة كمعينة بدقة كقت إبراـ )المؤجرة، يشترط فييا ما يشترط في العيف المؤجرة 

                                                           
، ص ص 2009، دار الجامعة الجديدة لمنشر، مصر، (الأحكاـ العامة في الإيجار)رمضاف أبك السعكد، عقد الإيجار - 1

54-95. 
 .62، المرجع السابؽ، ص ...ىلبؿ شعكة، الكجيز في شرح- 2
 .97، المرجع السابؽ، ص ... رمضاف أبك السعكد، عقد الإيجار- 3
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، 1(لا كىمية كلا صكرية)يجب أف تككف حقيقية كجدية ك، (لاحقالتعييف ؿالعقد، أك قابمة 
 2.ر المؤججزء مف غمة العقارؾ ،، أك نكعا أخر مف الأمكاؿنقديامبمغا كيمكف أف تككف 

 :ركن الشكمية - ب

في  (إلى جانب الأركاف المكضكعية) تكافر ركف الشكمية ، كقاعدة عامة، المشرعاشترط
آخر، كفي ىذه الحالة لا  التصرفات التي يككف محميا ممكية عقارية أك حؽ عيني عقارم

 إلا بتكافر العناصر الثلبثة تكتمؿ الشكمية كلا تنتج ىذه التصرفات آثارىا القانكنية
. العينيالتكثيؽ، التسجيؿ لدل مفتشية التسجيؿ كالضرائب، الشير : مجتمعة، ألا كىي

 العقكد في بعض مف اشترط الشكمية إذ كضع المشرع استثناء عمى القاعدة العامة،
 مف حيث الشكمية  الحقكؽ العينية العقاريةفشأنيا شأفالمنصبة عمى الحقكؽ الشخصية 

فكر تكثيقو  الجميع حؽ يككف نافذا في 3 عقد الإيجار العقارم البسيط:، فمثلبفي إبراميا
 عقد بينما، (العينيدكف إخضاعو لمشير )لدل مصمحة التسجيؿ كالطابع  قكتسجيؿ

 لا يككف نافذا في حؽ الغير إلا بعد ، سنة كاممة أك أكثر12المبرـ لمدة  الإيجار العقارم
 .عقد الإيجار البسيطعف  ق، كىذا ما يميزالعيني شيره في السجؿ

الأساس القانوني لشير عقد الإيجار العقاري : ثانيا

إن الإيجارات " :ما يميعمى  سالؼ الذكر، 74-75  رقـ مف أمر17نصت المادة 
 سنة لا يكون ليا أي أثر بين الأطراف ولا يحتج بيا تجاه الغير في حالة عدم 12لمدة 

 سنة 12 ةمدؿ المبرمةالإيجار العقارم  أعلبه، بأف، 17 ، يتضح مف المادة  ..."إشيارىا
بمفيكـ .  كي تنتج أثرىا العيني كتسرم بكامؿ مدتيا في حؽ الغيرلشيرتخضع ؿ ،أك أكثر

إذا لـ المخالؼ، لا تسرم عقكد الإيجار العقارم طكيؿ المدل بكامؿ مدتيا في حؽ الغير 

                                                           
 .50، 49، المرجع السابؽ، ص ص ... ىلبؿ شعكة، الكجيز في شرح- 1
 .97، المرجع السابؽ، ص ... ليمى لبيض، منازعات الشير العقارم - 2
 سنة، كلا يخضع لمشير العقارم، فتسميتو بالبسيط تميزا لو عف العقد 12يعتبر عقد بسيط لككنو يبرـ لمدة أقؿ مف - 3

.  سنة كاممة أك أكثر، الذم لو تأثير عمى القيمة القانكنية لمعقار محؿ الإيجار12الخاضع لمشير العقارم، المبرـ لمدة 
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 أم تسرم في عميو، أك حؽ عيني أخر محؿ الإيجار ممكية الغيرقبؿ اكتساب  يتـ شيرىا
.  فقط، فشأنيا في ذلؾ شأف عقكد الإيجار العقارم البسيطة سنة12حدكد 

 تـ إبراـ عقد بيع نفس ثـ سنة كاممة، 15لمدة عقارم  إذا تـ إبراـ عقد إيجار :مثلب
عقد الإيجار مف طرؼ المستأجر، يشير عقد البيع قبؿ أف بشير قاـ المشترم كالعقار، 

 بؿ سنة، 12ثلبث سنكات الزائدة عف اؿفإف ىذا الأخير لف يتمتع بحقو في الإيجار خلبؿ 
 إذا كاف عقد الإيجار ثابت التاريخ قبؿ  كاممة، ذلؾ سنة12تقمص المدة بقكة القانكف إلى 

 ،تسجيؿ تنبيو نزع الممكية، أما إذا كاف غير ثابت التاريخ قبؿ تسجيؿ تنبيو نزع الممكية
أف الإيجار طكيؿ المدل ذلؾ ، كتكمف الحكمة مف  أبدافإنو لف يسرم في حؽ المشترم

فيينٍقًص مف قيمتو، لذلؾ يجب إعلبـ الغير بالأعباء التي المؤجر، ييشكؿ عبئان عمى العقار 
. قتيثٍقًؿ

إذا ": أنوالتي نصت ب، سالؼ الذكر 58-75 مف أمر رقـ 896/02 يتضح مف المادة
 فلا يكون نافذا ، سنوات تسعكان الإيجار السابق عمى تسجيل التنبيو تزيد مدتو عمى

، بأف، "الرىنقيد  سنوات ما لم يكن قد سجل قبل تسعفي حق الدائن المرتين إلا لمدة 
 ، الغيرحؽ تككف نافذة بكامؿ مدتيا في كي ، سنكات أك أكثر09لمدة المبرمة الإيجارات 

في حالة عدـ شيرىا ككانت ثابتة التاريخ قبؿ ؼعقد الرىف، المرتيف  قبؿ قيد شيرىايجب 
 1.ىا سنكات فقط مف تاريخ إبراـ09 تككف نافذة لمدة ،تسجيؿ تنبيو نزع الممكية

شير التي تكجب القانكنية  المدة بشأف المشرع كقع في تىنىاقض ،أفب سبؽ،ما نستخمص ـ
 كاجبة  أعلبه،17 المادة تككف" الخاص ييقىيًد العاـ" طبقا لقاعدة لكفالإيجار العقارم، 

. التطبيؽ

  سنة أو أكثر 12 المبرم لمدة العقاري عقد الإيجار شير عن المترتبة الآثار: ثالثا

،  سنة كاممة أك أكثر12عقد الإيجار العقارم المبرـ لمدة كتسجيؿ  عف تكثيؽيرتب 
 العيني إلا بعد إتماـ إجراء أثره، بينما لا يرتب  المتعاقديف شخصية فيما بيفالتزامات

                                                           
 .105، 104، المرجع السابؽ، ص ص ... نبيؿ إبراىيـ سعد، التأمينات العينية كالشخصية- 1
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أخذا )  العينيالأثرىذا المصدر الكحيد ؿذلؾ راجع لككف الشير العيني ىك  الشير العيني،
لمحؿ   يتمثؿ في نقؿ الحيازة الماديةالذم، ( المنشئ كالأثر الفكرم لمشير العينيربالأث

.  الإيجارالإيجار إلى المستأجر بيدؼ الانتفاع منو خلبؿ المدة المحددة في عقد

تسميـ العيف بالمؤجر ـ التز سنة أك أكثر، ا12يترتب عف الإيجار العقارم المبرـ لمدة 
الصادر عف  ك أالشخصي)ضماف عدـ التعرض المؤجرة إلى المستأجر، كما يمتزـ ب

بالمقابؿ يمتزـ ، ك بالعيف المؤجرة الذم يمكف أف يعترض سبيؿ انتفاع المستأجر،(الغير
 يمتزـ بضماف سلبمة كصيانة العيف المؤجرةكما ، لممؤجردفع بدؿ الإيجار ب رالمستأج

أما ، كردىا في الأخير إلى المؤجر في الحالة التي استمميا منو، ىذا بالنسبة لممتعاقديف
بالنسبة إلى الغير، فبعد إخضاع عقد الإيجار لمتكثيؽ كالتسجيؿ كقبؿ إخضاعو لمشير 

 قبؿ استكماؿ إجراء الشير العيني يعتبر قفلأالعيني لا يككف نافذا في مكاجية الغير، 
 الشكمية المطمكبة قانكنا بتنفيذ إجراء استكماؿ بعد لكفعقد غير مكجكد بالنسبة لمغير، اؿ

 أف لا يتعرض الغيرعمى أيضا  يجب إذ، الجميع  في حؽ يككف العقد نافذ،الشير العيني
لا يحؽ لو أف ينكر أك يغتصب ؼلممستأجر كلا يعكر تمتعو مف الانتفاع بالعيف المؤجرة، 

 كمشير في السجؿ مكثؽ كمسجؿ المخكؿ لممستأجر بناءن عمى عقد إيجار حؽ الانتفاع
. قبؿ شير عقد الإيجار ، إلا إذا كاف لو سند رسمي مسجؿ كمشيرالعيني

: الفرع الثاني

 سنوات مقدما 03 المخالصات والحوالات بأجرة لمدة تزيد عمى 

تمؾ : "المخالصة ىي،  سالؼ الذكر، بأف58-75 مف أمر رقـ 897يتضح مف المادة 
 ". سنكات03المبالغ التي تدفع مقدما إلى مالؾ العقار كثمف إيجار العقار لمدة تزيد عف 

حكالة المنتفع مف الإيجار الذم دفع ثمنو مقدما إلى شخص أخر " :اأما الحكالة يقصد بو
المخالصات كالحكالات   ميَّز المشرع بيف، كقد1"ليحؿ محمو في الانتفاع بالعقار المؤجر

                                                           
 .101، المرجع السابؽ، ص ...جماؿ بكشنافة، شير التصرفات العقارية في- 1
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، (ثانيا) سنكات 03 عف، كالمخالصات كالحكالات لمدة تزيد (أولا) سنكات أك أقؿ 03لمدة 
 . في حؽ الدائف المرتيفىابنفاذ فيما يتعمؽ

 سنوات أو أقل 03المخالصات والحوالات لمدة : أولا

 المخالصات أف ،سالؼ الذكر 58-75 مف أمر رقـ 897/11طبقا لممادة الأصؿ 
لا ؼ في حؽ المرتيف، تسرم سنكات أك أقؿ، لا 03كالحكالات المبرمة بأجرة مقدما لمدة 

  يمكف الاحتجاجلكف استثناءن يمكف لمف أبرمة لصالحو أف يحتج بيا في مكاجية المرتيف، 
. بيذه المخالصات كالحكالات إذا كانت ثابتة التاريخ قبؿ تسجيؿ تنبو نزع الممكية

  أو أقل سنوات03 عنالمخالصات والحوالات لمدة تزيد  :ثانيا

المخالاصات بأف،  الأمر،  نفسمف 897/22لمادة تقضي القاعدة العامة، كفقا ؿ
 لا تسرم في حؽ المرتيف إذا لـ يتـ شيرىا  سنكات03لمدة تزيد عمى المقدمة كالحكالات 

 الاحتجاج إمكانية :في السجؿ العيني، لكف يرد عمى القاعدة العامة استثناء يتمثؿ في
 إذا كانت ثابتة ، سنكات فقط مف تاريخ نيشيكئًيا03في حدكد المخالصات كالحكالات بيذه 

 03تنبو نزع الممكية، أم تككف نافذة في حؽ الغير لمدة المرتيف سجؿ مالتاريخ قبؿ أف 
، كنفس 3ؿ التنبيو العقارممسجتمف تاريخ إبراميا، إذا كانت ثابتة التاريخ قبؿ  سنكات فقط

إذا كاف مكضكع نزاعيا  عمى الأحكاـ القضائية النيائية غير قابمة لمطعف يسرمالشيء 
  4. سنكات03لمدة تزيد عمى يتمحكر حكؿ المخالصات كالحكالات المقدمة 

                                                           
لا تكون المخالصة بالأجرة مقدما لمدة تزيد عمى ": ، سالؼ الذكر، بأنو58-75 مف أمر رقـ 897/01نصت المادة - 1

 لتنبيو  لتسجيلإذا كان تاريخيا ثابتا وسابقاإلا  ،سنوات ولا الحوالة بيا كذلك نافذة في حق الدائن المرتين( 3)ثلاث 
 ".نزع الممكية

( 3) لمدة تزيد عمى ثلاث ةأو الحوالة إذا كانت المخالصو":  مف نفس الأمر، عمى ما يمي897/02نصت المادة - 2
لا خفضت المدة إلى ثلاث  ( 3)سنوات، فإنيا لا تكون نافذة في حق الدائن المرتين إلا إذا سجمت قبل قيد الرىن، وا 

 ". مراعاة المقتضى الوارد في الفقرة السابقة،مع سنوات
 .108، 107، المرجع السابؽ، ص ص ... نبيؿ إبراىيـ سعد، التأمينات العينية كالشخصية- 3
 .513، المرجع السابؽ، ص ... معكض عبد التكاب، الشير العقارم- 4
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 الغير إعلبـ في العيني، مف إخضاع ىذه المخالصات كالحكالات لمشير تكمف الغاية
 المؤجر، طبعا إذا كاف يفكر بذلؾ، لأنيا  قبؿ أف يقكـ بإبراـ أم تصرؼ بشأف العقار1ابو

 . القانكنية تنقص مف قيمتوإذ ، العقارعمىتؤثر 

:  المطمب الثاني

الدعاوى القضائية العقارية وحق الإرث العقاري شير 

 يةإجراء الشير العيني في الجزائر لـ يقتصر فقط عمى التصرفات القانكنية العقار
القرارات لـ يكتفي أيضا باحتكاء كالأحكاـ كالقرارات القضائية المتعمقة بالقضايا العقارية، ك

نما طبقا لممادة   85كالكثائؽ الإدارية المنصبة عمى الممكية كالحقكؽ العينية العقارية، كا 
 الدعاكلأف يشمؿ  إلى إجراء الشير العيني سالؼ الذكر، امتد 63-76مف مرسكـ رقـ 

 التي يتعمؽ مكضكعيا بفسخ أك إبطاؿ أك إلغاء أك نقض حقكؽ (الفرع الأول) القضائية
الذم العقارم ، كما امتد إلى حؽ الإرث خاضعة لمشير العيني سابقامترتبة عف سندات 

 .العقارم التي تثبت حؽ الإرث (الفرع الثاني) الشيادة التكثيقيةشير يتـ شيره عف طريؽ 

: الفرع الأول

 شير الدعاوى القضائية العقارية 

 مف قانكف 519 ك17 أعلبه، كالمادتيف 85نص المشرع في عدة مكاد، لاسيما المادة 
 التأشير سالؼ الذكر، عمى كجكب شير الدعاكل القضائية العقارية، كذلؾ ب08-09رقـ 

ىذه الكثيقة  يشترط أف تككفكلمحؽ العيني المتنازع عميو،   في الكثيقة المتضمنةاليامشي
شيرىا، إلا أف  مع ما يقكـ ضدىا مف الدعاكل الكاجب في السجؿ العينيمشيرة مسبقا 

 كاف متذبذبا بسبب غمكض (أولا)مكقؼ القضاء مف شير الدعاكل القضائية العقارية 
رغـ نص المشرع عمى الآثار ، (ثانيا)كتناقض النصكص المتعمقة بشير الدعاكم العقارية 

 . ، كجزاء تخمؼ الشير العيني(ثالثا)التي تنتج عف شير الدعاكل القضائية العقارية 
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 موقف القضاء من شير الدعاوى القضائية العقارية: أولا

المحكمة العميا كمجمس الدكلة عدة قرارات قضائية متضاربة كمتناقضة حكؿ صدر عف 
، كذلؾ بسبب 1لشير العينيؿكجكب أك عدـ كجكب إخضاع الدعاكل القضائية العقارية 

غمكض كتناقض النصكص القانكنية حكؿ ىذه المسألة، كىذا أدل إلى ظيكر جداؿ فقيي 
صدكر ذلؾ قبؿ  ، المحكمة العميا كمجمس الدكلة عمى رأم كاحداتاجتيادكعدـ استقرار 

أعلبه، كلكف بعد صدكر ىذا القانكف أصبح الكضع مختمؼ، إذ أف  09-08 رقـ القانكف
المحكمة العميا حسمت نيائيا في مسألة كجكب أك عدـ كجكب إخضاع الدعاكل العقارية 

 .لمشير العيني، كنفس الشيء قاـ بو مجمس الدكلة

 :09-08قبل صدور قانون رقم موقف القضاء  -1

كبرز ذلؾ  أعلبه، 09-08 قبؿ صدكر قانكف رقـ انقسـ مكقؼ القضاء إلى اتجاىيف
مف التناقض في الأحكاـ كالقرارات المتعمقة بكجكب أك عدـ كجكب شيره الدعاكل 

أم أنو عند استقراء الاجتيادات القضائية الصادرة آنذاؾ، يتبف لنا تناقض في العقارية، 
سكاء عمى ) كجكب أك عدـ كجكب شير الدعاكل العقارية ةالقرارات التي تفصؿ في مسأؿ

، بحيث ظير اتجاه مؤيد لكجكب (مستكل المحكمة العميا أك عمى مستكل مجمس الدكلة
 .شير ىذه الدعاكل، كاتجاه أخر معارض لشيرىا

  :الاتجاه المؤيد لشير الدعاوى القضائية العقارية - أ

منو قبؿ تسجيؿ لابد إلزامي إجراء  إجراء شير الدعاكل العقارية ،يرل ىذا الاتجاه بأف
شير الدعاكل العقارية   كتاب الضبط في المحكمة، فإغفاؿلعريضة افتتاح الدعكل لد

 بيف بالتناقض الذم كقع فيو المشرع يبرر ىذا الاتجاه مكقفو شكلبن، ىايؤدم إلى عدـ قبكؿ
، فبالتالي يطبؽ  سالؼ الذكر63-76، كمرسكـ رقـ سالؼ الذكر 74-75رقـ أمر 

التشريع الأعمى كييتٍرىؾ التشريع الفرعي، كقد صدر عف ىذا الاتجاه عدة قرارات تيبىيًف 
 مؤرخ 184 931 قرار رقـ  بينيا،مكقفو حكؿ شير الدعاكل العقارية، نذكر مفبكضكح 
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الذم جاء فيو ما " غير منشكر"، مجمس الدكلة، الغرفة الرابعة، 2002 مارس 27في 
حيث أنو بالرجكع إلى العريضة الافتتاحية أماـ الغرفة الإدارية لمجمس قضاة ": ميؿ

 1".كعميو يتعيف عدـ قبكؿ دعكل المستأنؼ شكلب... تممساف يتضح أنو لـ يتـ إشيارىا

 : الاتجاه الرافض لشير الدعاوى القضائية العقارية - ب

 عدـ شير الدعكم ، إذ يرل أفاتخذ ىذا الاتجاه مكقفا معاكسا لمكقؼ الاتجاه الأكؿ
 85لككف المادة رجع يؤدم إلى رفضيا أماـ الجية القضائية المختصة، كذلؾ لا العقارية 

، تخالؼ القكاعد العامة المتعمقة بشركط رفع الدعكل سالؼ الذكر 63-76مف مرسكـ رقـ 
 لنا مكقؼ ىذا كيتضح، 2 مف قانكف الإجراءات المدنية القديـ459القضائية طبقا لممادة 

 مارس 24 المؤرخ في 168606 قرار رقـ :مف بينيانذكر الاتجاه مف خلبؿ عدة قرارات، 
تمسؾ الطاعف -المبدأ: " المحكمة العميا، الغرفة المدنية، جاء فيو أفعف الصادر 2000

بعدـ شير الدعكل مف طرؼ المدعيف الأصمييف كعدـ مراعاة قضاة المكضكع أحكاـ المادة 
 3." يعرض القرار لمنقض63-76 مف مرسكـ رقـ 85

 : 09-08موقف القضاء بعد صدور قانون رقم  -2

 إجراء ،أصبح إجراء شير الدعاكل القضائية المتعمقة بالممكية كالحقكؽ العينية العقارية
كىذا ما أكدتو صراحة  ،أعلبه 09-08بعد صدكر قانكف رقـ إلزامي لقبكؿ الدعكل شكلب، 

شير عريضة رفع الدعوى إيجب ":  التي نصت عمى أنو، مف نفس القانكف17/3المادة 
 ،أو حق عيني عقاري مشير طبقا لمقانون/ولدى المحافظة العقارية إذا تعمقت بعقار 

 ما لم ، تحت طائمة عدم قبوليا شكلا،وتقديميا في أول جمسة ينادى فييا عمى القضية
، فبالتالي أصبح مكقؼ القضاء مستقر بشأف كجكب شير 4"يثبت إيداعيا للإشيار

 .الدعاكل العقارية، لكف كاف مكقفو متذبذب بشأف نكع الدعاكل الكاجب إخضاعيا لمشير

                                                           
 .152 ص  المرجع السابؽ،عمر حمدم باشا، القضاء العقارم،- 1
 .178، المرجع السابؽ، ص ... ، نقؿ الممكيةػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ- 2
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الدعاوى القضائية العقارية الواجبة شيرىا : ثانيا

 سالؼ الذكر، بأف، المشرع استدرؾ 09-08 مف قانكف رقـ 17يستشؼ مف المادة 
مسألة كجكب أك عدـ كجكب شير الدعاكل العقارية كحسميا نيائيا، إذ نص عمى كجكب 

شير عريضة رفع الدعكل إذا تعمقت بعقار أك حؽ عيني عقارم مشير سابقا، كرغـ 
 أعلبه، إلا أنو ظير جداؿ فقيي آخر، بسبب غمكض كتناقض 17صراحة المادة 

النصكص القانكنية، حكؿ نكع الدعاكل القضائية العقارية الكاجبة إخضاعيا لمشير 
 85العيني، إذ ىناؾ اتجاه حصر الدعاكل التي يجب إخضاعيا لمشير العيني كفقا لممادة 

، بينما اتجاه آخر يرل كجكب إخضاع لمشير  سالؼ الذكر63-76 مرسكـ رقـ مف
 . أعلبه17كؿ الدعاكل العقارية الافتتاحية كفقا لممادة  العيني

 : 63-76الدعاوى الخاضعة لمشير طبقا لممرسوم التنفيذي رقم  -1

إن دعاوى القضاء الرامية ": مايمي ، أعلبه63-76 رقـ مرسكـمف  85المادة جاء في 
إلى النطق بفسخ أو إبطال أو إلغاء أو نقض حقوق ناتجة عن وثائق تم إشيارىا، لا 

 75/74مر رقم الأ من 14/4يمكن قبوليا إلا إذا تم إشيارىا مسبقا طبقا لممادة 
 و المتضمن 1975 نوفمبر سنة 12 الموافق 1395 ذي القعدة عام 8المؤرخ في 

ذا تم إثبات ىذا الإشيار بموجب  إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري، وا 
 ". أو تقديم نسخة من الطمب الموجود عميو تأشير الإشيارالمحافظشيادة من 

 الدعاكل العقارية القضائية التي كؿ لا يمكف قبكؿ ،أعلبه، بأنو 85 يفيـ مف المادة 
سابقا  مشيرة مكضكعيا فسخ أك إبطاؿ أك إلغاء أك نقض حقكؽ مترتبة عف كثائؽ يككف

 لدييا المشير إلا إذا تـ شير ىذه الدعاكل لدل المحافظة العقارية في السجؿ العيني،
 مف 14/4المادة المشرع في  ق، كىذا ما أكد1النزاع محؿالكثائؽ التي تترتب عنيا الحقكؽ 

 لموضعية التعديلات عامة، كل وبصفة: "بأنو سالؼ الذكر، التي نصت 74-75  رقـأمر
 مف قانكف 519المادة ، ك"العقارية البطاقات مجموعة في محدد ومسجل لعقار القانونية
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ترفع الدعوى أمام القسم العقاري وينظر " :بأنونصت  التي ،سالؼ الذكر 09-08رقـ 
فييا حسب الإجراءات الواردة في ىذا القانون، مع مراعاة الأحكام الخاصة بشير 
، "دعاوى الفسخ أو الإبطال أو التعديل أو نقض حقوق قائمة عمى عقود تم شيرىا

 . سالؼ الذكر63-76مف مرسكـ  85 طبقا لممادة ،تتمثؿ الدعاكل الكاجبة شيرىاك

الدعكل التي ترفع في حالة إخلبؿ أحد المتعاقديف بالتزاماتو تمؾ  ىي :الفسخ دعوى -
التعاقدية المترتبة عف عقد مبرـ بينيما كالذم يتضمف تصرؼ عقارم، كأف يرفض 

 .المشترم دفع ثمف العقار إلى البائع
 ، صحة العقدأركافالدعكل التي ترفع في حالة تخمؼ أحد  تمؾ ىي: الإبطال دعوى -

، أك ككجكد عيب مف (يؤدم إلى البطلبف المطمؽ)تخمؼ الشكمية في البيع العقارم ؾ
 .(يؤدم إلى البطلبف النسبي) عيكب الإرادة لدل أحد أك كلب المتعاقديف في البيع العقارم

الدعكل التي ترفع في حالة المطالبة بإلغاء عقد إدارم أك تمؾ ىي : الإلغاء دعوى -
قرار إدارم ناقؿ لمممكية العقارية الخاصة، مثلب رفع دعكل مطالبة إلغاء قرار نزع الممكية 

 .الخاصة مف أجؿ تحقيؽ المنفعة العامة
الدعكل التي ترفع في حالة المطالبة بنقض حؽ مف تمؾ  ىي :النقض دعوى -

الحقكؽ العينية العقارية، كالدعكل التي ترفع لممطالبة بنقض القسمة الرضائية لعقار 
 1.مممكؾ عمى الشيكع

 :09-08الدعاوى الخاضعة لمشير طبقا لقانون رقم  -2

كسع مف نطاؽ إلزامية قد  المشرع ،أف بالقانكف،نفس  مف 17/3لمادة يتضح مف ا
جراء عمى ىذا الإالعقارية لإجراء الشير العيني، بحيث لـ يعد يقتصر  إخضاع الدعاكل

 كىذا ما  ذكر ىذه الدعاكل عمى سبيؿ المثاؿ،بؿ، 2أعلبه 85 في المادة الكاردةالدعاكل 
إذا تعمقت بعقار أو حق عيني عقاري " العبارة مف خلبؿ أعلبه، 17/3المادة أكدتو 
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الدعاكل العقارية يجب إخضاعيا لمشير، باستثناء تمؾ التي تتعمؽ  ، فبذلؾ كؿ"مشير
 .بعقار أك حقكؽ عينة عقارية غير مشيرة سابقا

نستخمص مما سبؽ، بأف، الدعاكل العقارية التي تخضع كجكبا لمشير العيني، ىي 
سابقا الحقكؽ العينية العقارية المشيرة العقارات ك تثكر بشأف جمع الدعاكل العقارية التي

  محؿ النزاع قد خضع لمشير العينيكف أف يؾفالمشرع اشترط، بشأف ىذه الدعاكل،)
في دعاكل الإبطاؿ أك الفسخ أك التعديؿ، أك ىذه الدعاكل لا تنحصر فبالتالي ، (سابقا

كجكب شير دعكل الشفعة، ىك نقض حقكؽ عينية عقارية مشيرة، كخير دليؿ عمى ذلؾ 
إذا نكؿ الكاعد بعد )كدعكل الرجكع في اليبة، كدعكل تكممة إجراءات الكعد بالبيع العقارم 

، التي يككف محؿ النزاع فييا (إظيار المكعكد لو رغبتو في الشراء خلبؿ المدة المحددة
إخضاع ىذه الدعاكل لمشير  إلزامية فاليدؼ مف، عقار أك حقكؽ عينية مشيرة سابقا

حفظ حؽ المدعي إذا صدر حكـ نيائي يحكز حجية الشيء المقضي يكمف في  العيني
 . ، كأيضا تمكيف ىذا الأخير مف الاحتجاج في مكاجية الغير بيذا الحكـفيو لصالحو

: أنونصت عمى التي ،  سالؼ الذكر08-09 رقـ  مف قانكف519الرجكع إلى المادة ب
ر فييا حسب الإجراءات الواردة في ىذا القانون، ظترفع الدعاوى أمام القسم العقاري وين"

مع مراعاة الأحكام الخاصة بشير دعاوى الفسخ أو الإبطال أو التعديل أو نقض حقوق 
 المشرع ذىب مرة أخرل إلى حصر ، أفيتضح لنا،، "قائمة عمى عقود تم شيرىا

بشير : "العبارةىك  ذلؾ كالدليؿ عمىالدعاكل العقارية الكاجبة إخضاعيا لمشير العيني، 
  ".دعاكل الفسخ أك الإبطاؿ أك التعديؿ أك نقض حقكؽ قائمة عمى عقكد تـ شيرىا

المشرع   أعلبه، بأف،08-09 رقـ  مف قانكف519 ك17المادتيف  خلبؿنستخمص مف 
،  فيما يخص الدعاكل العقارية الكاجب شيرىا في السجؿ العينيتناقضقد كقع في اؿ

ؿ مف الناحية العممية حكؿ مسألة إخضاع الدعاكل العقارية لمشير ؤخمؽ تسابدكره  كالذم
ات العقارية في نكع الدعاكل التي تقبؿ كنكع محافظبيف اؿىناؾ اختلبؼ ، بحيث أف العيني

 18-18إلى حيف صدكر قانكف رقـ  الدعاكل التي تيرفض أثناء إيداعيا بغرض الشير،
سالؼ الذكر، كلكف رغـ ذلؾ، أحيانا يرفض المحافظ العقارم إجراء شير بعض مف 
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الدعاكل القضائية العقارية بسبب إغفاؿ بياف أك أكثر مف البيانات التي يجب أف تتضمنيا 
 .ىذا فيما يخص الجانب العممي في المحافظات العقارية. 1ىذه الدعاكل

بشأف نلبحظ فيما يخص الجانب العممي عمى مستكل القضاء، بأنو، ظير تناقض 
رفض الدعكل شكلب بسبب عدـ إخضاعيا لمشير العيني، كلك أنيا لا تنتمي إلى ما كرد 

 سالؼ الذكر، بينما رفض الطعف بعدـ شير مثؿ 63-76 مف مرسكـ رقـ 85في المادة 
 801659رقـ ب القرار الصادر عف الغرفة العقارية لممحكمة العميا، مثلبىذه الدعكل، 

لا تشير العريضة، المرفكعة : المبدأ:  ما يميفيو  الذم جاء 2011 جكيمية 14مؤرخ في 
دعاكل الفسخ أك الإبطاؿ أك التعديؿ أك ): أماـ القسـ العقارم، في حالة عدـ تعمقيا بػ
كأيضا القرار الصادر عف نفس الغرفة تحت  2.(نقض حقكؽ، قائمة عمى حقكؽ تـ شيرىا

لا يتطمب : " الذم جاء فيو ما يمي2013 ديسمبر 12 المؤرخ في 0809 194رقـ 
 يجب في حيف، 3"القانكف شير عريضة افتتاح دعكل إتماـ إجراءات عقد الكعد بالبيع

 لمشير العيني حتى يتـ حفظ حؽ المدعي، عريضة الدعكل العقارية القضائيةإخضاع 
الحكـ النيائي البات الصادر لصالحو مقاـ عقد البيع العقارم الذم بدكره يخضع كأف يقكـ 

 .لإجراء الشير العيني

كلتفادم كؿ التساؤلات المتعمقة بكجكب أك عدـ كجكب شير الدعاكل القضائية 
العقارية، كالتناقضات المكجكدة عمى مستكم المحافظات العقارية أك القضاء، يجب مراعاة 

 سالؼ الذكر، كتطبيقيا تطبيقا حرفيا، بحيث يتـ 18-18 مف قانكف رقـ 35أحكاـ المادة 
شير كؿ الدعاكل القضائية العقارية مع رفض شكلب كؿ الدعاكل القضائية العقارية غير 

 . المشيرة

 
                                                           

 .2022 مام 15 في مقابمة تـ إجراؤىا بتاريخ ،ما صرح بو مدير مصمحة المسح لكلاية تيزم كزككفقا ؿ -1
العدد الأكؿ، ، مجمة المحكمة العميا، 2011 جكيمية 14، مؤرخ في 801659الغرفة العقارية، قرار رقـ المحكمة العميا، - 2

  .181-179، ص ص 2012
، ص ص 2013، العدد الثاني، 2013 ديسمبر 12، المؤرخ في 0809194المحكمة العميا، الغرفة العقارية، قرار رقـ - 3

337-340. 
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الآثار المترتبة عن شير الدعاوى القضائية العقارية : ثالثا

إعلبـ الغير : ثار بالغة الأىمية تتمثؿ فيأالعقارية القضائية  عف شير الدعاكل يترتب
تىمٍكًيف المدعي مف حفظ حقو أيضا  التعامؿ فيو ىك محؿ نزاع قضائي، كالمرادبأف العقار 

الذم  )الغيرتجاه ، إذ أنو لا يىحٍتىج بذات الحكـ 1في حالة صدكر حكـ نيائي بات لصالحو
، إلا إذا تـ شير الدعكل قبؿ إخضاع الغير (كسب حؽ عيني عمى العقار محؿ النزاع

ٌ تصرؼ قانكني أم إبراـتفادم منع المدعي مف ذلؾ، لشير، إضافة إلى ؿحقو العيني 
الحالة الكاحدة ؼالتصرؼ في العقار حؽ مكتسب دستكريا،  بشأف العقار محؿ النزاع، لأف

 2.لكقؼ تنفيذ شير لعقد رسمي طبقا لمقانكف الجزائرم ىي حالة الطعف فيو بالتزكير

: الفرع الثاني

شير حق الإرث العقاري عن طريق الشيادة التوثيقية 

 لأنو لا كجكد ا، كفاة المكرث، كلا يعتبر شخصيفكر ينشأ ، إذلا يعتبر حؽ الإرث عينيا
 علبقة الخلبفة فيما بيف ىكحؽ الإرث  إنما أساسكلعلبقة مديكنية بيف المكرث ككرثتو، 

 سالؼ الذكر، تنتقؿ الحقكؽ 74-75 مف أمر رقـ 15/2 لممادة كفقاالمكرث كالكارث، 
أمٌ إجراء شكمي، لأف حؽ الإرث   دكف اتخاذـ بمجرد كفاة سمفوة إلى الكرث العقاريةالعينية

 ،2016 مارس 06 مؤرخ في 01-16 مف قانكف رقـ 64المادة بمكتسب دستكريا 
 سالؼ الذكر، 11-84قانكف رقـ   مف1274 المادة تأكدك .3تعديؿ الدستكراؿيتضمف 

 لإثبات انتقاؿ حؽ الإرث يجب لكف، "لا تركة إلا بعد سداد الديكف"مع مراعاة قاعدة ذلؾ 

                                                           
 .199، ص المرجع السابؽ، ...  العينيجماؿ بكشنافة، الآثار القانكنية المترتبة عف نظاـ الشير- 1
 .264-262، المرجع السابؽ، ص ص ...عمر حمدم باشا ك ليمى زركقي، المنازعات- 2
ج، العدد .ر.، ج التعديؿ الدستكرم يتضمف،2016 مارس 06مؤرخ في  01-16 مف قانكف رقـ 64/02نصت المادة - 3

 ".حق الإرث مضمون": ، عمى أف2016 مارس 07 في الصادر، 14

يستحق الإرث بموت المورث حقيقة أو باعتباره ": ، سالؼ الذكر، عمى أنو11-84 مف قانكف رقـ 127نصت المادة - 4
 ".ميتا بحكم القضاء
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 مع مراعاة إجراءات (ثانيا)، لشير حؽ الإرث العقارم (أولا)استصدار شيادة تكثيقية 
. ، في حماية حؽ الكرثة كالمتعامؿ معيـ(رابعا)، كيكمف أىـ غرض مف ذلؾ (ثالثا)الشير 

تعريف الشيادة التوثيقية  : أولا

الكسيمة كالأداة الفنية لشير حؽ الإرث في مجكعة : "الشيادة التكثيقية بأنياالفقو عىرىؼى 
البطاقات العقارية عف طريؽ شيادة تحرر مف قبؿ المكثؽ تفيد انتقاؿ الممكية العقارية مف 

 1".المالؾ إلى الكرثة أك المكصى ليـ

 وجوب شير حق الإرث العقاري : ثانيا

 يكتسب الكرثة ممكية ق، سالؼ الذكر، بأف74-75 مف أمر رقـ 15/2 مف المادة يتبيف
 يكتسب كما ،2الأعياف محؿ التركة بمكجب حدكث الكاقعة المادية المتمثمة في الكفاة

لكف   في ذلؾ،إتباع أم إجراء شكمي  التركة، دكف مفنصيبيـ (إف كجدكا)المكصى ليـ 
يىتىمىكنكا مف التصرؼ فييا، لكي  كييـ،انتقاؿ الحقكؽ العينية العقارية إؿالكرثة ييثٍبًت لكي 

  . في السجؿ العيني( حؽ الإرثتثبت)شيادة التكثيقية ألزميـ المشرع بشير اؿ

أف الانتقاؿ المشاع ب سالؼ الذكر، 63-76مف مرسكـ رقـ  393  المادةجاء في
أك المكصى ليـ، يثبت بعد تنفيذ إجراء شير /للؤملبؾ محؿ التركة بعد الكفاة إلى الكرثة ك

 مف 88تقضي المادة ك. نفس المرسكـ مف 914المادة لنا شيادة تكثيقية، كىذا ما أكدتو 
أك المكصى ليـ، أف يتصرؼ في /ك لا يمكف لأم كاحد مف الكرثة ، بأنو،نفس المرسكـ

العقارم بالحقكؽ العينية العقارية، إلا بعد شير حقو في الإرث المتعمقة  ،نصيبو مف التركة

                                                           
 .209، المرجع السابؽ، ص ... نقلب عف، عمر حمدم باشا كليمى زركقي، المنازعات- 1
 .191، المرجع السابؽ، ص ... جماؿ بكشنافة، الآثار القانكنية المترتبة عف نظاـ الشير العيني- 2
 بعد وفاة تثبت ة شيادة موثقإشيارعندما يتم ": ، سالؼ الذكر، عمى أنو63-76 مف مرسكـ رقـ 39نصت المادة - 3

الانتقال المشاع للأملاك باسم مختمف الورثة أو الموصى ليم، فإنو يؤشر عمى بطاقة العقار باسم جميع المالكين عمى 
". الشيوع وبالحصة التي تعود لكل واحد منيم عندما يكون ذلك مبين في الشيادة

4
، عمى أفنفس  مف 91نصت الفقرة الأكلى مف المادة ك-  كل انتقال أو إنشاء أو انقضاء لحقوق عينية عقارية : "المرسكـ

 ." يجب أن يثبت بشيادة موثقة99بمناسبة أو بفعل الوفاة ضمن الآجال المحددة في المادة 
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 مف 88المادة ؼالتي يقع بدائرة اختصاصيا العقارات محؿ التركة،  لدل المحافظة العقارية
لمشير م  كجكب إخضاع حؽ الإرث العقار،ؤكد لنات،  سالؼ الذكر63-76مرسكـ رقـ 

 1.التصرؼ في حقيـ ىذا مف أك المكصى ليـ/ك الكرثة حتى يتمكفالعيني، 

شير حق الإرث العقاري  إجراءات: ثالثا

تـ إعدادىا بناءن عمى فريضة م) تكثيقيةاؿشيادة  اؿإيداعطريؽ يتـ شير حؽ الإرث عف 
دىد فييا(قضائيحكـ  محددة مف قبؿ مكثؽ أك المكصى ليـ مع أك / أنصبة الكرثة ك، ييحى

 يككف مكقع مف قبؿ أحد الكرثة أك مف يقكـ ، الذم يجب أفإيداع طمب شير حؽ الإرث
أك / الكرثة ك خاصة بتحديد كتعييفبياناتالطمب يجب أف يتضمف ك، ( مثلبككيؿ)مقاميـ 

محؿ مع بيانات خاصة بتحديد كتعييف ( الخ...أسمائيـ، ألقابيـ،) مف جية ،المكصى ليـ
 2(.الخ...أصؿ ممكية العقارات محؿ التركة، الأعباء التي تثقميا،)مف جية أخرل ك ،التركة

، بأف، المشرع ألزـ 91لمادة يتضح مف ا  تحريرعمى  المكثقيف مف نفس المرسكـ
أك المكصى ليـ تحرير كؿ عقكدىـ /الكرثة كطمب منيـ ما إذا شيادات تكثيقية في حالة 

يتـ لكف كلك لـ يطمب منيـ الكرثة ذلؾ، ، كما ألزميـ بتحريرىا حتى أك جزء مف التركة
 3.في الآجاؿ المحددة قانكنامع شيره  إذا تـ تحرير عقد قسمة التركة ذلؾالاستغناء عف 

                                                           
 في محافظة للإشيار إجراءلا يمكن القيام بأي ": ، عمى أنو، سالؼ الذكر63-76 رقـ  مف مرسكـ88نصت المادة - 1

 مسبق أو مقارن لمعقد أو لمقرار القضائي أو لشيادة الانتقال عن طريق الوفاة، يثبت إشيارعقارية في حالة عدم وجود 
 يعني الأخيروالمتصرف أو صاحب الحق .  أدناه89 وذلك مع مراعاة أحكام المادة الأخير التصرف أو صاحب الحق حق

 الذي الإجراءالشخص الذي يكون حقو قد تم تحويمو أو تعديمو أو تثبيتو أو ترتيب حقوق عميو أو انقضائو بموجب 
 المعطى لمعقد أو القرار القضائي أو لمشيادة الموثقة المثبتة الحق الإشيارإنو ابتداءً من .  من أجموالإشيارطمب 

لصاحبو الجديد، لا يمكن القيام بأي إجراء من قبل الشخص الرئيسي أو ضد الصاحب السابق ليذا الحق دون الإخلال 
 ". الطمبات القضائية الرامية إلى فسخ أو إبطال أو إلغاء أو نقض حق عيني عقاريبإشيار

 .86-84، المرجع السابؽ، ص ص ...عبد الحميد المنشاكم، إجراءات الشير العقارم - 2
وينبغي عمى الموثقين أن يحرروا الشيادات ليس فقط ": بأنو ،مرسكـنفس اؿ مف 91 مف المادة 3 ك2نصت الفقرتيف - 3

عندما يطمب منيم ذلك الأطراف ولكن أيضا عندما يطمب منيم إعداد عقودىم كلا أو جزء من التركة، وفي ىذه الحالة ينبغي 
ولا يتم إعداد شيادة موثقة إذا كان عقد القسمة . عمى المعنيين أن يقدموا إلى الموثقين كل المعمومات والإثباتات المفيدة

شياره ضمن الأجل المنصوص عميو من أجل   ."الشيادة المذكورةإشيار المتضمن لمجموع العقارات الموروثة قد تم تحريره وا 
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 الغرض من وجوب شير حق الإرث العقاري: رابعا

أك المكصى ليـ /في تمكيف الكرثة ك العقارمإجراء شير حؽ الإرث يكمف الغرض مف 
التي يقكمكف  التصرفات (في مكاجية الغير)نفاذ مع ىـ، مؿ إ إثبات انتقاؿ ىذه الحقكؽمف

 . بعد كفاة المكرثالتركة بدكف مالؾ مع تفادم بقاء 1ىذه الحقكؽبشأف  مع غيرىـ بإبراميا

حتما إخضاع حؽ الإرث لإجراء الشير العيني، يؤدم  أك المكصى ليـ/كإغفاؿ الكرثة 
الحقكؽ العينية كإلى مكاجية مصاعب فيما يخص التصرفات القانكنية المتعمقة بالممكية 

العقارية المشمكلة بالتركة، سكاء ما يتعمؽ بعقكد المعاكضة أك عقكد التبرع أك غيرىا مف 
 . الأخرلالتصرفات العقارية

أك المكصى ليـ، بشأف / القانكنية التي يبرميا الكرثة كالتصرفاتكؿ  نشير إلى أف،
لف تككف باطمة في قبؿ إخضاع حؽ الإرث لإجراء الشير العيني،  أنصبتيـ مف التركة،

، كيمكف ليذا الأخير 2 الغيرعمىحد ذاتيا بؿ ىي صحيحة، لكف لا يمكف الاحتجاج بيا 
 ا سالؼ63-76 كمرسكـ رقـ 74-75مر رقـ أ في المشرع أكدهعدـ مراعاتيا، كىذا ما 

الذكر، إذ أف المشرع لـ يقيد تمتع الكرثة بحؽ انتقاؿ التركة إلييـ بإجراء الشير العيني، 
، كىك نفس ما ذىب  كحقيـ في التصرؼ فييا، قيد حقيـ في إثبات انتقاؿ التركة إلييـبؿ

، كأكد عمى 1935 أكتكبر 30إليو المشرع الفرنسي بداية مف صدكر القانكف المؤرخ في 
 1955.3 جانفي 04ذلؾ مف خلبؿ صدكر مرسكـ 

: المطمب الثالث

وثائق المسح العقاري ووثائق التييئة والتعمير  

مجمكعة أخرل مف كثائؽ كمحررات إدارية ليا أف شمؿ إلى إجراء الشير العيني امتد 
 الأخرل، فإجراء الشير العيني لا يقتصر كالحقكؽ العينية العقاريةالعقارية صمة بالممكية 

                                                           
 .106، 105، المرجع السابؽ، ص ص ... جماؿ بكشنافة، شير التصرفات العقارية- 1
 .147، 146، ص ص 2013 ، المرجع السابؽ،...عمي كحمكؿ، القضاء - 2

3- STEPHANE PIEDELIEVRE, la publicité …, op.cit, p 11. 
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ىذه الكثائؽ الجزائرم المشرع  سالفة الذكر، كقد ذكر السندات كالكثائؽفقط عمى 
، سالؼ الذكر 74-75أمر رقـ في  لاسيما ،متفرعة قانكنية كالمحررات في نصكص

، كالمراسيـ 1كالتعمير بالتييئة يتعمؽ 1990 ديسمبر 01 مؤرخ في 29-90قانكف رقـ ك
فنذكر مف بيف ىذه الكثائؽ كالمحررات الإدارية التي يجب إخضاعيا لإجراء ، التنفيذية ليـ
، (الفرع الأول) المسح العقارمالتي يتـ إعدادىا أثناء تنفيذ عممية  الكثائؽ: الشير العيني

 .(الفرع الثاني)  التييئة كالتعميرككثائؽ

: الفرع الأول

شير وثائق المسح العقاري  

كتجسيد نظاـ الشير العيني ، تأسيس السجؿ العينيتمييدية ؿالمسح مرحمة تعتبر عممية 
 المسح، كثائؽلدل المحافظة العقارية   إيداعيجب، أعلبه 74-75مر رقـ مطمقا، فكفقا لأ

ق المادة ت، ىذا ما أكدالممكية كالحقكؽ العينية العقارية مع إخضاعيا لمشير تحديد بغرض
 09جاء قرار مؤرخ في المادة  فتجسيدا ليذه. 2 سالؼ الذكر63-76 مف مرسكـ رقـ 08

كيفيات التنفيذ الخاصة بأشغاؿ محافظة مسح الأراضي تحديد يتضمف  1978مارس 
لكضعيا ككذلؾ تحديد رخص للؤشخاص المؤىميف تكشركط الأراضي شكؿ كثائؽ مسح ك

 . 3التعريفة السارية المفعكؿ

                                                           
، 1990، الصادر في 52ج، العدد .ر. بالتييئة كالتعمير، جيتعمؽ 1990 ديسمبر01 مؤرخ في 29-90قانكف رقـ - 1

. معدؿ كمتمـ
 المحافظة ىتودع وثائق مسح الأراضي لد":  سالؼ الذكر، عمى ما يمي63-76 مف مرسكـ رقـ 08نصت المادة - 2

العقارية وذلك من أجل تحديد حقوق الممكية والحقوق العينية الأخرى وشيرىا في السجل العقاري، ويتم ىذا الإيداع عند 
يثبت كل إيداع منصوص عميو في و. الانتياء من عمميات مسح الأراضي لكل قسم أو مجموعة أقسام البمدية المعنية

". الفقرة السابقة عن طريق محضر تسميم يحرره المحافظ العقاري
 يتضمف تحديد كيفيات التنفيذ الخاصة بأشغاؿ محافظة مسح الأراضي كشكؿ كثائؽ 1978 مارس 09  فيقرار مؤرخ- 3

، 13ج، العدد .ر.ة السارية المفعكؿ، جريؼمسح الأراضي كشركط ترخص الأشخاص المؤىميف لكضعيا ككذلؾ تحديد التع
. 1978 مارس 28الصادر في 
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 مختمؼ الجكانب مف 1 كثائؽ المسح ركيزة أساسية لمسجؿ العينيجعؿ المشرع مف
، (أولا)جداكؿ الأقساـ :  في2 ىذه الكثائؽتتمثؿك ،( الإدارم كالاقتصادم،القانكني كالفني)

 07T، بطاقة التحقيؽ العقارم نمكذج (ثالثا)، مخطط المسح (ثانيا)جدكؿ الحساب 
 .(سادسا)، كمصفكفة المسح (خامسا) T10نمكذج  ، بطاقات العقارات(رابعا)

 جداول الأقسام: أولا

عمى كجكب إعداد   سالؼ الذكر،74-75 مف أمر رقـ 08نص المشرع في المادة 
جداكؿ الأقساـ أثناء تنفيذ عممية المسح العقارم، كأكد عمى ذلؾ في المادة الأكلى مف 

كىي عبارة عف جداكؿ ترتب فييا مجمكعات الممكية   سالؼ الذكر،62-76مرسكـ رقـ 
ـ ترتيبيا كفقا ثالعقارية أك أجزائيا كفقا لمتسمسؿ الطكبكغرافي، أم يتـ ترقيميا تصاعديا 

. لتسمسؿ الأقساـ أيف تيعىيىف كؿ مجمكعة ممكية أك جزء منيا، كرقـ حساب لكؿ مالؾ

يتضمف كؿ جدكؿ قسـ خاص بقسـ مساحي، أرقاـ تخص مجمكعات الممكية العقارية 
ؤىا مجمكعات كأجزاىذه اؿمتكاجدة في قسـ مساحي لبمدية ممسكحة، ترتب اؿأك أجزاؤىا 

 يمكننا أف نتكصؿ إلى كؿ جزء مف إذفي الجدكؿ بًدٍأن مف الرقـ كاحد،  ترتيبا تصاعديا
، كنفس الشيء ينطبؽ 3 رقـ حساب مالكو المدرج في جدكؿ الحساباتعف طرؽالممكية 

لترتيب بالأرقاـ تصاعديا، بحيث يمكننا أف نتكصؿ إلى العقار ؿ إذ تخضع ،عمى الأقساـ
 4.ؤىا الحساب المشار بيا إلى مجمكعات الممكية العقارية كأجزاأرقاـالممسكح مف خلبؿ 

                                                           
الرسـ التخطيطي كالجرد العاـ للؤراضي المكجكدة في كؿ بمدية، ذلؾ راجع إلى ككف كثائؽ المسح العقارم تتضمف - 1

. أجزاؤىا بكؿ الخاصةكالتفاصيؿ 
إن تصميم مسح الأراضي يكون موضوع ":  سالؼ الذكر، عمى ما يمي،62-76نصت المادة الأكلى مف مرسكـ رقـ - 2

جدول للأقسام وسجل لقطع الأراضي حيث ترتب فييما مختمف العقارات حسب الترتيب : - إعداد ما يمي في كل بمدية
سجل مسح الأراضي تسجل فيو العقارات المتجمعة من قبل المالكين أو المستغمين وذلك حسب الترتيب -  .الطوبوغرافي

المخططات المساحية المطابقة لموضعية الحالية لقطعة الأرض، وترسل فورا صور رسمية ونسخ ليذه .- الأبجدي ليؤلاء
". الوثائق إلى البمديات والإدارات المعنية

 .102، المرجع السابؽ، ص ... نقلب عف جماؿ بكشنافة، الآثار القانكنية المترتبة عف الشير العيني- 3
عز الديف حجاكم، أثر أعماؿ مسح الأراضي في تأسيس السجؿ العقارم، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في الحقكؽ، - 4

 .47، ص 2015-2014 فرع القانكف الخاص، بف يكسؼ بف خدة، الجزائر، ،كمية الحقكؽ
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جداول الحسابات : ثانيا

 قسـ فيلكؿ مالؾ عقار أك عقارات ممسكحة متكاجدة  (أثناء عممية المسح) يخصص
، الأخرل في تيسير الإطلبع عمى كثائؽ المسح توتتمثؿ أىميكمساحي جدكؿ الحساب، 

، كعمى الجية محؿ المسحفيك عبارة عف بطاقة تتضمف عمى الجية اليمنى اسـ البمدية 
أف  بحيث ، خانات04تحتكم عمى ك، الممسكحة البمدية فييااليسرل اسـ الكلاية التي تقع 

تتضمف تاريخ فتح الحساب، الخانة : الثانيةتتضمف رقـ الحساب، الخانة : الأكلىالخانة 
. مخصصة لإعادة الترقيـ: الرابعةالخانة كتخص التعريؼ بالمالؾ، : الثالثة

مخطط المسح : ثالثا

ىك عبارة عف كثيقة تمثؿ كبالمخطط المساحي، مخطط المسح العقارم أيضا يسمي 
 أىمية بالغة لككنو يتضمف معمكمات دقيقة لوالرسـ البياني المفصؿ للؤرض الممسكحة، 

ىذا المخطط مقسـ  يككفك، 1لمختمؼ الكحدات العقارية مف أكبر كحدة إلى أصغر كحدة
لى أماكف معمكمة  جميع يعطي تمثيؿ عمى الرسـ البياني لإقميـ البمدية في ،إلى أقساـ كا 

لى قطع للؤراضي كتفصيلبتو يساىـ ىذا المخطط في تحديد ، 2تجزئتو إلى أجزاء لمممكية كا 
مساحات الأملبؾ العقارية محؿ المسح، كتثبيت حدكدىا مع فصميا عف بعضيا البعض، 

، ممسكحةالبمدية اؿإقميـ عمى مستكل  العقارية يساىـ في كصؼ مختمؼ ىذه الأملبؾكما 
 3(.الخ...جرداء، أك جبمية، بنايات فردية أك جماعية، )تحديد نكعيا كأيضا 

المخطط، نسخة أصمية ترقـ فييا أجزاء الممكية ترقيما نفس  إعداد نسختيف مف يجب
نيائيا بإتباع نفس طريقة ترقيـ الأقساـ المساحية، كيرمز بحرؼ أبجدم لكؿ قطعة أرض 

 ترقـ فييا أجزاء الممكية العقارية ترقيما مؤقتا كفقا لعممية الترقيـ أخرلممسكحة، نسخة 
 إلى غاية إعادة ترقيميا بشطب الأرقاـ المؤقتة ككضع أرقاـ جديدة مؤقتةالميدانية، كتبقى 

                                                           
 ،الحقكؽ، قسـ القانكف الخاص نكاؿ جديمي، الدفتر العقارم كالمنازعات المتعمقة بو، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير، كمية- 1

 .33، ص 2007جامعة سعيد دحمب، البميدة، 
 .19 سالفة الذكر، ص 16التعميمة رقـ - 2
 .46، المرجع السابؽ، ص ... عز الديف حجاكم، أثر أعماؿ مسح الأراضي- 3
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 يتـ ، الأخيركفي، T5 كT4 يصحح ىذا الترقيـ في البطاقات نمكذج ثـإلى جانبيا، 
 T5.1 كT4البطاقات التي تتضمنيا  البياناتبناءن عمى T10 إعداد بطاقة عقارية نمكذج 

 T 07بطاقات التحقيق العقاري نموذج : رابعا

 لكؿ (مف طرؼ المحقؽ العقارم)T 07يتـ إعداد بطاقة التحقيؽ العقارم نمكذج 
ىذا النكع  المشرع استحداثقد ؼفي نسخة كاحدة فقط، ذلؾ يتـ  ك،مجمكعة ممكية عقارية

. ثناء القياـ بعممية المسح ميدانياأبغرض تسييؿ عممية التحقيؽ العقارم مف البطاقات 

تحتكم ىذه البطاقات عمى عدة أسئمة كضعت  لتسييؿ عممية التحقيؽ العقارم،
 ،كفي الأخير خصيصا لطرحيا عمى الملبكيف كالحائزيف لمجمكعة ممكية عقارية معينة،

تماـ عممية التحقيؽ العقارم، يقكـ المحقؽ بتدكيف عمى بطاقة  بعد الإجابة عمى الأسئمة كا 
 ، المعمكمات المتعمقة بمجمكعة الممكية العقارية الممسكحةكؿT 07التحقيؽ نمكذج 

 2.اتالبطاؽىذا النكع مف كبالأشخاص الملبكيف أك الحائزيف لمجمكعة الممكية محؿ إعداد 

  T10 نموذج بطاقات العقارات: خامسا

التي  لكؿ عقار ممسكح، T10 نمكذج ية عقاربطاقة يتـ إعداد ،عممية المسحتنفيذ بعد 
 المعمكماتإذ تتضمف  ،تعتبر كثيقة تمخيصية تتضمف المعمكمات الضركرية لمترقيـ العقارم

كتحديد الطبيعة القانكنية لمعقار الممسكح  (...، المقب،الاسـ)تحديد ىكية الحائز ب الخاصة
 العقارم ىي نفس المعمكمات التي يعتمد عمييا المحافظك، (...المساحة، الحدكد، المكقع،)

 أىمية ، كتتمثؿلسجؿ العينيتأسيس اؿأثناء القيد الأكؿ في إعداد كمسؾ البطاقات العقارية 
 .أثناء الترقيـالعقارم ساسي لممحافظ الأمرجع اؿ في ككنيا ىذه البطاقات

،  إحدل الحالات،T10ات نمكذج المعمكمات الكاردة في البطاؽبالإطلبع عمى تضح م
عقار لا يممؾ ؛ كالاحتجاج بو عقار يممؾ صاحبو سند ممكية كافي لإثبات حقو: ألا كىي

                                                           
 .102، المرجع السابؽ، ص ... جماؿ بكشنافة، الآثار القانكنية المترتبة عف الشير العيني- 1
. 38، 37المرجع السابؽ، ص ص  ،...نكاؿ جديمي، الدفتر العقارم كالمنازعات - 2
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صاحبو سند ممكية كافي لإثبات حقو كالاحتجاج بو، إلا انو يككف مكضكع حيازة تمكف 
 القانكنية؛  مدة الحيازة تماـ حؽ الممكية بالتقادـ المكسب، بعداكتساب مف رالظاهالمالؾ 
العقارم  كلا يكجد أم عنصر يسمح لممحافظ ،بدكف سند ممكية مجيكؿ عقاركأخيرا، 

 سنة، 15، يتـ ترقيمو مؤقتا باسـ الدكلة لمدة 1تحديد كجكد حقكؽ عينية لفائدة ىذا العقارب
ذا أنقضت ىذه المدة دكف أف يطالب بو صاحبو يصبح الترقيـ نيائي باسـ الدكلة  2.كا 

مصفوفة المسح : سادسا

 عدة لو، كىي عبارة عف سجؿ "سجؿ مسح الأراضي"ػ مصفكفة المسح بتسمى أيضا 
في مصفكفة  ككؿ صفحة منو تمثؿ حساب خاص بمالؾ أك حائز معيف، تدرج ،صفحات
، كيمنح لكؿ  ممسكحة الكحدات التي يممكيا كؿ مالؾ أك حائز في إقميـ بمديةسائر المسح

 ىذه  معرفة العقارات التي يممكيا داخؿ إقميـبمكجبومالؾ أك حائز رقـ معيف يمكف 
 تتضمف قائمة لأنياتعتبر مصفكفة المسح مف أىـ الكثائؽ المساحية،  ك3.البمدية

مجمكعات الممكية مفيرسة حسب ىكية أسماء الملبؾ كحائزيف، مما أدم بالبعض إلى 
 خانات تقيد فييا 09 لو  جدكؿ تيتبرمف الناحية العممية، أما تشبيييا بالكشؼ البنكي، 

أك ) معينة مف شأنيا أف تكشؼ بدقة عف اليكية الحقيقية لمالؾكمعمكمات إلزاميا بيانات 
 4.الممسكحالعقار  (حائز

: الفرع الثاني

شيادات ورخص التييئة والتعمير شير 

د إحداث تغيير في الكضعية المادية لعقاراتو بالحصكؿ عمى  كؿ شخصألزـ المشرع  يىكى
لشير ؿألزمو بإخضاع ىذه الرخصة أك الشيادة كرخصة أك شيادة إدارية تسمح لو بذلؾ، 

                                                           
 .21، 20 سالفة الذكر، ص ص 16التعميمة رقـ - 1
، 11-17رقـ  مف قانكف 89المادة ب مةسالؼ الذكر، معدلة كمتـ، 74-75  رقـ أمرمف مكرر 23/5لمادة نصت ا- 2

 ."سنة المذكور أعلاه، يرقم العقار نيائيا باسم الدولة (15)بعد استنفاذ أجل خمس عشرة ": سالؼ الذكر، عمى ما يمي
 .46، المرجع السابؽ، ص ...عز الديف حجاكم، أثر أعماؿ مسح الأراضي - 3
 .34، المرجع السابؽ، ص  ...المنازعاتنكاؿ جديمي، الدفتر العقارم ك- 4
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مف بيف الريخص كالشيادات المتعمقة بإحداث تغيير في الكضعية المادية ر نذؾ، العيني
يجب عمى . الخ... رخصة التجزئة، كشيادة القًسٍمىة،:الشير العينيتخضع لمعقارات، التي 

استظيار إما ب الميكٍدًعمف لزكما يطمب المحافظ العقارم، أثناء إيداع محؿ الشير، أف 
 .(ثانيا) شيادة التقسيـ  أك(أولا)رخصة التجزئة 

 رخصة التجزئة: أولا

 رخصة بأنو، يشترط تكافر سالؼ الذكر، 29-90 مف قانكف رقـ 571لمادة ا تقضي
التجزئة لكؿ عممية تقسيـ ممكية عقارية كاحدة، أك عدة ممكيات ميما كاف مكقعيا، إلى 

. قسميف أك قطعتيف، أك عدة  قطع

 :نطاق إعداد رخصة التجزئة -1

 ممنكحة مف قبؿ ،شكؿ قرار إدارمتصدر عمى كثيقة   رخصة التجزئةباعتبار أف
تشكؿ كحدة عقارية مممككة  )تجزئة قطعة أرض معينةبغرض  ،السمطة الإدارية المختصة

 إلى كحدتيف عقاريتيف أك أكثر، ( عمى الشيكع مممككةلشخص طبيعي عاـ أك خاص أك
رخصة تيطٍمىب عندما يريد المالؾ أك مككمو تجزئة الأراضي العارية إلى قطعتيف أك فيي 
الأراضي مطمقا في  تيطٍمىب رخصة التجزئة فبالتالي لا قصد تشيد بناية عمييا، ،أكثر

 2.الفلبحية

 :وجوب شير رخصة التجزئة -2

 مايك 28 مؤرخ في 176-91تنفيذم رقـ مرسكـ  23/6لمادة ا أكجب المشرع، ضمف
 كرخصة البناء كشيادة  كيفيات تحضير شيادة التعمير كرخصة التجزئةيحدد 1991

                                                           
تشترط رخصة التجزئة لكل عممية تقسيم ": ، سالؼ الذكر، عمى ما يمي29-90 مف قانكف رقـ 57/01نصت المادة - 1

 ".لاثنين أو عدة قطع من ممكية عقارية واحدة أو عدة ممكيات ميما كان موقعيا
 يكسؼ دلاندة، الكجيز في  إلى أيضاالرجكع. 131، المرجع السابؽ، ص ... العقارية عمر حمدم باشا، نقؿ الممكية- 2

 .88، المرجع السابؽ، ص ... الممكية العقارية
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ذلؾ راجع لشير العيني، ؿ إخضاع رخصة التجزئة ،1المطابقة كرخصة اليدـ كتسميـ ذلؾ
نشاء كحدات إلى ككنيا  تحدث أثر قانكني يتمثؿ في إنياء الكحدة العقارية الأصمية كا 

ىذه الرخصة بمجمكعة مف كجكب إرفاؽ ىذا مف جية، كمف جية أخرل، أعقارية جديدة، 
استمارة تتضمف قائمة الأجزاء كأرقاميا كمساحاتيا، كمخطط التجزئة، الكثائؽ تتمثؿ في 

  2.كدفتر شركط التجزئة

 ففي حالة ما إذارخص التجزئة تعتمد أساسا عمى مخطط الخبير العقارم، باعتبار أف 
 مختصرة، يجب عمى محرر العقد أف يستعيف بيذا المخطط ىامعمكمات الكاردة فياؿكانت 

، كنشير إلى 3تحديد كتعييف الكحدات العقارية الجديدةؿستخلبص المعمكمات الضركرية لا
 سنكات مف تاريخ تسميـ 03 خلبؿإذا لـ تحدث أم تييئة كلـ تنجز أشغاؿ البناء أنو، 

ذلؾ راجع لككف  تسقط رخصة التجزئة،بيا،  لممعني ىذه الرخصةالقرار الإدارم المتضمف 
 4. سنكات03 المحدد بػ جؿالأالكجكد المادم لمكحدات الجديدة عالؽ بإنجاز التييئة في 

شيادة التقسيم : ثانيا

تعتبر شيادة القسمة كثيقة عمرانية ىامة في إطار تنظيـ عمميات البناء، فيي تختمؼ 
 5.عف رخصة التجزئة لأف مكضكعيا عقار مبني ليس أرض عارية

                                                           
 كيفيات تحضير شيادة ، يحدد1991 مايك 28 مؤرخ في 176-91 مف مرسكـ تنفيذم رقـ 23/06نصت المادة - 1

، 26ج، العدد .ر.التعمير كرخصة التجزئة كشيادة التقسيـ كرخصة البناء كشيادة المطابقة كرخصة اليدـ  كتسميـ ذلؾ، ج
تنشر السمطة التي وافقت عمى تجزئة الأرض عمى نفقة صاحب ":  ، عمى أنو كمتمـ، ميعىدىؿ1991 يكليكالصادر في أكؿ 

الطمب، القرار المتضمن رخصة التجزئة بمكتب الحفظ العقاري خلال الشير الذي يمي تاريخ الإعلان عنو، وذلك طبقا 
 ".لمتشريع الجاري بو العمل والمتعمق بالإشيار العقاري

 .108، الرجع السابؽ، ص ... جماؿ بكشنافة، شير التصرفات العقارية- 2
. 217، المرجع السابؽ، ص ... العقارية عمر حمدم باشا، نقؿ الممكية- 3
 جماؿ بكشنافة، الآثار القانكنية المترتبة عف  إلى أيضاالرجكع. ، أعلبه176-91 مف مرسكـ تنفيذم رقـ 24المادة - 4

، المرجع  ... العقارية يكسؼ دلاندة، الكجيز في الممكية إلى أيضاالرجكع. 194، المرجع السابؽ، ص ... الشيرنظاـ 
. 97السابؽ، ص 

سميحة حناف خكادجية، قيكد الممكية العقارية الخاصة، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في القانكف الخاص، قسـ القانكف - 5
 .116، ص 2008-2007  منتكرم، قسنطينة، كمية الحقكؽ، الإخكةالعقارم، جامعة 
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 :نطاق إعداد شيادة التقسيم -1

  التقسيـشيادة بأف،  سالؼ الذكر،29-90قانكف رقـ   مف59لمادة ا يستشؼ، مف
إذ  ،تسمـ لمالؾ العقار المبني إذا أراد ىذا المالؾ أف يقسـ المبنى إلى قسميف أك أكثر

 1.صادر عف رئيس المجمس الشعبي البمدمإدارم في شكؿ قرار تككف ىذه الشيادة 

: وجوب شير شيادة التقسيم -2

 سالؼ الذكر، إخضاع 176-91 مف مرسكـ تنفيذم رقـ 282طبقا لممادة ألزـ المشرع 
العقار محؿ يكجد فييا شيادة التقسيـ لإجراء الشير العيني لدل المحافظة العقارية التي 

 في إخفاء يتمثؿ ،شيادة تؤدم إلى إحداث أثر قانكنياؿ  ىذهالتقسيـ، ذلؾ راجع لككف
. إنشاء كحدتيف أك عدة كحدات عقارية جديدةككحدة عقارية مكجكدة سابقا 

، عند إيداع شيادة التقسيـ لدل المحافظة أعلبه 28 طبقا لممادة أكجب المشرع،
 بمخطط يمثؿ كؿ الممكية العقارية المبنية محؿ إرفاقياالعقارية المختصة بغرض شيرىا، 

التقسيـ، كمشيرا إلى حدكد كمساحات كؿ الحصص الناتجة عف التقسيـ مع كجكب 
 3.طرؼ مصمحة التعمير قبؿ تنفيذ إجراء الشير العينيمف التأشير عمى مخطط التقسيـ 

 

  

                                                           
 .109، المرجع السابؽ، ص ... جماؿ بكشنافة، شير التصرفات العقارية- 1
، عمى الكثائؽ المككنة لمممؼ الكاجب إرفاقو بطمب شيادة أعلبه 176-91 مف مرسكـ تنفيذم رقـ 28نصت المادة - 2

 .التقسيـ
 .196، 195، المرجع السابؽ، ص ص ... الشير العيني  نظاـجماؿ بكشنافة، الآثار القانكنية المترتبة عف- 3
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مف أجؿ إرساء قكاعد نظاـ الشير العيني عمى أسس ثابتة كمتينة، كمف أجؿ تدعيـ 
حماية الممكية كالحقكؽ العينية العقارية، كأيضا تحقيؽ فكرة الائتماف العقارم كتداكؿ 

الحقكؽ العقارية مع ضماف استمرارىا بيف الأشخاص، أكجد المشرع، قاعدتي الرسمية 
جعؿ منيما قاعدتيف أساسيتيف ليما أىمية بالغة في نظاـ الشير ككالشير المسبؽ، 

المشرع كضع كعلاكة عمى ذلؾ، إحداىما يؤدم إلى رفض إجراء الشير، فتخمؼ العيني، 
 سكاء ،مجمكعة مف بيانات كشركط يجب تكافرىا في السندات كالكثائؽ الخاضعة لمشير

. بمحؿ ىذه التصرفاتأك بأطراؼ التصرفات العقارية  كانت ىذه البيانات كالشركط تتعمؽ

السندات  أف يقكـ بفحص إجراء الشير، ، قبؿ تنفيذ العقارمألزـ المشرع، المحافظ
الشركط القانكنية المطمكبة في  كالتحقؽ مف مدل مراعاة كالكثائؽ المكدعة بغرض الشير،

يينىفًذ  كتحريرىا، فإذا ىي استكفت الشركط المحددة قانكنا لتحريرىا، يقبؿ المحافظ الإيداع
إجراء الشير، أما إذا لـ تستكفي ىذه الشركط كاممة أك اكتشؼ المحافظ كجكد خطأ ما في 

ىذه السندات كالكثائؽ بعد فحصيا، يرفض الإيداع مع رفض إجراء الشير، لكف في 
حص ؼبعض الحالات يمكف أف يقبؿ المحافظ الإيداع في الكىمة الأكلى، غير أنو مع اؿ
فبالتالي الدقيؽ لمحؿ الشير، يتبيف لو كجكد أخطاء أك نقصاف في البيانات أك الكثائؽ، 

  .(الفصل الأول)، ككؿ ىذه الإجراءات تعرؼ بإجراءات الشير العيني يرفض إجراء الشير

معقدة يصعب الفصؿ فييا عف الشير العيني عدة منازعات ( معظـ الحالاتفي ) ينتج
 ىا المنازعاتخاصة أنو ىناؾ عدة فراغات كتناقضات في القكانيف العقارية، فالبعض مفك

 البعض الأخر أما كالبعض يثكر أثناء تنفيذه إجراء الشير، ،يثكر قبؿ تنفيذ إجراء الشير
 فرغـ اختلاؼ مراحؿ ظيكر ىذه المنازعات إلا جراء،ىذا الإيثكر بعد الانتياء مف تنفيذ 

. (الفصل الثاني)أف مصدرىا كنكعيا كاحد، إذ تعرؼ كميا بمنازعات الشير العيني 
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:  الفصل الأول

 إجراءات الشير العيني

التصرفات العقارية القانكنية  تتميز عممية الشير العيني، لمسندات كالكثائؽ المتضمنة
محؿ الشير، بعدة إجراءات تككف متسمسمة كمتكاممة فيما بينيا، إذ أنو يجب مراعاة 

 (المبحث الأول)العقارية محؿ التصرفات كأطراؼ بالبيانات كالشركط المتعمقة  كاحتراـ
 يجب أف تخضع ىذه السندات كالكثائؽ ،مف جية، كمف جية أخرل، الخاضعة لمشير

 كىما قاعدة الرسمية كقاعدة ،(المبحث الثاني)لقاعدتيف أساسيتيف لنظاـ الشير العيني 
. الشير المسبؽ، كذلؾ مف أجؿ تنفيذ عممية الشير العيني في صبغتيا القانكنية

 التأكد مف صحة ، يتمتع بسمطة التحقيؽ كالرقابة، باعتباره المحافظ العقارمل يجب عؿ
مراقبة إجراء الشير العيني كىك ما يعرؼ ب تنفيذ إجراء الشير، قبؿ محؿ الشيركقانكنية 

كالكثائؽ الكاجبة إخضاعيا لمشير  ، ففي حالة ما إذا تـ تحرير السندات(المبحث الثالث)
 يقبؿ المحافظ إيداعيا كيباشر بتنفيذ إجراء ،العيني كفقا لمشركط كالإجراءات القانكنية

التالي فبالشير العيني، أما في حالة عدـ احتراـ ىذه الشركط كالإجراءات يرفض إيداعيا، 
 أف يقكـ ( حالتي الرفضكمتافي )المحافظ ل يجب عؿكرفض تنفيذ إجراء الشير العيني، م

أك نقصاف في بياناتيا أك  التي يكتشؼ كجكد أخطاء)بإعادة ىذه السندات كالكثائؽ 
 . إلى محررييا مع التأشير عمييا كتبرير قرارات الرفض(الكثائؽ المرفقة بيا
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:  المبحث الأول

 الشروط القانونية المتعمقة بأطراف ومحل التصرفات العقارية

فيما  العقارية الحجًيىة العينية بالممكية كالحقكؽ المتعمقة القانكنية التصرفات تمقىلكي 
بالحماية   مختمؼ ىذه التصرفاتتحضىفي مكاجية الغير، كلكي كبيف المتعاقديف 

المعمكمات  تككف أف الضركرم فإنو مف الشير العيني، عممية أثناء التامة القانكنية
صحيحة كاممة ، تتضمنيا السندات كالكثائؽ المتعمقة بيذه التصرفات كالبيانات التي

التصرفات العقارية كأطرافيا، فبالتالي لا تككف ليذه السندات  كاقع تعكس بالفعؿ، كسميمة
جراءات ا خضعت في تحريره إذا إلاٌ  كالكثائؽ ىذه القيمة القانكنية، لمجمكعة مف شركط كا 

.  الذكرا سالؼ63-67مرسكـ رقـ  سالؼ الذكر، ك74-75 أمر رقـ  ضمفالمشرع حددىا

السندات  في تحرير محددة قانكنااؿالبيانات كالشركط مراعاة أكد المشرع عمى ضركرة 
 سالؼ 58-75 مف أمر رقـ 4 مكرر324 كذلؾ بصريح المادة ،كالكثائؽ الكاجبة إشيارىا

يبين الضابط العمومي في العقود الناقمة أو المعمنة ": الذكر، التي نصت عمى ما يمي
عن ممكية عقارية، طبيعة وحالات ومضمون وحدود العقارات وأسماء المالكيين 

ط في تتمثؿ ىذه الشرك ك."السابقين، وعند الإمكان صفة وتاريخ التحويلات المتتالية
الشركط ك، (المطمب الأول)الشركط القانكنية المتعمقة بتعيف أطراؼ التصرفات العقارية 
 .(المطمب الثاني)القانكنية المتعمقة بتعييف العقارات محؿ التصرفات العقارية 

: المطمب الأول

 الشروط القانونية المتعمقة بتعيين أطراف التصرفات العقارية

، عمى أعلاه 58-75مر رقـ لأ  الباب الثاني مف الكتاب الأكؿفينص المشرع 
، كالاعتباريةعنكاف الأشخاص الطبيعية بالأحكاـ الخاصة بالأشخاص الطبيعية كالمعنكية 

 الشخص قد يككف طبيعيا أك معنكيا، كىذا الأخير يمكف أف يككف ،بأف، مف ىنا يتضح
. لو قانكنا، باستثناء الحقكؽ المصيقة بالإنساف الحقكؽ الممنكحةبمتمتعا  خاصا أك عاما
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الحقكؽ المتعمقة  الشخص الطبيعي أك المعنكمبيا يتمتع الحقكؽ التي  نذكر مف بيف
 تعكس السندات كالكثائؽ المبرمة بشأف كلكيبالتصرفات الكاجبة إخضاعيا لمشير العيني، 

تحديد البيانات المتعمقة ؿحقيقة الأشخاص المتعاقدة، كضع المشرع شركط  ىذه التصرفات
الفرع ) ىكية أطراؼ التصرفات محؿ الشير أكجب التصديؽ عمى ىذه الأشخاص، كبيكية
 مف مرسكـ 62 المادة أكدتو أك أشخاص مؤىميف لذلؾ، كىذا ما ق مف قبؿ محررم(الأول
 74-75 مف أمر رقـ 221كيفيات تطبيؽ المادة   سالؼ الذكر، التي حددت63-76رقـ 

 محؿ الإيداعىكية كأىمية أطرؼ التصرفات المبينة في التي تقضي، بأف، سالؼ الذكر، 
ؿ فبذلؾ،  العقارملمشير، تككف محؿ تحقيؽ مف طرؼ المحافظ كَّ المشرع صلاحية لو  خِّ
 كالتأكد مف صحة كمشركعية، (الفرع الثاني)التحقيؽ في ىكية أطراؼ التصرفات العقارية 

.  الكاجبة شيرىا أطراؼ كمحؿ التصرفاتتخصما تتضمنو مف معمكمات 

:  الفرع الأول

التصديق عمى ىوية أطراف التصرفات العقارية 

التصديؽ عمى ، بأف أعلاه، 63-76 رقـ  مف مرسكـ64 ك63 يتضح مف المادتيف
لشير العيني، يعتبر ضمانا لصحة عناصر ىكية التصرفات الخاضعة ؿىكية أطراؼ 

 صحة كسلامة كذلؾ يضمفالأطراؼ أصحاب الحقكؽ العينية عمى محؿ التصرؼ، 
 .إجراء الشير لمسندات كالكثائؽ الميبىيًنىة كالمثٍبًتىة لمممكية كالحقكؽ العينية العقارية

كضع تأشيرة في أسفؿ الصكر بيتـ التصديؽ عمى بيانات ىكية أطراؼ التصرفات 
لشير، يجب أف تككف التأشيرة مطابقة لمنمكذج ؿالأصمية أك الجداكؿ أك النسخ المكدىعىة 

سمطة إدارية تشيد بيكية  مكقعة مف طرؼ محررييا أك  تككفبحيث، قانكنياالمحدد 
، الجيات المكمفة نفس اؿ مف 64 ك62 المادتيف كحدد المشرع فيالأطراؼ،  مرسكـ

 .(ثانيا)لمتصديؽ   عميياالكثائؽ المعتمد ك،(أولا)بالتصديؽ عمى ىكية أطراؼ التصرفات 

                                                           
يحقق المحافظ في ىوية وأىمية الأطراف الموجودين ": ، سالؼ الذكر، عمى أنو74-75 مف أمر رقـ 22نصت المادة - 1

". وسيحدد مرسوم كيفيات تطبيق ىذه المادة.  الأوراق المطموبة من أجل الإشيار في صحةعمى وسائل الإثبات وكذلك
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:  الجيات المكمفة بالتصديق عمى ىوية أطراف التصرفات العقارية: أولا

الرسمية محررم العقكد طرؼ مف ،  التصديؽ عمى ىكية أطراؼ التصرفات العقاريةيتـ
 ، سالؼ الذكر63-76 رقـ  مف مرسكـ64ك 62لمادتيف ؿ كيتمثمكف كفقاالميكدىعة لمشير، 

كتاب الضبط بالنسبة للأحكاـ كالقرارات ؛ المكثقكف كالسمطات الإدارية: في كؿ مف
الكزراء كالكلاة كرؤساء المجالس ؛ القنصمية بالنسبة لمكثائؽ المحررة خارج الكطف؛ القضائية

كجميع مكنيا مف أجؿ التسجيلات التي يتطمبكنيا ؿالشعبية البمدية بالنسبة لمعقكد التي يتس
مدير الككالة القضائية لمخزينة كمكظفك كقضاة النيابة العامة، ؛ العقكد المتعمقة بيا

مديريات الكلايات لممصالح المالية كالذيف ليـ درجة مفتش رئيسي، كمحاسبك الخزينة 
 1.المحاسبيف العمكمييفكجميع 

 مكطف محرًر كمكقًع الكثيقة ذكرإلى أنو، في تأشيرة شيادة اليكية، يجب نشير 
 27 مؤرخ فيبمكجب قرار  مع ذكر البيانات المحددة   بغرض الشيرةالرسمية المكدىع

رفض إلى اؿ اتمف إبلاغ قرارالعقارم  المحافظ بيدؼ تمكيف،  سالؼ الذكر1976 كمام
مف  01 أكدت المادة ، كلقد2إذا اقتضى الأمر ذلؾتأشيرة، اؿالجية التي صدرت عنيا 

 3 . عمى كجكب كضع تأشيرة شيادة اليكية طبقا لمنمكذج الممحؽ بيذا القرارنفس القرار

                                                           
يجب أن يصادق عمى ألقاب وأسماء ": ، عمى ما يمي سالؼ الذكر،63-76 رقـ  مف مرسكـ62/02نصت المادة - 1

وتاريخ ومكان ولادة وجنسية الأطراف، موثق أو كاتب ضبط أو سمطة إدارية، في أسفل كل جدول أو مستخرج أو صورة 
. "أصمية أو نسخة مودعة من أجل تنفيذ إجراء

 .168، المرجع السابؽ، ص ... جماؿ بكشنافة، شير التصرفات العقارية- 2
توضع تأشيرة شيادة اليوية ": عمى أنو، سالؼ الذكر، 1976 مارس 27 مف قرار مؤرخ في 01المادة نصت - 3

 الموافق 1396 ربيع الأول عام 24 المؤرخ في 63-76 من المرسوم رقم 64للأطراف المنصوص عمييا في المادة 
 المشار إليو أعلاه، والواجب ذكرىم في أسفل كل جدول أو مستخرج أو صورة أصمية أو نسخة 1976 مارس سنة 25

   ."مودعة في المحافظة من أجل تنفيذ الإجراء، طبقا لمنموذج الممحق بأصل ىذا القرار
كل جدول أو مستخرج أو صورة : "، عمى أف أعلاه63-76 رقـ  مف مرسكـ64نصت الفقرتيف الأكلى كالثانية مف المادة ك

أصمية أو نسخة مودعة في محافظة عقارية قصد تنفيذ إجراء، يجب أن يحمل تأشيرة موقعة من قبل محرر العقد أو من 
 وزيرويجب أن تكون ىذه التأشيرة مطابقة لمنموذج المحدد بموجب قرار من . قبل سمطة إدارية تشيد بيوية الأطراف

، 65/03نصت المادة ك ."المالية ويصدق عمى صحة البيانات المتعمقة بالشرط الشخصي : " عمى ما يميمف نفس مرسكـ
 ".في أسفل الصورة الأصمية والنسخ والجداول ضمن نفس الشروط بالنسبة ليوية الأطراف
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 الوثائق المعتمد عمييا في التصديق عمى ىوية أطراف التصرفات العقارية: ثانيا

تسجيمو في سجؿ الإيداع، ب أف يقكـ ، بعد قبكؿ الإيداع العقارمالمحافظيجب عمى 
كقبؿ تنفيذ إجراء الشير، يجب عميو أف يتحقؽ مف ىكية أطراؼ التصرفات محؿ إعداد 

التحقيؽ بمجرد ىذا ، كيتـ  العينيالسندات كالعقكد الرسمية المكدعة بغرض الشير
تختمؼ ك،  المتعاقدةالكثائؽ التي تـ بمكجبيا التصديؽ عمى ىكية الأطراؼ الإطلاع عمى

المكدعة بغرض السندات كالعقكد المبينة في ىذه الكثائؽ باختلاؼ أطراؼ التصرفات 
تككف أشخاص معنكية قد  تككف أشخاص طبيعية، كما قدىذه الأطراؼ لأف ، الشير

 1.(اعتبارية)

 :بالنسبة للأشخاص الطبيعية -1

تبدأ شخصية ":  سالؼ الذكر، عمى ما يمي58-75 مف أمر رقـ 25/01نصت المادة 
يمكف تعريؼ الشخص ىذه المادة مف خلاؿ  ،"الإنسان بتمام ولادتو حيا وتنتيي بموتو

 ".كؿ كائف بشرم يكتسب الشخصية القانكنية منذ ميلاده كتنتيي بكفاتو: "الطبيعي، بأنو
 2.الاسـ، المقب، الجنسية كالأىمية: كمف بيف خصائص الشخص الطبيعي، نذكر

تقديـ مستخرج مف شيادة الميلاد لا بيتـ التصديؽ عمى ىكية الأشخاص الطبيعية، 
إذا ك، 3ة ىذه الأشخاص أشير مف تاريخ تحريره، ككؿ كثيقة رسمية تثبت جنسي06تجاكز م

 الكاردة (باستثناء الجنسية)لـ يتمكف محررم الكثائؽ الرسمية مف إثبات عناصر اليكية 
المشرع التصديؽ عمى ليـ  أجاز ، سالؼ الذكر63-76 مف مرسـ رقـ 62في المادة 

                                                           
 .109، المرجع السابؽ، ص ... لياس بركؾ، نظاـ الشير العيني- 1
خالد رامكؿ كآسيا دكة، الإطار القانكني كالتنظيمي لمتسجيؿ العقارات في التشريع الجزائرم، الطبعة الثانية، دار ىكمو - 2

 .39، ص 2009الطباعة كلمنشر كالتكزيع، الجزائر، 
 .117، المرجع السابؽ، ص ...ليمى لبيض، منازعات الشير العقارم في- 3
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ىكية الأشخاص الطبيعية بناءن عمى شيادة شخصيف بالغيف كتحت مسؤكليتيما، كىذا ما 
 1. أعلاه58-75أمر رقـ مف   2 مكرر324/03المادة لنا المشرع مف خلاؿ  أكدتو

، التي جاء فييا ما  سالؼ الذكر63-76 رقـ مرسكـمف  65/01المادة مف يتضح 
إن العقود والقرارات والجداول، فيما يخص الأشخاص الطبيعيين، يجب أن تتضمن ": يمي

بأف، ، "الإشارة إلى جميع العناصر التي تسمح بتحديد الشرط الشخصي للأطراف
في المادة الكاردة التصديؽ عمى ىكية الأطراؼ، لا يتكقؼ عند التصديؽ عمى البيانات 

ليشمؿ البيانات المتعمقة بالشرط الشخصي  يمتد ىذا التصديؽبؿ ،  مف نفس المرسكـ62
أف يككنكا   في أطراؼ التصرفات العقارية محؿ الشير،اشترط المشرع ، لأفللأطراؼ

، 2 سالؼ الذكر58-75 في أمر رقـ الكاردة بالأىمية المدنية كيتمتعكفكاممي الأىمية 
كل شخص بمغ سن الرشد متمتعا بقواه ": التي نصت عمى أنو ،ق مف40 المادةلاسيما 

وسن الرشد تسعة . العقمية ولم يحجر عميو يكون كامل الأىمية لمباشرة حقوقو المدنية
 الأىمية، ويخضع فاقد: "أنوعمى  التي نصت  منو،44المادة ك، "سنة كاممة (19)عشرة 
 لأحكام الولاية، أو الوصاية أو القوامة، ضمن الشروط ،ىا، بحسب الأحوالووناقص

كل : "نصت عمى أف ، التي ق مف78المادة  مع ،"ووفقا لمقواعد المقررة في القانون
شخص أىل لمتعاقد ما لم يطرأ عمى أىميتو عارض يجعمو ناقص الأىمية أو فاقدىا بحكم 

 ".القانون

السندات كالكثائؽ الرسمية المكدعة لمشير، يجب أف ترفؽ بمجمكعة مف   إلى أف،نشير
 أشير يكـ إيداعيا، يبدأ سرياف ىذه المدة مف تاريخ 06كثائؽ أخرل لا يقؿ تاريخيا عف 

 أثناء التحقؽ مف صحة  العقارم ضركرية يعتمد عمييا المحافظالكثائؽتحريرىا، فيذه 
                                                           

وفضلا عن ذلك، إذا كان الضابط : "، سالؼ الذكر، عمى أنو58-75مف أمر رقـ  2 مكرر324/03نصت المادة - 1
". لأطراف، يشيد عمى ذلك شاىدان بالغان تحت مسؤوليتيمالالعمومي يجيل الاسم والحالة والسكن والأىمية المدنية 

، سالؼ 58-75رقـ   مف أمر42ذكر المشرع الحالات التي يككف فييا الشخص الطبيعي فاقد الأىمية ضمف المادة - 2
سن، أو عتو، أو اللا يكون أىلا لمباشرة حقوقو المدنية من كان فاقد التمييز لصغر في : "الذكر، التي نصت عمى أنو

، بينما أكرد الحالات التي يككف فييا الشخص الطبيعي ناقص "ويعتبر غير مميز من لم يبمغ ثلاث عشرة سنة. جنون
كل من بمغ سن التمييز ولم يبمغ سن الرشد وكل من ":  مف نفس الأمر، كالتي جاء فييا ما يمي43الأىمية ضمف المادة 

". بمغ سن الرشد وكان سفييا أو ذا غفمة، يكون ناقص الأىمية وفقا لما يقرره القانون
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مف بيف ىذه الكثائؽ التي يجب إرفاقيا ؼ للأطراؼ، الشخصيالبيانات المتعمقة بالشرط 
: نذكر ما يمي  الشير، إجراءبالسندات كالكثائؽ المكدعة بغرض

 الذم بمكجبو تمت المكافقة عمى الرخصة ،نسخة مصادؽ عمييا لمقرار القضائي -
لممثؿ عديـ الأىمية بغرض التدخؿ في التصرؼ القانكني الخاضع لمشير  الممنكحة

 .العيني، كذلؾ فيما يتعمؽ بسمطات ممثؿ عديـ الأىمية
التي يكجد بدائرة اختصاصيا مكاف )الشيادة المسجمة مف طرؼ كاتب ضبط المحكمة  -

ما رفع حالة عدـ الأىمية، كذلؾ فيما يخص (ميلاد الأطراؼ  لحكـ يتضمف إما المنع كا 
 .أسباب عدـ الأىمية المتعمقة بالحالة العقمية

الكثيقة المتضمنة إذف القاضي أك حكـ قضائي بشأف التصرفات المنصكص عمييا  -
بيع أملاؾ القاصر، ) سالؼ الذكر، 11-84 مف قانكف رقـ 181 ك89، 88في المكاد 

 1.، كذلؾ فيما يخص التصرفات العقارية الكاردة عمى حقكؽ القاصر( الخ...قسمة التركة

: (الاعتبارية)بالنسبة للأشخاص المعنوية  -2

 سالؼ الذكر، مف ىـ الأشخاص 58-75 مف أمر رقـ 49المادة في حدد المشرع 
 اكتفى أعلاه، أف المشرع قد 49 الملاحظ مف خلاؿ ما كرد في المادة كالشيءالاعتبارية، 

لأف ميمة المشرع ىي ) ،2بتحديد الأشخاص الاعتبارية دكف أف يضع أم تعريؼ ليا
، فبالتالي (قترؾ ميمة التعاريؼ لمفؽكضع نصكص قانكنية كليس صياغة التعاريؼ، لذلؾ 

:   كنكتفي بما يمييجب عمينا الرجكع إلى التعريؼ الفقيي ليذه الفئة مف الأشخاص،

                                                           
. 275، المرجع السابؽ، ص ... الشير العينينظاـ جماؿ بكشنافة، الآثار القانكنية المترتبة عف - 1
الدولة، الولاية، : - الأشخاص الاعتبارية ىي": ، سالؼ الذكر، عمى ما يمي58-75 مف أمر رقـ 49نصت المادة - 2

الوقف، - الجمعيات والمؤسسات، -الشركات المدنية والتجارية، -المؤسسات العمومية ذات الطابع الإداري، -البمدية، 
 ."كل مجموعة من أشخاص وأموال يمنحيا القانون شخصية قانونية-
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مجمكعة مف الأشخاص أك الأمكاؿ تقكـ لتحقيؽ غرض : "ييعٍرىؼ الشخص المعنكم بأنو
سمي ، كقد 1"معيف كيمنح ليا القانكف الشخصية القانكنية بالقدر اللازـ لتحقيؽ الغرض

 2.بالشخص المعنكم لككنو مكجكدا معنكيا فقط، إذ ليس لو أم كجكد أك كياف مادم

التي يجب أف   شيادة اليكية،بإعداديككف التصديؽ عمى ىكية الأشخاص المعنكية 
تتضمف البيانات الضركرية لمتعرؼ عمى ىذه الفئة مف الأشخاص، كتختمؼ كيفية 

:  كما يمي عمى ىكيتيايتـ التصديؽؼ باختلاؼ مقرىا مف حيث المكاف، يياالتصديؽ عؿ

بالنسبة للأشخاص الاعتبارية الكائف مقرىا في الجزائر، يتـ التصديؽ عمى ىكيتيـ بمجرد   -
تقديـ الصكرة الرسمية لمعقد التأسيسي الذم يثبت التسمية كالشكؿ القانكني كالمقر الحالي 

 .لمشخص الاعتبارم
بالنسبة للأشخاص الاعتبارية المكجكد مقرىا خارج الكطف، يتـ التصديؽ عمى ىكيتيـ   -

بمجرد تقديـ نفس الكثيقة المقدمة أك المصادؽ عمييا مف طرؼ السمطة الإدارية أك المكظؼ 
يجب أف تيرٍفىؽ ىذه الكثيقة بالترجمة بالمغة ك، خارجاالدبمكماسي أك القنصمي الممثؿ لمجزائر 

 يجب ،إذ تـ تحريرىا بالمغة الأجنبية، كفي جميع الأحكاؿفي حالة ما العربية كمصادؽ عمييا 
 3. الكثائؽ التي تـ بمكجبيا إعدادىا(شيادة ىكية الشخص المعنكم)أف تيذٍكىر في الشيادة 

: الفرع الثاني

التحقيق في ىوية أطراف التصرفات العقارية 

، الأشخاص المكمفيف بالتصديؽ عمى ىكية أطراؼ التصرفات محؿ الشير ألزـ المشرع
البيانات التي كضعيا أساسا لتحديد ىكية أطراؼ التصرفات ميما كانت ىذه  مراعاة
 أف ىذه  إلا إلى مرحمة تنفيذ إجراء الشير،ءالمجككذلؾ يجب أف يتـ قبؿ  ،ؼالأطرا

                                                           
 .59، المرجع السابؽ، ص ... نقلا عف فاطمة الزىراء دربمك، المحافظة العقارية- 1
 .103، الجزائر، ص 2002مدخؿ لمعمكـ القانكنية نظرية الحؽ، المؤسسة الكطنية لمفنكف المطبعية،  فريدة محمدم،- 2
 .، سالؼ الذكر63-76 مف مرسكـ رقـ 63المادة - 3



 الباب الثاني                                                     أحكام ومنازعات نظام الشهر العيني
 

191 
 

 بيانات خاصة فيناؾ، باختلاؼ صفة أطراؼ التصرؼ الخاضعة لمشيرالبيانات تختمؼ 
 .(ثانيا)بيانات خاصة بتعييف الأشخاص المعنكية ك ،(أولا)بتعييف الأشخاص الطبيعية 

البيانات الخاصة بتعيين الأشخاص الطبيعية : أولا

 سالؼ الذكر، مدل أىمية 63-76مف مرسكـ رقـ  651 ك62يتضح لنا مف المادتيف 
تحديد ىكية كأىمية أطراؼ التصرفات الكاجبة إخضاعيا لمشير، إذ أف جميع العقكد 

كالتي تككف محؿ الإيداع لدل  كالقرارات كالجداكؿ فيما يخص الأشخاص الطبيعية،
لا سكؼ تككف محؿ رفض  المحافظة العقارية، يجب أف تتضمف ىذه البيانات بالتفصيؿ كا 

كرفض إجراء الشير، فبالتالي يتـ تحديد الأطراؼ بذكر اسـ كلقب، تاريخ /الإيداع أك
 الإشارة كيجب، 2كؿ كاحد منيـ، مع ذكر جنسية كمكطف كمينة كؿ منيـ كمكاف ميلاد

  المشرع، إلى أف نشير.ىميتيـ القانكنية في السندات كالكثائؽ المكدعة بغرض الشيرأإلى 
، (الشرط الشخصي للأطراؼ)قد أطمؽ عمى الأىمية المدنية للأشخاص الطبيعية، تسمية 

.  أعلاه65  مف المادة02الفقرة في جاء كىذا ما 

أك / كيجب أف يككف التصديؽ عمى الشيادات التكثيقية التي تحرر لصالح الكرثة
أك /لكؿ كاحد مف الكرثة كك ، الحالة المدنية لممكرثبياناتإلى  المكصى ليـ، بالإشارة

يجب ك كلقب المكرث مع ذكر تاريخ كمكاف كفاتو، اسـيتـ ذكر ؼ،  إف كجدكالمكصى ليـ
  تاريخ كمكاف مع ذكر كألقابيـأسمائيـذكر ل، إؿإضافة حصر جميع كرثتو الشرعييف، 

يجب تحديد بدقة نصيب كؿ كاحد منيـ في التركة ك، 3كمقر سكف كؿ كاحد منيـ ميلاد
 مسبقا لدل كثائؽ رسمية مشيرةبمع ذكر جميع الممتمكات محؿ الميراث المحددة كالمثيبىتىة 

 4.المحافظة العقارية

                                                           
ويقصد بالشرط الشخصي حسب مفيوم ىذا المرسوم بالأىمية ": مرسكـ، عمى ما يمينفس اؿ مف 65/02نصت المادة - 1

". المدنية للأطراف
 .389، المرجع السابؽ، ص ... فتحي كيس، الشير العقارم- 2
 .39، المرجع السابؽ، ص ... خالد رامكؿ كآسيا دكة، الإطار القانكني- 3
 .27، المرجع السابؽ، ص ...عادؿ عميرات، شير العقد - 4
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الشيادة  محرًر، ىذه البيانات مف طرؼ المكثؽكافة عمى   في الأخير،،يتـ التصديؽ
وفيما ": ما يميجاءت ؾ، التي  نفس المرسكـ مف62/03المادة  ذا ما أكدتوق ،التكثيقية

يخص الشيادات بعد الوفاة، يجب الإشارة إلى الحالة المدنية والتصديق عمييا بالنسبة 
 ". وبالنسبة لكل واحد من الورثة أو الموصى ليمىلممتوف

، يجب أف  العقارية كؿ تغيير يمس ىكية الأشخاص أطراؼ التصرفات،إلى أفنشير 
 إيداع نسختيف مف المحرر بمكجبلدل المحافظة المختصة إقميميا،  يخضع لمشير العيني
 1.طراؼ التصرفات، كالحكـ القضائي أك مرسكـ تغيير المقب مثلالأالمنعىدًؿ لمحالة المدنية 

 البيانات الخاصة بتعيين الأشخاص المعنوية: ثانيا

 سالؼ الذكر، أف يككف الشخص المعنكم 58-75مف أمر رقـ  49لمادة ؿيمكف كفقا 
شخص طبيعي لا يتمتع بالسيادة ) بالنسبة لمشخص المعنكم الخاصؼخاص أك عاـ، 
 20 مؤرخ في 59-75مر رقـ لأ كفقا كالشركات المدنية أك التجارية، (كالسمطة العامة

لا يجب، 2تضمف القانكف التجارم م1975سبتمبر   أف يفرغ عقد الشركة في قالب رسمي كا 
تثبت ": ما يميؾ جاءتالتي ، مرالأ  نفس مف545/01ق المادة تكاف باطلا، ىذا ما أكد

لا كانت باطمة صاحب ) بالنسبة لمشخص المعنكم العاـ أما، "الشركة بعقد رسمي وا 
 كالبمدية أك الكلاية، إذا كاف طرفا في التصرفات العقارية الكاجبة (السيادة كالسمطة العامة

 3.شيرىا، يجب أف يتـ تسمية البمدية أك الكلاية في العقد المتضمف مثؿ ىذه التصرفات

نما لـ  يكتفي المشرع بإلزامية إخضاع العقكد التأسيسية لمشركة لمكتابة الرسمية، كا 
أكجب أيضا أف تخضع لمكتابة الرسمية، تحت طائمة البطلاف، جميع التعديلات التي 
 ضمفيدخميا الشركاء في العقكد التأسيسية لمشركات، كىذا ما نص عميو المشرع صراحة 

يجب أن تودع العقود ": نصت عمى أنوالتي  أعلاه، 59-75  مف أمر548المادة 
                                                           

 .100، المرجع السابؽ، ص ... مجيد خمفكني، نظاـ شير التصرفات العقارية- 1
 19، الصادر في 101ج، العدد .ر. يتضمف القانكف التجارم، ج1975 سبتمبر 26مؤرخ في  59-75أمر رقـ - 2

. ، ميعىدىؿ كميتىمىـ1975ديسمبر 
 .41، المرجع السابؽ، ص ... خالد رامكؿ كآسيا دكة، الإطار القانكني- 3
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التأسيسية والعقود المعدلة لمشركات التجارية لدى المركز الوطني لمتسجيل التجاري 
لا كانت باطمة  ."وتنشر حسب الأوضاع الخاصة بكل شكل من أشكال الشركات وا 

يتضح لنا،  سالؼ الذكر، 63-76 مف مرسكـ رقـ 63الرجكع إلى نص المادة ب
 التي يككف أحد أطرافيا شخص ، جميع العقكد كالقرارات القضائيةبأفبصفة عامة، ك

كافة البيانات المتعمقة بالشكؿ  ، يجب أف تتضمف1الشير العيني معنكم كتككف مكضكع
، بحيث يجب 2سكاءن كاف ىذا الأخير عاـ أك خاص كالطبيعة القانكنية لمشخص المعنكم،

:  أف تشمؿ ىذه العقكد كالقرارات القضائية عمى عناصر التعييف الآتي ذكرىا

تسميتيا كشكميا القانكني، مقرىا، زيادة عمى ذلؾ : بالنسبة لمشركات المدنية كالتجارية -
 .يجب بالنسبة لمشركات التجارية أف يذكر رقـ تسجيميا في السجؿ التجارم

 .تسميتيا، مقرىا، تاريخ كمكاف تصريحيا: بالنسبة لمجمعيات -
 .تسميتيا، مقرىا، تاريخ كمكاف إيداع قكانينيا الأساسية: بالنسبة لمنقابات -
 .تسمية البمدية كالكلاية: بالنسبة لمجمعيات المحمية -
 3.تثبت عمى اسـ الدكلة: بالنسبة لأملاؾ الدكلة -

يف الأشخاص متع بيانات ، أفأعلاه 63 المادة مف خلاؿ ما نصت عميونلاحظ 
  شكميا كطبيعتيا القانكنية، إذ أف بياناتباختلاؼ تختمؼ مف شخص لآخر الاعتبارية

تعييف الشركات تختمؼ عف بيانات تعييف الجمعيات مثلا، كأيضا بيانات تعييف الشركات 
 .التجارية تختمؼ عف بيانات تعييف الشركات المدنية

 مف 62 في المادة الكاردةكفقا لمشركط  ،الاعتباريةىكية الأشخاص عمى يتـ التصديؽ 
، كالتي نصت نفس المرسكـ مف 63/02لمادة ؿ طبقا، كىذا  أعلاه63-67 رقـ مرسكـ

 الأخرى، الاعتباريةلجمعيات والنقابات والأشخاص اإن ىوية الشركات و": عمى ما يمي
 ". يتم التصديق عمييا ضمن الشروط المنصوص عمييا في المادة السابقة

                                                           
 .59، المرجع السابؽ، ص ... فاطمة الزىراء دربمك، المحافظة العقارية- 1
 .100، المرجع السابؽ، ص ... مسعكد ركيصات، نظاـ السجؿ العقارم- 2
 .341، المرجع السابؽ، ص ... فتحي كيس، نظاـ الشير العقارم-  3
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اللازـ  التعييف  عناصر كبيانات كؿتكافر مف بعد التأكد)يقبؿ المحافظ العقارم الإيداع 
ينتقؿ ثـ  في سجؿ الإيداع، كيسجمو (المكدعة بغرض الشير تكافرىا في السندات كالكثائؽ

كفي ، 1إلى الإجراء المكالي للإيداع ألا كىك تنفيذ إجراء الشير( التعييف كفقا ليذا)مباشرة 
 .مشركعيتياصحتيا ك، يدقؽ في السندات كالكثائؽ المكدعة كيحقؽ في نفس الكقت

 أسماء كتغيير لاحقا عمى ىذه الكثائؽ كالسندات، تعديؿ كؿ  إلى أف، في الأخيرنشير،
 أيضا أف المعنكية، يجب بالنسبة للأشخاص الأساسية أك القكانيف العقد أطراؼ كألقاب/أك

يككف ميمٍحقا كميصححا لمشير ؼالعقارية،  المحافظة نفس جديد لدل شير عيني محؿ يككف
 3.إجباريا نصا يبرر ىذا التغير يجب أف يتضمف ، غير أف ىذا العقد2العيني الأكؿ

:  المطمب الثاني

الشروط القانونية المتعمقة بتعيين محل التصرفات العقارية 

عمى العقار محؿ التصرؼ، أدل بالمشرع إلى كضع أحكاـ  نظاـ الشير العينيتركيز 
،  العينييف العقارات محؿ التصرفات الكاجبة إخضاعيا لمشيرمتع بيدؼ كبيانات خاصة

 منو، 71 إلى 66 سالؼ الذكر، لاسيما المكاد مف 63-76كذلؾ مف خلاؿ مرسكـ رقـ 
 جميع السندات كالكثائؽ التي تتضمف تصرفات قانكنية تتعمؽ بحؽ الممكية فبالتالي
لشير العيني، يجب أف بغرض االمكدعة الأخرل كالحقكؽ العينية العقارية العقارية 

 ، كيتـنا دقيقام تعيات القانكنيةتتضمف بيانات خاصة تسمح بتعييف العقارات محؿ التصرؼ
 .الخ... كحدكدىا، ، مساحاتيا، كأرقميا، مكاقعيامف خلاؿ تعييف كتحديد ذلؾ 

  المشرع،بأف،  سالؼ الذكر58-75مف الأمر رقـ  4 مكرر324المادة مف يستشؼ 
دكف استثناء، أف يبينكا فييا ممكية  ألزـ محرًرًم السندات كالكثائؽ المكدعة لمشير العيني،

                                                           
 .85، المرجع السابؽ، ص ... كريمة فردم، الشير العقارم- 1
 .90، المرجع السابؽ، ص ... أحمد ضيؼ، نظاـ الشير العيني بيف النظرية- 2
نيسة بسكرم، تأسيس السجؿ العقارم في التشريع الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في العمكـ القانكنية، كمية أ- 3

 .82، ص 2001-2000الحقكؽ، جامعة سعيد دحمب، البميدة، 
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كحالات كمضمكف كحدكد العقارات محؿ التصرؼ ككذا أسماء الملاكيف السابقيف ليا، 
، يجب أف يبينكا بالترتيب الزمني التصرفات المبرمة عمى ىذه العقارات، الاقتضاءكعند 

فبالتالي حدد طبيعتو كنكعو، كغير أف ىذه البيانات تختمؼ باختلاؼ مكقع كؿ عقار، 
الشركط ك، (الفرع الأول)العقارات محؿ التصرؼ  الشركط المشتركة لتعييف مختمؼالمشرع 

. (الفرع الثاني)الخاصة بتعييف العقارات المبنية الخاضعة لنظاـ الممكية المشتركة 

:  الفرع الأول

الشروط المشتركة لتعيين مختمف العقارات محل التصرف 

عناصر ، عدة  كالمراسيـ التنفيذية لو، سالؼ الذكر74-75أمر رقـ  في المشرعأدرج 
مختمؼ ىذه البيانات كتعييف العقارات محؿ التصرفات الكاجبة إخضاعيا لمشير، ؿيانات بك

علاكة عمى ك، غير الممسكحةعف غيرىا مف العقارات الممسكحة بتمييز العقارات لنا تسمح 
 الممسكحة، ىذا ما ليز كؿ عقار ممسكح عف غيره مف العقارات الأخرمذلؾ، تسمح لنا بتـ

نفس مف  66/012لمادة كفقا ؿ و. سالؼ الذكر63-76 رقـ  مف مرسكـ101المادة  أكدتو
، بالسندات الاقتضاء، عند  أعلاه10 المشار إليو في المادة يرفؽ الجدكؿ، مرسكـاؿ

 .كالكثائؽ التي تبيف أصؿ الممكية كالمالؾ أك الحائز الحالي لمعقار

                                                           
ينبغي عمى كل مالك ": الأكلى كالثانية، عمى أنو في فقرتييا ، سالؼ الذكر،63-76 مف مرسكـ رقـ 10 المادة نصت- 1

أو حائز، لكي تعد وتسمم لو الوثائق المذكورة في المادة السابقة، أن يودع لدي المحافظة العقارية جدولا تسممو الإدارة 
:  يحتوي عمى ما يمي

وصف العقارات التي يحوزىا عمى مستوى القسم أو كل من الأقسام التي كانت موضوع عمميات مسح الأراضي، مع - 1
 .ذكر موقعيا ومحتواىا وأرقام مخطط مسح الأراضي

 .اسم المالك أو الحائز الحالي وتاريخ ميلاده ومينتو وموطنو ولقب- 2
 والرىون العقارية والحقوق العينية والقيود المترتبة عمى كل عقار، مع ذكر ذوي الحقوق والعقود والأعمال الامتيازات- 3

 ".المؤسسة ليذه الحقوق
، 66/01نصت المادة - 2  في محافظة عقارية، إشياركل عقد أو قرار قضائي موضوع ": عمى ما يمي مف نفس المرسكـ

 (القسم ورقم المخطط والمكان المذكور) عقار يعينو النوع والبمدية التي يقع فييا وتعيين ل فيو بالنسبة لكيبينيجب أن 
". وما يحتوي عميو من مسح أراضي
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بيانات تعييف العقارات محؿ ك عناصر ،أفب، أعلاه 66/01 ك10المادتيف  مفيتضح 
التصرفات الخاضعة لمشير، فيما يخص الإجراءات الشكميات الأكلية لمشير العيني 

، الحقكؽ العينية (أولا) كالرىكف العقارية الامتيازات : تتمثؿ في، لياأللاحقةكالإجراءات 
، البمدية (ثالثا)كطبيعة العقار  ، تحديد نكع(ثانيا)العقارية كالقيكد المترتبة عمى كؿ عقار 

مسح اؿرقـ مخطط إلى جانب  ،(خامسا) قسـ مخطط المسح ،(رابعا)التي يقع فييا العقار 
 .(ثامنا)مسح اؿ محتكم كثائؽ  مع،(سابعا)المكاف المذككر أك المكاف المعمكـ ك ،(سادسا)

 والرىون العقارية الامتيازات: أولا

 عند تعييف العقارات محؿ المسح، أف ،المكمفيف بعممية المسح العقارم ألزـ المشرع
، إلى جانب، مع الرىكف التي تثقمياييا  الخاصة الكاردة عؿالامتيازاتبذكر مختمؼ  يقكمكا

كذلؾ يتـ  ، سالؼ الذكر63-76مف مرسكـ رقـ  66/01في المادة  الكاردةذكر البيانات 
ىا ليـ كجكبا الملاكيف كالحائزيف كفعمى السندات كالكثائؽ مع التصريحات التي يقدـ بناءن 

. ىاذكم الحقكؽ العينية العقارية التي تثقؿك الممسكحة لمعقارات الظاىريف

الحقوق العينية العقارية والقيود المترتبة عمى كل عقار : ثانيا

أف يقكمكا بتعييف  المكمفيف بتنفيذ عممية المسح، عند إعداد كثائؽ المسح،يجب عمى 
، كحؽ التي تثقمياالعقارات مكضكع المسح، بحيث يتـ ذكر جميع الحقكؽ العينية العقارية 

 أعلاه، كذلؾ بناءن 66/01 في المادة ةالبيانات المحددالارتفاؽ مع ذكر  أك حؽ الانتفاع
عمى السندات كالكثائؽ التي يقدمكنيا إلييـ كجكبا الملاكيف كالحائزيف ليذه العقارات كذكم 

. ميدانياأثناء المسح  بياييدليكنىا  الأقكاؿ كالتصريحات التي ،الحقكؽ عمييا، إلى جانب

 وطبيعة العقار تحديد نوع: ثالثا

 محؿ التصرؼ راتتحديد ما إذا كاف العقايجب عمى المكمفيف بعممية المسح القياـ ب
مف كقت أرض فلاحية زراعية أك غابية أك مبنية، كاليدؼ مف ىذا التحديد ىك أف العقار 
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كأف يككف العقار )، سكاءن كاف التغير بسبب الطبيعة 1ير مف نكع لأخرميتعرض لمتغلأخر 
كأف يككف العقار عبارة عف أرض )، أك بتدخؿ الإنساف (مبنى ثـ تـ ىدمو جراء زلزاؿ

 .مرة تـ فيو تغيير في كؿ  العقارات، بالتالي يجب تحديد نكع(عارية ثـ يتغير إلى مبنى

 البمدية التي يقع فييا العقار :رابعا

يجب تحديد اسـ البمدية التي يقع في دائرة اختصاصيا العقار محؿ التصرؼ الخاضع 
 في تحديد المحافظة العقارية المختصة بشير يكمف مف ذلؾلمشير العيني، كاليدؼ 

 مف جية، كمف جية أخرل، يكمف اليدؼ في يو،سندات ككثائؽ التصرفات الكاردة عؿ
ممكية ىذا  عياكالتي يككف مكض 2تحديد الجية القضائية المختصة في فض النزاعات

 عقار ممسكح،  ينصب عمىكؿ تصرؼ قانكنيؼ يثقمو،أك حؽ عيني عقارم أخر  العقار
أف كؿ نزاع يتعمؽ ك، في دائرة اختصاصيايتـ إشياره لدل المحافظة العقارية التي يقع 

بحؽ الممكية العقارية أك أم حؽ عيني عقارم أخر كارد عمى ىذا العقار، يككف محؿ 
 .غيرىا دائرة اختصاصيا دكف  الجية القضائية التي يقع فيطرؼفيو مف كالفصؿ النظر 

  العقاريقسم مخطط المسح: خامسا

يعتبر قسـ مخطط المسح، جزء مف إقميـ البمدية المحدد بطريقة ما، كالذم يتـ نقمو عمى 
كرقة مف مخطط مسح الأراضي، كيفضؿ أف يككف محيطو مؤسسا بناءن عمى حدكد ليا 

ص مخصتـ تالإطلاع عمى كثائؽ المسح، كمف أجؿ إعداد كمسؾ ؼ، 3طابع الثبات الكافي
لكؿ قسـ صحيفة مف مخطط مسح الأراضي الذم لا يتعدل الفاصؿ الزمني بيف إعداده 

 ليتسنى كذلؾ ، أشير6 (لمشير العينيمحؿ الإيداع المتضمف )أك السند  كتحرير العقد
 4.تعييف العقارات محؿ التصرؼ في العقد أك السند بصفة دقيقة كمطابقة لكضعيا الحالي

                                                           
 .277، المرجع السابؽ، ص ... الشير العينينظاـ جماؿ بكشنافة، الآثار القانكنية المترتبة عف - 1
 .173، 172، المرجع السابؽ، ص ص ...، شير التصرفات العقارية فيجماؿ بكشنافة- 2
 .111، المرجع السابؽ، ص ... لياس بركؾ، نظاـ الشير العيني- 3
. 277، المرجع السابؽ، ص ... الشير العينينظاـ نقلا عف، جماؿ بكشنافة، الآثار القانكنية المترتبة عف - 4
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رقم مخطط مسح الأراضي : سادسا

كؿ كحدة عقارية أك كحدة مساحية رقما ترتيبيا خاصا بيا في كثائؽ المسح، إذ يكضع ؿ
 ، حتىيتـ ترقيـ مخططات المسح بكيفية تجعؿ الكحدات العقارية أرقاما متتالية كمتسمسمة

يسيؿ معيا مطابقة الكثائؽ المكدعة لمشير العيني مع مخططات المسح التي تـ إنجازىا 
 1. ميدانيابعد الإفراغ مف عممية المسح

المكان المذكور أو المكان المعموم : سابعا

المكاف المذككر ، بأف  سالؼ الذكر،62-76 مف مرسكـ رقـ 15/03 مف المادة يتضح
 بمدية ما اسما إقميـ في الكاقعة الأرضية القطع مف تجمع عمى يطمؽ أف يمكف ،المعمكـأك 

 يمكف منطقة حضرية، في يقع القطع ىذه تجمع كاف إذا أما ،2البمدية تمؾ سكاف يحدده
حي أك منطقة عمرانية أك اسـ كرقـ  أك المعمكـ باسـ المذككر المكاف اسـؿ استبدا
 3.الشارع

 محتوي وثائق مسح الأراضي: ثامنا

مف بيف الأمكر اليامة في تعييف العقارات محؿ الأراضي يعتبر محتكل كثائؽ مسح 
التصرفات الخاضعة لمشير، كذلؾ راجع إلى ككنو مرجع لضبط البطاقات العقارية 

 العينية، فنظرا للأىمية البالغة التي يتسـ بيا محتكل مسح الأراضي في تحديد العقارات
 بمستخرج المسح العاـ للأراضي المشرع ألزـ مكدعي السندات بإرفاقيا نجد أف ،الممسكحة

ضبط البيانات الكاردة في البطاقات العقارية ؿأثناء إيداعيا لدل المحافظة العقارية، كذلؾ 
 4. بناءن عمى ما يتضمنو مستخرج المسح العقارم(الممسكحةلعقارات ؿالمخصصة )العينية 

                                                           
 .31، المرجع السابؽ، ص ... عادؿ عميرات، شير العقد- 1
 .113، المرجع السابؽ، ص ... كريمة فردم، الشير العقارم- 2
 .173، المرجع السابؽ، ص ... جماؿ بكشنافة، شير التصرفات العقارية- 3
 .93، المرجع السابؽ، ص ...أحمد ضيؼ، الشير العيني بيف النظرية - 4
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 تعييف العقارات الممسكحة يتـ بطريقة ككيفية دقيقة، إذ أف ،نستخمص مما سبؽ، بأف
الحقكؽ العينية كالبيانات المعتمد عمييا في ذلؾ نجدىا جد دقيقة تسمح بضبط الممكية 

تمكنو مف كما مف التحقيؽ مف صحتيا كمشركعيتيا، العقارم تيمىكف المحافظ ؼالعقارية، 
لمعرفة تسمسؿ الممكية العقارية  كثائؽ المسحكمراقبة كمتابعة محؿ التصرؼ عمى الخرائط 

 1. في ذمة الغيرأك ما ليا مف حقكؽ/ما يثقميا مف أعباء كا كفيو

 في الأراضي غير الممسكحة التي يطبؽ عمييا نظاـ الشير نشير في الأخير، إلى أنو،
 ضبط الممكية كالحقكؽ العينية العقارية، كذلؾ راجع  فيياالشخصي بصفة مؤقتة، يصعب

إلى أف نظاـ الشير العقارم المطبؽ فييا يركز عمى الأشخاص أطراؼ التصرفات 
 عمى العقارات محؿ ىذه التصرفات، فبالتالي يصعب عمى المحافظ كلا يركزالقانكنية 
 مشركعية الحقكؽ مراقبة كثائؽ الشير العقارم كالتحرم عمى صحتيا كالتحقيؽ مفالعقارم 

. الشيرإجراء العينية العقارية التي تتضمنيا السندات كالكثائؽ المكدعة بغرض 

:  الفرع الثاني

الشروط الخاصة بتعيين العقارات المبنية الخاضعة لنظام الممكية المشتركة 

، كىذه (مشتركة)الممكية الخاصة إلى نكعيف، ممكية فردية كممكية جماعية تنقسـ 
العقارات  تنقسـ بدكرىا إلى قسميف، ممكية مشتركة مشاعة كممكية مشتركة ترد عمىة الأخير

تناكؿ الممكية ؼ، حدلالمبنية، فقد كضع المشرع أحكاـ قانكنية لتنظيـ كؿ نكع عمى 
 مف 742 إلى 713 كما يتعمؽ بيا مف الأحكاـ في المكاد مف (منقكلا أك عقارا )2المشاعة

 مف نفس 772 إلى 743المكاد مف ، بينما تناكؿ في  سالؼ الذكر58-75رقـ  أمر
 أحكاـ : نجدكمف بينيا بالممكية المشتركة في العقارات المبنية،الخاصة الأمر، الأحكاـ 

 تحديد مشتملاتيا  مع (أولا)خاصة تسمح بتحديد المقصكد مف الممكية العقارية المشتركة 

                                                           
 .62، المرجع السابؽ، ص ... فاطمة الزىراء دربمك، المحافظة العقارية- 1
إذا ممك اثنان أو أكثر شيئا وكانت حصة كل ": ، سالؼ الذكر، عمى ما يمي58-75 مف أمر رقـ 713نصت المادة - 2

 ". إذا لم يقم دليل عمى غير ذلك، فيم شركاء عمى الشيوع وتعتبر الحصص متساوية،منيم فيو غير مقررة
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أحكاـ خاصة مع  ،، كأحكاـ خاصة بتنظيـ ىذا النكع مف الممكية ككيفية تسييرىا(ثانيا)
.  (ثالثا)كيفية تعييف العقارات المبنية الخاضعة لمممكية المشتركة تبيف 

بالممكية العقارية المشتركة  المقصود: أولا

 مف أمر رقـ 743 المادة عرؼ المشرع الممكية المشتركة في العقارات المبنية ضمف
الحالة القانونية التي يكون عمييا ": ما يميالتي نصت عمى  سالؼ الذكر، 75-58

العقار المبني أو مجموعة من العقارات المبنية والتي تكون ممكيتيا مقسمة حصصا بين 
 ،"عدة أشخاص، تشمل كل واحدة منيا عمى جزء خاص ونصيب في الأجزاء المشتركة

. إدارتيا ىذه الممكية ككيفية مشتملات كخصائص فييا باقي المكاد تناكؿ أما

 تيعتبر حالة (بصفة عامة) الممكية المشتركة ،أف أعلاه، ب743 مف المادة يستشؼ
 قانكنية يككف فييا عدة أشخاص ملاكيف بالاشتراؾ لعقار مبني أك مجمكعة عقارات مبنية
مقسمة إلى عدة حصص، بحيث يممؾ كؿ كاحد مف بيف الشركاء جزء أك قسـ خاص بو 

في نفس العقار أك العقارات المبنية الخاضعة لمممكية المشتركة  معيف تعيينا دقيقا
أك جزء مف /العقار المشترؾ ىك المبنى بكاممو أك جزء منو كبالتالي ؼ، 1(كالعمارة مثلا)

 إلى عدة أجزاء تخصص لمممكية الخاصة ينفرد كؿ الذم ييقنسىـالأرض المشيد عميو المبنى 
 2. ممكية فرديةتحديد الأجزاء المشتركة لا يمكف تممكياكلؾ بحصتو المستقمة، اـ

مشتملات الممكية العقارية المشتركة : ثانيا

تشمؿ الممكية العقارية المشتركة عدة عناصر مميزة ليا، سكاءن كانت ىذه العقارات معدة 
، فيذه (الخ...تجارم أك إدارم،)للاستعماؿ السكني أك لممارسة نشاط مسمكح بو قانكنا 

 طبقاالعناصر تبيف الممكية المشتركة بيف جميع الشركاء كالتي لا يمكف الخركج منيا 

                                                           
 .103، المرجع السابؽ، ص ...مجيد خمفكني، نظاـ شير التصرفات العقارية في- 1
، (دراسة في ظؿ التشريع العقارم الجزائرم)سياـ عباس، دكر التلاصؽ في الجكار في تقييد الممكية العقارية الخاصة - 2

 في الممتقى الكطني حكؿ الممكية العقارية الخاصة كالقيكد الكاردة عمييا في التشريع الجزائرم، كمية الحقكؽ تـ إلقاؤىامداخمة 
. 186، ص 2013 سبتمبر 26 ك25يكمي  ، قالمة،1945 مام 08كالعمكـ السياسية، جامعة 
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لا يجوز أن ": عمى أنو نصت التي،  سالؼ الذكر58-75 رقـ أمر  مف747لمادة ؿ
تكون الأجزاء المشتركة والحقوق التابعة ليا محلا لدعوى التقسيم، أو بيعا بالمزايدة 

 نككف أماـ ممكية  يتضح لنا، مف نص المادة، بأنو،بالتالي ؼ،"بمعزل عن الأجزاء الخاصة
في نفس الكقت، مف  عقارات مبنية تتككف،عدة عقارية مشتركة في حالة كجكد عقار أك 

 .أجزاء خاصة كأجزاء مشتركة

 : أجزاء خاصة -1

 ضمف المادة ، الأجزاء الخاصة في الممكية المشتركة(عمى سبيؿ المثاؿ)حدد المشرع 
 12مؤرخ في  666-83  مف مرسكـ رقـ04 ك03المادتيف ، ك الأمر نفس مف744

، فمف 1يحدد القكاعد المتعمقة بالممكية المشتركة كتسيير العمارات الجماعية 1983نكفمبر 
في الممكية المشتركة نذكر الشقؽ، الحكاجز الداخمية ليا كأبكابيا،  بيف الأجزاء الخاصة

 (فردية)تككف كؿ شقة كما بداخميا معد للاستعماؿ الشخصي كمممكؾ ممكية خاصة 
 2.بالنسبة لصاحب ىذه الشقة

 :أجزاء مشتركة -2

 عمى ، إلى ثلاثة أصناؼ، حددىا المشرع(حسب الحالات)الأجزاء المشتركة تنقسـ 
 08 ك07، 06المكاد كأيضا ،  أعلاه58-75 رقـ  مف أمر745في المادة ، سبيؿ المثاؿ

، فيي أجزاءنفس اؿمف  معدة للاستعمار الجماعي كالانتفاع المشترؾ مف طرؼ  مرسكـ
ككمثاؿ  .جميع الشركاء في العقار أك العقارات المبنية الخاضعة لنظاـ الممكية المشتركة

المدخؿ الرئيسي لمعمارة، كتككف الممكية في ىذه الحالة : عف الأجزاء المشتركة نذكر
 ناتجة عف كضعية كطبيعة ،(ليست اختيارية)ممكية عقارية عمى الشيكع بصفة إجبارية 

                                                           
 يحدد القكاعد المتعمقة بالممكية المشتركة كتسيير العمارات 1983 نكفمبر 12 مؤرخ في 666-83رقـ مرسكـ - 1

. ، ميعىدىؿ كمنتىمىـ1983 نكفمبر 15، الصادر في47ج، العدد .ر.الجماعية، ج
السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني الجزء الثامف، حؽ الممكية، دار النيضة لمطباعة كالنشر أحمد عبد الرزاؽ - 2

.  67، المرجع السابؽ، ص ... يكسؼ دلاندة، الكجيز في الممكية إلى أيضاالرجكع ،797، ص 1968كالتكزيع، مصر، 
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طمب  المبني محؿ الممكية المشتركة، إذ أنو ميما كاف الأمر لا يحؽ لمشركاءالعقار 
  1.قسمتيا، بحيث ينفرد كؿ كاحد منيـ بجزء خاص بو فيي مشتركة غير قابمة لمتقسيـ

 الأجزاء المشتركة تدكـ ، أفبككفأيضا الممكية المشتركة عف الممكية الشائعة تتميز 
بالتالي بدكاـ العقار محؿ الممكية المشتركة،  (غير قابمة لمتقسيـ)عمى ىذه الكضعية 

الأجزاء المشتركة غير قابمة لمتصرؼ فييا أك الحجز عمييا كبيعيا في المزاد العمني 
 رقـ  مف أمر747 المادة نص عميو المشرع فيمستقمة عف الأجزاء الخاصة، كىذا ما 

 . سالؼ الذكر75-58

تعتبر الأجزاء الخاصة كالأجزاء المشتركة، عناصر مميزة لمممكية المشتركة، لأف 
الملاكيف يعتبركف شركاء في الأجزاء المشتركة فقط، بينما يعتبركف ملاكيف للأجزاء 
. الخاصة ممكية خاصة، كىذا حتما أدل إلى كجكد حقكؽ كأعباء متبادلة فيما بينيـ

كيفية تعيين العقارات الخاضعة لمممكية المشتركة : ثالثا

 سالؼ الذكر، تعييف العقارات 63-76 مف مرسكـ رقـ 68 ك67، 66طبقا لممكاد  يتـ
في العقكد كالأحكاـ القضائية الخاضعة لإجراء  المبنية الخاضعة لنظاـ الممكية المشتركة

 الشارع، الرقـ ،عف طريؽ ذكر البيانات العامة المتعمقة باسـ البمديةكذلؾ الشير العيني، 
 ، إضافة إلى ذًكر المعمكمات الخاصة الكاردة في الجدكؿ الكصفي لمتقسيـ،المساحي

 رقـ كؿ حصة خاصة حسب :المتمثمة فيك، 2 أعلاه67المنصكص عميو في المادة 
الترتيب التصاعدم للأرقاـ، العمارة، الدرج، الطابؽ، مككنات الأجزاء الخاصة، نكع كؿ 

 مؤرخة 04839رقـ  المذكرة النسبة في الأجزاء المشتركة، كىذا ما أشارت إليومع حصة 

                                                           
 .سالؼ الذكر، 666-83 مف مرسكـ رقـ 08 ك07، 06، 05المكاد - 1
 .63، المرجع السابؽ، ص ...فاطمة الزىراء دربمك، المحافظة العقارية - 2
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، الصادر عف المديرية 2001 إلى 1990، مجمع النصكص مف 1998 نكفمبر 24في 
 1. العامة للأملاؾ الكطنية

إن العقد ": ، عمى ما يمي سالؼ الذكر63-76مف المرسكـ رقـ  66/02نصت المادة 
أو القرار، عندما يحقق أو يعاين قسمة في ممكية أرض ينتج عنيا تغيير الحدود، يجب 
أن يعين العقار كما كان موجود من قبل التقسيم وكل عقار جديد ناتج عن ىذا التقسيم 

ن تأسيس حق   أو حق انتفاعما عدا في حالة التجزئة المنجزة طبقا لتنظيم التعمير، وا 
".  والغراس عمى جزء من الوحدة العقارية يعتبر كتغيير لحدود الممكيةلممبانيممكية 

 كؿ عقد مبرـ أك قرار قضائي نيائي ،أفب أعلاه، 66/02 المادة مضمكفيستشؼ مف 
صادر بغرض تقسيـ ممكية عقار أك عقارات مبنية خاضعة لمممكية المشتركة، يجب أف 

 تعييف دقيؽ كأيضايتضمف تعييف دقيؽ لمعقار محؿ التقسيـ كما كاف مكجكد قبؿ القسمة، 
تحدث في حالة التجزئة التي تتـ  التي لكؿ عقار جديد ناتج عف القسمة، باستثناء القسمة

في إطار نظاـ التعمير، كيعتبر تغيير في حدكد الممكية العقارية، كؿ تصرؼ ينتج عنو 
.  أك حؽ ممكية مبنى مشيد، أك غرس تـ عمى جزء مف العقار محؿ القسمةانتفاعحؽ 

 يتـ ،، بأنو أعلاه63-76 رقـ  مف مرسكـ66/04مف خلاؿ المادة  كيستشؼ أيضا
يتـ التعييف بمكجب  تعييف كؿ جزء بمكجب جدكؿ كصفي خاص بو، أك عند الضركرة،

، كخاضع لمشير 68 أك المادة 67 إعداده طبقا لممادة يتـجدكؿ ميعىدىؿ   مف نفس المرسكـ
العيني مسبقا، كيجب أف تتـ الإشارة إلى رقـ القطعة الأرضية التي يكجد فييا الجزء 

 في المكاد الكاردة الاستثناءات احتراـكالحصة في ممكية الأرض الخاصة بيذا الجزء، مع 
. مرسكـنفس اؿ مف 70 ك68، 67

 إما بشأف ، بالنسبة لمعقكد المبرمة كالقرارات القضائية الصادر،يتـ تعييف العقارات
المدني أك ) بشأف الإيجار أك ، بشأف حقكؽ الاستعماؿ أك السكفأك الارتفاؽحقكؽ 

                                                           
، الصادر عف المديرية 2001 إلى 1990، مجمع النصكص مف 1998 نكفمبر 24 مؤرخة في 4839 رقـ ةالمذكر- 1

. 55العامة للأملاؾ الكطنية، ص 
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 66/01، أك بشأف إلغاء تقسيـ عقار، طبقا للأحكاـ المنصكص عمييا في المادة (التجارم
منيا،  04 الأحكاـ الكاردة في الفقرة باستثناء،  سالؼ الذكر63-76مرسكـ رقـ مف 

كيجب أيضا أف تدكف جميع البيانات التي تـ بمكجبيا ىذا التعييف في كؿ جدكؿ كصفي 
الشير تنفيذ إجراء أك صكرة أصمية أك نسخة مكدعة لدم المحافظة العقارية بغرض 

  1.العيني

 ، أعلاه66 في المادة الكاردكؿ تغيير أك تعديؿ في العقار محؿ التقسيـ ة يجب معايف
بمكجب عقد تعديمي لمجدكؿ الكصفي بغرض ذلؾ   كتتـأك الجزء الناتج عف ىذا التقسيـ،

 فبذلؾتصحيح إما تعييف مجمكع العقارات أك ترقيـ قطع الأرض الناتجة عف التقسيـ، 
تمنح، بمكجب العقد التعديمي لمجدكؿ الكصفي، أرقاـ جديدة للأجزاء الناتجة عف التغيير، 

ذٍكىر فييا رقـ الحصة حسب الترتيب التصاعدم مي بحيث يتضمف ىذا الجدكؿ أعمدة 
 2.للأرقاـ، العمارة، الدرج، الطابؽ، نكع قطعة الأرض، كالحصة في ممكية الأرض

 بمكجب العقد أك الجدكؿ ،إلى جانب معاينة التغيير المشار إليو أعلاه أيضا، يجب
أف يخضع ىذا العقد أك الجدكؿ الكصفي لمشير العيني، بحيث ، الكصفي لمتقسيـ التعديمي

يتـ إدراجو كجكبا في نفس العقد المطمكب شيره أك في عقد آخر مستقؿ يككف مصحكبا 
كطبقا ، 3بالمخطط الكصفي لمتقسيـ، ترفؽ نسخة منو مع السند أك الكثيقة المكدعة لمشير

                                                           
إن تعيين الجزء يتم طبقا لجدول وصفي  ":، سالؼ الذكر، عمى ما يمي63-76 مف مرسكـ رقـ 66/04نصت المادة - 1

ما بموجب المادة 67بموجب المادة إما لمجزء أو عند الاقتضاء، طبقا لجدول معدل معد ضمن الشروط المحددة   68 وا 
وتم إشياره مسبق، وىذا التعيين يجب أن يشير إلى رقم قطعة الأرض التي يوجد بيا الجزء والحصة في ممكية الأرض 

، لا تطبق 70الخاصة بيذه النقطة وذلك مع مراعاة الاستثناءات المنصوص عمييا في المادتين المذكورتين والمادة 
ما بإيجار، ولا  ما بحق استعمال أو بسكن وا  أحكام ىذه الفقرة عندما يكون العقد أو القرار القضائي يتعمق إما بارتفاق وا 

:  أما الفقرة الأخيرة مف نفس المادة، نصت عمى ما يمي".تطبق أيضا عندما ينتج عن العقد أو القرار إلغاء تقسيم العقار
 ".يجب أن تكتب نفس البيانات في كل جدول أو صورة أصمية أو نسخة مودعة قصد تنفيذ إجراء"
 .مرسكـ نفس اؿ مف68 ك67، 66المكاد - 2
إن كل تغيير إما لمعقار الذي ينطبق عميو الجدول الوصفي : "، عمى ما يميـالمرسكنفس  مف 68/01نصت المادة - 3

ما لقطع الأرض، يتم معاينتو بموجب عقد تعديمي لمجدول الوصفي، مصحوب بمخطط ترفق نسخة منو بالوثيقة التي  وا 
ويجب أن يصحح العقد التعديمي، حسب الحالة ":  كما نصت الفقرة الثانية مف نفس المادة، عمى ما يمي".ينبغي إشيارىا

 ".تعيين مجموع العقار أو ترقيم قطع الأراضي
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 سالؼ الذكر، فإف الجدكؿ الكصفي 63-76 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 711لمادة نص اؿ
، يتـ إعداد نفس  مف70 إلى 66لمتقسيـ المشار إليو في المكاد مف   لزكما مف قمرسكـ

: طرؼ جميع المالكيف أك الشركاء في العقار محؿ التقسيـ، غير أنو يمكف لممكثؽ القياـ بػ

خضاعو لمشير بناءن عمى طمب مف كؿ مف يعنيو أمر تنفيذ إجراء الشير  - إعداده كا 
المتعمؽ بأحد أجزاء العقار محؿ التقسيـ، كفي ىذه الحالة يجب عمى جميع الملاكيف أك 

.  السندات كالكثائؽ التي يستعيف بيا في إعداد الجدكؿ كؿممثمييـ أف يسممكا لممكثؽ
إتماـ الجدكؿ الكصفي لمتقسيـ بمكجب محضر تعايف فيو تحفظات المنازع أك  -

 كذلؾ ( لمشير العيني الجدكؿ الكصفيقبؿ إخضاعيجب تحرير ىذا المحضر )المنازعيف 
 .في حالة ما إذا نازع أحد الملاكيف أك البعض منيـ في الجدكؿ الكصفي المعد مسبقا

، بناءن عمى طمب مف جميع المالكيف كالشركاء في العقار محؿ الاقتضاءإعداده عند  -
 . أعلاه71التقسيـ مع مراعاة الشركط المنصكص عمييا في المادة 

 

 

 

 
                                                           

يتم إعداد الجدول الوصفي لمتقسيم من قبل : "، عمى ما يمي، سالؼ الذكر63-76 رقـ مرسكـ  مف71نصت المادة - 1
: ممك عقار مع مراعاة أحكام الفقرتين التاليتينفي جميع المالكين أو الشركاء 

لب من الموثق إعداد جدول طعندما لا يتم إعداد أو إشيار جدول وصفي أو وثيقة مماثمة، فيمكن لكل معني أن ي- 
. وصفي قصد تنفيذ إجراء يخص جزءا من العقار

.  عمى المالكين أو ممثمييم أن يسمموا إلى الموثق جميع العقود أو الوثائق الضروريةوينبغي
إذا نازع واحد أو عدة مالكين في الجدول الوصفي الذي تم إعداده، فإن الموثق يتمم ىذا الجدول قبل طمب إشياره - 

. بموجب محضر تعاين فيو تحفظات المعترضين
وتكون مصاريف العقود المشار إلييا أعلاه عمى عاتق جماعة الشركاء في الممك ويتم تحصيميا كما ىو الشأن في 

 . تكاليف الشركاء في الممك
  ".ويمكن أن يتم إعداده عند الاقتضاء من قبل موثق، ويتم طمبو ضمن الشروط المنصوص عمييا في ىذه المادة 
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:  المبحث الثاني

قواعد نظام الشير العيني 

 لمشير العيني، التي أكجب المشرع إخضاعياالسندات كالكثائؽ  تتطمب عممية شير
المطمب )  كىذا ما يعرؼ بقاعدة الرسمية،تقديـ ىذه السندات كالكثائؽ في شكؿ رسمي

 في كؿ تصرؼ قانكني يخضع لمشير ،المشرعاشترط  ،، فتجسيدا ليذه القاعدة(الأول
 البيانات تتضمفأف يتـ تحريره في كثيقة رسمية  ،(الخ...قسمة عقار،، كبيع عقار)العيني 

ضفاء الصبغة الرسمية عمييا، كلإ، 1التصرؼىذه محؿ كبتعييف أطراؼ  كالعناصر المتعمقة
المشرع أف يتـ تحريرىا مف طرؼ الجيات المختصة قانكنا في تحرير السندات اشترط 

 سالؼ الذكر، التي 58-75 مف أمر رقـ 1 مكرر324لمادة ؿكالكثائؽ الرسمية، طبقا 
تقضي بكجكب إفراغ التصرفات العقارية القانكنية في قالب رسمي مف طرؼ أشخاص 

لا كاف .  بطلاف مطمؽة باطؿتمؤىميف قانكنا، كا 

 أك (المطمب الثاني) مراعاة قاعدة الشير المسبؽ، عممية الشير العيني ،تتطمب أيضا
 مف مرسكـ رقـ 88 المادة في التي تبناىا المشرع ،قاعدة الأثر النسبي لمشيرما يعرؼ ب

أك الحؽ العيني  أف يككف صاحب العقار تقضي كجكباكالتي  سالؼ الذكر، 76-63
إخضاع لإجراء الشير العيني السند الذم قاـ ب قد سبؽ كأف ،العقارم المتصرؼ فيو

، بمكجبو انتقؿ إليو ىذا الحؽ، إلا أف قاعدة الشير المسبؽ ترد عمييا عدة استثناءات
تيف ا إحدل قتخمؼفي حالة ، كقكانيف الشير العقارمما ما نص عميو المشرع ضمف لاسي

. يداع بغرض إجراء الشير، جعؿ المشرع مف الإيداع غير قانكنيالإثناء أالقاعدتيف 

 

 

                                                           
كل عقد يكون موضوع إشيار في محافظة ": ، سالؼ الذكر، عمى ما يمي63-76 مف مرسكـ رقـ 61نصت المادة - 1

 مف المرسكـ 04/01 كىك نفس ما ذىب إليو المشرع الفرنسي ضمف المادة  ".عقارية، يجب أن يقدم عمى الشكل الرسمي
   PIEDELIEVRE STIPHANE, op.cit, p 47،  إلى في ذلؾالرجكع، 1995 جانفي 04رقـ 



 الباب الثاني                                                     أحكام ومنازعات نظام الشهر العيني
 

207 
 

:  المطمب الأول

قاعدة الرسمية 

 السندات المتعمقة  جميعتحرير ،سالؼ الذكر 58-75مر رقـ لأأكجب المشرع طبقا 
يدؿ  كىذافي شكؿ رسمي، تحت طائمة البطلاف،  العقارية العينية الحقكؽكبحؽ الممكية 

ٍـ يضع أم استثناء ليذه القاعدةعمى  أف المشرع لى
نفس  1 مكرر324المادة جاءت إذ ، 1

 سالؼ 63-76 مف مرسكـ رقـ 61المادة لنا أيضا ق تعامة كشاممة، كىذا ما أكد الأمر،
. تدؿ عمى الشمكؿ كالعمكـ دكف استثناء" كؿ العقكد"فالعبارة  الذكر، إذ جاءت عامة شاممة

 أعلاه، بأف، السندات كالكثائؽ المتضمنة 61ك 1 مكرر324 مف المادتيف يتضح
أثناء إيداعيا بغرض الشير، يجب أف تيقىدىـ في شكؿ رسمي تحت طائمة  ،عقاريةتصرفات 
 غيرالسندات  بأف كؿ (الفرع الأول)مفيكـ قاعدة الرسمية فبالتالي يتضح مف ، عدـ قبكليا
فمتفاد الرفض يجب أف تيحررىا الجيات المكمفة قانكنا ،  العقارم المحافظيرفضياالرسمية 
، كرغـ كضكح النصكص القانكنية بشأف الرسمية في التصرفات (الفرع الثاني)بتحريرىا 

 .  كاف متذبذب(الفرع الثالث)العقارية إلا أف مكقؼ القضاء مف القاعدة الرسمية 

: الفرع الأول

 مفيوم قاعدة الرسمية

 القاعدة العامة في التعاقد ىي ،فبأ  أعلاه،58-75 رقـ مف أمر 59لمادة تقضي ا
الركف )  الذم يقضي بكجكب تكفر التراضي في التعاقد،تجسيدا لمبدأ الرضائية، الرضائية

                                                           
 1955 جانفي 04 مف المرسكـ رقـ 37 ك04عكس المشرع الفرنسي، الذم استثنى مف قاعدة الرسمية، ضمف المادتيف - 1

 ،الرجكع إلى، (الكعد بالبيع العقارم)، بعض التصرفات الخاضعة لمشير العيني، 1959 جانفي 07المعدؿ بالمرسكـ رقـ 
LAURENT AYNES, et PIERRE CROCA, Droit civile (les sûretés, la publicités foncière), 08éme édition, 

LGDJ lextonso édition, paris, p 313. et  PIEDELIEVRE STIPHANE, op.cit, pp 49, 50 
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 تبنى فمذلؾفي التعاقد منذ القدـ مراعاة لمبدأ سمطاف الإرادة،  (الكحيد الكاجب تكافره
 1.المشرع مبدأ الرضائية في التعاقد

 إلى تبنى مبدأ الشكمية ، مبدأ الرضائية في التعاقدتبنيبعد مدة طكيمة مف ، المشرع لجأ
إضافة ) اشترط إذ خاصة الكاردة عمى الممكية كالحقكؽ العينية العقارية، ،في بعض العقكد
 تكافر ركف الشكمية كي تنتقؿ الممكية أك الحؽ العيني العقارم، طبقا (إلى ركف التراضي

، شركط (أولا)كيتضح مف تعريؼ السند الرسمي الأمر، نفس مف  1 مكرر324لمادة ؿ
. (ثالثا)أنكاع السندات الرسمية  مع (ثالثا)مزايا قاعدة الرسمية ك، (ثانيا)السند الرسمي 

 تعريف السند الرسمي : أولا

،  سالؼ الذكر58-75مف أمر رقـ  324 المادة مف خلاؿعرَّؼ المشرع العقد الرسمي 
 ما تم ،عقد يثبت فيو موظف أو ضابط عمومي أو شخص مكمف بخدمة عامة": أنوب

لديو أو ما تمقاه من ذوي الشأن طبقا للأشكال القانونية وفي حدود سمطتو 
. "واختصاصاتو

، ىك السند الرسمي أك الكرقة أعلاه 324 إلى أف المقصكد بالعقد في المادة نشير
 المشرع بالمغة الفرنسية، فمف المستحسف لك أف" Le Contrat" الرسمية كليس العقد، بمفيكـ

، ، كنفس الشيء لك استعمؿ مصطمح كثيقة2"عقد"بدلا مف " كرقة"أك " سند"استعمؿ مصطمح 
أنكاعيا، بمختمؼ  يتضمف كؿ العقكد 3مصطمح شامؿأك كثيقة مصطمح سند أك كرقة اؿلأف 

. الخ...المحضريف كالخبراء القضائييفالتي يحررىا محاضر اؿتقارير ككاؿ ،كالقرارات الأحكاـك

                                                           
يتم العقد بمجرد أن يتبادل الطرفان التعبير عن : "، سالؼ الذكر، عمى ما يمي58-75 مف أمر رقـ 59نصت المادة - 1

العقد شريعة ":  مف نفس الأمر، عمى أف106نصت المادة ك ،"إرادتيما المتطابقتين دون الإخلال بالنصوص القانونية
 ". ولا تعديمو إلا باتفاق الطرفين، أو للأسباب التي يقررىا القانون،المتعاقدين، فلا يجوز نقضو

، ص ، المرجع السابؽ...تكفيؽ زيداني، الجباية العقارية، ك58ص  ، المرجع السابؽ،...ريمة فردم، الشير العقارم ؾ-2
148 .

 l’acte authentique est celui dans ":بالمغة الفرنسية جاءت كما يمي، أعلاه، 58-75مف أمر رقـ  324المادة - 3
lequel un fonctionnaire, un officier public ou une personne chargée d’un service public 
constate, dans les formes légales et dans les limites de son pouvoir et de sa compétence des 
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أك شخص مكمؼ   مكظؼ مختص أك ضابط عمكميقبؿيتـ تحرير السند الرسمي مف 
 فبالتالي تعتبر، (في حدكد اختصاصو كالصلاحيات المخكلة لو قانكنا)بخدمة عامة 

بمثابة سندات ، الأحكاـ كالقرارات القضائية النيائية غير قابمة لمطعفالقرارات الإدارية مع 
رىة مف طرؼ كهتاب أقساـ الضبط  .رسمية، كنفس الشيء بالنسبة لمصيَّغ التنفيذية المحرى

شروط السند الرسمي : ثانيا

 :المحددة قانكنا، بحيث يجبلشركط تككف السندات رسمية إذا تـ تحريرىا كفقا ؿ

صدكر السند الرسمي مف قبؿ مكظؼ عاـ أك ضابط عمكمي أك شخص مكمؼ  -1
بصفتيا صاحبة ) الدكلة قبؿ مف يتـ تعينوكؿ شخص   كيقصد بالمكظؼ العاـ،:بخدمة عامة

 القاضيمف أجؿ القياـ بعمؿ مف أعماليا في مجاؿ معيف، كنذكر مف بينيـ  (السمطة العامة
 المكظؼ العاـ في، ، الكالي، كتجدر الإشارة إلى أف(يعتبر مكثؽ الدكلة)كمدير أملاؾ الدكلة 

أما ، 1تضمف القانكف الأساسي العاـ لمكظيفة العمكمية م133-66 رقـ لأمرالجزائر يخضع 
الشخص الذم يخكؿ لو القانكف ىذه الصفة بسبب المينة التي  يقصد بو الضابط العمكمي،

كالمترجـ، المكثؽ، المحضر القضائي، بينما يقصد بالشخص المكمؼ بالخدمة  ا،قيمارس
العامة ذلؾ الشخص الذم يمنحو القانكف ىذه الصفة بسبب المينة التي كمؼ بيا كالخبير 

 .مثلا، كرئيس المجمس الشعبي البمدم
أم أف : سمطة المكظؼ العاـ كالضابط العمكمي في إصدار السند الرسميتكافر  -2

قائمة أثناء تحرير مثؿ ىذه السندات، بحيث يقكـ المكظؼ  2تككف لكؿ منيما كلاية كأىمية
                                                                                                                                                                                       

faits qui ont eu lieu en sa présence ou des déclarations, a lui faites parles intéressés."   كالمادة
 فينا المشرع ،..."الورقة الرسمية ىي التي يثبت فييا موظف عام أو": ، نصت عمى أف1998 قبؿ تعديميا في 324

 324 إعادة صياغة المادة ضركرةاستعمؿ المصطمح الصحيح، الذم يشمؿ كؿ المحررات الرسمية، فمذلؾ يرل البعض 
 .، كيستبدؿ مصطمح العقد بمصطمح السند أك الكرقةأعلاه

، 46ج، العدد .ر. يتضمف القانكف الأساسي العاـ لمكظيفة العمكمية، ج1966 يكليك 02 مؤرخ في 133-66أمر رقـ - 1
 .، معدؿ كمتمـ1966 يكليك 08الصادر في 

طبقا لمقاعدة العامة يككف كؿ مف المكظؼ العاـ كالضابط العمكمي أىلا لتحرير كؿ السندات التي تدخؿ ضمف - 2
الاختصاصات الممنكحة ليـ قانكنا، لكف استثناء ىناؾ حالات أيف يمنع عنيـ تحرير ىذه السندات، كىي حالات التنافي 

.   ، سالؼ الذكر03-06قانكف رقـ   مف16 امتناع المكثؽ عف تحرير بعض العقكد طبقا لممادة :التي حددىا القانكف، مثلا
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العاـ بتحريرىا بعد تعيينو كمكظؼ كقبؿ عزلو عف كظيفتو، كنفس الشيء بالنسبة لمضابط 
لا  العمكمي يقكـ بتحريرىا بعد أداء اليميف المقررة قانكنا كقبؿ تكقيفو عف ممارسة مينتو، كا 

 20مؤرخ في  02-06 مف قانكف رقـ 08كىذا ما أكدتو المادة  كانت ىذه السندات باطمة،
 .لسندات التي يحررىا المكثؽؿ، بالنسبة 1، يتضمف تنظيـ مينة المكثؽ2006فبراير 
يككف أم أف : إصدار السندات الرسمية في حدكد الاختصاص المكضكعي كالإقميمي -3

 مف الناحية اكؿ مف المكظؼ العاـ أك الضابط العمكمي أك المكمؼ بخدمة العامة مختص
 كىذا فيما يخص ،2المكضكعية بتحرير السندات الرسمية المكمؼ بتحريرىا دكف غيره

أك   مف المكظؼ العاـأما فيما يخص الاختصاص الإقميمي، كؿ الاختصاص المكضكعي،
الضابط العمكمي أك الشخص المكمؼ بخدمة عامة، يجب أف يحرر السندات المكمؼ 
بتحريرىا في الإطار المكاني المحدد لو قانكنا، إذ أف القانكف حدد لكؿ منيما الإطار 

، إلى جانب 3 المحدد عف ىذا النطاؽالخركجلا يجكز لو ؼالإقميمي الذم يمارس فيو أعمالو، 
 يجب عمى المكمفيف بتحرير إذ: مراعاة الأكضاع المقررة قانكنا لتحرير السند الرسمي كجكب

 تعكس قرينة لأنيالتحريرىا،  السندات الرسمية مراعاة الشكميات كالبيانات المقررة قانكف
. تدؿ عمى أف ىذه السندات صحيحة كتكحي بالثقة الطمأنينة في الأشخاصكالرسمية، 

 مزايا قاعدة الرسمية: ثالثا

 :الإيجاز في النقاط الآتي ذكرىابعدة مزايا، يمكف إجماليا بقاعدة الرسمية تنفرد 

تقضي قاعدة الرسمية بتدخل موظف عام أو ضابط عمومي أو شخص مكمف بخدمة  -1
 :عامة كل في حدود اختصاصاتو

                                                           
 08، الصادر في 14ج، العدد .ر. يتضمف تنظيـ مينة المكثؽ، ج،2006 فبراير 20 مؤرخ في 02-06قانكف رقـ - 1

. 2006مارس 
بتحرير العقكد الناقمة لمممكية العقارية  (مًف مىف ليـ صفة الضابط العمكمي) المكثؽ ىك المكمؼ كحده دكف غيره :مثلا- 2

ضفاء الصبغة الرسمية عمييا، فمف غير الممكف أف يقكـ المحضر القضائي أك المترجـ بتحرير مثؿ ىذه  بيف الأفراد، كا 
. العقكد رغـ أف كؿ منيما يتمتع بصفة الضابط العمكمي

 مدير أملاؾ الدكلة يقكـ بتحرير جميع العقكد المتعمقة بنقؿ الممكية العقارية الخاصة بالدكلة كالتابعة لمكلاية التي :مثلا- 3
. تكجد فييا مديرية أملاؾ الدكلة كالشؤكف العقارية، كالتي يمارس فييا كظيفتو
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مخكؿ ليا قانكنا اؿ اتجواؿمف طرؼ الرسمية السندات في عقارية اؿتصرفات إفراغ اؿ
 ، كيمنح ليا ىذه السندات يزيد مف قانكنية كحجيةالشيء الذم ىك ييا،إضفاء الرسمية عؿ

 1.مف حيث الإثبات حجية قاطعة إلى غاية الطعف فييا بالتزكير

 :يةقانونالضمان شير السندات في الآجال  مع حماية الأطراف المتعاقدة والغير -2

تيحقؽ قاعدة الرسمية ضماف شير السندات الرسمية المكدعة لدل المحافظة العقارية 
 لأف مف خلاؿ إفراغتحقيؽ الحماية للأطراؼ المتعاقدة كالغير، ك، يةقانكفاؿفي الآجاؿ 

 رسمي، يتـ تنبيو المتعاقديف بمدل خطكرة التصرؼ الميقٍدًمًيف سندلتصرؼ العقارم في ا
بعد  )إعلاـ الغير، كما يتـ  ىذه التصرفاتتنظـ صرامة الأحكاـ القانكنية التي مععميو 

 . القانكنية ما يتعمؽ بالعقارات محؿ التصرؼبكؿ (ىذه السندات لمشير العينيإخضاع 

 :عقاريالاحترام الشروط القانونية الخاصة بتحديد أطراف ومحل التصرف  -3

ييؤىدم إفراغ التصرؼ العقارم في قالب رسمي إلى احتراـ الشركط الخاصة بتحديد 
مراقبة العقارم ، كيجب عمى المحافظ 2أطراؼ العقد محؿ التصرؼ بصفة نافية لمجيالة

 مف أمر رقـ 22ىذه الشركط كالتحقؽ منيا قىبؿ تنفيذ إجراء الشير، ىذا ما أكدتو المادة 
 سالؼ 63-76مرسكـ رقـ مف  105 إلى 102 مف كالمكادسالؼ الذكر،  75-74

 ييمىكِّف الدكلة مف بسط رقابتيا عمى السكؽ العقارية ،تطبيؽ القاعدة الرسمية، كما أف الذكر
مَّكف كما مي قصد التقميؿ عمى الأقؿ مف المضاربة غير المشركعة في المعاملات العقارية، 

 3.يةفرض الضريبة عمى المعاملات العقارب  ماليةالخزينة العمكمية مف تحصيؿ مداخؿ

 

 
                                                           

يعتبر ما ورد في العقد الرسمي حجية ": ، سالؼ الذكر، عمى ما يمي58-75 مف أمر رقـ 5 مكرر324نصت المادة - 1
 ".ويعتبر نافذا في كافة التراب الوطني. حتى يثبت تزويره

 .33، 32، المرجع السابؽ، ص ص ... خالد رامكؿ، قاعدة الرسمية- 2
 . 110، المرجع السابؽ، ص ... ليمى لبيض، منازعات الشير العقارم- 3
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أنوع السندات الرسمية  : رابعا

 السندات الرسمية ، سالؼ الذكر، بأف58-75 مف أمر رقـ 324يتضح مف المادة 
 .المختصة في تحريرىاات باختلاؼ الجو تختمؼ، كمتنكعة

 :الرسمية التي يحررىا موظف عام السندات (1

  النسخ التنفيذية للأحكاـ القضائية:نذكر مف بيف السندات التي يحررىا مكظؼ عاـ
 ؛ كالسندات التي تثبت قرارات كعقكد تككف الدكلة طرفا فيياالتي يحررىا كتاب الضبط؛

 عقكد بيع الأملاؾ العقارية التابعة للأملاؾ الكطنية ؛لمنفعة العامةؿقرارات نزع الممكية 
 ت.الخاصة أك تأجيرىا مف طرؼ مصالح أملاؾ الدكلة كالييئات العمكمية المؤىمة لذلؾ

 :السندات الرسمية التي يصدرىا ضابط عمومي (2

التقارير كالعقكد التي تمؾ  :مف بيف السندات الرسمية التي يحررىا ضابط عمكمينذكر 
المادة  بمكجب 1 صفة ضابط عمكميلومنح  لمشرعإذ أف ايحررىا المحضر القضائي، 

 يتضمف تنظيـ مينة الميحٍضًر ،2006 فبراير 20 مؤرخ في 03-06 مف قانكف رقـ 04
كالتي تقضي بأف المحضر القضائي ضابط عمكمي مفكض مف طرؼ السمطة  القضائي،

  .العمكمية، يقكـ تحت مسؤكليتو بتسيير مكتب عمكمي لحسابو الخاص

 المياـ التي كاف يمارسيا كتاب الضبط  أعلاه، بأف،03-06قانكف رقـ يستشؼ مف 
 بعد صدكره، كالذم لمحضر القضائيقبؿ صدكر ىذا القانكف، أصبحت مف اختصاص ا

 الأحكاـ القضائية النيائية المتعمقة بالقسمة العقار أك محتكلبإعادة تدكيف بمكجبو أيلٍزًىـ 
 (دكف إدخاؿ أم تغيير عمييا) جداكؿ 03في الخ، كما ىي ...عقد ىبة عقارإبطاؿ 

، بؿ إخضاع لمشير العينيؽ 2تخضع لإجراء التسجيؿ لدل مفتشية التسجيؿ كالضرائب
يجب عمى المحضر القضائي أف يحرر كبالمغة  ،فقانك نفس اؿ مف14/01لمادة كطبقا ؿ

                                                           
، الصادر في 14ج، العدد .ر. يتضمف تنظيـ مينة المحضر القضائي، ج،2006 فبراير 20 مؤرخ في 03-06قانكف رقـ - 1

 .2006 مارس 08
. 138، 137، المرجع السابؽ، ص ...مجيد خمفكني، العقار في القانكف - 2
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ضفاء الصبغة الرسمية عمييا كما  العقكد المكمؼ بتحريرىا، كؿالعربية  يجب تكقيعيا كا 
.  عف طريؽ دمغيا بخاتـ الدكلة، تحت طائمة البطلاف

 إلى جانب التقارير كالعقكد التي يحررىا المحضر القضائي، العقكد التي يحررىا ،نذكر
 02-06 مف قانكف رقـ 03المكثؽ، إذ أف ىذا الأخير يعتبر ضابط عمكمي طبقا لممدة 

ضابط عمكمي، مفكض مف طرؼ السمطة ىك تقضي بأف المكثؽ التي سالؼ الذكر، 
 العقكد التي يككف أحد أطرافيا شخص معنكم باستثناء)العمكمية مف أجؿ تحرير العقكد 

التي يشترط القانكف فييا الصبغة الرسمية، كأيضا العقكد  (عاـ يتمتع بالسمطة كالسيادة
 . الرسميةالتي يريد الأشخاص الخاضعيف لمقانكف الخاص منحيا الصبغة

 :السندات الرسمية التي يحررىا شخص مكمف بخدمة عامة (3

، كككف الخبرة 1 ذات صبغة رسميةسنداتتعتبر السندات التي يحررىا الخبير القضائي 
تيدؼ إلى تكضيح ،  سالؼ الذكر09-08  رقـ مف قانكف1252القضائية طبقا لممادة 

عندما يتمبس عميو أمر  ىذا الأخير، كاقعة مادية كتقنية أك عممية محضة لمقاضي، فإف
 المجكء إلى إلامعيف كتككف بحكزتو معمكمات غير كافية لمكصكؿ إلى الحقيقة، ما عميو 

يضاحاتتعييف خبير قضائي لمحصكؿ منو عمى معمكمات  ، التي مف شأنيا ةم ضركركا 
كمف .تزيؿ حالة التمبس عف القاضي كيسيؿ عميو الفصؿ في القضيةأف 

:  الفرع الثاني

  الرسميةالسنداتالأشخاص المؤىمون لتحرير 

تصرفات اؿالمتضمنة  السنداتعمى الصيغة الرسمية بشأف إضفاء اشترط المشرع 
محررة كصادرة مف قبؿ الأشخاص المكمفيف أف تككف لشير العيني، ؿ تخضع  التيعقاريةاؿ

                                                           
 .142، 141، المرجع السابؽ، ص ص ... جماؿ بكشنافة، شير التصرفات العقارية- 1
تيدف الخبرة إلى توضيح واقعة مادية تقنية ":  سالؼ الذكر، عمى ما يمي09-08 مف قانكف رقـ 125نصت المادة - 2

". أو عممية محض لمقاضي
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 المكثؽ ، كتتمثؿ ىذه الجيات فيبتحريرىا قانكنا، سكاء داخؿ التراب الكطني أك خارجو
 . (رابعا)، القنصمية الجزائرية (ثالثا)، السمطات الإدارية (ثانيا)، السمطات القضائية (أولا)

 الموثق: أولا

 ،الموثق ضابط عمومي": أف سالؼ الذكر، عمى 02-06 مف قانكف 03نصت المادة 
 يتولى تحرير العقود التي يشترط فييا القانون ،مفوض من قبل السمطات العمومية

بالرجكع  ". ىذه الصيغةإعطاؤىا وكذا العقود التي يرغب الأشخاص ،الصيغة الرسمية
  أعلاه،03، كطبقا لممادة  سالؼ الذكر58-75 مف أمر رقـ 324إلى نص المادة 

 ما تمقاه مف ذكم الشأف كفؽ ة المكثؽ ىك الذم يثبت في العقكد الرسمييتضح بأف،
تحرير العقكد التي يحدد القانكف  فيتكلى ،1الأشكاؿ القانكنية كفي حدكد اختصاصو

 أيضا صيغتيا الرسمية كالعقكد التي يريد الأطراؼ المتعاقدة منحيا صيغة رسمية، يتكلى
لشير ؿ (يةقانكفاؿفي الآجاؿ ) ىاعمى إيداع سيراؿ  مع2حفظ كاستلاـ أصؿ العقكد الرسمية

مـ كما يجب أف ،العيني  3.صكرا تنفيذية لمعقكد التي تـ تحريرىا أك نسخا منيا لمتعاقدةؿ ييسى

 أف يحترـ الصيغة كالشكميات القانكنية، إذ يجب أف شيءعمى المكثؽ قبؿ كؿ يجب 
ر العقكد الرسمية بالمغة العربية رى  بيف الحشرفي نص كاضح بدكف ترؾ بياض أك ، تيحى

صادؽ عمى  مع الـ كتابة التاريخ كاملا بالأحرؼ في العقد كالتكقيع عميويجبالأسطر، 
فيما يخص مكضكع  ك،4 في اليامش، ىذا فيما يخص شكؿ الكرقة الرسميةالإحالات

 :يىذٍكير البيانات المتعمقة بمكضكع العقد كالمتمثمة في كمحؿ العقد، يجب عمى المكثؽ أف
 ؛محؿ التصرؼ حدكد كمساحة العقارمع  طبيعة كمضمكف ؛ العقدإبراـتاريخ كمكاف 

يخص البيانات المتعمقة بالأطراؼ ، أما فيما 5الثمف الذم يدفعو المشترم في يد المكثؽ

                                                           
 .103، المرجع السابؽ، ص ... أحمد ضيؼ، الشير العيني بيف النظرية- 1
 .88، المرجع السابؽ، ص ... مجيد خمفكني، نظاـ الشير العيني- 2
تسمم النسخ المميورة بالصيغة التنفيذية لمعقد التوثيقي ": ، سالؼ الذكر، عمى أنو02-06 مف قانكف رقـ 31نصت المادة - 3

 ".وفقا لمتشريع المعمول بو، ويسرى عمييا ما يسرى عمى تنفيذ الأحكام القضائية، ويؤشر عمى الأصل بتسميم النسخ التنفيذية
 .34، المرجع السابؽ، ص ... مكنى تمكح، النظاـ القانكني لممحافظة العقارية- 4
 .146، 145، المرجع السابؽ، ص ص ... جماؿ بكشنافة، شير التصرفات العقارية- 5
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لقب كاسـ : كتتمثؿ في يجب أف يىذٍكير البيانات المتعمقة بالأشخاص ،المتعاقدة كالشيكد
 صفة كؿ كاحد منيـ كعنكانو ؛ الأطراؼ المتعاقدةكألقاب أسماء ؛المكثؽ ذاتو كمقر إقامتو
 . كصيفاتيـ كمحؿ إقامة كؿ كاحد منيـكألقابيـ الشيكد ؛ أسماءكتاريخ مع مكاف ميلاده

السمطات القضائية : ثانيا

نيا تصدر في جمسة عمنية لأتعتبر الأحكاـ كالقرارات القضائية أقكل السندات الرسمية، 
 1.«باسـ الشعب الجزائرم .الجميكرية الجزائرية الديمقراطية الشعبية» :عبارةب ديباجتيا ليا

 64 ،63، 62المكاد ك سالؼ الذكر، 74-75 مف أمر رقـ 15الرجكع إلى المادة ب 
 الأحكاـ كالقرارات القضائية بأف،  لنا،يتضح  سالؼ الذكر،63-76 مف مرسكـ رقـ 66ك

في مكاجية الغير إلا بعد سرم بصفة نيائية في نزاعات عقارية لا تفييا فصؿ يتـ اؿالتي 
 مؤرخ في 99 699 المحكمة العميا في قرار رقـ أيدتو، كىذا ما 2 لمشير العينيإخضاعيا

كما ، كالذم جاء 212، ص 02، المنشكر في المجمة القضائية، عدد 1993 جكيمية 25
 إشيارأف المستأنفتاف لـ تبادرا بتسجيؿ ك- في قضية الحاؿ-لما كاف مف الثابت : "يمي

 الذم ثبت البيع المبرـ بمكجب عقد عرفي في 28/05/1978الحكـ القضائي المؤرخ في 
ىػ  5البالغ مساحتيا " بكرفكؼ" المنصب عمى القطعة الأرضية المعركفة باسـ 1973سنة 
، 30/04/1977س المممكؾ أساسا لفريؽ صخرم بمكجب مداكلة في تاريخ 72آر 65

بمدية -كىي  فإف العقد المذككر اختؿ فيو ىذا الشرط مما يفقده الحجية اتجاه الغير،
 3".مما يتعيف تأييد القرار المستأنؼ الذم قضى برفض دعكل المدعيف- العممة

،مف 85لمادة تقضي ا  لـ يثبت إيداع الدعاكل القضائية بأنو، إذا  نفس المرسكـ
 كىذا ما شكلا مف قبؿ القضاء، ، ترفضبغرض الشير لدل المحافظة العقارية العقارية

 4. منو519 ك17 سالؼ الذكر، لاسيما المادتيف 09-08 قانكف رقـ في المشرع قأكد
                                                           

 .88، المرجع السابؽ، ص ... مجيد خمفكني، نظاـ الشير العيني- 1
 .198، المرجع السابؽ، ص ... لياس بركؾ، نظاـ الشير العيني- 2
 .147، المرجع السابؽ، ص ... عمر حمدم باشا، القضاء- 3
. ، سالؼ الذكر18-18، كذلؾ تماشيا مع آخر التعديلات الكاردة في قانكف رقـ  إلى ىذه النقطةسنتطرؽ لاحقا- 4
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 السمطات الإدارية: ثالثا

 بالنسبة لمسمطات الإدارية كجية مخكؿ ليا قانكنا تحرير ،يجب أف نميز بيف أمريف
ككف طرفا فييا الأشخاص المعنكية العامة م العقكد التي ، أكلارسميةاؿالسندات كالكثائؽ 

المتمثمة في المؤسسات العمكمية الاقتصادية أك التجارية كالمؤسسات المالية عندما تمارس 
 العقكد المتعمقة بالتصرفات ، ثانيا1التصرفات العقارية، يجب أف يتـ تحريرىا لدل المكثؽ

-90رقـ قانكف مف  92 ك90، 89، فطبقا لممكاد 2طرفا فييا  تككف الدكلةالتيالعقارات 
 الدكلة كالشؤكف العقارية باعتباره أملاؾتكلى تحريرىا مديرية ت، يجب أف  سالؼ الذكر30

 .مكثقا لمدكلةأيضا  باعتبارىامفتشية أملاؾ الدكلة كمكثقا لمدكلة، 

 القنصمية الجزائرية: رابعا

السندات المتضمنة  سالؼ الذكر، بأف، 63-76مرسكـ رقـ  مف 63 المادة تقضي
تصرفات قانكنية منصبة عمى العقارات المتكاجدة في الجزائر، التي يتـ إبراميا خارج 

عقكد رسمية تخضع لمشير العيني في  تعتبر الكطف مف طرؼ القناصؿ الجزائرية،
لمادة ا ، كبمفيكـالجزائر، كيتـ التصديؽ عمييا مف طرؼ القنصمية الجزائرية في الخارج

، فإف عقكد البيع التي يتـ إبراميا مف قبؿ القناصؿ أعلاه 63-76مرسكـ رقـ مف  63
 يجب إخضاعيا لمشير العيني في الجزائر،، رسميةعقكد الجزائرية في الخارج تعتبر 

ينطبؽ عمى عقكد الإيجار المبرمة في الخارج لفائدة المصالح الجزائرية أيضا كنفس الأمر 
يتـ شير ىذه السندات إما عف طريؽ إرساؿ يسممو القنصؿ نفسو لممحافظ كلتنفيذ مياميا، 

 3.العقارم داخؿ التراب الكطني أك بكاسطة إحدل مصالح كزارة الخارجية

                                                           
 .148، المرجع السابؽ، ص ... جماؿ بكشنافة، شير التصرفات العقارية- 1
 العقكد الخاصة باكتساب الممكية العقارية أك المحلات التجارية التابعة لمملاؾ الكطنية :تتمثؿ ىذه العقكد في كؿ مف- 2

 التعديلات ؛ كعقكد الإيجار المبرمة لفائدة مصالح الدكلة كالمؤسسات العمكمية ذات الطابع الإدارم التابعة لمدكلة؛الخاصة
 فإف رئيس المجمس الشعبي البمدم ىك الذم ىا،المتعمقة بمراجعة الإيجارات الخاصة بالعقكد السابقة ككانت البمدية طرفا في

. 148، ص  السابؽ، المرجع...  ىذه العقكد، نقلا عف جماؿ بكشنافة، شير التصرفات العقاريةيحرر
 .259، المرجع السابؽ، ص ...الشير العيني نظاـ جماؿ بكشنافة، الآثار القانكنية المترتبة عف - 3
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: الفرع الثالث

موقف القضاء من قاعدة الرسمية 

 اتخذه  قديـ، مكقؼ(فيما يخص قاعدة الرسمية) مكقؼ القضاء إلى قسميف انقسـ
 1997 فبراير 18مف  ابتداءن  اتخذه حديثمكقؼ ك، (أولا) 1997 فبراير 18قبؿ القضاء 

 .مف خلاؿ ما يمي نكتفي بذكر مكقؼ المحكمة العمي كمتا مرحمتيف، (ثانيا)إلى يكمنا ىذا 

 لممحكمة العميا بشأن الرسميةالموقف القديم : أولا

ييف متباينيف، أحدىما يرل بأف الكتابة الرسمية شرط لإثبات القديـ رأمكقؼ اؿنتج عف 
  .التصرفات العقاريةلإبراـ بأف الكتابة الرسمية شرط  التصرفات العقارية، كالأخر يرل

 :الرأي القائل بأن الكتابة الرسمية شرط فقط لإثبات التصرفات العقارية -1

قبؿ الكتابة الرسمية شرط لإثبات التصرفات العقارية المبرمة   أصحاب ىذا الرأماعتبر
القرارات ك للأحكاـ، كيظير ىذا الرأم مف خلاؿ تأييد المحكمة العميا 1997 فبراير 18

 كالمجالس القضائية، كالتي تقضي بصحة العقكد العرفية الابتدائيةالصادرة عف المحاكـ 
 أماـ  الكتابة الرسميةمع إلزاـ المحككـ ضده بإتماـ إجراءات المتضمنة تصرفات عقارية

 القضائي الصدر عف تنفيذ مضمكف الحكـالمحككـ ضده في حالة تقاعس كالمكثؽ، 
 منحة المحكمة العميا لمعقكد ذلؾ، فب صحيح كاجب التنفيذ مقاـ عقدالحكـ، يقكـ ىذا ضده

  1.العرفية حجية مطمقة في نقؿ الممكية العقارية

الكتابة الرسمية شرط بأف عف المحكمة العميا عدة قرارات أخرل مؤكدة أيضا صدر 
 الصادر عف الغرفة 101 180 القرار رقـ :لإثبات التصرفات العقارية، نذكر مف بينيا

مف المقرر : "كالذم جاء فيو ما يمي" غير منشكر "1995 جكيمية 25المدنية، بتاريخ 

                                                           
 في القانكف الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة عف طريؽ التحقيؽ العقارمالخاصة محمد فشيت، إثبات الممكية العقارية - 1

، 2013-2012ماجستير في القانكف، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، قسـ القانكف الخاص، جامعة سعيد دحمب، البميدة، 
. 56، 55ص ص 
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 أركانو كشركطو، جاز لمقاضي أف يكجو الأطراؼ أماـ اكتممتقانكنا كقضاء، أف البيع إذا 
أف قضاة - في قضية الحاؿ-كلما كاف الثابت . المكثؽ لإفراغو في الشكؿ الرسمي

القانكف تطبيقا كا المكضكع بإحالتيـ لطرفي الدعكل أماـ المكثؽ لإتماـ البيع فإنيـ طبؽ
التي  سالؼ الذكر، 91-70  رقـ مف أمر12 بخرؽ المادة الاحتجاجلأنو لا يمكف . سميما

 1".جاءت في صالح الخزينة العمكمية كالشير العقارم فقط

 :الرأي القائل بأن الكتابة الرسمية ركن لإبرام التصرفات العقارية -2

قبؿ  أصحاب ىذا الرأم الكتابة الرسمية ركف لإبراـ التصرفات العقارية صحيحة اعتبر 
نما ، لـ يجعؿ مف العقكد العرفية باطمةق، غير أف1997 فبراير 18تاريخ   كعد اعتبرىا كا 

فبالتالي لا تسمح لممستفيد إلا المطالبة بإتماـ ىذه  ،تنقصيا الشكميةبالتعاقد لككنيا ناقصة 
أماـ المكثؽ أك رفع دعكل قضائية لممطالبة  (الكتابة الرسمية) الإجراءات الشكمية

 : ىذا الرأم، نذكر مف بينياؿكقد صدر عف المحكمة العميا عدة قرارات مؤكدة ، بالتعكيض
بأف : "، الذم جاء فيو ما يمي1981 أكتكبر 21القرار الصادر عف الغرفة المدنية، بتاريخ 

العقد العرفي لا يشكؿ إلا كعد بالبيع كبإمكاف المشترم المطالبة بتجسيد البيع في شكؿ 
 2".عقد تكثيقي، كأف حالة عدـ التنفيذ لا تخكؿ إلا الحصكؿ عمى التعكيضات المدنية

المشار إلييما أعلاه، حكؿ الكتابة الرسمية في التصرفات العقارية،   الرأييف،اختلاؼ
، فكؿ أعلاه 91-70  رقـ مف أمر12لمادة لمضمكف نص ا تفسيرىما اختلاؼراجع إلى 

 جانفي 01 تسكية كضعية العقكد العرفية ثابتة التاريخ قبؿ معينةرأم يحاكؿ بطريقة 
مف أمر رقـ  1 مكرر324المادة كأيضا  أعلاه، 12بالرجكع إلى المادة  ، غير أنو1971

، نلاحظ أنيا سالؼ الذكر 59-75 مف أمر رقـ 793المادة  ك سالؼ الذكر،75-58
الرسمية في العقكد المتضمنة التصرفات الكتابة كصريحة بشأف تخمؼ  كاضحة كانت

                                                           
. 15، المرجع السابؽ، ص ...عمر حمدم باشا، القضاء - 1
. 56، المرجع السابؽ، ص ... محمد فشيت، إثبات الممكية العقارية- 2
كل بيع اختياري أو الوعد بالبيع وبصفة أعم ": ، سالؼ الذكر، عمى ما يمي59-75 مف أمر رقـ 79/01نصت المادة - 3

كل تنازل عن محل تجاري ولو كان معمقا عمى شرط أو صادرا بموجب عقد من نوع أخر أو كان يقضي بانتقال المحل 
لا كان باطلا  ".التجاري بالقسمة أو المزايدة أو بطريق المساىمة بو في رأسمال شركة يجب إثباتو بعقد رسمي وا 
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  ىذه العقكد ىك مثؿ الرسمية في الكتابة جزاء تخمؼ،العقارية، إذ كميا تقضي بأف
 تعتبر الكتابة الرسمية شرط لإبراـ التصرفات العقارية المكادطبقا ليذه ؼالبطلاف المطمؽ، 

 .كليست شرط فقط لإثباتيا

 بشأن الرسميةث لممحكمة العميا الموقف الحدي: ثانيا

كالكتابة الرسمية في   القضائية حكؿ صحة العقكد العرفية الاجتياداتتناقضاستمرار 
 156ر قرار رقـ اصدإلى إالغرفة المجتمعة لممحكمة العميا أدل ب ،التصرفات العقارية

، الذم جاء فيو ما 10، ص 01، عدد 1997، ـ ؽ 1997 فبراير 18 مؤرخ في 136
 أفٌ العقد اعتبركا الاستئناؼحيث أنو يتبيف مف القرار المطعكف فيو أف قضاة " :يمي

عقد  (ع)المتضمف بيع قاعدة تجارية لػ (س) بيف 1988 أكت 22: العرفي المحرر بتاريخ
صحيح مكتمؿ الشركط الخاصة بكصؼ المبيع كتحديد الثمف كيترتب عميو التزامات 

شخصية كنتيجة لذلؾ قضكا بصرؼ الطرفيف أماـ المكثؽ، كحيث أف قضاءىـ ىذا، يخرؽ 
 مدني لككنيما يشترطاف في 1 مكرر324 مف القانكف التجارم كالمادة 79أحكاـ المادة 

لا كاف باطلا، كضمف ىذه الظركؼ فإنو   يتعيفكؿ بيع محؿ تجارم تحرير عقد رسمي كا 
عمى قضاة المكضكع أف يقضكا ببطلاف العقد العرفي المتعمؽ ببيع القاعدة التجارية، كأف 

 عمييا قبؿ إبراـ العقد كبما أفٌ القرار لـ ايأمركا بإرجاع الأطراؼ إلى الحالة التي كانك
 1".يراعي القكاعد القانكنية المبينة أعلاه فإنو يستحؽ النقض

أمر العقكد العرفية   فيا المحكمة العميا حسمت نيائي،يتضح مف القرار أعلاه، بأف
 العقكد العرفية المبرمة قبؿ دخكؿ  اعتبرتكالكتابة الرسمية بشأف التصرفات العقارية، إذ

 لكف يجب تقرير صحتيا ،صحيحة عقكد  سالؼ الذكر، حيز التنفيذ،91-70  رقـأمر
  حكـ قضائي، أما العقكد العرفية المبرمة بعد دخكؿ ىذا الأمر حيز التنفيذ،بمكجب
كجعمت مف الأحكاـ التي تقضي بصحتيا أحكاـ   عقكد باطمة بطلاف مطمؽ،اعتبرتيا

تكافره يجب ىي ركف   أف الكتابة الرسمية اعتبرتمخالفة لمقانكف معرضة لمنقض، كبالتالي
 12لمادة  ابراـ التصرفات العقارية، تحت طائمة البطلاف، فالقضاة ىنا طبقكا حرفيالإ

                                                           
. 57، المرجع السابؽ، ص ... محمد فشيت، إثبات الممكية العقارية- 1
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صادر عف  148 541قرار رقـ كاؿ ،في عدة قراراتمكقفيا أكدت المحكمة العميا أعلاه، ك
 2.، كغيرىا مف قرارات قضائية صادرة بيذا الشأف19971 مام 02الغرفة العقارية بتاريخ 

: المطمب الثاني

قاعدة الشير المسبق 

ضماف استمرارية المعاملات العقارية كسمسمة نقؿ الممكية العقارية، قيد عممية يتطمب 
الشير العيني بقاعدة ثانية مكممة لقاعدة الرسمية، كالتي تعرؼ بقاعدة الشير المسبؽ أك 

 المشرع كتقنية لدعـ فكرة الائتماف العقارم كالمحافظة قد اعتبرىاالأثر الإضافي لمشير، ك
. عمى حقكؽ المالؾ الجديد لممكية عقارية أك حؽ عيني عقارم أخر محؿ التصرؼ

 63-76 مف مرسكـ رقـ 88/01مف خلاؿ المادة  المشرع قاعدة الشير المسبؽ تبنى
لا يمكن القيام بأي إجراء للإشيار في المحافظة : "سالؼ الذكر، كالتي نصت عمى أنو

أو  العقارية في حالة عدم وجود إشيار مسبق أو مقارن لمعقد أو القرار القضائي
لشيادة الانتقال عن طريق الوفاة، يثبت حق المتصرف أو صاحب الحق الأخير وذلك 

 ." أدناه89مع مراعاة أحكام المادة 

عدـ إتماـ مسح كامؿ التراب بسبب  أنو، إلاقاعدة الشير المسبؽ، ؿغـ تبنى المشرع ر
 مف بينيا ما جاء في أكرد عمييا استثناءات،الكطني لـ يجعؿ مف ىذه القاعدة مطمقة، بؿ 

تستثنى القاعدة المدرجة في الفقرة الأولى من ": التي نصت عمى أنوأعلاه،  89المادة 
عند الإجراء الأولي الخاص بشير الحقوق العقارية في السجل  . أعلاه88المادة 

 63-76 التنفيذي رقم  من المرسوم18 إلى 8العقاري والذي يتم تطبيقا لممواد من 
عندما يكون حق المتصرف أو صاحب الحق الأخير ناتجا عن سند . سالف الذكر

بشأف قاعدة ) كيتضح لنا مكقؼ المشرع ،"1971اكتسب تاريخ ثابت قبل أول يناير سنة 

                                                           
. 188، المرجع السابؽ، ص ... عمر حمدم باشا، نقؿ الممكية العقارية- 1
، ص 1991، ، المجمة القضائية، العدد الثاني1990 أكتكبر 17 صادر عف الغرفة العقارية بتاريخ 63219قرار رقـ - 2

.  80، ص 51، العدد 1996، نشرة القضاء، 1996 أكتكبر 06 صادر عف نفس الغرفة بتاريخ 138233، كقرار رقـ 79
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الاستثناءات ك، (الفرع الأول)مفيكـ قاعدة الشير المسبؽ مف خلاؿ  (الشير المسبؽ
 .(الفرع الثاني) عميياالكاردة 

:  الفرع الأول

مفيوم قاعدة الشير المسبق 

 مف غير الممكف القياـ بإجراء ،، بأنو(أولا) تعريؼ قاعدة الشير المسبؽ يتضح مف
كيتمثؿ الغرض ما لـ يعرؼ أصؿ ممكية العقار،  الشير لأم سند يتضمف تصرؼ عقارم

 في إطار تطبيؽ بالغة الأىميةتحقيؽ أىداؼ في  (ثانيا) كرس قاعدة الشير المسبؽت مف
تنفيذ أك /رفض الإيداع كيؤدم إلى نظاـ الشير العيني، فبالتالي عدـ مراعاة ىذه القاعدة 

 .(ثالثا)الآثار المترتبة عف عدـ مراعاة قاعدة الشير المسبؽ  كىي مف أبرز إجراء الشير،

 (تسمسل القيود)تعريف قاعدة الشير المسبق : أولا

، أنو سالؼ الذكر، 63-76مف مرسكـ رقـ  88لمادة ؿ  طبقاقاعدة الشير المسبؽتعني 
 أصؿ ثابت لو ناقمة لمممكية ما لـ يكف سندأف يقكـ بشير أم العقارم لا يمكف لممحافظ 

 بحيث تنتقؿ الممكية بطريقة ، حقكؽ المتصرؼ الأخير في العقارالسجؿ العيني، يثبتفي 
 السابقيف الذيف تداكلكا عمى ممكية الملاكيفكاضحة لا لبس فييا، يمكف مف خلالو معرفة 

 سمطة كاسعة العقارمأجؿ حسف تجسيد ىذه القاعدة، خكؿ المشرع لممحافظ ، فمف 1عقاراؿ
لمادة ؿ لممحافظ العقارم، كفقايمكف ؼ،  الشير قبؿ تنفيذ إجراءالسندات محؿ الإيداعلمراقبة 
شرط  تبيف لو تخمؼ إذا إجراء الشير،أك رفض / ك الإيداعفض، رمرسكـنفس اؿ مف 101

 2.قاعدة الشير المسبؽتخمؼ  مف شركط تحرير ىذه السندات أك

الغرض من تكريس قاعدة الشير المسبق  : ثانيا

                                                           
 .219، المرجع السابؽ، ص ... عمر حمدم باشا ك ليمى زركقي، المنازعات- 1
 .335، 334، المرجع السابؽ، ص ص ... فتحي كيس، الشير العقارم- 2
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الغرض مف بأف،  ،1 سالؼ الذكر63-76 مف مرسكـ رقـ 88/02 مف المادة يتضح
ظيار ؛ تحقؽ الطمأنينة في المعاملات العقارية: في، يتمثؿتكريس قاعدة الشير المسبؽ  كا 

السجؿ صاحب الحؽ الأخير الكارد عمى العقار، إذ يمكف معرفتو بمجرد الإطلاع عمى 
كالتي  تحقؽ إمكانية التصدم لظاىرة التصرفات المزدكجة عمى نفس العقار،؛ 2العيني

 3.تحدث التباس في انتقاؿ الممكية كالحقكؽ العينية العقارية

مف بيف الضمانات  (نظرا إلى الغرض مف تكريسيا)قاعدة الشير المسبؽ  تعتبر
، لأنيا تمنع كجكد أم رابط  العقارية الممكية كالحقكؽ العينيةانتقاؿالأساسية لتسمسؿ 

 الممكية كالحقكؽ العينية انتقاؿ كغمكض في التباسمكازم ليا مف شأنو أف يحدث 
 المذاف بدكرىما كالاستمراريةكأيضا تعطي لنظاـ الشير العيني نكعا مف التماسؾ  العقارية،

قاعدة الشير المسبؽ  فبذلؾ، 4ييسراف متابعة كمراقبة تطكر المعاملات العقارية كمصادرىا
. ، خاصة مف التصرفات المزدكجة عمى نفس العقارتحمي أصحاب الحقكؽ الجديدة

الآثار المترتبة عن عدم مراعاة قاعدة الشير المسبق : ثالثا

 رفض المحافظ ، عدـ مراعاة تطبيؽ قاعدة الشير المسبؽعمى بصفة عامة، ،يترتب
كاسعة ، فالمشرع خكؿ لو صلاحيات كسمطات  العينيأك إجراء الشير/لإيداع كؿالعقارم 

مسؤكلا عف مراقبة السندات التي العقارم بالتالي يككف المحافظ كأثناء ممارسة ميامو، 
. كالمكضكعية  الشكميةتيف مف الناحيمشركعيتياىا كت، كالتأكد مف صحبغرض الشيرتكدع 

 ، عندما يحقؽ في أصؿ حؽ الممكية كالحقكؽ العينية العقاريةيصدر المحافظ العقارم،
، قرار التي نتج عنيا حؽ المتصرؼ السنداتمع مدل تطابؽ السندات المكدعة لمشير ك

                                                           
أنو ابتداء من الإشيار المعطي لمعقد أو ": ، سالؼ الذكر، عمى ما يمي63-76 مف مرسكـ رقـ 88/03نصت المادة - 1

لمقرار القضائي أو لمشيادة الموثقة المثبتة الحق لصاحبو الجديد، لا يمكن القيام بأي إجراء من قبل الشخص الرئيسي 
أو ضد الصاحب السابق ليذا الحق دون الإخلال بإشيار الطمبات القضائية الرامية إلى فسخ أو إبطال أو إلغاء أو نقض 

". حق عيني عقاري
 .92، المرجع السابؽ، ص ... مجيد خمفكني، نظاـ الشير العقارم- 2
 . 37، 36، المرجع السابؽ، ص ص ... مكنى تمكح، النظاـ القانكني لممحافظة العقارية- 3
 .264، المرجع السابؽ، ص ...جماؿ بكشنافة، الآثار القانكنية المترتبة عف الشير العيني - 4
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التاريخ، المجمد، صاحب )رفض الإيداع إذا لاحظ أنيا لا تتضمف مراجع إجراء الشير 
 إذا لاحظ عدـ صحة الإجراء السابؽ كعدـ تطابؽ ىذه أما، (الخ... الحؽ الأخير،

 1. تنفيذ إجراء الشيريصدر قرار رفض ،بقا، فإنواالسندات مع التي تـ شيرىا س

:  الفرع الثاني

الاستثناءات الواردة عمى قاعدة الشير المسبق 

 المسبؽ في الشيرتطبيؽ قاعدة العقارم إلى عدـ إمكانية عممية المسح تباطؤ  أدل
 بؿ ترد عمييا عدة ،، فيي ليست مطمقة(التصرفات الخاضعة لمشير) الحالات بعض

كالاستثناءات ، (أولا) 63-76 مرسكـ رقـ الكاردة فيالاستثناءات : تتمثؿ فياستثناءات 
 اقتضتيا عممية فيي عبارة عف استثناءات، (ثانيا) العقارية الأخرل القكانيفالمحدد في 

 .التحكؿ مف نظاـ الشير الشخصي إلى نظاـ الشير العيني

 63-76في مرسوم رقم الواردة الاستثناءات : أولا

، مجمكعة مف 89المشرع مف خلاؿ المادة  كضع  التي الاستثناءات مف نفس المرسكـ
ـ :ما يمي  فيةتمثؿكالـ ،ترد عمى قاعدة الشير المسبؽ

 :الإجراء الأول الخاص بشير الحقوق العينية العقارية في السجل العقاري  (1

 يتـ إيداع نسخة مف كثائؽ ،أنوب، ـمرسكنفس  مف 18 إلى 08 المكاد مف يتضح مف
يعتبر الإيداع مف بيف الإجراءات  ك،إشيارىاالمسح لدل المحافظة العقارية، بيدؼ 

 الأكلية لإشيار حؽ الممكية كالحقكؽ العينية العقارية في السجؿ العيني، فمف الشكمية
العيني، سابؽ في السجؿ  عمى مراجع إجراء شيرىذه النسخة المستحيؿ أف تشمؿ 

إجراء أكلي لإنشاء الأملاؾ عبارة عف إيداع كثائؽ المسح، كبتعبير آخر، ككف عممية 
 عمى أسمكب جديد كدقيؽ في تأسيس الأملاؾ العقارية اعتمادا ،كالحقكؽ العينية العقارية

ثباتيا مف غير المعقكؿ أف ؼبمكجب إنشاء بطاقة عقارية عينية لكؿ عقار ممسكح، ، كا 
                                                           

. 266، 265، المرجع السابؽ، ص ص ...بكشنافة، الآثار القانكنية المترتبة عف الشير العيني جماؿ - 1
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 أـ في السجؿ العينيفيما إذا كاف العقار الممسكح قد سبؽ شيره العقارم يبحث المحافظ 
، لأف عممية المسح تيطىيًر الأملاؾ العقارية بتحديدىا جغرافيا تحديدا دقيقا متبكعا 1لا

 2. لمعقارات الممسكحة العينية يشكؿ ركح البطاقات العقاريةكىذا الأخيربمخطط ىندسي، 

 :1971 جانفي 01العقود العرفية ثابتة التاريخ قبل   (2

 مف ذكر 1971 جانفي 01أعفى المشرع مكدعي العقكد العرفية ثابتة التاريخ قبؿ 
 13مؤرخ في  210-80 مرسكـ رقـ بمكجب  كذلؾ،3أصؿ الممكية العقارية الخاصة بيا

، إذ أف 4أعلاه 63-76رقـ  مرسكـ مف 89 ك18 ك15المكاد تمـ مك يعدؿ 1980سبتمبر 
شترط في صحتيا تكافر ركف م لا آنذاؾالتصرفات الناقمة كالمثبتة لمممكية العقارية 

نما يكفي تكافر ركف ،الشكمية  ركنيٍ المحؿ كالسبب حتى يككف ، إلى جانبالتراضي، كا 
ذلؾ راجع إلى تكريس المشرع لمبدأ الرضائية المعتمد عميو في  التصرؼ صحيحا،

 5. سالؼ الذكر58-75 مف أمر رقـ 59لمادة ؿ طبقاالمعاملات العقارية آنذاؾ، 

، 1971 جانفي 01 المشرع بركف التراضي في التصرفات العقارية المبرمة قبؿ اكتفاء
 اختيارية بالنسبة للأطراؼ المتعاقدة، فيذه  العرفية آنذاؾجعؿ مف عممية شير ىذه العقكد

، دكف المجكء سالؼ الذكر 210-80العقكد اكتسبت الصيغة الرسمية بمكجب مرسكـ رقـ 
السجؿ  فييتـ شيره ؿ لدل المكثؽ إيداع يكفي تحرير عقد بؿ ،إلى القضاء لإثباتيا

                                                           
 يمثؿ النطاؽ الطبيعي لمكضعية القانكنية الذم) عينياؿ السجؿأساس مادم ييدؼ إلى تأسيس  عممية المسح باعتبار -1

بتنفيذ إجراء العقارم  حاجة إلى إشيار مسبؽ كي يقكـ المحافظ بدكف، جعؿ مف كثائؽ المسح (لمعقارات الممسكحةالحالية 
 .بشأنياالعيني الشير 

 .133، ص ، المرجع السابؽ...مجيد خمفكني، العقار في القانكف - 2
، سالؼ الذكر، عمى الحالات التي يككف فييا العقد العرفي ثابت 58-75 مف أمر رقـ 328نص المشرع في المادة - 3

 مف تاريخ ثبكت مضمكنو في عقد آخر حرره ؛مف تاريخ تسجيؿ العقد العرفي: التاريخ، إذ يككف العقد العرفي ثابت التاريخ
كأيضا  ؛(المكثؽ مثلا) مف يكـ التأشير عميو عمى يد ضابط عاـ مختص ؛(رئيس المجمس الشعبي البمدم مثلا)مكظؼ عاـ 

 .مف يكـ كفاة أحد الأشخاص الذيف ليـ خط أك إمضاء عمى ذات العقد العرفي
 63-76مرسكـ رقـ اؿ مف 89 ك18 ك15 يعدؿ كيتمـ المكاد 1980 سبتمبر 13 مؤرخ في 210-80مرسكـ رقـ - 4

 .1980 سبتمبر 16، الصادر في 38ج، العدد .ر.، ج1976 مارس 25في  المؤرخ
عمر حمدم باشا، حماية الممكية العقارية الخاصة، الطبعة السابعة، دار ىكمو لمطباعة كالنشر كالتكزيع،  الرجكع إلى -5

 .2009الجزائر، 
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في ىذه الحالة ليس مىصٍدر لمحؽ العيني، بؿ يقتصر دكره  العيني  الشيرفبالتالي، العيني
 1971.1 جانفي 01 ىذا الحؽ قائـ كمكجكد قبؿ لأففي إعلاـ الغير بيذا الحؽ، 

 3تبني المشرع لنظاـ الشير العيني، أدل بالسمطات التنفيذية أف تتدخؿ نشير إلى أف، 
مع بيدؼ تصحيح ىذه العقكد العرفية، كتسكية كضعية حاممييا  ( مراحؿ03عمى )مرات 

: ما يمي في منحيـ عقكد رسمية تثبت حقكقيـ، تتمثؿ ىذه المراحؿ بإيجاز

، أيف اعترؼ المشرع بصحة كشرعية  أعلاه210-80 مرسكـ رقـ بمكجبالتسكية  . أ
 .الشير المسبؽ، كاستثناىا مف قاعدة 19712 جانفي 01العقكد العرفية ثابتة التاريخ قبؿ 

أعلاه،  210-80 التي عرفيا تطبيؽ مرسكـ رقـ  كالإجراءات الطكيمةتفاديا لمصعبات . ب
 مرسكـ رقـ يعدؿ كيتمـ 1233-93رقـ  لجأت السمطة التنفيذية إلى إصدار مرسكـ تنفيذم

  المشرع بتكجيو حاممي ىذه العقكد إلى المكثؽاكتفى، الذم بمكجبو سالؼ الذكر 76-63
 . تـ إعفاء ىذه العقكد مف قاعدة الشير المسبؽؼ، 4لمشيريخضع  في عقد رسمي ىافراغلإ

  نسبية فعالية مرسكـبسبب، 1976 جكاف 30إصدار المنشكر الرئاسي المؤرخ في  . ت
خصيصا لتصحيح العقكد العرفية  ، كىذا المنشكر أتىسالؼ الذكر 123-93رقـ تنفيذم 

 5.، غير أنو لـ يمقى صدل أماـ المحاكـ لعدة أسباب1974 مارس 05ثابتة التاريخ قبؿ 

 عممية ضبط البطاقات العقارية،العقارم مف أجؿ التسييؿ عمى المحافظ   إلى أنو،نشير
الأطراؼ المتعاقدة  كالعقار المعني في العقكد الرسمية ف كبدقةميتعيف عمى المكثؽ أف يع

                                                           
 .221، المرجع السابؽ، ص ... عمر حمدم باشا كليمى زركقي، المنازعات- 1
.  سالؼ الذكر210-80 مف المرسكـ رقـ 03المادة مكجب ، سالؼ الذكر، معدلة ب63-76 مف مرسكـ رقـ 89المادة - 2
ج، .ر.، سالؼ الذكر، ج63-76، يعدؿ كيتمـ المرسكـ رقـ 1993 مايك 19 مؤرخ في 123-93مرسكـ تنفيذم رقـ - 3

 .1993 مايك 23، الصادر في 34العدد 
مكاز شربالي، آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في القانكف الخاص المعمؽ، كمية - 4

 .21، ص 2016-2015الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة أبي بكر بمقايد، تممساف، 
 يشترط لصحة ،أف ىذا الأخيرإذ ، 1970تعارض ىذا المنشكر مع قانكف التكثيؽ لسنة : ىذه الأسبابنذكر مف - 5

. ىا ىذا المنشكر لـ يضع آخر آجؿ لتصحيحأما، 1971 جانفي 01ابتداءن مف  التصرفات العقارية تكافر الكتابة الرسمية
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 بعد إعادة تدكيف ،ىذه العقكد العرفية إلى أف،، كنشير 1 الأمر ذلؾاقتضىكالشيكد إذا 
يداعيا لمشير، تككف قابمة ةد رسميكمضمكنيا في عؽ  بيا للاحتجاج مف طرؼ المكثؽ كا 
 مف تاريخ ابتداءنيا تكتسب الحجية كتنتج أثرىا العيني بصفة فكرية لأفي مكاجية الغير، 

 في العقد العرفي كاقع في الأراضي المبرـإشيارىا، بشرط أف يككف العقار محؿ التصرؼ 
 2.غير الممسكحة، لأف المسح يطير الممكية مف الحقكؽ العينية العقارية الكاردة عمييا

  العقارية الأخرىالقوانينالاستثناءات المحددة  في : ثانيا

، نجد عدة استثناءات تالثمانينا الصادرة بعد الأخرلبالرجكع إلى التشريعات العقارية 
: كما يمي أخرل كردت عمى قاعدة الشير المسبؽ، نتطرؽ بإيجاز إلى البعض منيا

 :اكتساب الممكية العقارية الفلاحية عن طريق عقود الاستصلاح -1

قانكف بعملا  عنيا  قاعدة الشير المسبؽ، عقكد الأراضي المتنازؿ مفالمشرعاستثنى 
 ،قأفإذ ، 3 بحيازة الممكية العقارية الفلاحيةيتعمؽ 1983 يكليك 18 مؤرخ في 18-83رقـ 

 في إطار حيازة الممكية العقارية مالأراض استصلاح اعتبر، 4الأكلى منوطبقا لممادة 
في كأكد ذلؾ ، 5الفلاحية مف أجؿ الاستغلاؿ الفلاحي سببا لاكتساب الممكية العقارية

                                                           
، صادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الكطنية، كزارة المالية، مجمع 1994 مارس 29 مؤرخة في 1251مذكرة رقـ - 1

العقود التوثيقية المتضمنة إيداع ":  منيا، عمى أف05النصكص، المديرية العامة للأملاؾ الكطنية، التي نصت الفقرة 
 لا يستوجب أن يذكر فييا أصل الممكية عمى اعتبار أن ىذه 1971عقود عرفية اكتسبت تاريخا ثابتا قبل الفاتح جانفي 

 المشار إليو أعلاه، غير أنو 123-97 من المرسوم رقم 89الحالة ىي استثناء من قاعدة الأثر النسبي طبقا لممادة 
المتعاقدين )يتعين إبراز التعيين الدقيق لمعقار المعني وكذا كل الأشخاص المذكورين في العقد العرفي دون استثناء 

. 20، 19، ص ص "، وىذا لتسييل ضبط البطاقات العقارية عمى مستوى المحافظات العقارية(والشيود عند الاقتضاء
 .175، المرجع السابؽ، ص ...مجيد خمفكني، العقار في القانكف - 2
، الصادر 34ج، عدد .ر. يتعمؽ بحيازة الممكية العقارية الفلاحية، ج1983 غشت 18 مؤرخ في 18-83قانكف رقـ - 3

 يحدد كيفيات تطبيؽ القانكف رقـ 1983 ديسمبر 10 مؤرخ في 724-83، معدؿ كمتمـ بمرسكـ رقـ 1983 غشت 18في 
. 1983 ديسمبر 13، الصادر في 51 أعلاه، ج ر ج، العدد 83-18

ييدف ىذا القانون إلى تحديد القواعد المتعمقة بحيازة الممكية ":  مف نفس القانكف، عمى ما يمي01نصت المادة - 4
". العقارية الفلاحية باستصلاح الأراضي وكذا شروط نقل الممكية المتعمقة بالأراضي الخاصة الفلاحية والقابمة لمفلاحة

 .53، المرجع السابؽ، ص ... فاطيمة الزىراء دربمك، المحافظة العقارية- 5
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حدد شركط التنازؿ عف ، م1992 يكليك 06 مؤرخ في 289-92مرسكـ تنفيذم رقـ 
، ككذا مرسكـ تنفيذم 1كيفيات اكتسابيا ككالمساحات الاستصلاحية الأراضي الصحراكية

 الذم يحدد كيفيات منح حؽ امتياز قًطىع 1997 ديسمبر15 مؤرخ في 483-97رقـ 
ملاؾ الكطنية الخاصة التابعة لمدكلة كالمساحات الاستصلاحية كأعبائو الأأرضية مف 

 2.كشركطو

سالؼ الذكر،  18-83الحالات الكاردة في قانكف رقـ نستخمص مما سبؽ، بأف، كؿ 
، تيكٍتسب القطعة الأرضية بعد معاينة استصلاحيا، كتىحٍرير  أعلاهكالمراسيـ المشار إلييا

ع مكثؽ الدكلة، ثـ ككنيا 3 مديرية أملاؾ الدكلةطرؼعقد الممكية مف   ىذا العقد يىخضى
 المتضمنة الإدارية لقاعدة الشير المسبؽ، لأف العقكد إخضاعودكف العيني لمشير 

 مف قاعدة الشير فبالتالي تيعٍفىى ،اكتساب الممكية العقارية الفلاحية تيعتبر إجراء أكلي
 4.ر العينيشوبغرض اؿالمسبؽ عند إيداعيا 

 

                                                           
، يحدد شركط التنازؿ عف الأراضي الصحراكية في المساحات 1992 يكليك 6 مؤرخ في 289-92مرسكـ تنفيذم رقـ - 1

:  منو، عمى أنو01، نصت المادة 1992 يكليك 18، الصادر في 55ج، العدد .ر.الاستصلاحية ككيفيات اكتسابيا، ج
يحدد ىذا المرسوم، عملا بالأحكام التشريعية، شروط التنازل عن أراضي صحراوية، وكيفيات اكتسابيا، تمك الأراضي "

 والمذكور أعلاه، والمتعمق 1990 نوفمبر سنة 18 المؤرخ في 25-90 من القانون رقم 18المحددة بمفيوم المادة 
بالأملاك الخاصة التابعة لمدولة، في إطار المساحات الاستعجالية قصد إنشاء مستثمرات كبرى معدة لاستقبال الزراعات 

 ".الإستراتيجية
، يحدد كيفيات منح حؽ امتياز قطع أرضية مف الأملاؾ 1997 ديسمبر 20 مؤرخ في 483-97مرسكـ تنفيذم رقـ - 2

 21، الصادر في 83الكطنية الخاصة التابعة لمدكلة في المساحات الاستصلاحية، كأعبائو كشركطو، ج ر ج، العدد 
. 1997ديسمبر 

 . 97، المرجع السابؽ، ص ... مجيد خمفكني، نظاـ الشير العقارم- 3
 الثكرة يتضمف 73-71 مف أمر رقـ 165 إلى 158، سالؼ الذكر، ألغت المكاد مف 18-83 مف قانكف رقـ 19المادة - 4

كقد قضت ىذه المكاد الممغاة بإلزامية الإشيار ، ممغى، 1971 نكفمبر 30، الصادر في 97ج، العدد .ر. جالزراعية،
 عمر حمدم  إلى في ذلؾالرجكعالسابؽ لكؿ العمميات المتضمنة نقلا لمممكية الزراعية بيف الأحياء سكاء بعكض أك مجانا، 

 عثامية كىيبة، النظاـ القانكني لمشير ، الرجكع أيضا إلى225مرجع السابؽ، ص اؿ، ... باشا كزركقي ليمى، المنازعات
 .126مرجع السابؽ، ص اؿ، ... العقارم
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 :شيادة الحيازة -2

 شيادة الحيازة سالؼ الذكر، 25-90  رقـقانكفاؿ مف 39 المادة في المشرع استحدث
 كما يمييا مف نفس 30فكفقا لممادة  بيدؼ تطيير الممكية العقارية الفلاحية الخاصة،

انقطاع لمدة سنة دكف أجاز المشرع لكؿ مف يمارس حيازة ىادئة عمنية كمستمرة  القانكف،
ر عقكد مًمكيتيا بعد،الخاصةالعقارية كاممة في أراضي الممكية   كلـ تشمميا ، التي لـ تيحرى

 ليذهتثبت حيازتو القانكنية  (شيادة الحيازة)عممية المسح، أف يحصؿ عمى كثيقة رسمية 
.  فييا مع تدعيـ سياسة القركض الفلاحيةالاستثمار ك استغلاليابغرضكذلؾ العقارات، 

الرجكع إلى  (في غياب التعريؼ القانكني)مف أجؿ تعريؼ شيادة الحيازة  ،يجب عمينا
  :يفؼ الفقيية، كنكتفي بالتعريفيف الآتيمالتعىارً 

 رسمي مقرر فيي رسميا، طابعا يكتسي إدارم مقرر أك عقد شبو: "بأنياالبعض  ىاعرؼ
 تسجيميا إجراءات إتماـ بعد الشيادة، محؿ العقار عمى الحيازة حؽ لمحائز يثبت

سمطة فعمية يمارسيا شخص عمى شيء يستأثر " :ىا بأفالبعض الأخر،عرفيا  .1"كشيرىا
بو كيقكـ عميو بأفعاؿ مادية تظير بمظير صاحب حؽ ممكية أك حؽ عيني آخر عمى 

 2".ىذا الشيء

 لاكتساب قكمتيعتبر سند  بأف، شيادة الحيازة  التعريفيف أعلاه، خلاؿمفلنا يتضح 
 ،(في الأراضي غير الممسكحة بعد )الممكية العقارية الخاصة عف طريؽ التقادـ المكسب

بؿ ىي عبارة عف آلية قانكنية لتطيير ، 3لكف ىذه الشيادة لا ترقى إلى سند الممكية
 . 4التراب الكطنيلكامؿ الممكية العقارية الخاصة بصفة انتقالية، إلى حيف تعميـ المسح 

                                                           
 .73، ص ، المرجع السابؽ...لحؽ الممكية ، الحماية القانكنية  صنكبرنقلا عف، أحمد رضا- 1
 .133، المرجع السابؽ، ص ...نقلا عف، عبد الحفيظ بف عبيدة، إثبات الممكية العقارية - 2
 جامعة الإخكة ، لنيؿ شيادة ماجستير في الحقكؽ، كمية الحقكؽ مقدمةإلياـ بعبع، حماية الممكية العقارية، مذكرة- 3

 .34، ص 2007منتكرم، قسنطينة، 
كما ، يسمـ لو دفتر عقارم يثب ممكيتو، الحائز ممكية لصالح تصبح سندتعتبر سند حيازة مؤقت، يمكف بعد المسح أف - 4

. عقارم كيمنح لممالؾ دفترالحيازة  لغيره، فتزكؿ شيادة بؿ ممؾلحائز ممؾ ؿليس العقار أف بيمكف أف يثبت بعد المسح 
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أف، شيادة الحيازة تخضع أكلا لإجراء التسجيؿ عمى مستكل مفتشية ب ،يتضح أيضا
 سالؼ 105-76 بيدؼ تحصيؿ الحقكؽ المالية لخزينة الدكلة طبقا لأمر رقـ ،الضرائب

  2.لشير ؿ، ثـ تخضع1 سالؼ الذكر18-18معدؿ كمتمـ بمكجب القانكف رقـ ، الذكر

 بإيجاز تتمثؿشركط، عدة  يجب تكافر ،لحصكؿ عمى شيادة الحيازةؿإلى أنو، نشير 
 كأف تككف ؛ عمنية غير خفية؛ ىادئة غير مغتصبة؛أف تككف الحيازة مادية كمعنكية: في

، كىذا ما جاء سابقاالتي ليس ليا عقكد ممكية خاصة  في الأراضي غير الممسكحة بعد،
 أف تككف مستمرة لمدة سنة كاممة ؛ سالؼ الذكر25-90 مف قانكف رقـ 39في المادة 
 يكليك 27 مؤرخ في 2543-91نفيذم رقـ تمف مرسكـ  02لمادة كفقا ؿكذلؾ  عمى الأقؿ،

، كبما أف  أعلاه39 يحدد كيفية إعداد شيادة الحيازة كتسميميا، المحدثة بالمادة 1991
لا  المشرع لتسكية كضعية العقارات التي تبناىا استثنائي كمؤقت إجراءىي  شيادة الحيازة

سندات تثبت ممكية أك حيازة ىذه العقارات، فبالتالي تعتبر آلية  مالكييا أك حائزييايحكز 
إلى حيف بصفة انتقالية لتطيير الممكية العقارية الخاصة  كضعت قانكنية غير مباشرة

.  مف قاعدة الشير المسبؽتيستىثنىى فبالتالي مسح كامؿ التراب الكطني، إتماـ

 :العقارات المحجوز عمييا غير المشيرة سنداتيا -3

أك حؽ عيني عقارم أخر غير   لا يجكز الحجز عمى عقار،أنوتقضي القكاعد العامة ب
 09-08 بصدكر قانكف رقـ ، أنوغير، في السجؿ العينيثابت بمكجب عقد رسمي مشير 

الحجز عمى عقارات أك حقكؽ عينية عقارية لـ تخضع لمشير  سالؼ الذكر، أجاز المشرع

                                                           
 سالؼ 18-18 مف قانكف رقـ 25، سالؼ الذكر، معدؿ كمتمـ بمكجب المادة 105-76 مف قانكف رقـ 2-353المادة - 1

:  أعلاه، كالآتي1-353يطبق الرسم المنصوص عميو في المادة ": بأنو أعلاه، تنص 2-353أصبحت المادة كالذكر، 
وشيادات الحيازة المعدة ... بالنسبة لشيادات نقل الممكية عن طريق الوفاة  ( دج2000)رسم ثابت قدره ألفا دينار  ...

 ". والمتضمن التوجيو العقاري1990 نوفمبر سنة 18 المؤرخ في 25-90 من القانون رقم 39طبقا لأحكام المادة 
 مف 104 ك103تخضع لمشير الشخصي، عملا بأحكاـ المادتيف فيي  شيادة الحيازة لا ترقى إلى سند الممكية، باعتبار- 2

. ، سالؼ الذكر63-76مرسكـ رقـ 
 يحدد كيفية إعداد شيادة الحيازة كتسميميا، المحدثة بمكجب 1991 يكليك 27 مؤرخ في 254-91مرسكـ تنفيذم رقـ - 3

. 1991 يكليك 31، الصادر في 36ج، العدد .ر.، سالؼ الذكر، ج25-90قانكف رقـ   مف39المادة 
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 أف يككف ليا مقرر إدارم أك سند عرفي ثابت في ىذه العقارات كلكف اشترط، 1العيني
 إرفاؽ طمب الحجز العقارم يجب كما سالؼ الذكر، 58-75التاريخ طبقا لأمر رقـ 

 2.الأمر  نفس مف766بمجمكعة مف الكثائؽ، كىذا بصريح نص المادة 

 أمر الحجز عمى العقارات كالحقكؽ بأف،لقكاعد العامة في الحجكز، تقضي أيضا ا
 رئيس المحكمة، يجب أف ق، الذم يصدر في السجؿ العينيالعينية العقارية غير المشيرة

فإغفاؿ إجراء الشير يككف حجة عمى الكافة، العيني كرتب آثره  كي ميخضع لمشير،
، مف الناحية العمميةيجد صعكبة العقارم  أف المحافظ إلايجعمو عديـ الأثر العيني، 

 في السجؿ العينيعدـ كجكد ؿذلؾ كمنحو رقـ تسمسمي، مع يكتفي بقيده في سجؿ الإيداع ؼ
ما ـلمتأشير بيذا الأمر عمييا،   الحجزالعقار أك العقاراتأم بطاقة عقارية مخصصة 

 3.جعؿ المشرع يستثني ىذا الأمر مف قاعدة الشير المسبؽ

 :02-07مقرر التحقيق العقاري في إطار قانون رقم  -4

 كنسبية فيما يخص تطيير الممكية العقارية الخاصة عدة عيكب، ةد الشيرك عؽتخمؼ
 التحقيؽ العقارم كآلية قانكنية غير مباشرة أكثر ،تبنيإلى المشرع مما أدل بمصداقيتو، 

 . أعلاه02-07 قانكف رقـ ، بمقتضىفعالية كمصداقية لتطيير الممكية العقارية الخاصة

بغرض شركط يجب تكافرىا لطمب إجراء التحقيؽ العقارم عدة نص المشرع عمى 
، أعلاه 58-75 أمر رقـ في البعض منيا كردلحصكؿ عمى سند الممكية العقارية، ا

أف تككف الحيازة :  أعلاه، كتتمثؿ بإيجاز في02-07قانكف رقـ  في الآخر كرد كالبعض
 58-75 أمر  مف827المادة  ) سنة كاممة15 ىادئة عمنية كمستمرة لمدة ؛مادية كمعنكية

 قانكف  مف02لمادة ا) خاصة ممكيةجراء التحقيؽ  إالعقارات محؿ طمب  أف تككف؛(أعلاه
                                                           

 .133، المرجع السابؽ، ص ...مجيد خمفكني، العقار في القانكف - 1
 أعلاه، 721يجوز لمدائن وفقا لأحكام المادة ": ، سالؼ الذكر، عمى أنو58-75 مف أمر رقـ 766نصت المادة - 2

ليا مقرر إداري أو سند عرفي ثابت التاريخ طبقا لأحكام القانون الحجز عمى عقارات مدينو غير المشيرة، إذا كان 
محضر عدم كفاية الأموال - نسخة من السند التنفيذي المتضمن مبمغ الدين، : - ويرفق طمب الحجز- المدني، 

 ".مستخرج من السند العرفي أو المقرر الإداري لمعقار المراد الحجز عميو- المنقولة أو عدم وجودىا، 
. 134، 133، المرجع السابؽ، ص ص ...مجيد خمفكني، العقار في القانكف - 3
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الكقفية أك أراضي   مف الأملاؾ العقارية الكطنية أك، ليست( سالؼ الذكر02-07رقـ 
 اأف تقع العقارات محؿ طمب التحقيؽ في الأراضي غير الممسكحة، كلا يحكز؛ العرش

 مارس 01 قبؿ محررة سند يثبت الممكية، أك أف يحكزكا سندات ممكية أمٌ  أصحابيا
 1. العقاراتقىذالعقارية الحالية ؿ ، كالتي لـ تىعيد تتطابؽ مع الكضعية1961

، بأف مقرر التحقيؽ العقارم، سالؼ الذكر 147-08مرسكـ تنفيذم رقـ مف يتضح 
 رئيس المجمس الشعبي البمدم، يعتبر مقرر يقر بثبكت الحقكؽ طرؼالذم يتـ إعداده مف 

ىذا المقرر بغرض الشير العيني، إيداع العينية العقارية لمحائز طالب التحقيؽ، كبالتالي 
يشكؿ إجراء أكلي لشير الحقكؽ العينية العقارية، فبالتالي مقرر التحقيؽ أيعفيى مف قاعدة 

، 20الشير المسبؽ بصريح المادة   2.إلغاء عقد الشيرتـ بمكجبيا  التي مف نفس المرسكـ

الأكؿ يتـ في أم ؼ إلى أف، طمب إجراء التحقيؽ العقارم يككف فردم أك جماعي، نشير
يس المجمس ئ الثاني يتـ بمبادرة مف رأمابناءن عمى رغبة حائز محؿ طمب التحقيؽ،  كقت

عمى قرار يصدره، بعد أخذ رأم مسؤكؿ مصالح الحفظ العقارم كرأم  الشعبي البمدم، بناءن 
 3.مسؤكؿ المصالح الفلاحية، كيتـ في إطار برامج بناء أك تييئة عقارية ريفية أك حضرية

                                                           
من حاز منقولا أو عقارا أو حقا عينيا منقولا كان ": ، عمى أنوسالؼ الذكر، 58-75 مف أمر رقـ 827نصت المادة - 1

أو عقارا دون أن يكون مالكا لو أو خاص بو، صار لو ذلك ممكا إذ استمرت حيازتو لو مدة خمسة عشر سنة دون 
يطبق إجراء معاينة حق الممكية : "، سالؼ الذكر، عمى ما يمي02-07 مف قانكف رقـ 02كنصت المادة ". انقطاع

 ذو 8 المؤرخ في 75/74العقارية عمى كل عقار لم يخضع لعمميات مسح الأراضي العام المنصوص عمييا في أمر رقم 
يشمل ىذا الإجراء .  والمذكور أعلاه، ميما كانت طبيعتو القانونية1975 نوفمبر 12 الموافق 1395القعدة عام 

 والتي 1961العقارات التي لا يحوز أصحابيا سندات ممكية أو التي حررت بشأنيا سندات ممكية قبل أول مارس سنة 
". لم تعد تعكس الوضعية العقارية الحالية

بالتأشير عمى العقاري يتم إشيار مقرر الترقيم ": ، عمى أنو سالؼ الذكر147-08 رقـ  مف مرسكـ20نصت المادة - 2
 76/63مرسوم رقم ال من 88 ويشكل إجراء الإشيار المنفذ ىذا بمفيوم المادة .مجموعة البطاقات العقارية المؤقتة

 مف 24 المادة كقضت ،"نقطة الانطلاق لحق الممكية التي يكرسيا والمذكور أعلاه، 1961 مارس سنة 25المؤرخ في 
،ذات   الموافق 1428 صفر عام 9 المؤرخ في 02-07قانون رقم ل من ا19دون الإخلال بأحكام المادة ":  بأنوالمرسكـ
 21 الموافق 1403 شعبان عام 8 المؤرخ في 352-83 والمذكور أعلاه، يمغى المرسوم رقم 2007 فبراير سنة 27

عداد عقد الشيرة المتضمن الاعتراف بالممكية1983مايو سنة   ". الذي يسن إجراء لإثبات التقادم المكسب وا 
. ، سالؼ الذكر02-07 مف قانكف رقـ 07 ك06المادتيف - 3
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 الشيادة الرسمية الخاصة بالممك الوقفي -5

 قانكف رقـ  ضمف(العقاريةكالمنقكلة )تناكؿ المشرع الأحكاـ الخاصة بالأملاؾ الكقفية 
، ككذا المراسيـ التنفيذية لو، لاسيما 1 يتعمؽ بالأكقاؼ1991 أبريؿ 27 مؤرخ في 91-10

تضمف إحػداث كثيقػة م ،2000 أكتكبر 26مؤرخ في  336-2000رقـ تنفيذم مرسكـ 
 2.الإشياد المكتكب لإثبات الممؾ الكقفي كشركط ككيفيات إصدارىا كتسميميا

، نفس القانكف مف 08 المادة في ،نص المشرع عمى الأملاؾ الكقفية العامة المصكنة
نفس  مف 05  المادةفي الشيادة الرسمية الخاصة لإثبات الممؾ الكقفي عمىنص ك

 الرسمية الخاصة بالممؾ شيادةاؿ لكي يتـ إصدار  منيا، بأنو،يتضحالتي ، المرسكـ
  كثائؽ مف الإشياد المكتكب لإثبات الممؾ الكقفي، مع03 يجب جمع عمى الأقؿ الكقفي،

، كجكب تسجيميا في سجؿ خاص لدل مديرية الشؤكف الدينية كالأكقاؼ المختصة إقميميا
التصديؽ عمييا  كيجب أف تتضمف ىذه الكثيقة المعمكمات الخاصة بالشيكد مع تكقيعاتيـك

الشركط ىذه صمحة المختصة بالبمدية أك سمطة أخرل مؤىمة قانكنا، فبعد تكافر ـمف قبؿ اؿ
تقكـ مديرية الشؤكف الدينية كالأكقاؼ المختصة، بإصدار شيادة رسمية خاصة بالممؾ 

  . بشرط البطلاف عند ظيكر أدلة مضادةمرفقةالكقفي محؿ الإشياد المكتكب، كتككف 

 كثيقة الإشياد المكتكب، تخضع لإجراء ،بأف، مرسكـنفس اؿمف  063قضت المادة 
 قاعدة ىذه الكثيقة كػإجراء أكلػي أعفيت مف فباعتبار،  العينيلشيرإجراء اسجيؿ ثـ تاؿ

 4. المسبؽالشير

 

                                                           
. 1991 مايك 08، الصادر في 21ج، العدد .ر. يتعمؽ بالأكقاؼ، ج1991 أبريؿ 27 مؤرخ في 10-91قانكف رقـ - 1

. معدؿ كمتمـ
. ، سالؼ الذكر336-2000مرسكـ تنفيذم رقـ - 2
يخضع الممك الوقفي محل وثيقة الإشياد إلى : "ق، عمى أفسالؼ الذكر 336-2000رقـ  مف مرسكـ 06نصت المادة - 3

 ".التسجيل والإشيار العقاري طبقا لمقوانين والتنظيمات المعمول بيا
. 250، 249، المرجع السابؽ، ص ص ...عمر حمدم باشا كزركقي ليمى، المنازعات - 4
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: المبحث الثالث

مراقبة إجراء الشير العيني 

 سالؼ 105-76 مف أمر رقـ 195 إلى 192المكاد مف لأحكاـ طبقا  ألزـ المشرع
رًرًم السندات التي تتضمف التصرفات القانكنية الكاجبة إخضاعيا لمشيرالذكر  ، ميحى

بغرض التسجيؿ لدل مفتشية - في الأجؿ المحددة قانكنا-أف يقكمكا أكلا بإيداعيا  العيني،
 ىذه ، بإيداعأيضاألزميـ ، كالتسجيؿ كالطابع المختصة إقميميا كي تىكتسب تاريخ ثابت

في الآجاؿ  ، بغرض إجراء الشيرالمختصة إقميميالدل المحافظة العقارية السندات 
 . الكافةتجاهالمحددة قانكنا لتكتسي الحجية 

يىقٍبىؿ المحافظ ؼ، ةقانكنياؿإذا تـ تىحٍرير ىذه السندات كفقا لمشركط ، يداع قانكنياالإيككف 
جراء الشير العقارم  كجكد إذا يككف الإيداع غير قانكنيا، ك، (المطمب الأول)الإيداع كا 

كتنفيذ الإجراء، كييعًيد السندات /الإيداع أك يرفضفي السندات المكدعة، ؼنيقٍص أك خطأ 
شًرنا عمييا بالرفض   المادتيفمراعاة أحكاـ ك،(المطمب الثاني)التبرير مع  لمحررييا ميؤى

الممنكحة مقابؿ السمطة غير أنو،  سالؼ الذكر، 63-76 رقـ ـمرسكمف  101 ك100
 أك تصحيحيا بغرض  حؽ الطعف فيياق لممتضرريف مًف قراراتةمنحالعقارم، لممحافظ 
. إلغاؤىا

 باعتبار أف عممية المسح ىي الأساس المادم لتأسيس السجؿ العيني،  المشرعأكجب
،  كالمحافظة العقاريةمديرية عمميات مسح الأراضي فيما بيف اتصاؿأف يككف ىناؾ 

 .اتعقارلؿمع الحالة الكاقعية  (المطمب الثالث) السجؿ العيني كالدفتر العقارم لضبط

:  المطمب الأول

الإيداع القانوني وتنفيذ إجراء الشير العيني 

الفرع ) ةلدل المحافظة العقارمالعيني  إخضاعيا لمشيرالسندات الكاجب إيداع يعتبر 
عمى مستكل قسـ ىذا الإجراء  كيتـ ، لكؿ عممية الشيرإلزامي قانكني ، إجراء(الأول
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 الإيداع كعمميات المحاسبة، فبعد أف يتفحص المحافظ السندات المكدعة بغرض الشير
، كيتأكد مف صحتيا كاستيفائيا لكؿ الشركط المكضكعية كالشكمية المحددة قانكنا، العيني

. يىقبؿ الإيداع كيسجمو في سجؿ الإيداع، ثـ ينفذ إجراء الشير

  الحقكؽ الكاجبة باختلاؼ(الفرع الثاني) تختمؼ كيفية تنفيذ إجراء الشير العيني 
إخضاعيا ليذا الإجراء، فبالنسبة لمحقكؽ العينية العقارية الأصمية يتـ شيرىا عف طريؽ 

 مع مراعاة ، بينما الحقكؽ العينية العقارية التبعية يتـ شيرىا عف طريؽ القيد1التسجيؿ
أما التأشير اليامشي يتـ  ،(الفرع الثالث)خصكصيات شير الرىكف كالامتيازات العقارية 

 .بالنسبة لشير بعض الحقكؽ الأخرل

:  الفرع الأول

  لدى المحافظة العقارية العينيشيرال لمحلالإيداع القانوني 

مف قًبىؿ الأشخاص في السجؿ العيني  تىقديـ السندات الكاجبة شيرىا ،ييقٍصد بالإيداع
ميرٍفىقة -لدل المحافظة العقارية  (أولا) ىاإيداعك  ىذه السنداتتحريربنكنا االمكمفيف ؽ

دفع كمكازاة لعممية الإيداع يتـ ، (ثانيا)  الآجاؿ القانكنية للإيداعفي- ىاببالكثائؽ الممحقة 
 الذم بدكره يختمؼ (ثالثا)محؿ الإيداع باختلاؼ  تختمؼ  كالتيرسكـ خاصة بالشير،

مسؾ ممزـ ب  كمقابؿ عممية الإيداع يككف المحافظ العقار،باختلاؼ نكع التصرؼ كمحمو
.  مرفقة بملاحظات(رابعا)يسجؿ فيو الإيداعات سجؿ الإيداع 

                                                           
يز بيف التسجيؿ المتعمؽ بالتصرفات العقارية العينية الأصمية، الذم ىك إجراء يتـ لدل المحافظة العقارية ـيجب أف ف- 1

باستثناء )بغرض إعلاـ الغير بيذه التصرفات كنفاذىا في مكاجية الكافة، كبيف التسجيؿ المتعمؽ بجميع التصرفات العقارية 
، الذم ىك إجراء يتـ لدل مفتشية التسجيؿ كالضرائب، إذ أف ىذا الأخير يتـ قبؿ التسجيؿ (التصرفات التي تقكـ بيا الدكلة

الذم يتـ عمى مستكل المحافظة العقارية، كىك إجراء إدارم إجبارم يقكـ بو مفتش التسجيؿ، ففي حالة تخمفو يدفع المكمؼ 
. بو غرامة جبائية، كيكمف الغرض منو في تحصيؿ حقكؽ الخزينة العامة كمنح تاريخ ثابت لمتصرؼ القانكني محؿ التسجيؿ

   كما يجب أف نميز بيف القيد المتعمؽ بالتصرفات العقارية العينية التبعية، الذم ىك إجراء يتـ لدل المحافظة العقارية 
بغرض إعلاـ الغير بيذه التصرفات كنفاذىا في مكاجية الكافة، كبيف  القيد التجارم، الذم ىك إجراء يتـ لدل مركز السجؿ 
التجارم، باعتباره ركف شكمي يتعمؽ بالتجارة، كيكمف الغرض مف اشتراط القيد في السجؿ التجارم في اكتساب صفة التاجر 

.  بالنسبة للأشخاص الطبيعييف، كاكتساب الشخصية المعنكية بالنسبة لمشركة التجارية
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نونا بإيداع السندات الواجبة شيرىا ان قيالأشخاص المكمف: أولا

: " قنصت عمى أف التي،  سالؼ الذكر63-76 مف مرسكـ رقـ 90المادة  يتضح مًف
ينبغي عمى الموثقين وكتاب الضبط و السمطات الإدارية أن يعمموا عمى إشيار جميع 

العقود أو القرارات القضائية الخاضعة للإشيار والمحررة من قبميم أو بمساعدتيم وذلك 
 بأف المشرع جعؿ عممية إيداع السندات، مف صلاحيات ،"ضمن الآجال المحددة

تتمثؿ ىذه الأشخاص في كؿ مف ك، 1الأشخاص المكمفيف بتحريرىا أك مف ينكب عنيـ
 يككف. 2المكثقيف ككتاب الضبط كالسمطات الإدارية، أك مًف قًبىؿ مساعدييـ الميعىيَّنيف بكثيقة

محؿ قؿ المكمؼ بالإيداع إلى مقر المحافظة كتسميـ أم بتف)إما بطريقة مباشرة الإيداع 
إلى فيو محؿ الشير يتـ إرساؿ عبر البريد ظرؼ )، أك عف طريؽ البريد (لمحافظؿ الإيداع
 3.الإيداع يتـ بطريقة مباشرة نلاحظ أف ، لكف مف الناحية العممية،(المحافظ

  القانونية للإيداعالآجال: ثانيا

، عمى الميكمفيف بإيداع  سالؼ الذكر63-76 رقـ مف مرسكـ 90لمادة طبقا ؿيىنبىغي 
رة مًف طرفيـ أك مساعدييـ  ،4القانكنية أف يقكمكا بإيداعيا في الآجاؿ ،السندات الميحرى

 الالتماساليكـ الذم قدـ  مف الشيادات المعدة بعد كفاة الميكرث خلاؿ شيراف يجب إيداعؼ
 أشير إذا كاف 04أك المكصى ليـ، مع تمديد الآجؿ إلى /إلى المكثؽ مف طرؼ الكرثة ك

أحد المعنييف مقيما خارج الكطف، بينما أكامر نىزع الممكية لممنفعة العامة يجب إيداعيا 
 خلاؿقرارات القضائية الأخرل يجب إيداعيا أما اؿ، إصدارىا أياـ مف تاريخ 08 خلاؿ

 العقكد الأخرل يجب إيداعيا أماشيراف مف اليكـ الذم صارت فييا نيائية لا تىقٍبىؿ الطعف، 
محافظات في عدة شيرىا  يكما إذا كاف مف الكاجب 15مف تاريخيا، كتيمدد ىذه الآجاؿ بػ 

 .ماليةمراعاتيا، دىفع غرامة عف عدـ تعتبر ىذه الآجاؿ مف النظاـ العاـ، يىتىرىتب  .عقارية
                                                           

رركا ىذه السندات في دائرة :  نكع السندات التي يحرركنيا، اختصاص إقميمييتمثؿ في: اختصاص نكعي-1 أم أف ييحى
 .الاختصاص التي يقع فييا مقر عمميـ فقط، كفي حالة تعدل ىذه الاختصاصات، كانت ىذه السندات باطمة

 .11، المرجع السابؽ، ص ... نسيمة حشكد، دكر المحافظ العقارم- 2
 114، المرجع السابؽ، ص ... لياس بركؾ، نظاـ الشير العيني- 3
 .126، ص ، المرجع السابؽ...عثامنة كىيبة، النظاـ القانكني لمشير العقارم  -4
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بعد مدة طكيمة مف العمؿ  ؼ، الإيداع بغرض إجراء الشير العيني آجاؿعدَّؿ المشرع
رقـ  قانكف بمكجب (باستثناء آجؿ إيداع أكامر نزع الممكية لممنفعة العامة)تعديميا تـ بيا، 
، إذ يتضح 19991، يتضمف قانكف المالية لسنة 1998 ديسمبر 31مؤرخ في  98-12

الآجؿ المحددة للإيداع مع رفع قيمة مدد  المشرع رفع مف ، منو، بأف312مف المادة 
 .الغرامة المترتب عف عدـ مراعاة ىذه الآجؿ

، الشيادات المعدة بعد كفاة الميكرث ، فإف أعلاه12-98مف قانكف  31لممادة طبقا  
 أشير إذا 05 أشير ابتداءن مف تاريخ تحريرىا مع تمديد الآجؿ إلى 03خلاؿ  يتـ إيداعيا

لأحكاـ القضائية يجب إيداعيا في أجؿ أقصاه اكاف أحد المعنييف مقيما في الخارج، أما 
 أشير مف اليكـ الذم صارت فيو نيائية غير قابمة لمطعف فييا، بينما العقكد الأخرل 3

 يكما في 15يجب إيداعيا خلاؿ شيريف مف تاريخ تحريرىا، كتيمدد ىذه الآجاؿ بػ  كالكثائؽ
 .حالة ما إذا كاف مف الكاجب إجراء الشير في عدة محافظة عقارية

كيتضح ذلؾ مف جاؿ شير الدعاكل القضائية العقارية، أغفؿ المشرع عمى تحديد آ
 مف 17 سالؼ الذكر، كالمادة 63-76 مف مرسكـ رقـ 85لمادة خلاؿ نص كؿ مف ا

العيني، تحت  لمشير ىذه الدعاكل كجكب إخضاععمى  سالؼ الذكر، 09-08قانكف رقـ 
. الشيرتنفيذ إجراء جؿ لإيداعيا بغرض أ تحديد دكف شكلا، ىاطائمة عدـ قبكؿ

                                                           
، الصادر 98ج، العدد .ر.، ج1999 يتضمف قانكف المالية لسنة ،1998 ديسمبر 31 مؤرخ في 12-98قانكف رقـ - 1

. 1998 ديسمبر 31في 
المادة : " مكرر من القانون التسجيل وتحرر كما يمي3-353تعدل المادة ": قانكف، عمى ما يمياؿ مف نفس 31نصت المادة - 2

إن المحررين الذين لم يقدموا في الآجال، العقود المحررة من طرفيم أو بمساعدتيم والخاضعة لإجراء الشير :  مكرر353-3
.  ( دج1000)العقاري، يدفعون شخصيا غرامة مالية يحدد مبمغيا بألف دينار 

: تحدد آجال إتمام الإجراء كما يأتي
أشير إذا  (5)أشير ابتداء من تاريخ تسخير المحرر، يمدد ىذا الآجل إلى خمسة  (3)بالنسبة لمشيادات بعد الوفاة، ثلاثة  -1

يمكن أن تقوم المسؤولية المدنية لممالكين الجدد لمحقوق العينية إذا كان تسخير المحرر أكثر . كان أحد المعنيين مقيما في الخارج
أشير من الوفاة  (6)من ستة 

 .أشير من اليوم الذي أصبحت فيو نيائية (3)بالنسبة للأحكام القضائية، ثلاثة  -2
 .من تاريخيا (2)بالنسبة لمعقود الأخرى والوثائق، شيرين  -3

يوم كاممة  (15)في الحالة التي يجب أن يتم الإشيار في محافظة عقارية أو أكثر، تمدد الآجال المشار إلييا إلى خمسة عشر 
 ".بالنسبة لكل محافظة عقارية، فضلا عن الأولى
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 محل الإيداع: ثالثا

 أف يككف الإيداع في  أعلاه،63-76 رقـ  مف مرسكـ92/011لمادة كفقا ؿيجب 
 ففياتيصكرتيف رسميتيف أك نيسىختيف لمعقكد أك القرارات القضائية مىحؿ الإشيار، 

لا فالنسختيالصكرتيف أك   2. الإيداعييرفىضس يجب إيداعيما في آف كاحد، كا 

إفٍرىاغ محتكاىما في مستخرج خاص أف يتـ  عند إيداع الصكرتيف أك النسختيف يجب
رًرم ، Publicité réel ييعٍرؼ بػالشير العيني مىـ مجانا مًف طرؼ المحافظة العقارية لميحى ييسى

 نكع الحقكؽ العينية باختلاؼالسندات محؿ الإيداع، غير أف رقـ ىذا المستخرج يختمؼ 
محؿ الشير، فبالنسبة لمحقكؽ العينية العقارية الأصمية يتـ تسجيميا بكاسطة مستخرج 

N°06 Publicité réel،  أما الحقكؽ العينية العقارية التبعية يتـ قيدىا بكاسطة مستخرج
N°07 réel Publicité،  يجب أف تيرٍفىؽ (النسختيف)كفي بعض الحالات ىاتيف الصكرتيف 

لا (مستخرج المسح مع كثيقة القياس الجدكؿ الكصفي لمتقسيـ،مف بينيا ) بكثائؽ أخرل ، كا 
عف طريؽ إيداع التأشير بيا يتـ  الدعاكل القضائية العقارية، أما 3سكؼ يرفض الإيداع
لا (مستخرج خاص بعد إفراغيا في) الافتتاحيةنسخة مف العريضة  ، 4رفض الإيداعسي كا 

 5. سنكات ما لـ يتـ الفصؿ في الدعكل نيائيا03يجب تجديد التأشير كؿ ك

شًر المحافظ   بأف الإيداع ،عمى الصكرتيف الرسميتيف أك النيسختيف المكدعةالعقارم ييؤى
 حفظيا كتىرتيبيا في كثائؽؿبالثانية   ثـ ييرجع إحداىما لمكدعيما، بينما يىحٍتىفًظ،قانكني
 63-76 رقـ مرسكـمف  92المادة أكدتو ما ىذا  حسب حجميا كرقميا، العينيالسجؿ 

                                                           
 فإن الإشيار المخالفةرغم جميع الأحكام الخاصة ": ، سالؼ الذكر، عمى أنو63-76 مف مرسكـ رقـ 92نصت المادة - 1

، يستوجب لزوما الإيداع، في آن واحد، بالمحافظة العقارية لصورتين رسميتين أو نسخ 88المطموب بمقتضى المادة 
". لمعقد أو القرار القضائي الذي ينبغي إشياره

 .11، المرجع السابؽ، ص ... نسيمة حشكد، دكر المحافظ العقارم- 2
 .83، المرجع السابؽ، ص ...عادؿ عميرات، شير العقد - 3
. 631، مرجع سابؽ، ص ... فتحي كيس، الشير العقارم- 4
، تسقط عريضة افتتاحية 1998 أفريؿ 21في صادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الكطنية  2020 لمذكرة رقـ كفقا- 5
إلى ثلاثة سنكات تمتد المدة لدعكل بانقضاء ثلاثة سنكات مف تاريخ شيرىا في حالة عدـ تجديد القيد، أما في حالة التجديد ا

. ذلؾ بإيداع طمب مرفقا بشيادة تسمـ مف أمانة ضبط المحكمة تبيف بأف الخصكـ مازالت منظكرة أماـ القضاءكأخرل، 
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وترجع واحدة من ىذه  ": عمى ما يمي، منيا03 ك02 نصت الفقرتيف التي، سالؼ الذكر
.  الإجراءانقضاءالصور أو النسخ إلى المودع بعد أن يؤشر عمييا المحافظ مثبتا بذلك 

، عمى الشرط الاقتضاءوالأخرى التي يجب أن تحمل تأشيرة التصديق عمى اليوية، وعند 
  ".الشخصي للأطراف يحتفظ بيا في المحافظة العقارية وترتب ضمن الوثائق

، المىطٍميكب إيداعيا لتنفيذ إجراء الشير الميرٍفىقة بالصكر أك النسخنشير بشأف الكثائؽ 
 صادرة عف المديرية العامة للأملاؾ 689 مذكرة رقـ ىا بمكجبتىحٍدًيد مفيكـبأنو، تـ 
الكثائؽ بًكًتىابة ىذه  يىكٍتىفي ميكٍدًعًي  التي تقضي بأنو،،1995 فبراير 12 فيالكطنية 

مًمىة ليا  ...المراجع الكاممة ليا كالمتمثمة في تاريخ كرقـ الشيادة أك الرخصة أك الجية الميسى
 1.، عمى أف تككف ىذه الشيادات أك الريخص ميحتفظ بيا في مكاتبيـ كتحت مسؤكليتيـالخ

 2مسك سجل الإيداع: رابعا

 المشرع ألزـ ،، بأف سالؼ الذكر63-76 رقـ  مف مرسكـ41يتضح مًف المادة 
ؿ الإيداع العقارم المحافظ   الميكٍدىعة لمشٌير، كمقابؿ السنداتييسىجًؿ فيو يكميا ؿبًمىسٍؾ سًجِّ

صٍؿ الإيداع لًطىاًلب الشير مًـ كى مبينان فيو نكع السند المطمكب شيره كالكثائؽ الميرٍفىقىة  ذلؾ ييسى
في تىحديد الأسٍبقية لعمميات  المتمثمة فنظرا لأىمية التسجيؿ ،3بو مع تاريخ كرقـ الإيداع

                                                           
 سيمت عمؿ ، صادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الكطنية، كزارة المالية،1995 فبراير 12 مؤرخة في 689مذكر رقـ - 1

 ذىبت المديرية العامة للأملاؾ الكطنية، محررم العقكد الرسمية، كما جنبت تراكـ ىذه الكثائؽ لدل المحافظة العقارية، إذ
أما فيما يخص مفيكـ الكثائؽ المرفقة، فإنو لا يقصد منيا الجانب المادم بمعنى إرفاؽ نسخة كاممة مف : "ما يميإلى 

نما يكفي كتابة المراجع الكاممة  تاريخ كرقـ الشيادة أك )الكثائؽ الأصمية التي اعتمد عمييا المكثؽ في تحرير العقد، كا 
 ".، إذ أف تمؾ الشيادات كالرخص يبقى المكثؽ محتفظا بيا لدل أصكؿ مكتبو كتحت مسؤكليتو(الرخصة كالجية التي سممتيا

نص المشرع الجزائرم عمى سجؿ كاحد للإيداع لدل المحافظة العقارية، كىك الكحيد الذم تسجؿ فيو جميع الإيداعات - 2
المقبكلة، عكس ما ذىب إليو المشرع الفرنسي الذم نص عمى سجؿ إيداع عاـ، يتـ إعداده كمسكو مف طرؼ محافظ 

الرىكف، كسجلات يتـ إعدادىا مف جيات خاصة مكمفة قانكنيا بإعدادىا، يتـ مسكيا مف طرؼ محافظ الرىكف باعتبارىا 
 la publicité…, op.cit, pp 38, 39 STEPHANE ,مدعمة لسجؿ الإيداع العاـ، لمتكضيح الرجكع إلى 

PIEDELIEVRE 
ينبغي عمى المحافظ العقاري ": ، سالؼ الذكر، عمى أنو63-76 مف مرسكـ رقـ 41 مف المادة 02 ك01نص الفقرتيف - 3

أن يكون لديو سجل للإيداع يسجل فيو يوما بيوم وحسب الترتيب العددي، تسميمات العقود والقرارات القضائية بصفة 
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بتنفيذ إجراء الشير كفقا لمترتيب الزمني كالرقـ التسمسمي العقارم يقكـ المحافظ ، إذ الإيداع
ع المشرع طبقا لممادة ،في سجؿ الإيداع ،  سالؼ الذكر63-76 رقـ مرسكـ  مف43 كضى

 1.إجراءات تىحدد كيفية مىسٍؾ سًجًؿ الإيداع مف طرؼ المحافظ ككيفية حًفٍظًو

قىع السجؿ العقارم مف قًبىؿ رئيس بأنو، ، أعلاه 43مف المادة يستشؼ  قىـ كييكى يجب أف ييرى
المحكمة التي تكجد بدائرة اختصاصيا المحافظة العقارية، كيتـ التأشير عميو مباشرة بعد 

يجب قىفٍميو كؿ ك المىطمكب شيرىا دكف كتابة بيف الأسطر أك تىرؾ بياض، السنداتإيداع 
، كعلاكة عمى ذلؾ، كإجراء احتياطي لضماف كجكد نيسخة  العقارميكـ مًف طرؼ المحافظ
يداع يجب ، (في حالة ىلاكو أك ضياعو)ثانية مف ىذا السًجؿ  إعداده عمى نيسختيف كا 

  .إحداىما لدل قمـ كيتىاب المجمس القضائي الذم تكجد بدائرة اختصاصو المحافظة العقارية

الأكؿ الممؼ  ممفات فرعية، يككف 04يمسؾ سجؿ الإيداع عمى عمميا  ق، أف، إلىكنشير
الممؼ الثاني خاص بقضايا مرفكضة لمحفظ، كالممؼ  الرفض، كانتظارخاص بقضايا في 

 2. الرابع خاص بقضايا المنازعات الممؼالثالث خاص برفض نيائي، أما

: الفرع الثاني

تنفيذ إجراء الشير العيني 

الشير العيني في الآجاؿ القانكنية، إذ أنو بعد قبكؿ عممية ب  العقارم المحافظيقكـ
عداد كمسؾ مجمكعة البطاقات العقارية العينية  ، يقكـ بتنفيذ إجراء الشير (أولا)الإيداع كا 

لا يىرٍتىد إلى تاريخ إبراـ   يكما مف تاريخ الإيداع، كيككف لمشير أثر فكرم15في ظرؼ 
 سالؼ الذكر، كؿ 74-75 مف أمر رقـ 16 ك15لمادتيف طبقا ؿ، المشيرالتصرؼ 

.  شيرىاالتصرفات الكاجبة إخضاعيا لمشير العيني، لا يككف ليا أثر عيني إلا مف تاريخ
                                                                                                                                                                                       

ويسمم إلى الممتمس سندا يشار فيو إلى مراجع سجل . عامة جداول الوثائق المودعة قصد تنفيذ إجراء خاص بالإشيار
". الإيداع التي سجل بموجبو كل تسمم، وينفذ الإجراءات بتاريخ ىذه التسميمات وحسب ترتيبيا

ع كرجاؿ مف القانكف المدني سارم المفعكؿ، 2201 ك2200 المشرع الفرنسي مف خلاؿ المادتيف إليو ذىب الشيءنفس - 1
 PREDELIEVRE ALAIN, op.cit, p 149  إلىفي ذلؾ

. 118، المرجع السابؽ، ص ...الطاىر بريؾ، المركز القانكني لممحافظ- 2
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في )القديمة  (ثانيا)البطاقات العقارية العينية   التأشير عمى،يىتىرىتب عف إجراء الشير
مع التأشير عمى الدفتر ( عينية جديدة كالتأشير عمييا بعض الحالات إنٍشىاء بطاقة عقارية

 .، إذا اقتضى الأمر ذلؾ(رابعا) إلى المالؾ الجديد كتىسٍميمو بعد ضبطو (ثالثا) العقارم

إعداد ومسك مجموعة البطاقات العقارية العينية : أولا

 ، التي يتـ بناءن عمييا تأسيسبطاقات عقاريةبعممية المسح بإنشاء  ةالمكمؼتقكـ الفرقة 
 سالؼ الذكر، 63-76 مف مرسكـ رقـ 03المادة مضمكف مف  يستشؼ، كالسجؿ العقارم

يكمف المحافظ العقاري بإعداد ومسك مجموعة البطاقات العقارية ": أنوالتي نصت عمى 
، مف صلاحيات المحافظ العقارم، يككف  إعداد البطاقات العقارية العينية، بأف،..."كاممة

  .بناء عمى البطاقات العقارية التي تـ إعدادىا مف قبؿ المكمفيف بعممية المسح كذلؾ يتـ

التأشير بالتصرفات العقارية عمى البطاقات العقارية العينية  : ثانيا

 مف صلاحيات المحافظ العقارم،العينية  عممية التأشير عمى البطاقات العقارية تعتبر
عمى  (المنصبة عمى عقارات ممسكحة)العقارية التصرفات بحيث يقكـ بالتأشير بكؿ 
التي تـ إعدادىا أثناء القيد الأكؿ، كأحيانا يتـ التأشير عمى البطاقات العقارية العينية 
مثلا أثناء شير ) التي يتـ إعدادىا عند الاقتضاء،  الجديدةالبطاقات العقارية العينية

 .(القسمة العقارية أك التجزئة، يتـ إعداد بطاقات عقارية عينية جديدة يتـ التأشير عمييا

  الدفتر العقاريالتأشير عمى : ثالثا

 أف يقكـ بالتأشير عمى الدفتر العقارم، كىذا الأخير يجب فظ العقارميجب عمى المحا
لا كاف الإيداع مرفكضا، إلا إذا تعمؽ الأمر شيرىاأف ييرفىؽ بالكثائؽ المطمكب بالحالات   كا 

 مف قاعدة الشير المسبؽ، إذ أنو في ىذه الحالات ليس ىناؾ مف قبؿ دفتر يةالمستثف
نما يتـ إنشا ىا مف ؤعقارم كلا بطاقات عقارية عينية خاصة بالعقار محؿ التصرؼ، كا 

 .  فكر قبكؿ الإيداع العقارمطرؼ المحافظ
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 سالؼ الذكر، بالتأشير 63-76 مف مرسكـ رقـ 45 كفقا لممادة  العقارميقكـ المحافظ
عمى الدفتر العقارم بالحبر الأسكد الذم لا يمحى، يجب أف يككف التأشير بكيفية كاضحة 

يجب الشطب عمى البياض بخط، كحتى كما كمقركءة مع ترقيـ الجداكؿ كالتكقيع عمييا، 
 أما ، يجب أف تيكتب الأسماء العائمية للأطراؼ بأحرؼ كبيرة،تككف عممية التأشير كاضحة

تصحح الأغلاط كالسيك عف طريؽ الإحالات كالشخصية تيكتب بأحرؼ صغيرة،  أسماء
، كفي الأخير، يصادؽ عمى تسميـ  العقارمكقع عمييا المحافظمي كتككف ميرقمة كميسجمة 

ذلؾ بكضع خاتـ البمدية كالدفتر مكضحا تاريخ التسميـ كالنص الذم تـ بمكجبو التسميـ، 
، كؿ نفس المرسكـ مف 48في آخر صفحة الدفتر العقارم، فبصفة عامة، طبقا لممادة 

  .نقؿ إلى الدفتر العقارمتي ،  ممسكحتأشير مكجكد عمى البطاقة العقارية المخصصة لعقار

ضبط الدفتر العقاري وتسميمو لممالك الجديد : رابعا

يتـ ضبط الدفتر العقارم في كؿ مىرة يتـ فييا تصرؼ قانكني في عقار مشير مسبقا، 
تصرفا ناقلا لمممكية، يقكـ  (صاحب الدفتر العقارم)ففي حالة ما إذا تصرؼ مالؾ العقار 

شًرالعقارم المحافظ  مًمو لممتصرؼ إليو ، عميو بيذا التصرؼ1بضبط الدفتر كييؤى  ثـ ييسى
،  أعلاه63-76 رقـ مرسكـ  مف46/02المادة ق أكدتىذا ما لككنو المالؾ الجديد لمعقار، 

 إنشاءوكل نقل لحق الممكية، عندما لا يكون سببا في ": التي نصت عمى ما يمي
بطاقات جديدة، يؤدي إلى ضبط الدفتر العقاري الذي أودعو المالك القديم وتسميمو إلى 

". المالك الجديد

مثؿ ما ىك ) في حالة ما إذا آؿى العقار إلى عدة أشخاص ل المتصرؼ إلييـ،يجب عؿ
لا )، تىعييف ككيؿ مف بينيـ يىسٍتىمًـ الدفتر العقارم (الشائعةالعقارية  في الممكية الحاؿ كا 
في البطاقة العقارم ، كفي نفس الكقت ييشًير المحافظ (يتـ إيداعو لدل المحافظة العقاريةس

ياعوذكر  العقارم معالعقارية العينية بالجية التي آؿ إلييا الدفتر  اسـ ميسٍتىمًمو تفاديا لضى
2 ،

 .(العقاريةفي القًسٍمىة ىك الحاؿ كما )أما في حالة ما إذا تـ إنشاء دفتر جديد 
                                                           

. ، سالؼ الذكر63-76 مف مرسكـ رقـ 45لمادة يتـ التأشير طبقا لما جاء في ا- 1
 .196، 195، ص ص ، المرجع السابؽ... شير التصرفات العقاريةجماؿ بكشنافة، - 2
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شًر بذلؾ في البطاقة العقارية العينية المحافظ العقارم يىقكـ  بإتلاؼ الدفتر القىديـ كييؤى
مًـ الدفتر الجديد لصاحبو بىعٍدى أف يىنٍقيؿ عؿ  سائر يوالمخصصة لمعقار محؿ القًسٍمىة، ثـ ييسى

 رقـ مرسكـ  مف49لمادة ؿ طبقاالتأشيرات المكجكدة في البطاقة العقارية المطابقة، كىذا 
عندما يعد المحافظ دفترا جديدا فإنو يعمل ": ، التي نصت عمى أنو سالؼ الذكر76-63

".  الدفتر السابق ويشير إلى ىذا الإتلاف عمى البطاقة لممطابقةإتلافعمى 

: الفرع الثالث

خصوصيات شير الرىون والامتيازات العقارية 

تىكٍتىسب الحيجية  في السجؿ العيني ؿ المشرع شٌير الحقكؽ العينية العقارية التبعيةأكجب
 63-76 رقـ  مف مرسكـ98 إلى 93في مكاجية الكافة، كقد تناكؿ ضمف المكاد مف 

 ىذه الأخيرة  إذ أف إشيار، أحكاما خاصة بإشيار الحقكؽ العينية العقارية التبعية،أعلاه
 مف حيث طريقة الكاجب إخضاعيا لمشير العيني،الحقكؽ غيرىا مف عف إشيار  يىتىميز

جراءاتو ، إلى جانب (أولا)، بحيث يتـ شيرىا بإجراء القيد في السجؿ العيني الشير كا 
 1. كؿ ما اقتضى الأمر ذلؾ(ثانيا) في السجؿ العيني تجديد القيدكجكب 

إجراء القيد في السجل العيني  : أولا

سبؽ كأف )  الحقكؽ العينية العقارية التبعية عف طريؽ إجراء يسمى بالقيدشير يككف
ر المستخرج، ك(أشرنا إليو  ،N°07 Publicité réel يتـ بمجرد نىقؿ ميمىخص لبيانات المحرى

كبذلؾ ،  العينيةالذم يتضمف الحؽ العيني التبعي عمى سجؿ الإيداع كالبطاقات العقارية
يتـ بنىقؿ كؿ الذم   الحقكؽ العينية العقارية الأصمية، إجراء تسجيؿيختمؼ إجراء القيد عف

ر المتضمف الحؽ العيني الأصمي عمى سجؿ الإيداع كالبطاقات العقارية  بيانات المحرى
 .ىذا فيما ما يخص الإجراء، 2العينية

                                                           
 .358، المرجع السابؽ، ص ... فتحي كيس، الشير العقارم- 1
 .108، المرجع السابؽ، ص ... جماؿ بكشنافة، شير التصرفات العقارية- 2
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المرتيف أك )يجب عمى الدائف  ،N°07 Publicité réel إلى إيداع المستخرج إضافة 
أك مف ينكب عنو، إيداع جدكليف  ( الخاص الكارد عمى عقارالامتياز حؽ مفالمستفيد 

تعرؼ بػ الشير  ب تحرير أحدىما في كثيقة خاصةكمكقعيف كمصدقيف كمصححيف مع كج
 مف 93/03 ما أكدتو المادة كىذا التي تسمـ مف طرؼ المحافظ العقارم، ،08العيني رقـ 
ومن أجل الحصول عمى ":  نصت عمى أنو التي، سالؼ الذكر 63-76مرسكـ رقـ 
 أو الرىون يودع الدائن، إما بنفسو أو بواسطة الغير، جدولين الامتيازاتتسجيل ىذه 

 لزوما عمى ا ويكون أحد الجدولين محرر.مُوَقَعين ومُصَدَقين ومُصَحَحين بكل دقة
شير الحقكؽ العينية العقارية يميز ما كىذا الإجراء يعتبر أكثر ، " تقدميا الإدارةاستمارة
 ، محؿ الإيداعفيما يخص   عف شير غيرىا مف الحقكؽ الأخرل،التبعية

تعييف : ، كالمتمثمة في1أعلاه 93يجب أف يتضمف الجدكليف البيانات الكاردة في المادة 
 اختيار المكطف مف قبؿ ؛ مف نفس المرسكـ65 إلى 61 مف لممادتيفالدائف كالمديف طبقا 

مع ذكر   اختصاص المجمس القضائي لمكقع الأملاؾدائرةالدائف في أم مكاف مف 
 ذكر رأس ماؿ ؛ أك الرىفالامتيازالتاريخ كنكع السند كسبب الديف المضمكف بكاسطة 

 كذلؾ القيد،طمب محؿ  تعييف كؿ العقارات معء بو االديف كلكاحقو كالفترة المحددة لمكؼ
 لقب كاسـ كمينة (في شيادة التصحيح ) كجكب ذكر؛المرسكـ  مف نفس66طبقا لممادة 

 . كمكطف المكقع كعدد الإحالات كالكممات المشطكبة كالمصادؽ عمييا

،  نفس  مف94لمادة تقضي ا يمكف طمب قيد الرىكف القانكنية دكف تقديـ بأنو، المرسكـ
 مف الفقرة الثالثة، بتأشيرة تبيف 3الشمطة سند مع كجكب استبداؿ البيانات المحددة في 

 مف دكف تقديـ قيدىا الرىكف التي يمكف طمب فبالتالي حدد المشرعسبب الديف كنكعو، 
لأنيا تنشئ بقكة القانكف فلا داعي لكجكد سند يبيف  سند، كحصرىا في الرىكف القانكنية،

 95/01 المتجددة، إذ كفقا لممادة كالامتيازات بالنسبة لمرىكف الشيءحؽ المرتيف، كنفس 
، يمكف طمب  مف العقارم كبعد أف يتأكد المحافظ ، دكف تقديـ سندقيدىا مف نفس المرسكـ

إرجاعو  يقكـ بالتأشير عمى أحد الجدكليف كيثبت فيو تنفيذ إجراء القيد، قبؿ، صحة الإيداع

                                                           
 .122، 121، المرجع السابؽ، ص ص ... كريمة فردم، الشير العقارم- 1
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إلى الميكدًع
 الجدكؿ الثاني المتضمف تأشيرة التصديؽ عمى ىكية الأطراؼ، كعند أما، 1

 . المحافظة العقارية كثائؽضمفالاقتضاء عمى الشرط الشخصي، يحتفظ بو كيرتبو 

باختلاؼ نكع الحؽ محؿ  محؿ قيد الحقكؽ العينية العقارية التبعية تختمؼ آجاؿ إيداع
 إبراـخلاؿ شيريف مف الإيداع إذا تىعمؽ الأمر بقيد رىف اتفاقي، يتـ طمب القيد، إذ أنو، 

 سالؼ الذكر، لأف الرىف 12-28 مف قانكف رقـ 31/03المادة بذلؾ عملا كالرىف، 
ذايخضع لمشير  يتـ في عقدألاتفاقي يداع في الإ كاف الرىف قضائي، يتـ  العيني؛ كا 
، أعلاه 31/02المادة ب، ذلؾ عملا بات أشير مف تاريخ صدكر حكـ نيائي 03ظرؼ 

إذا تىعمؽ الأمر بقيد حؽ  العيني؛ أما لأف الرىف القضائي يككف بصدكر حكـ كاجب الشير
 يتـ الإيداع خلاؿ شيريف مف تاريخ البيع بالنسبة لامتياز بائع العقار كالقىسٍمىة ،الامتياز

 2. سالؼ الذكر58-75 مف أمر رقـ 1000 ك999لمادتيف ؿ كفقابالنسبة لممتقاسـ، ذلؾ 

وجوب إجراء تجديد القيد في السجل العيني  : ثانيا

 بكجكب  سالؼ الذكر،63-76 رقـ مف مرسكـ 96 ة طبقا لمماد،عامةاؿقاعدة تقضي اؿ
ييعٍتىبر تىجديد القيد ، فبذلؾ  سنكات مف تاريخ القيد الأكؿ10تجديد القيد في أجؿ أقصاه 

 عمى القاعدة العامة استثناء ،، كلكفالحقكؽ العينية العقارية التبعيةمف خصكصيات قيد 
 مف إعفاء قانكني لمتجديد لمدة عشرة الاستفادةلمؤسسات كالجماعات العمكمية يمكف ؿ
 سنة لممؤسسات المصرفية الكطنية 35جاؿ تجديد القيد بػ آحدد المشرع . 3سنكات

                                                           
غير أنو يمكن طمب تسجيلات الرىون ": ، سالؼ الذكر، عمى ما يمي63-76 مف مرسكـ رقـ 94نصت المادة - 1

من -  3نصوص عمييا في م وأن البيانات ال93المادة أحكام ومع ىذا التحفيظ، تطبق . سندتقديم القانونية من دون 
يمكن ":  مف نفس المرسكـ، نصت عمى أنو95/01أما المادة ". الفقرة الثالثة تستبدل بتأشيرة تبيين سبب الدين و نوعو

   ".أيضا طمب تسجيلات الرىون أو الامتيازات المجددة دون تقديم سند
ويجب أن يقيد الامتياز ولو كان البيع مسجلا، ": عمى أنو، سالؼ الذكر، 58-75 مف أمر رقـ 999/02المادة  نصت -2

 مف نفس الأمر، 1000نصت المادة  ".وتكون مرتبتو من تاريخ البيع إذا وقع التقييد في ظرف شيرين من تاريخ البيع
". 999المشار إلييا في المادة ويجب أن يقيد ىذا الامتياز وتكون مرتبتو مماثمة لشروط امتياز البائع "...:أنوعمى 

تحتفظ التسجيلات بالرىن والامتياز طيمة عشرة سنوات " :أنوعمى ، ، أعلاه63-76 رقـ  مف مرسكـ96المادة نصت -3
غير أن المؤسسات .  تاريخيا، ويوقف أثرىا إذا لم يتم تجديد ىذه التسجيلات قبل انقضاء ىذا الأجل يومابتداء من

 ".والجماعات العمومية يمكنيا الاستفادة من إعفاء قانوني لمتجديد لمدة عشرة سنوات طبقا لكيفيات ستحدد بموجب مرسوم
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كالصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط، ككذلؾ الدكلة كالبمديات بالنسبة لمقركض الممنكحة 
احتراـ عدـ  يترتب عف التجديد في ىامش القيد الأكؿ،ب، كيجب التأشير 1لمييئات السكنية

.  التتبعك الغير مف حيث الأسبقية تجاهلا يحتىج بيا ؼ، الحقكؽزكاؿ أثر ىذه التجديد  آجاؿ

نفسيا مع كثائؽ بغرض التجديد  الكثائؽ محؿ الإيداع يشترط في تجديد القيد أف تككف
 ، يجب عمى طالب التجديد أف يذكر في كؿ جدكؿ، أنوإلا،  الأكؿالإيداع بغرض القيد

عمى تأشيرة كتاريخ كمراجع القيد الطمب بأف مكضكعو ىك تجديد قيد سابؽ، كأف يتضمف 
 يجب أف يبيف الكضعية الحالية لمعقارات المترتبة عمييا بعض الحقكؽ كما المراد تجديده،

ذا اك  الأمر، يذكر في شيادة اقتضىلسند كأسماء كألقاب المدينيف كالدائنيف الأصمييف، كا 
  . كالكممات المشطكبة كالمكافؽ عميياالإحالاتعدد كمكطف المكقع، ك كلقب اسـالتصحيح 

 عمى طالب التجديد أف يذكر في الجدكليف التغييرات المدخمة في الشخص أيضا يجب
 كالفترة الزمنية المحددة لكاحقوذكر الديف أك كالمديف أك الدائف أك الحالة المدنية ليما، 

، 2 سالؼ الذكر63-76 رقـ  مف مرسكـ101مراعاة أحكاـ المادة مع كجكب لمكفاء بو 
 مف 93، كفقا لمفقرتيف الأخيرتيف لممادة مف صحة الإيداعالعقارم كبعد أف يتأكد المحافظ 

 ، ثـ إجراء تجديد القيد، تنفيذ يقكـ بالتأشير عمى أحد الجدكليف كيثبت فيو نفس المرسكـ
الجدكؿ الثاني المتضمف تأشيرة التصديؽ عمى ىكية الأطراؼ، يرجعو لطالب التجديد، أما 

 . المحافظة العقارية كثائؽمعكعند الاقتضاء عمى الشرط الشخصي، يحتفظ بو كيرتبو 
                                                           

 يتعمؽ بتجديد قيكد الامتياز 1977 فبراير 19 مؤرخ في 47-77  رقـمرسكـ مف 04 إلى 01 المكاد مف الرجكع إلى- 1
. 1977 فبراير 23، الصادر في 16ج، العدد .ر.كالرىكف العقارية لفائدة بعض المؤسسات كالجماعات المحمية، ج

ومن أجل القيام بالتجديد فإن الدائن يودع بالمكتب "...:أنو ، سالؼ الذكر63-76 مف مرسكـ رقـ 95 المادة قضت- 2
ما بواسطة الغير، جدولين موقعين ومصدقين ومصححين بكل دقة، ويكون أحد تالذي  وجد بو العقارات إما بنفسو وا 

ويذكر في كل جدول بأن موضوعو ىو تجديد تسجيل سابق ويتضمن . الجدولين محررا لزوما عمى استمارة تقدميا الإدارة
الخصوص تأشيرة وتاريخ ومراجع التسجيل المنوي تجديده، وعند الاقتضاء، نفس التأشيرات من أجل التأشيرات عمى 

المتتالية عن طريق التجديد مع البيان الحالي لمعقارات المترتبة عمييا بعض الحقوق ولمسند ولأسماء وألقاب المدينين 
ويذكر في شيادة التصحيح اسم ولقب وموطن الموقع وتتضمن عدد الإحالات والكممات المشطوبة . والدائنين الأصميين

ويذكر في الجدولين التغييرات المدخمة فيما يخص الشخص أو الحالة المدنية لمدائن أو المدين ومبمغ . والموافقة عمييا
إذا أنخفض نطاق الرىن الحيازي بموجب . 101الدين أو لواحقو وفترة وجوب الأداء من دون الإخلال بتطبيق المادة 

"  التسجيل عن طريق التجديد، فإن الجدولين يتضمنان التعيين الحالي لكل من العقارات التي بقيت مترتبة عميا حقوق
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:  المطمب الثاني 

 ورفض إجراء الشير  لمحل الشير العينيالإيداع غير القانوني 

 ،، بأف سالؼ الذكر63-76مف المرسكـ رقـ  103 ك102يستشؼ مف المادتيف 
كعند تنفيذ  يمارس سمطة التحقيؽ مف ىىكًيىة كأىمية الأطراؼ عند الإيداع  العقارمالمحافظ
 ىاتيف فيالشير، كذلؾ بمجرد الإطلاع عمى مجمكعة مف كثائؽ حددىا المشرع إجراء 

 رغـ ككف المحافظ ،أنوب، مف نفس المرسكـ 105 ك104المادتيف  مفكيستشؼ . المادتيف
مكظؼ عاـ تابع لكزارة المالية، كيطبؽ عميو قانكف الكظيؼ العمكمي، إلا أف العقارم 

 السنداتيقكـ بمراقبة أنو المخكلة لمقاضي، إذ الصلاحيات الصلاحية المخكلة لو تشبو 
 يقرر ثـالمكضكعية، كالشكمية   مف حيث الشركط(كالكثائؽ المرفقة بيا)المكدعة لمشير 

، تنفيذ الإجراء أك عمى الأقؿ كقؼ 1إجراء الشيررفض تنفيذ أك /إما رفض الإيداع ك
يراقب مخكؿ لو قانكنا أف  ،يشبو القاضي، إذ أف ىذا الأخيرالعقارم فبالتالي المحافظ 

قبكؿ الدعكل شكلا كمكضكعا أك   يقررثـعريضة الدعكل مف حيث الشكؿ كالمكضكع، 
 .أك مكضكعا أك عمى الأقؿ يكقؼ سير الدعكل إلى أجؿ محدد قانكنا/يرفضيا شكلا ك

يرفض ": ، التي نصت عمى أنوأعلاه 63-76 مف مرسكـ رقـ 100لمادة مف ايتضح 
 إذا تىبىيف لممحافظ بأف ، بأنو،: ..."الإيداع في حالة عدم تقديم إلى المحافظ ما يمي

 كجب عميو ، أعلاه100في المادة  الإيداع غير قانكني لتكفر حالة مف الحالات المحددة
 تضح كم.كذلؾ بمكجب إصدار قرار الرفض ،(الفرع الأول) غير القانكني رفض الإيداع

عندما يقبل المحافظ الإيداع ": أنو ، التي نصت عمىنفس المرسكـ مف 101مف المادة 
ويسجل الإجراء في سجل الإيداع، فإنو يوقف تنفيذ الإجراء ويباشر في عممية التسوية 

 يجب عمى المحافظ في حالات أخرل ،، بأنو ..."107المنصوص عمييا في المادة 
كيتـ ذلؾ تحت  مع أنو قد قىبًؿ الإيداع، (الفرع الثاني) رىفض تنفيذ إجراء الشير العيني

 . الصلاحيات المخكلة لواستعماؿرقابة القضاء لتفادم تعسؼ المحافظ في 
                                                           

أك رفض /ذىب المشرع الجزائرم إلى نفس ما ذىب إليو المشرع الفرنسي فيما يخص رفض الإيداع غير القانكني ك-  1
 .AYNES LAURENT, PIERRE CROCA, les sûretés et la publicité…, op.cit, p 313الرجكع إلىإجراء الشير، 
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: الفرع الأول

رفض الإيداع غير القانوني 

قة بيا، فإذا العقارم يجب عمى المحافظ  فىحص السندات المطمكب شيرىا كالكثائؽ الميمٍحى
صدارتىبَّيَّف لو أمُّ خطأ أك نيقٍص في بياناتيا كىجب عميو حصرىا،   قرار رفض الإيداع كا 

رًر ىذه السندات بذلؾ حتى يقكميكا بتسكيتيا في آف كاحد كفي مدة أقصاىا  مع إخطار ميحى
 يكـ مف تاريخ إبلاغ قرار الرفض، كيتـ الإخطار بمكجب رسالة ميكصىى عمييا مع 15

، (أولا)أسباب رفض الإيداع غير القانكني كتختمؼ  بالكصكؿ ميبىيٌنا سبب الرفض، إشعار
.  ىي نفسيا(ثانيا)كيفية رفض الإيداع غير القانكني رغـ أف 

 رفض الإيداع غير القانوني (حالات)أسباب : أولا 

يقرر المحافظ العقارم رفض الإيداع في حالة تكافر سبب مف الأسباب المحددة في 
:  سالؼ الذكر، كنذكر مف بينيا ما يمي63-76 مف مرسكـ رقـ 100المادة 

 عدـ تقديـ الدفتر العقارم، كذلؾ في حالة شير تصرفات كاردة عمى عقار ممسكح، ما .1
 1. المشرع مف قاعدة الشير المسبؽاستثناىاالتصرفات التي ل عد
عدـ تقديـ كثائؽ القياس أك مستخرج مف مسح الأراضي في حالة تىغىيٌير حدكد  .2

الممكية، كنفس الأمر يىنٍطبؽ عمى حالة سىيك ذًكر عقار مف العقارات المذككرة في السندات 
ع تاريخو إلى أكثر مف  المطمكب شيرىا، أك  . أشير06في حالة تقديـ مستخرج يىرجى

ررات الميكدىعة لمشير غير متكافقة مع الكثائؽ المرفقة بيا، كأيضا  .3 عندما تككف الميحى
 2.المرسكـ نفس  مف66ف العقار لا يستجيب لأحكاـ المادة مإذا كاف تىعي

 مف نفس 98 ك95، 93عندما لا تحتكم الجداكؿ المنصكص عمييا في المكاد  .4
، عمى البيانات المطمكب مراعاتيا، أك في حالة عدـ تحرير ىذه الجداكؿ عمى  المرسكـ

 .الاستمارات المقدمة مف إدارة المحافظة العقارية
                                                           

. تناكلنا سابقا ىذه التصرفات، سكاء التي نصت عمييا قكانيف الشير العقارم أك التي نصت عمييا القكانيف الأخرل- 1
 . 153، المرجع السابؽ، ص ... الممكية عبد الغني بكزيتكف، المسح العقارم في تثبيت- 2
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عندما يتضح لممحافظ بأف الصكر أك النيسخ الرسمية الميكدىعة بغرض الشير لا تتكفر  .5
 ، أك أففييا الشركط الشكمية المنصكص عمييا في التنظيـ سارم المفعكؿ كقت الإيداع

 1.العقد الذم تـ بمكجبو التصرؼ الخاضع لمشير العيني غير صحيح مف حيث الشكؿ
 سالؼ 63-76مف مرسكـ رقـ  100 في المادة الكاردةأضاؼ المشرع إلى الحالات  .6

 سالؼ الذكر، 159-76قانكف رقـ   مف353، حالتيف نص عمييما في المادة الذكر
 :كتتمثلاف في

 .حالة غياب التصريح التقيمي لمعقار محؿ التصرؼ الخاضع لمشير العيني -
 .العيني مف طرؼ ممتىمًس الإيداع حالة عدـ الدفع المسبؽ لرسكـ الشير -

يمكف لممحافظ العقارم، بعد تفحصو لكثائؽ المسح محؿ الإيداع كقبؿ إمضاء كتسميـ 
محضر الاستلاـ لممعني بو، أف يرفض الإيداع إذا لاحظ بأف عممية المسح لا تشمؿ كؿ 
أجزاء القسـ محؿ المسح، لأنو يجب مسح كؿ الأقساـ بكؿ أجزائيا، ففي حالة إغفاؿ أم 

إذا لاحظ بأف  (في حالة الإيداع الكمي)جزء يعتبر الإيداع ناقص، فبالتالي ييرفىض، ككذلؾ 
، يرفض (أم إغفاؿ أم قسـ منيا)عممية المسح لا تشمؿ كؿ أقساـ البمدية محؿ المسح 

أك أكثر مف الأراضي الممسكحة تـ تسجيميا في % 60الإيداع، كأيضا إذا تبيف بأف 
العقارات غير المطالب بيا أثناء تنفيذ عممية المسح، كيكمف سبب رفض الإيداع في ىذه 
 2.الحالة في عدـ تحقؽ اليدؼ مف عممية المسح ألا كىك تطيير الممكية العقارية الخاصة

 كيفية رفض الإيداع غير القانوني: ثانيا

، في فقرتييا الأكلى كالثانية، عمى أنونفس اؿمف  107نصت المادة  عندما ": مرسكـ
يلاحظ المحافظ عدم الصحة أو خلافات أو عدم إشيار سند المتصرف أو شيادة نقل 
الممكية عن طريق الوفاة لصالحو، فإنو لا يقوم بالتأشيرات عمى البطاقات العقارية، 

ويبمغ في أقصى أجل قدره خمسة عشر يوما ابتداء من الإيداع، عدم الصحة أو 

                                                           
 .206، المرجع السابؽ، ص  ...جماؿ بكشنافة، شير التصرفات العقارية- 1
 .63، المرجع السابؽ، ص ... الطاىر بريؾ، المركز القانكني لممحافظ إلى الرجكع- 2
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قَّع شيادة اليوية في أسفل وَ لى الشخص الذي  إالخلاف أو عدم الإشيار المكتشف
وعندما تكون البيانات المتعمقة بالبمدية والقسم . الصور الرسمية أو النسخ أو الجداول

ومخطط مسح الأراضي، وعند الاقتضاء، رقم قطعة الأرض، كما ىي موجودة عمى 
الوثيقة المودعة، مماثمة لمبيانات المطابقة لبطاقة ما، فإنو يؤشر عمى ىذه البطاقة 

«". إجراء قيد الانتظار» تاريخ ورقم ترتيب الوثيقة المودعة مع عبارة

السندات  بفحصالعقارم المحافظ   أثناء قياـ، أعلاه، بأنو107يتضح مف المادة 
بالتأشير عمى البطاقات  أك ناقصة، لا يقكـ/إذا لاحظ بأنيا غير صحيحة ك ،لديوالمكدعة 
صٍرً الأخطاء  يقكـ محؿ التصرفات الخاضعة لمشير، بؿؿالعينية المخصصة  العقارية بحى

تفادم رفض الإيداع ؿ اتصحيحيا أك تعديموؿإعلاـ ممتمس الإيداع بيا ب ، ثـ يقكـكالنقائص
ىي نفسيا مع التي   المكدعةالسنداتأما إذا لاحظ بأف البيانات الكاردة في ، مىرة أخرل

محؿ التصرؼ، يجب عميو، رغـ إصداره بتتضمنيا البطاقات العقارية العينية المتعمقة 
يدكف فييا تاريخ كرقـ تىرتًيب ؼلقرار الرفض، أف يقكـ بالتأشير عمى ىذه البطاقات، 

في الممؼ الفرعي المخصص لذلؾ " الانتظارإجراء قيد "السندات الميكٍدىعة مع كتابة عبارة 
 يقكـ بإصدار قرار رفض الإجراء، مع بياف تاريخ ،كفي نفس الكقتع، في سجؿ الإيدا

 .قرار كأسبابو كالنص القانكني الذم يبرره مع التىكقيع كالتأشير عميواؿ

 بإخطار ممتمًس الإيداع ، يكـ مف تاريخ الإيداع15 خلاؿ  المحافظ العقارم، يقكـ
بمكجب رسالة ميكصىى عمييا مع إشعار بالكصكؿ أك  بقرار الرفض، كيككف الإخطار

قًع عمى التصديؽ مقابؿ إقرار باستلاـ إذا كاف قرار الرفض ، ؼبتسميمو شخصيا لمميكى
 إخطاره، أف يقكـ  مف تاريخ يكما15 كفي مدة أقصاىا ،ميؤسًسا، يجب عمى المعني بالأمر

 :نميز حالتيف فبالتاليبتكممة الكثيقة المىرفيكضة أك بإيداع كثيقة معىدًلة ليا، 

باستكماؿ أك استبداؿ الكثيقة المرفكضة في المدة المعني بالأمر قاـ : 1الحالة  -
كىذا الأخير يأخذ أثره مف  بتنفيذ إجراء الشير،العقارم ، يقكـ المحافظ المحددة أعلاه



 الباب الثاني                                                     أحكام ومنازعات نظام الشهر العيني
 

250 
 

يقكـ بالتأشير عمى البطاقة العقارية العينية بيذا التصرؼ، كفي إذ ، 1الأكؿ تاريخ الإيداع
رجاع،نفس الكقت   يقكـ بضبط الدفتر العقارم كالتأشير عميو بالتصرؼ الذم تـ شيره، كا 

ف اقتضى الأمر،لمالؾؿ الدفتر  .(إذا كاف التصرؼ ناقؿ لمممكية) لمالؾ الجديدؿ يسممو ، كا 
أك عدـ إيداع كثيقة ميعىدًلة المرفكضة المعني بالأمر لـ يىقيـ بتكممة الكثيقة : 2الحالة  -
 يرفض المحافظ برفض أك استحالة القياـ بذلؾ،العقارم بإعلاـ المحافظ أك قاـ ، ليا

 يكما مف 15 الأجؿ المحدد بػ ينقضيلك لـ ك نيائيا حتى  كالشير الإيداعئي إجراالعقارم
يصدر قرار رفض يككف مسببا مع كجكب التأشير بعبارة الرفض نيائيا كتاريخ الإخطار، 

أك بكاسطة رسالة  لغ القرار إلى ممتمس الإيداع مباشرة، ثـ ييبى 2في الممؼ المخصص لذلؾ
 انقضاء أياـ مف تاريخ 08 مدة أقصاىا في، بالاستلاـمكصى عمييا مع طمب إشعار 

 مدة بوذا كاف قرار الرفض غير مؤسىس، يىمٍنىح لممعني ، أما إ3 أعلاهةالمحددالأجؿ 
شير لدل المحافظة تبمكجب عريضة مؤسًسىة لدعكاه  قضائيا أقصاىا شيريف لمطعف فيو

                                                           
ويفتح أجل قدره : "، سالؼ الذكر، عمى ما يمي63-76 مف مرسكـ رقـ 107 مف المادة 05 ك04نصت الفقرتيف - 1

خمس عشرة يوما ابتداء من تاريخ التبميغ المباشر أو تاريخ الإشعار بالاستلام أو تاريخ الإشعار برفض الرسالة 
وفي  .الموصى عمييا، إلى الموقع عمى شيادة اليوية من أجل إتمام الوثيقة غير الصحيحة أو إيداع وثيقة تعديمية

إجراء قيد »جميع الحالات فإن البطاقة التي يجب أن يؤشر عمييا بالإجراء النيائي ىي البطاقة التي تحمل عبارة 
ذات أثر رجعي بتاريخ الإيداع، ويتم تثبيت تاريخ تنفيذه الفعمي عن طريق التسجيل من ة والإجراء يأخذ رتب« الانتظار

 ".أجل الترتيب في سجل الإيداع
، عمى نفس اؿ مف 107/06نصت المادة - 2 ذا كان الموقع عمى شيادة اليوية لم يقم، خلال أجل خمس ": أنومرسكـ وا 

ذا كان، قبل انقضاء ىذا الآجل، قد  عشرة يوما ابتداء من تاريخ التبميغ، بإصلاح السيو أو إيداع الوثائق التعديمية، وا 
أخبر المحافظ عن رفض أو عدم قدرتو عمى القيام بالتزاماتو، فإن الإجراء يرفض مع التحفظات المنصوص عمييا في 

، وتكتب عبارة الرفض من قبل المحافظ تجاه تسجيل الإيداع في سجل الإيداع في العمود المخصص 106المادة 
".  وعند الاقتضاء في البطاقة العقارية وفي الدفتر العقاري« لمملاحظات»
ويبمغ قرار الرفض خلال الثمانية أيام من انقضاء الأجل ": مرسكـ، عمى ما يمينفس اؿ مف 107/07نصت المادة - 3

إن المحافظ في جميع الحالات ":  مف نفس المرسكـ، عمى ما يمي108نصت المادة ك .."المشار إليو في الفقرة السابقة
ويتم ىذا التبميغ المسبب . التي يرفض فييا الإيداع أو يرفض الإجراء، فإنو يبمغ قراره إلى الموقع عمى شيادة اليوية

ما بواسطة رسالة موصى عمييا 107قانونا، حسب التمييز المنصوص عميو في الفقرة الثالثة من المادة   إما مباشرة وا 
" مع طمب إشعار بالاستلام موجية إلى المواطن المشار إليو في الوثيقة محل النزاع
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النزاع في الممؼ الخاص ب ممزـ بالتأشير  العقارمفي ىذه الحالة المحافظك، 1العقارية
. لطعفاقبؿ لا م صدكر حكـ نيائي غايةإلى  في السجؿ العيني بالمنازعات

: الفرع الثاني

رفض إجراء الشير العيني 

في )يمكف أف يككف نقص كأف تتضمف السندات المكدعة لمشير عيكب كأخطاء، يمكف 
مف طرؼ  ، كنظرا لككف فحص ىذه السندات( بيابيانات التحديد أك الكثائؽ المرفقة

 ، يصعب عميو في بعض(كقت الإيداع) بطريقة سريعة في الكىمة الأكلى يتـالمحافظ، 
 في سىجًؿ الإيداع، إلا قيىقٍبىؿ الإيداع كييسىجًؿؼص، ائالحالات أف ينتبو إلى الأخطاء أك النؽ

نة في  قبيكؿ إيداعيا، كمقارنةالـأنو بعد أف ييدقؽ في السندات  بياناتيا بالبيانات الميدىكى
.  إجراء الشيركقؼ تنفيذيىصدر قرار ؼ ص فييا، يىتىبىيىف لو كجكد خطأ أك نيؽٍ  العينيالسجؿ

 قرار كقؼ تنفيذ إجراء الشير في ىذه إصدارعند العقارم لا تتكقؼ ميمة المحافظ 
الكاردة  إلى عممية التسكية بنفس المراحؿ كالإجراءات  مباشرة بأف يمجأممزـىك الحالة، بؿ 
 سالؼ الذكر، كىذا ما أكدتو لنا المادة 63-76 مف المرسكـ رقـ 107في المادة 

، التي نصت عمى 101/01 المحافظ الإيداع ويسجل  عندما يقبل" أنو مف نفس المرسكـ
الإجراء في سجل الإيداع، فإنو يوقف تنفيذ الإجراء ويباشر في عممية التسوية 

جراءات كسبؽ  ...."107المنصوص عمييا في المادة  أف تناكلنا بالتفصيؿ مراحؿ كا 
تنفيذ حالات رفض : إلى أعلاه، فبالتالي نكتفي بالتطرؽ 107 في المادة الكاردةالتسكية 

، (ثانيا)إجراء الشير العيني جزئيا تنفيذ ، حالات رفض (أولا)إجراء الشير العيني كميا 
 .(ثالثا)قرار رفض إجراء الشير العيني 

                                                           
تكون قرارات المحافظ قابمة لمطعم أمام الجيات ": ، سالؼ الذكر، عمى أنو74-75 مف أمر رقـ 24نصت المادة - 1

وأن تاريخ الإشعار ": ، عمى أنو، أعلاه63-76 رقـ  مف مرسكـ110/05 كنصت المادة ".القضائية المختصة إقميميا
 أجل الشيرين انطلاقبالاستلام أو تاريخ رفض الرسالة الموصى عمييا أو تاريخ الاعتراف المشار إليو أعلاه، يحدد 

 نوفمبر سنة 12 المؤرخ في 74-75مر رقم الأ من 24الذي يمكن أن يقدم خلالو الطعن المنصوص عميو في المادة 
1975."...    
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 حالات رفض إجراء الشير العيني كميا: أولا

، حالات يىقٍبىؿ فييا  سالؼ الذكر63-76مف مرسكـ رقـ  101المادة في  المشرع ذكر
:  ما يميىا، نىذٍكر مفلاحقاجراء الإ أنو قد يىرٍفض تنفيذ إلاالإيداع كيسجمو،  العقارم المحافظ

عندما تككف الكثائؽ المكدعة كالأكراؽ الميرفىقة بيا غير ميتكافًقة، أك تككف مىرىاجًع  .1
الإجراء السابؽ الخاص بكثائؽ كجداكؿ قيد الرىف كالامتيازات غير ميتىطىابًقة مع الكثائؽ 

 65لمادة كفقا ؿ)العقارات أك الشرط الشخصي كلشير، أك يككف تىعٍيٌيف الأطراؼ ؿالميكٍدىعىة 
 1. في البطاقات العقارية العينيةالكاردة غير ميتىكىافًؽ مع البيانات ( المرسكـ نفسمف
عندما يىظير بأف الإيداع كاف مف الكاجب رفضو، أك يىكٍشًؼ التحقيؽ الكارد في المادة  .2
عندما يككف العقد ، كأيضا صرؼ فيوت الحؽ غير قىابؿ لؿ،بأف، مرسكـ نفس اؿ مف104

 2.مرسكـنفس اؿ مف 105لمادة ؿ كفقا مىشيكبا بسبب مف أسباب البطلاف لمشيرالميقىدىـ 

إصدار قرار رىفض إجراء العقارم عمى المحافظ يجب ، ىذه الحالات إحدل  تكفرعند
قع عمى التىصديؽ، بإتباع نفس الإجراءات الميتىبىعىة في إبلاغ قرار  الشير، كأف ييبىمًغو إلى الميكَّ

مىحؿ ب ييؤىشًر عمى البطاقة العقارية العينية المخصصة ،رفض الإيداع، كفي نفس الكقت
مع كجكب إتباع نفس الإجراءات المحددة في المادتيف  (إجراء قيد الانتظار)التصرؼ بعبارة 

 3.التسكية إجراء ، بغرض نفس المرسكـ مف108 ك107

حالات رفض إجراء الشير العيني جزئيا : ثانيا

،  نفس اؿ مف106لمادة يستشؼ مف ا  رفض أك/ك قرار رفض الإيداع بأفمرسكـ
 حتى كلك كاف سبب الرفض يىتعمؽ ببعض الأطراؼ أك بعض السند كؿ يمسالإجراء، 

، إلا أف ىذه القاعدة 4لمشير البيانات أك بعض العقارات المذككرة في السندات المكدعة

                                                           
 .277، المرجع السابؽ، ص ... عماد الديف رحايمية، الكسائؿ القانكنية لإثبات الممكية- 1
 .106، المرجع السابؽ، ص ... الممكية عبد الغني بكزيتكف، المسح العقارم في تثبيت- 2
 .07، المرجع السابؽ، ص ... دليمة جلالية، دكر المحافظ العقارم- 3
 .، سالؼ الذكر63-76مرسكـ رقـ   مف106المادة - 4
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نسبية كردت عمييا استثناءات تتعمؽ ببعض العقكد، إذ ينحصر الرفض بالنسبة ليذه 
: العقكد في البياف المىشيكب بالمخالفة أك عدـ الصحة أك السىيٍك، كتتمثؿ في

حالة نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العامة بمكجب عقد كاحد، كذلؾ في حالة ما إذا كاف  -
بمكجب المبرمة حالة البيع بالمزايدة كالبيكع المختمفة ، كمحؿ التصرؼ مممكؾ عمى الشيكع

 .عقد كاحد، إذ أف السندات المكدعة تىحٍمًؿ عدة إجراءات بحسب عدد القًطىع أك البيكع
حالة الامتيازات كالرىكف أك تنبيو نزع الممكية، كذلؾ إذا كانت الكثائؽ المطمكب شيرىا  -

. تتضمف اختلافا أك عدـ تطابؽ في تىعييف العقارات محؿ الرىف أك الحجز

 يىقٍبىؿ المحافظ إذ، يككف رفض الإيداع جزئيا،  المشار إلييا أعلاهعند تكافر الحالات
 الكثائؽ الأخرل يباشر بشأنيا عممية التسكية أما، 1إيداع الكثائؽ الصحيحة فقطالعقارم 

كما سبقا  ، كفي جميع الحالات، سالؼ الذكر63-76 رقـ مرسكـمف  107لمادة ؿ كفقا
سكاء قرار رفض الإيداع )غير مؤسس العقارم  إذا كاف قرار المحافظ ،أنو كأف أشرنا إلى

، ليس لممعني بالأمر (أك قرار رفض تنفيذ إجراء الشير، كسكاء الرفض كميا أك جزئيا/ك
 2. أك إلغاؤىا العقارمإلا المجكء إلى القضاء، برفع دعكل مف أجؿ مراجعة قرارات المحافظ

قرار رفض إجراء الشير العيني : ثالثا

، بنفس طريقة رفض الإيداع، أم (الجزئي أك الكمي)يتـ قرار رفض تنفيذ إجراء الشير 
يجب عمى المحافظ العقارم إتباع نفس الخطكات كنفس الإجراءات المتبعة خلاؿ إصدار 

 .    سالؼ الذكر63-76 مف مرسكـ رقـ 107قرار رفض الإيداع، كذلؾ طبقا لممادة 

نشير إلى أف المشرع الجزائرم تأثر بنظيره الفرنسي بشأف حالات رفض الإيداع 
كحالات رفض إجراء الشير، إذ أف المشرع الفرنسي حدد في جميع الحالات التي تكجب 

                                                           
 .137، المرجع السابؽ، ص ... ليمى لبيض، منازعات الشير العقارم- 1
. سكؼ نتطرؽ في الفصؿ التالي بالتفصيؿ إلى المنازعات المتعمقة بقرارات المحافظ العقارم ككيفية الفصؿ فييا- 2
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إصدار قرارات رفض الإيداع غير القانكني، إلى جانب تحديد جميع الحالات التي تكجب 
 1.(بعد التأكد مف عدـ قانكنية الإيداع)إصدار قرارات رفض إجراء الشير 

:  المطمب الثالث

ضبط السجل العيني والدفتر العقاري بعد حدوث تغيير في العقار  

فيذه التغييرات ) تغييرات عمى العقارات إحداث المعاملات العقارية إلى استمراريؤدم 
،  (ليايمكف أف تمس الكضعية القانكنية لمعقارات، كما يمكف أف تمس الكضعية المادية 
 كمصمحةفبالتالي ميما كانت ىذه التغيرات فإنيا تؤدم حتما إلى تدخؿ المحافظ العقارم 

في كؿ مرة يجب ؼ ككثائؽ المسح العقارم، العيني السجؿ تحييفبيدؼ مسح الأراضي، 
تبيف   المسح تبادؿ المعمكمات، عف طريؽ إرساؿ كثائؽكمصمحةعمى المحافظ العقارم 

.  يجب إخضاعيا لمشير العينيىذه التغييرات كما ينتج عنيا مف حقكؽ

يجب عمى ":  عمى أنو سالؼ الذكر،63-76 رقـ  مف مرسكـ17نصت المادة 
المحافظ العقاري أن يبمغ مصمحة مسح الأراضي بكل التحويلات العقارية المشيرة خلال 

 من ىذا 73عمميات مسح الأراضي وىذا بواسطة العقد المنصوص عميو في المادة 
، عمى أنونفس  مف 83نصت المادة كما  ،"المرسوم  تبمغ إلى المحافظ العقاري": المرسكـ

، التعديلات التي أدخمتيا المصمحة 84ضمن الأشكال المنصوص عمييا في المادة 
المكمفة بضبط مسح الأراضي فيما يخص ترقيم الوحدات العقارية عمى إثر التغييرات 

 من المرسوم رقم 23التي ىي من اختصاص ىذه المصمحة عمى الفور تطبيقا لممادة 
 والمتعمق بإعداد مسح الأراضي العام 1975 مارس سنة 25 المؤرخ في 76-62

". والتيديموكذلك التعديلات الناتجة عن البناء 

 

                                                           
1 - GABRIEL MARTY et PIERRE RAYNAUD, les sûretés, …, op.cit, P 698. 
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 تكجد بيف ،، بأنو سالؼ الذكر63-76مف مرسكـ رقـ  83 ك17يتضح مف المادتيف 
، كذلؾ لمتنسيؽ بينيما مف 1مسح كالمحافظة العقارية علاقة عمؿ كطيدةاؿ مديرية عمميات

، عف طريؽ تبادؿ الييئتيفأجؿ السير الحسف لعممية الشير، فيتـ الاتصاؿ بيف ىاتيف 
، بغرض ضبط كثائؽ المسح كالسجؿ العيني كالدفتر 2مجمكعة مف الكثائؽ فيما بينيما

العقارم، ففي كؿ مرة يتـ فييا أم تصرؼ يؤدم إلى إحداث تغيير في الكضعية القانكنية 
داريا، ملمعقار، يجب أف يككف ىناؾ تحي لسجؿ العيني مع اف متحيكف لممسح ميدانيا كا 

ضبط الدفتر العقارم أك إعداد دفتر جديد، كيتـ ذلؾ بناء عمى الكثائؽ المرسمة مف 
مديرية ، كالكثائؽ المرسمة مف (الفرع الأول) المسح مديرية عممياتالمحافظة العقارية إلى 

، مف أجؿ المطابقة التامة كالمستمرة (الفرع الثاني) المسح إلى المحافظة العقارية عمميات
 ات إلييا بعد إحداث التصرؼت كالكضعية الكاقعية التي آؿات،بيف الكضعية القانكنية لمعقار

. ات المشيرة إلى إعلاـ الغير بالكضع الحالي لمعقارذلؾ لمشير، كما ييدؼ ىذا ةالخاضع

: الفرع الأول

 مسح الأراضي مصمحة الوثائق المرسمة من المحافظة العقارية إلى 

تؤثر عمى مف شأنيا أف  تصرفات قانكنيةتطرأ عف العقارات الممسكحة مجمكعة مف 
، غير أف ىذه التعديلات لا يتـ معاينتيا إلا إذا كاف العقد أك القرار ىاالطبيعة القانكنية ؿ

، مف 72المثبت ليا مشير مسبقا، كىذا ما أكدتو المادة  مف أجؿ إعلاـ ؼ نفس المرسكـ
ضبط كثائؽ المسح، يجب عمى كىا تمسح بيذه التعديلات، كالتنقؿ لمعايفاؿ مصمحة

                                                           
المسح كالمحافظة العقارية علاقة ترابط كتكامؿ متبادلة في إطار تطبيؽ نظاـ ىيأة تعتبر العلاقة الكطيدة المكجكدة بيف - 1

 لمتشريع الجزائرم، كنفس الشيء بالنسبة لمتشريع ة سكاء أثنا القيد الأكؿ أك أثناء الإجراء اللاحؽ، كىذا بالنسبالشير العيني،
المصمحة المكمفة بتنفيذ إجراء الشير، )الفرنسي، غير أف ىذه العلاقة مكجكدة بيف ككالة المسح كمكتب محافظ الرىكف 

 .PHILIPPE THERY, droit civil, suretés et publicité foncière …, op.cit, p 433 الرجكع إلى
حبذ لك يككف التكاصؿ كتبادؿ الكثائؽ عف طريؽ الإعلاـ الآلي لتسييؿ العممية كتسريعيا كتفادم الذىاب كالإياب بيف - 2

 اعتمدت عمى الإعلاـ الآلي في تطبيؽ نظاـ الشير 2003مثلا فرنسا منذ )المصمحتيف، مثؿ ما ىك في العديد مف الدكؿ 
، المرتبط بالتطبيؽ المستعمؿ مف طرؼ مصمحة المسح FDJIالعيني، فكؿ التسجيلات كالقيكد تتـ عبر نظاـ الإعلاـ الآلي 

MAJICكقاعدة البيانات الكطنية ،...  BDNP كيتـ تبادؿ المعطيات بيف المكاطنيف كمصالح الشير عف طريؽ التطبيؽ ،
Télé@ctes ،الرجكع إلى AYNES LAURENT, ET PIERRE CROCA, les sûretés la publicité…, op.cit, p 315. 
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 PR4  مستخرجات:الكثائؽ المتمثمة فيىذه المصمحة أف ييرسؿ إلى  العقارم المحافظ
تحكيلات لا تؤدم إلى تغيير في الحدكد  سكاء كانت التي تثبت ىذه التغيرات PR4BISك
 في باستمرار ، كىذا الإرساؿ يككف(ثانيا)تحكيلات تؤدم إلى تغيير في الحدكد أك ، (أولا)

 . منو10ابتداء مف أكؿ يكـ مف كؿ شير إلى اليكـ  PR111 نمكذج خاص يسمى بػ

تحويلات لا تؤدي إلى تغيير في الحدود : أولا

رات في التصرفات التي تغيير في الشخص مالؾ أك حائز العقار محؿ متتمثؿ ىذه التغي
، يتـ إثباتيا الخ... إلى المتصرؼ إليو، كالبيع، اليبة، اممكية بكاممواؿإذ تنتقؿ  التصرؼ،

في  PR4BIS في المناطؽ التي ىي في طكر المسح، أك مستخرج PR4بمكجب مستخرج 
 2.المناطؽ الممسكحة، كنكتفي بالتطرؽ إلى التغيرات التي تتـ في المناطؽ الممسكحة

، مف طرؼ مصالح المسح، بعد أف يطمبو منيا PR4BISمستخرج  يتـ الحصكؿ عمى
، يككف ىذا 3إخضاعو لمشير محؿ التصرؼ المراد محرر السند أك الشيادة التكثيقية

يدكف  )4المستخرج عمى شكؿ كرقة مزدكجة يتضمف جدكليف، يسمى الأكؿ بمستخرج العقد

                                                           
 GUIDE PRATIQUE, la conservation  إلى أيضاالرجكع. 34، المرجع السابؽ، ص 16التعميمة الكزارية رقـ - 1

cadastrale, op.cit, p 12. 
. 32، ص سالفة الذكر، 16التعميمة الكزارية رقـ - 2
يسمم مستخرج مسح الأراضي ": ، التي نصت عمى أنو، سالؼ الذكر63-76 رقـ  مف مرسكـ77/01طبقا لممادة - 3

 من قبل المصمحة المكمفة بضبط مسح الأراضي قبل التحرير النيائي لكل سند 74المنصوص عميو بموجب المادة 
 يتـ إذ يجب طمب ىذا المستخرج قبؿ تحرير السند أك شيادة التكثيؽ المراد شيره، ،"موضوع إشيار أو كل شيادة موثقة

يجب المطابقة التامة بيف ؼ المسح، مصمحة البيانات الكاردة في الدفتر العقارم كمستخرج المسح الذم تحرره كفؽتحريرىـ 
. أك الإجراء/الدفتر العقارم كمستخرج العقد، تحت طائمة رفض الإيداع كمع البيانات التي يحمميا العقد كمستخرج المسح  

قصد التثبيت من نقل مسح الأراضي، إن الموثقين فيما يخص العقود ":  مف نفس المرسكـ، عمى أنو73نصت المادة - 4
التي تم إبراميا أماميم والشيادات بعد الوفاة وكتاب الضبط فيما يخص القرارات القضائية، ينبغي عمييم تحت طائمة 
رفض الإيداع، أن يقدموا إلى المحافظ العقاري عدما يعرضون تمك الوثائق عمى الإشيار مستخرجا موجزا فيما يخص 

الشيادات بعد الوفاة والعقود والقرارات القضائية الناقمة والمثبتة والمنشئة والمسقطة لحق الممكية ولحق الانتفاع ولحق 
ونفس الالتزام يفرض عمى السمطات الإدارية فيما يخص العقود من ىذا .  الأمد ولحق المباني والغراسة الطويلالإجارة

يتم إعدادىا عمى " مستخرج العقد"وفيما يخص المستخرجات المسماة . النوع والتي ينبغي عمييا أن تقوم بإشيارىا
". مطبوعات تقدميا وزارة المالية
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 1الثاني يسمى بمستخرج مسح الأراضيكفيو محرر العقد معمكمات حكؿ محؿ التصرؼ، 
 2. التصرؼ كأطراؼمحؿب المسح، تتضمف بيانات تتعمؽ مصالح تأشيرة مف طرؼ يحتكم

، مرفقا بيذه السندات، لدل  فكراكممئو، يجب إيداعو، PR4BIS بعد إعداد مستخرج
تأكد مف مصادقة مصمحة المسح عمى مستخرج اؿالشير، فبعد  لإجراء المحافظة العقارية

 يرسؿثـ  ،3الشير بتنفيذ إجراء المسح، كمطابقة مستخرج العقد مع محؿ الإيداع، يقكـ
ضبط كثائؽ ؿإلى مصالح المسح ( مع ذكر مراجعو)النسخة المؤشر عمييا بعممية الشير 

 4.مراجع الشيرؿ كفقاالمسح 

تحويلات تؤدي إلى تغيير في الحدود  : ثانيا

 عمى جزأ مف العقار فقط، إذ تنتقؿ ممكية المنصبةتتمثؿ ىذه التغيرات في التصرفات 
 بمكجب مستخرج ىاإلى المتصرؼ إليو، كبيع جزأ مف عقار، كيتـ إثبات فقطق جزأ مف

PR4BIS( كما شرحناه سابقا)رسالو إلى المحافظ ، شيرىا مرفقا بالسندات المراد  العقارم كا 
 معبكثيقة القياس إيداع السندات مرفقة ىذه التغيرات يجب مف البعض ق، في  أفإلا

مخطط المسح، أما في حالة التصرؼ في أجزاء مف المباني الخاضعة لنظاـ الممكية 
. بمخطط المطابقةكجداكؿ التقسيـ مرفقة ب  السنداتإيداع المشتركة يجب

                                                           
إن تعيين الوحدات العقارية التي ىي موضوع ": عمى ما يمي، سالؼ الذكر، 63-76 رقـ  مف مرسكـ74نصت المادة - 1

نقل عن طريق الوفاة لعقد أو قرار قضائي ناقل أو مثبت أو منشئ لحق عيني قابل لمرىن، يتم طبقا لمستخرج مسح 
وىذا المستخرج من مسح الأراضي المرفق عند الاقتضاء بوثائق . الأراضي وفي حالة تغيير الحدود طبقا لوثائق القياس

  ". أعلاه73القياس المعد خصيصا قصد ضبط مسح الأراضي يكون ممحقا بمستخرج العقد المنصوص عميو في المادة 
المساحة المحسكبة مف : تتمثؿ البيانات المتعمقة بالعقار كأطراؼ التصرؼ المراد إخضاعو لمشير العيني، في كؿ مف- 2

قبؿ المكمفيف بمسح الأراضي، كالمساحة المدكنة في عقد ممكية العقار، المكاف المذككر، معمكمات تتعمؽ بالكحدات العقارية 
 .إلخ...الجديدة إذا أدل التغيير في الكضعية العقارية إلى كجكدىا، اسـ كلقب مالؾ العقار، رقـ مجمكعة الممكية العقارية، 

 بإلغاء بطاقة مجمكعة الممكية الأصمية، كفتح  العقارم المحافظيقكـفمف شأف تنفيذ إجراء الشير في ىذه الحالة، - 3
، كما يتـ إلغاء الدفتر العقارم القديـ مع إعداد دفاتر جديدة لكؿ القسمةبطاقات جديدة لمجمكعة ممكية جديدة ناتجة عف 

. 35، المرجع السابؽ، ص 16 التعميمة الكزارية رقـ الرجكع إلىكحدة عقارية ناتجة عف القسمة، 
 ، إلىع أيضاكرجاؿ .283، المرجع السابؽ، ص ...الشير العيني نظاـ  القانكنية المترتبة عف الآثارجماؿ بكشنافة، - 4

GUIDE PRATIQUE, la conservation cadastrale, op.cit, p 14. 
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 :حالة إرسال مستخرج المسح مرفق بوثيقة القياس -1

 التصرؼ في جزأ كافإذا يتـ إرساؿ مستخرج المسح مرفؽ بكثيقة القياس في حالة ما 
، فمف أجؿ (الممكية المشتركةلنظاـ  العقار المبني الخاضع باستثناء)فقط مف العقار 

حدكد كضبط كثائؽ المسح، يجب معاينة ىذا التغيير مف قبؿ مصالح اؿإثبات التغيير في 
رسالو إلى المحافظPR4BISالمسح التي تقكـ بإعداد المستخرج  لتنفيذ إجراء   العقارم كا 

، كقبؿ 1في مثؿ ىذا التصرؼ يجب إرفاؽ ىذا المستخرج بكثيقة القياس الشير، إلا أنو
، أكلا بتقديـ طمب لدل شيرهمحؿ التصرؼ المراد  ذلؾ، يجب أف يقكـ محرر السند

لحصكؿ عمى مستخرج المسح كمخطط المسح، ثـ يقكـ بتعيف ميندس ؿمصمحة المسح 
، كفيما بعد يقكـ الميندس 2عداد كثيقة القياسلإكيسمـ لو ىاتيف الكثيقتيف  خبير عقارم

بغرض المصادقة كالإمضاء   الأشخاص المعنية بتغيير الحدكدباستدعاءالخبير العقارم 
 كاستمارة إلى مصمحة المسح مرفقة بمستخرج المسح يرسمياعمى كثيقة القياس، ثـ 

. إعداد محضر تعييف الحدكد (تدفعو الأشخاص المعنية بتغيير الحدكد)تتضمف مبمغ 

بعد فحص كثيقة القياس عمى مستكم مصمحة المسح، كالتأكد مف أنيا قد حررت كفقا 
 لنقؿ ألازمةأف الجزء المعدؿ يتضمف البيانات مف تأكد اؿلمشكؿ المحدد قانكنا، خاصة 

الحدكد الجديدة عمى مخطط المسح، كأف تحديد المساحات تـ بدقة، تقكـ مصمحة المسح 
بترقيـ مؤقت لمكحدات الجديدة كتدكيف عمى مستخرج المسح ىذه الأرقاـ مع مساحات 

بإرسالو مرفقا بكثيقة القياس كمخطط المسح إلى محرر السند محؿ  العقارات، ثـ تقكـ
رسالو إلى المحافظ PR4BIS المستخرج  بمؿء، كالذم يقكـ بدكرهشيرهالتصرؼ المراد  ، كا 

العقارم ، كفي الأخير، بعد أف يتأكد المحافظ 3مرفقا بالسند المراد إخضاعو لمشيرالعقارم 
أف مستخرج المسح يتضمف بيانات تحديد مساحات يتأكد مف مف قانكنية الإيداع، خاصة 

                                                           
. ، سالؼ الذكر63-76 مف مرسكـ رقـ 78المادة - 1
 بمجمكعة تتعمؽ بيانات فيوالثاني ك بمجمكعة الممكية قبؿ القسمة، تتعمؽ فيو بياناتكثيقة القياس جدكليف، الأكؿ تحتكم - 2

.  88، المرجع السابؽ، ص ..أثار أعماؿ عز الديف حجاكم، الرجكع إلى، ةالمفركزالممكية الناتجة عف القسمة أك الكحدات 
. 85، 84  ص، المرجع السابؽ، ص...  لمشير العيني المترتبة عف نظاـ القانكنيةالآثارجماؿ بكشنافة، - 3
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  الشير مع التأشير عمى المستخرج إجراءذبتنفيالكحدات العقارية قبؿ كبعد التغيير، يقكـ 
 1.إلى مصمحة المسح بغرض ضبط كثائؽ المسح (مرفقا بكثيقة القياس)قبؿ إرسالو 

: حالة إرسال جداول وصفية لمتقسيم مُرْفَقة بالمخططات المُطَابقة -2

يعتبر الجدكؿ الكصفي لمتقسيـ، كثيقة تبيف التقسيـ الكارد عمى العقار مف خلاؿ تعييف 
كصؼ كؿ جزء مع تحديده مف حيث طبيعة ك ،كؿ جزء مف الأجزاء الناتجة عف التقسيـ

عطائو رقـ، فبالتالي يسيؿ ىذا الجدكؿ عمى الكافة التعرؼ عمى كؿ جزء  تخصصو، كا 
المطابقة  بمجرد الإطلاع عمى الرقـ المتسمسؿ الممنكح لو كمكقعو المحدد ضمف مخطط

المرفؽ بالكثائؽ المكدعة لمشير، كيتـ إرساؿ جداكؿ كصفية لمتقسيـ مرفقة بالمخططات 
المطابقة، في حالة التصرؼ في المباني الخاضعة لنظاـ الممكية المشتركة، بحيث يتـ 

مممككة ممكية خاصة )التصرؼ في أحد الأجزاء الخاصة منيا فقط، كأف يتـ بيع شقة 
في عمارة خاضعة لنظاـ الممكية المشتركة، فبالتالي قبؿ التصرؼ في ىذا  (لأحد الشركاء

الجزء، يجب أكلا تعيينو تعيينا دقيقا ضمف جدكؿ كصفي لمتقسيـ يتـ إخضاعو لمشير 
. إعداد الكثيقة المتضمنة التصرؼ الكاجب إخضاعو لمشير العيني مسبقا، ثـ

 العقار محؿ التصرؼ، كمف أجؿ القياـ بمعاينة بتجزئةمف أجؿ إعلاـ مصمحة المسح 
 التغيير بغرض ضبط كثائؽ المسح طبقا لمراجع الشير العيني، يجب عمى المحافظ

، بعد إشيار الجدكؿ الكصفي لمتقسيـ، أف يرسؿ فكرا إلى مصمحة المسح، ضمف العقارم
  نسخة مصادؽ عمييا مف ىذا الجدكؿ مرفقة بمخطط المطابقة،،PR11جدكؿ مف نمكذج 

 2. سالؼ الذكر63-76 مف مرسكـ رقـ 67 ك66كذلؾ طبقا لممادتيف 

، عند إحداث تصرؼ قانكني أدل نفس المرسكـ مف 78/01إلى أنو، طبقا لممادة نشير 
بدكره إلى إحداث تغيير في حدكد الكحدة العقارية، يجب أف يتضمف مستخرج المسح كؿ 

. البيانات المتعمقة بمساحة كمحتكيات الكحدة العقارية قبؿ كبعد تغيير الحدكد
                                                           

، بضبط كثائؽ المسح كفقا لمراجع الشير العيني، كيصبح بعد ذلؾ الترقيـ المؤقت نيائيا، العقارممسح اؿتقكـ مصمحة - 1
. 34، 33، المرجع السابؽ، ص ص16 التعميمة الكزارية رقـ الرجكع إلى

. 85، المرجع السابؽ، ص ...  الشير العيني نظاـجماؿ بكشنافة، الآثار القانكنية المترتبة عف- 2
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:  الفرع الثاني

 إلى المحافظة العقارية  الأراضي مسح مصمحةالوثائق المرسمة من 

تطرأ عمى العقارات الممسكحة عدة تغيرات، سكاء كانت بفعؿ الطبيعة أك بفعؿ 
نما تغيير الأشخاص، فإنيا  في أرقاـ الكحدات لا تؤثر عمى الطبيعة القانكنية لمعقارات كا 

 تغيير في محتكل العقار أك ،(أولا) PR14يتـ إثباتيا بنسخ مف محاضر التي  العقارية
 أجؿ فمف ،(ثانيا) PR15يتـ إثباتيا بنسخ مف محاضر كسكاء بتشييد بنايات أك ىدميا، 

 المسح، ككنيا المكمفة بمعاينة ىذه مصمحةبيذه التغيرات، يجب عمى إعلاـ المحافظ 
العقارم التغيرات، أف تيرسؿ إلى المحافظة العقارية مجمكعة مف الكثائؽ تيمىكف المحافظ 

 ابتداء مف باستمرار السنداتمف التحقيؽ في السندات المطمكب شيرىا، كيتـ إرساؿ ىذه 
 13PR.1 منو، كضمف جدكؿ مف نمكذج 30 مف كؿ شير إلى اليكـ 25اليكـ 

( PR14تثبت بنسخ من محاضر نموذج )تغيير في أرقام الوحدات العقارية : أولا

مف قبؿ مصمحة المسح بيدؼ ضبط الكثائؽ المساحية،  PR14يتـ إعداد محاضر 
التي تطرأ عمى العقارات الممسكحة سابقا، نتيجة حكادث  كذلؾ مف خلاؿ معاينة التغيرات

طبيعية تؤدم إلى تغيير في الكحدات العقارية، إذ أف مصالح المسح ىي الكحيدة المخكؿ 
 بيدؼ إثباتيا، فبالتالي تتنقؿ إلى الميداف 2ليا قانكنا كبصفة تمقائية، معاينة ىذه التغيرات

بيدؼ معاينتيا بكثائؽ القياس، بحيث يتطمب إحضار كثيقة القياس عند كؿ تغيير في 
حدكد كؿ كحدة عقارية ممسكحة ناجمة عف عقد أك قرار ناقؿ، مثبت، ناشئ أك مسقط 

لحؽ الممكية، الانتفاع، الإيجار الطكيؿ المدل كالمباني كالغرس، كيتـ التأشير عمى كثيقة 
القياس مف قبؿ مصمحة المسح مع ترقيـ الكحدات العقارية نتيجة ىذه التغيرات ترقيما 

.  إلى غاية إجراء الشير العيني لمكثائؽ التي تتضمف تغيير في المجمكعة الممكيةمؤقت
                                                           

1 - GUIDE PRATIQUE, la conservation cadastrale, op.cit, p 17. 
رغـ أف ىذه التغيرات غير مضرة بالكضعية القانكنية لمعقارات، إلا أنيا تؤثر عمى الترقيـ المساحي، كنذكر مف بيف ىذه - 2

 جماؿ الرجكع إلى. تغيير في القكاـ المادم لمعقارات نتيجة الانجراؼ، الزلزاؿ، تغيير الحدكد ما بيف البمديات: التغيرات
. 286، المرجع السابؽ، ص ...  الشير العيني نظاـ القانكنية المترتبة عفالآثاربكشنافة، 
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 بالتعديلات المتعمقة بالترقيـ المساحي، يجب عمى  العقارمالمحافظ كمف أجؿ إعلاـ
بحيث يتضمف الكضعية القديمة )  السابؽ المخطط المساحيتعديؿ المسح، بعد مصمحة

أف تقكـ بإرساؿ إلى ، PR14 كبعد تحرير محاضر نمكذج ،1( لمعقارالكضعية الجديدةك
، المخطط المساحي المعدؿ مرفقا كجكبا ( السجؿ العينيلتحيبف)العقارم المحافظ 

بيذه المحاضر عمى البطاقة العقارية   يؤشر المحافظإذبنسختيف مف ىذا المحضر، 
  3. سالؼ الذكر63-76 مف مرسكـ رقـ 84لمادة كفقا ؿ، 2لعقار محؿ التغييرؿالعينية 

بعد قبكؿ الإيداع كبعد التأشير بمحاضر نمكذج )  العقارم المحافظ، إلى أفكنشير
PR14يقكـ بحفظ إحدل النسختيف كيرتبيا ضمف الكثائؽ المكجكدة ، ( عمى السجؿ العيني

ا النسخة الثانية بعد أف تككف مكممة مف قبؿ المحافظ بمراجع ـلدل المحافظة العقارية، بيف
يف م، مف أجؿ تح13PRضمف جدكؿ نمكذج  يقكـ بإرجاعيا إلى مصمحة المسح، الشير،

 4.كثائؽ المسح كمسكيا بصفة نيائية

 (PR15محاضر النموذج  تثبت بنسخ) العقار محتوىتغيير في  :ثانيا

تتعمؽ بتشييد  بحيث لمعقارات، كضعية الماديةاؿتؤثر في  تغييرات بفعؿ الإنسافتحدث 
يجب عمى مصمحة المسح  لذلؾ ،5أك ىدـ مباني تخص العقارات المشير سنداتيا سابقا

 ثـ تقكـ ،معاينة ىذه التغيرات التي لا تغيير مف حدكد العقاراتؿأف تتنقؿ إلى الميداف 

                                                           
بعد تنقؿ مصمحة المسح إلى الميداف تمقائيا، كبعد معاينة التغيرات الناتجة بفعؿ الطبيعة، تقكـ بإعداد مخطط منتظـ - 1

 . (الذم تـ إعداده قبؿ حدكث ىذه التغيرات)بسمـ مطابؽ لممخطط المساحي، بحيث يتـ بناء عنو تعديؿ ىذا الأخير 
. 287، المرجع السابؽ، ص ...  الشير العيني نظاـ القانكنية المترتبة عفالآثارجماؿ بكشنافة، - 2
 83تتم التعديلات المنصوص عمييا في المادة : "عمى أنو، سالؼ الذكر، 63-76 مف مرسكـ رقـ 84نصت المادة - 3

صدق عمى ىذه المحاضر المصمحة تعمى شكل محاضر يحدد نموذجيا وشروط إعدادىا بموجب قرار من وزير المالية، و
 وتؤشر في مجموعة البطاقات 41المكمفة بضبط مسح الأراضي وتكتب في سجل الإيداع المنصوص عميو في المادة 

". العقارية
. 36، 35سابؽ، ص ص اؿمرجع اؿ، 16التعميمة الكزارية رقـ - 4
 .61، 60، المرجع السابؽ، ص ص ...أحمد ضيؼ، الشير العيني بيف النظرية - 5



 الباب الثاني                                                     أحكام ومنازعات نظام الشهر العيني
 

262 
 

، كفي الأخير تقكـ 1مخطط المسح، بحيث يتضمف حالة العقار قبؿ كبعد التغيير بتعديؿ
. ، بيدؼ إثبات ىذه التغيرات فياPR15بإعدادىا محاضر مف نمكذج 

، 2تـ معاينة ىذه التغيراتم ، بمساعدة مف قبؿ مالؾ أك حائز المبنى المشيد أك الميدكـ
السجؿ العيني، لأف ىذه التغيرات تخص البنايات ككذلؾ بغرض ضبط الكثائؽ المساحية 

مف أجؿ إعلاـ ؼ سبؽ كأف تـ إخضاعيا لمشير العيني، التيالمشيدة عمى العقارات 
 بيذه التعديلات، يجب عمى مصمحة المسح، بعد إعداد محاضر نمكذج  العقارمالمحافظ
PR15مرفقة بمخططة   نسختيف مف ىذا المحضر العقارم، أف تقكـ بإرساؿ إلى المحافظ

 ، العقارمالمسح المعدؿ، كبعد قبكؿ الإيداع كتسجيمو في سجؿ الإيداع مف قبؿ المحافظ
 يقكـ بالتأشير عمى السجؿ العيني بيذه المحاضر، ثـ أفىذا الأخير بدكره  يجب عمى

يقكـ بحفظ إحدل النسختيف كيرتبيا ضمف كثائؽ المحافظة العقارية، بينيا يرجع النسخة 
 3. إلى مصمحة المسح بيدؼ المسؾ النيائي لكثائقيا( بمراجع الشيراستكماليابعد )الثانية 

الحالتيف مف التغيير، ضبط الدفتر العقارم كالتأشير عميو بالتغيرات التي كمتا يجب في 
 المالكيف العقارم باستدعاء المحافظ  يقكـطرأت عمى العقارات المعنية بالتغيير، بحيث

كالحائزيف مصحكبيف بدفاترىـ العقارية، حتى يقكـ بالتأشير عمييا كفقا لمكضعية المادية 
الجديدة، فإذ أدل التغيير إلى تشييد مباني جديدة تضاؼ إلى الدفاتر العقارية، أما إذا أدل 

، فبالتالي بعد إتماـ كؿ ىذه 4يتـ حذفيا مف الدفاتر العقارية إلى ىدـ مباني مشيدة سابقا
كثائؽ المسح كالكضعية القانكنية لمعقارات  الإجراءات، يككف تكافؽ تاـ كمستمر بيف

. الدفاتر العقاريةكأيضا  العينيكالسجؿ 
                                                           

. إعداد مخطط مساحي منتظـ بسمـ مطابؽ لممخطط المساحي المشير سابقايتـ تعديؿ المخطط المساحي، بناء عمى - 1
. 287، المرجع السابؽ، ص ... الشير العينينظاـ  القانكنية المترتبة عمى الآثارجماؿ بكشنافة،  الرجكع إلى

رغـ أف ىذه التغيرات لا تؤدم إلى تغيير حدكد العقار الذم يتـ تشييد مبنى عميو أك ىدـ مبنى مشيد عميو سابقا، كلا - 2
تؤثر عمى الترقيـ المساحي لو، إلا أنيا تغيير الكضعية المادية ليذا العقار كتغيره مف نكع لأخر، كنذكر مف بيف ىذه 

، ... الشير العينينظاـ  القانكنية المترتبة عمى الآثار جماؿ بكشنافة،  إلىعالرجك. التغيرات، التغيير في اتجاه الطرقات
. 287المرجع السابؽ، ص 

. 36سابؽ، ص اؿمرجع اؿ، 16التعميمة الكزارية رقـ - 3
. 94، المرجع السابؽ، ص ... عز الديف حجاكم، أثر أعماؿ مسح الأراضي- 4
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 :الفصل الثاني

 منازعات الشير العيني

 إلى تفادم (مف خلاؿ المبادئ كالأسس التي يقكـ عمييا)ييدؼ نظاـ الشير العيني 
ف ىذه المنازعات المتعمقة بحؽ الممكية كالحقكؽ العينية العقارية أك عمى الأقؿ التقميؿ ـ

 عقارية في ظؿ تطبيؽ نظاـ تنشأ عدة منازعاتفي الأرض الكاقع ، غير أنو المنازعات
الشير العيني، البعض منيا يتمثؿ في الطعكف كالاحتجاجات الإدارية التي يتـ طرحيا أماـ 

قبؿ المجكء إلى القضاء، فيي  (أحيانا)الجيات الإدارية المختصة لمنظر كالفصؿ فييا 
، كالبعض الآخر منيا يتمثؿ في المنازعات القضائية (المبحث الأول)منازعات غير قضائية 

 .  التي يتـ طرحيا أماـ الجيات القضائية المختصة لمنظر كالفصؿ فييا(المبحث الثاني)

في غياب تشريع دقيؽ يتصدل ليا المتعمقة بالشير العيني  المنازعاتيصعب حؿ 
، كعجز النشاط القضائي الكثيؼ عمى كضع قكاعد اجتيادية مف شأنيا سد الفراغ القانكني

  بعض الأمكر(قانكف الشير العقارممف خلاؿ )لـ يحسـ المشرع  ،أفكذلؾ راجع إلى 
أمر رقـ أحكاـ بعض مف  كأف الخاصة بالعقار بصفة عامة كالشير العقارم بصفة خاصة،

 إذ أف ،مع الآثار المترتبة عف الشير العينينكعا ما  تتناقض  سالؼ الذكر،75-58
  .معظميا ميستىمد مف تشريعات تأخذ بنظاـ الشير الشخصي

المتعمقة بالشير العيني عدة أثار  (القضائية أك غير القضائية)يترتب عف المنازعات 
، كىذه الآثار تختمؼ باختلاؼ محؿ النزاع كأطرافيا، كأيضا (المبحث الثالث)قانكنية 

 .الجية المختصة بالنظر كالفصؿ فييا
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:  المبحث الأول

 المنازعات غير القضائية لمشير العيني

المقصكد بالمنازعات غير القضائية المترتبة عف الشير العيني، تمؾ الطعكف 
كالاحتجاجات التي يتـ تقديميا أماـ الجيات الإدارية المختصة قانكنيا بالنظر كالفصؿ 
فييا بعيدا عف القضاء، كيتـ طرح مثؿ ىذه المنازعات إما أماـ لجنة المسح العقارم 

لإعادة النظر في النتائج المترتبة عف تنفيذ عممية المسح أك أماـ المحافظ العقارم لإعادة 
النظر في القرارات التي يتخذىا، إلى جانب النظر في الأضرار الناتجة عف الأخطاء التي 

الترقيـ العقارم )أك أثناء تنفيذ ىذا الإجراء  (أثناء الإيداع)يرتكبيا قبؿ تنفيذ إجراء الشير 
، كيكمف الغرض مف تقديـ ىذه الطعكف كالاحتجاجات في دراستيا (كتأسيس السجؿ العيني

 .كتسكيتيا إداريا عف طريؽ جمسات الصمح تفاديا المجكء إلى القضائية

تختمؼ المنازعات غير القضائية الناتجة عف أعماؿ تطبيؽ نظاـ الشير العيني 
باختلاؼ مراحؿ تطبيؽ ىذا النظاـ كاختلاؼ الجيات المكمفة بتطبيقو، فبالتالي تنقسـ 
المنازعات غير القضائية، مف حيث الجيات المكمفة بتطبيؽ نظاـ الشير العيني، إلى 

، (المطمب الأول)المنازعات غير القضائية المتعمقة بسير عممية المسح العقارم : نكعيف
 ،(المطمب الثاني)المنازعات غير القضائية المتعمقة بإجراء القيد في السجؿ العيني 

إضافة إلى كالمنازعات غير القضائية المتعمقة بالعقارات المسجمة في حساب المجيكؿ أك 
 . (المطمب الثالث)في حساب العقارات غير المطالب بيا أثناء المسح العقارم 

:  الأولالمطمب

 المنازعات غير القضائية المتعمقة بسير عممية المسح العقاري

تعتبر عممية المسح العقارم عممية حساسة كمعقدة نكعا ما، سكاءن مف حيث شركطيا 
أك إجراءاتيا الطكيمة، فبالتالي النتائج التي تترتب عف تنفيذ عممية المسح تكاد لا تخمك 

مف الطعف فييا كالاحتجاج بشأنيا مف قبؿ المتضرريف، كيعتبر إجراء إيداع كثائؽ المسح 
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لدل مقر البمدية الممسكحة إجراءان ختاميان لعممية المسح، كتنفيذا ليذا الإجراء ألزـ المشرع 
مدير مصمحة مسح الأراضي  ( سالؼ الذكر62-76مرسكـ رقـ  مف 11ضمف المادة )

عف )بإيداع كثائؽ المسح بمقر البمدية الممسكحة سكاءن كميا أك جزئيا حتى يتـ شيرىا 
 .لمدة شير كامؿ مف تاريخ إيداعيا (طريؽ الإعلانات في الأماكف المخصصة لذلؾ

يكمف اليدؼ مف شير كثائؽ المسح بمقر البمدية في تمكيف الغير مف الإطلاع عمى 
نتائج المسح، كبالتالي تمكيف كؿ مف تضرر منيا مف تقديـ طعكف كاحتجاجات إداريا، 

 (الفرع الأول)تختمؼ أنكاع المنازعات غير القضائية المتعمقة بسير عممية المسح العقارم 
باختلاؼ مكضكع كمحؿ الطعكف كالاحتجاجات التي يتـ طرحيا، كقد تـ تحديد الشركط 
كالإجراءات الكاجب مراعاتيا في تقديـ كتسجيؿ الطعكف كالاحتجاجات الإدارية المتعمقة 

  .(الفرع الثالث) ككيفية دراسة كتسكية ىذه المنازعات ،(الفرع الثاني)بسير عممية المسح 

 :الفرع الأول

 أنواع المنازعات غير القضائية المتعمقة بسير عممية المسح العقاري

يترتب عف تنفيذ عممية المسح عدة منازعات غير قضائية، مع طمبات التسكية 
الإدارية، منيا ما يتـ طرحيا أماـ لجنة المسح لمنظر كالفصؿ فييا، كمنيا ما يتـ طرحيا 
أماـ المديرية العامة للأملاؾ الكطنية، كالبعض الآخر تطرح أماـ مدير الحفظ العقارم، 

، التي (أولا)معظميا تتمثؿ في المنازعات المتعمقة بأخطاء القياس كحساب المساحات 
يرتكبيا الأعكاف المكمفيف بتنفيذ عممية المسح، كأيضا المنازعات المتعمقة بأراضي العرش 

  .(ثالثا)، كالمنازعات المتعمقة باسترجاع الأراضي الفلاحية لملاكيا الأصمييف (ثانيا)

 المنازعات غير القضائية المتعمقة بأخطاء في القياس وحساب المساحات: أولا

تعتبر عممية قياس كحساب المساحات أثناء المسح ميدانيا أىـ مرحمة، فيي تحتاج إلى 
التركيز أكثر كدقة كبيرة مف قبؿ المكمفيف بإنجازىا، ففي حالة حدكث أخطاء في القياس 
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كحساب المساحات يمجأ المتضرريف منيا إلى رفع طعكف إدارية أماـ لجنة المسح طالبيف 
 . منيا إعادة النظر فييا كتصحيحيا

أدت كثرة الشكاكم الصادرة مف قبؿ المتضرريف جراء أخطاء القياس كحساب 
التي أصبحت عائقا ليـ خلاؿ طمب تسميـ الدفتر العقارم، كمانع ليـ أثناء )المساحات 

المديرية العامة للأملاؾ  (رغبتيـ في إبراـ التصرفات القانكنية لاسيما عقكد البيع كالرىف
حكؿ ىذه الأخطاء ككيفية تصحيحيا،  (ةإيضاحي) 38831الكطنية إلى إصدار مذكرة رقـ 

خاصة بعد أف لاحظ مدير الأملاؾ العامة الكطنية تزايد عدد الشكاكل المتعمؽ بالفارؽ في 
مساحة العقارات، إذ أف المساحات المسجمة في كثائؽ المسح تختمؼ عف المساحات 

 .المذككرة في سندات الممكية أك الحيازة قبؿ المسح

 سالفة الذكر، أشار بعض الخبراء 3883نشير إلى أف، قبؿ إصدار المذكرة رقـ 
إلى أنو ىناؾ فرؽ بيف  (بناء عمى الأحكاـ القضائية)القضائييف في خبراتيـ المنجزة 

المساحات المذككرة في سندات الممكية قبؿ المسح كالمساحات المذككرة في كثائؽ المسح 
بعد المسح، نذكر مف بينيا الخبرة القضائية المنجزة مف قبؿ الخبير العقارم تحت رقـ 

، أيف أشار الخبير (ز)كالفريؽ  (ب.ش) المتعمقة بالنزاع القائـ بيف الكرثة 256/2000
إلى أنو يكجد فارؽ بيف المساحة المذككرة في مخطط مسح الأراضي المنجز أثناء المسح 
مف طرؼ المكمفيف بالمسح الطبكغرافي كبيف المساحة المذككرة في مخطط المسح المنجز 
 2.مف طرؼ الخبير فرانسكاف ليفلاط، الذم ينطبؽ مع المساحة الحقيقية في الأرض الكاقع

 3883أصدرت المديرية العامة للأملاؾ الكطنية مذكرة أخرل، إلى جانب، المذكر رقـ 
، تتعمؽ بكيفية تسكية 2008 نكفمبر 29 مؤرخة في 10787أعلاه، ألا كىي مذكرة رقـ 

                                                           
أخطاء - تسميـ الدفتر العقارم- تتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ، 2004 جكيمية 24 مؤرخة في 3883لمذكرة رقـ ا-1

 .01صادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الكطنية، كزارة المالية، ص في قياس كحساب المساحات، مذكرة 
 .146، المرجع السابؽ، ص ...عبد الغني بكزيتكف، المسح العقارم - 2
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 منيا عمى كجكب الأخذ بالقياسات الجديدة التي 03فكارؽ في المساحات، إذ نصت الفقرة 
 1.يتـ القياـ بيا خلاؿ عممية المسح

 المنازعات غير القضائية المتعمقة بأراضي العرش : ثانيا

تعتبر أراضي العرش، أراضي ذات كجية فلاحية تابعة للأملاؾ الكطنية الخاصة، تقع 
في اليضاب العميا كالمناطؽ السيبية في الجزائر، يحكزىا أفراد العرش بصفة مشاعة في 

 . سبيؿ الانتفاع الدائـ دكف تممكيا أك التصرؼ فييا، تخضع لممسح العقارم

رغـ أف المشرع صرح عمى أنيا ممؾ مف الأملاؾ الخاصة لمدكلة، إلا أف البعض مف 
حائزييا يريدكف تممكيا ككنيـ كرثكىا عف أبائيـ كأجدادىـ، فبالتالي يكاجيكف فرؽ المسح 
بغرض إقناعيـ بأنيا ممؾ ليـ كيجب أف تسجؿ بأسمائيـ مما أدل إلى ظيكر منازعات 

   2.بشأنيا

 سالؼ الذكر، بغرض كضع حد لممنازعات 25-90 مف قانكف رقـ 85جاءت المادة 
المتعمقة بالكضعية القانكنية لأراضي العرش، أكد مف خلاليا المشرع صراحة عمى أف ىذه 
 الأراضي ممؾ لمدكلة فلا محؿ لمنزاع بشأنيا، كرغـ ذلؾ ىناؾ بعض مف شاغمي ىذا النكع
مف الأراضي يعترضكف لفرؽ المسح كيمحكف إقناعيـ بأف ىذه الأراضي ممؾ ليـ، فبالتالي 
يطالبكف مف فرؽ المسح تسجؿ ىذه الأراضي بأسمائيـ مع العمـ أنيـ لا يحكزكف عمى أم 

سند يثبت الممكية، فإذا لـ يتـ التسجيؿ بأسمائيـ يرفعكف طعكف كاحتجاجات بشأف ذلؾ 
إلى لجنة المسح العقارم، غير أف ىذه المجنة ترفض رفض بات ىذه الطعكف 

 . كالاحتجاجات مبررة ذلؾ بأف ىذه الأراضي ممؾ لمدكلة لا يجكز المساس بيا مطمقا

 

  
                                                           

 بكيفيات تسكية الفكارؽ في المساحة الملاحظ بيف تأشيرات تتعمؽ، 2008 نكفمبر 29 مؤرخة في 10787مذكرة رقـ - 1
 .المديرية العامة للأملاؾ الكطنية، كزارة الماليةمذكرة صادرة عف الممكية كالقياسات المساحية، 

 .159-156، المرجع السابؽ، ص ص ... نعيمة حاجي، المسح العقارم- 2
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 المنازعات غير القضائية المتعمقة بإرجاع الأراضي الفلاحية لملاكيا الأصمين:  ثالثا

 سالؼ الذكر، بداية لتطيير العقار الفلاحي الخاص كمنع 25-90يعتبر قانكف رقـ 
المضاربة كالتصرفات الفكضكية فيو، كحمايتو مف مختمؼ أشكاؿ التعدم الناتجة عف 

، كيعتبر الخطكة الأكلى لإرجاع الأراضي الفلاحية المؤممة إلى 1التكسع العمراني فييا
ملاكيا الأصميف، كامتد إجراء إعادة الأراضي الفلاحية إلى أف يشمؿ الأراضي المتبرع بيا 
لصالح صندكؽ الثكرة الزراعية، كأيضا الأراضي التي كيضًعىت تحت حماية الدكلة بمكجب 

كضع الأمكاؿ المنقكلة كغير يتضمف  1963 مايك 09 مؤرخ في 168-63مرسكـ رقـ 
 سالؼ الذكر، بمكجب أمر رقـ 73-71، إذ تـ إلغاء أمر رقـ 2المنقكلة تحت حماية الدكلة

 . أعلاه25-90 معدًؿ كمتمًـ لقانكف رقـ 19953 سبتمبر 25 مؤرخ في 95-26

تثكر عدة منازعات بشأف إرجاع الأراضي الفلاحية لمالكييا الأصميف، بحيث ظيرت 
، فمختمؼ 4عدة معارضات كمنازعات بيف المالكيف الأصميف كالفرؽ المكمفة بالمسح ميدانيا

   .ىذه المنازعات يتـ الفصؿ فييا إداريا مف طرؼ لجنة المسح

 : الفرع الثاني

  تقديم وتسجيل الطعون والاحتجاجات الإدارية المتعمقة بسير عممية المسح

 خلاؿ المدة القانكنية المحددة لذلؾ، فبعد (أولا)يتـ تقديـ الطعكف كالاحتجاجات الإدارية 
تمقى الطعكف كالاحتجاجات الإدارية مف طرؼ الأشخاص المكمفيف بذلؾ، يتـ تسجيميا 

                                                           
، مقاؿ منشكر في مجمة المفكر، «آليات تطيير الممكية العقارية الفلاحية في قانكف التكجيو العقارم» حسناء بكشريط،- 1

كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة محمد خيضر، بسكرة، مجمة عممية محكمة متخصصة في الحقكؽ كالعمكـ السياسية، 
 .396، ص 2014، 11العدد 

 كضع الأمكاؿ المنقكلة كغير المنقكلة تحت حماية الدكلة، يتضمف 1963 مايك 09 مؤرخ في 168-63مرسكـ رقـ - 2
 .1963 مايك 14 الصادر في ،30ج، العدد .ر.ج
 1990  نكفمبر18المؤرخ في  25-90لقانكف رقـ يعدؿ كيتمـ ا ،1995 سبتمبر 25 مؤرخ في 26-95أمر رقـ - 3

 .1995 سبتمبر 27 الصادر في ،55ج، العدد .ر.، جكالمتضمف التكجيو العقارم
. 67، المرجع السابؽ، ص ...لي، الدفتر العقارم كالمنازعات منكاؿ جد- 4
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 في سجؿ معد خصيصا ليذا الغرض، كفي الأخير، يتـ طرحيا أماـ لجنة المسح (ثانيا)
 .مف أجؿ دراستيا كتسكيتيا كديا بيف أطراؼ النزاع

 تقديم الطعون والاحتجاجات الإدارية المتعمقة بسير عممية المسح العقاري: أولا

يحؽ لمجميع الإطلاع عمى كثائؽ المسح المكدعة لدل مقر البمدية الممسكحة كذلؾ 
، كبالتالي يحؽ لكؿ مف 1طكاؿ المدة المحددة بشير كامؿ مف تاريخ شيرىا بمقر البمدية
في ظرؼ أقصاه شير )تضرر مف نتائج المسح أف يحتج كيقدـ طعف إلى لجنة المسح 

 .بغرض إعادة النظر في نتائج المسح كتصحيحيا (كامؿ مف تاريخ الشير بمقر البمدية

يتـ تقديـ الطعكف كالاحتجاجات سكاءن كتابيا إلى رئيس المجمس الشعبي البمدم، أك 
في أكقات معمف عنيا )شفكيا إلى رئيس فرقة المسح، الذم يككف حاضرا بمقر البمدية 

 2.لكي يتمقى الطعكف كالاحتجاجات كتدكينيا في سجؿ مخصص ليذا الغرض (لمجميكر

 تسجيل الطعون والاحتجاجات الإدارية المتعمقة بسير عممية المسح العقاري: ثانيا

يتـ التسجيؿ حسب الترتيب الزمني، كيعطى لكؿ تسجيؿ رقـ تسمسمي، كيجب عمى 
يجب . العكف المكمؼ بالتسجيؿ أف يقكـ بتمخيص مضمكف الطعف كيدكنو في ذات السجؿ

أف يتضمف كؿ تسجيؿ تاريخ الطعف كىكية الطاعف كمقر سكنو مع ذكر سبب الطعف، 
 أجؿ تسييؿ لمجنة المسح معرفة العقار محؿ الطعف، يجب ذكر رقـ القطعة محؿ كمف

الطعف عمى مخطط المسح مع كجكب ذكر كؿ الكثائؽ المحتج بيا كالتي مف شأنيا أف 
  .تيسر عمى لجنة المسح عممية النظر كالفصؿ في ىذه الطعكف كالاحتجاجات

ينطبؽ عمى الطعكف كالاحتجاجات التي تتـ عف طريؽ المراسمة، نفس الإجراءات 
المذككرة أعلاه، إذ يجب أف يتـ تسجيميا في السجؿ المشار إليو أعلاه، كفقا لمترتيب 

                                                           
، سالؼ الذكر، معدلة كمتممة بمكجب المادة الأكلى مف مرسكـ تنفيذم رقـ 62-76 مف مرسكـ رقـ 11/01المادة - 1

 .، سالؼ الذكر92-134
سالؼ ، 134-92 معدلة كمتممة بمكجب المادة الأكلى مف مرسكـ تنفيذم رقـ ،المرسكـنفس  مف 11/02المادة - 2

 .28، سالفة الذكر، ص 16 التعميمة رقـ  إلى أيضاالرجكع. الذكر
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الزمني، كيجب ذكر كؿ المعمكمات الضركرية حكؿ محؿ الطعف كالاحتجاج، مع كجكب 
ذكر أسبابو كالكثائؽ المعتمد عمييا في ذلؾ، كما يجب ذكر ىكية المعنييف كمقر سكناىـ، 

 1.كفي حالة ما إذا كانت المعمكمات ناقصة يتـ استدعاء المعنييف لاستكماليا

 :الفرع الثالث

 دراسة وتسوية المنازعات غير القضائية المتعمقة بسير عممية المسح العقاري

تتبع لجنة المسح إجراءات ضركرية في دراسة المنازعات المطركحة أماميا، فيي 
إجراءات طكيمة، نكتفي في ىذا الفرع بذكر الإجراءات التي تتبعيا ىذه المجنة بصفة عامة 

 كالإجراءات التي ،(أولا)لدراسة المنازعات المتعمقة بأخطاء القياس كحساب المساحات 
داريا   .(ثانيا)يتبعيا المتضرريف كالجيات المكمفة بعممية التسكية ميدانيا كا 

 الإجراءات المتبعة من طرف لجنة المسح العقاري : أولا

تحدد لجنة المسح تاريخ عقد جمسة بغرض دراسة الطعكف كالاحتجاجات، كبالتالي تقكـ 
كقبؿ بداية الجمسة يجب عمى الأعكاف المكمفيف  باستدعاء أطراؼ النزاع لحضكر الجمسة،

إلى  (المشار إليو أعلاه)بتمقي كتسجيؿ الطعكف كالاحتجاجات أف يقكمكا بتسميـ السجؿ 
 إبداءبفحصيا ثـ المجنة  المجنة مرفقا بكثائؽ المسح مع الكثائؽ المحتج بيا، حتى تقكـ

 2.أطراؼ المنازعات القائمةرأييا مع محاكلة التكفيؽ بيف 

خلاؿ الجمسة تقكـ لجنة المسح بدراسة كؿ نزاع عمى حدل، مع محاكلة التكفيؽ بيف 
أطراؼ النزاع الحاضريف، كفي ىذه المرحمة نميز حالتيف، إما التكفيؽ بيف أطراؼ النزاع 

                                                           
. 61، المرجع السابؽ، ص ...لي، الدفتر العقارم كالمنازعات منكاؿ جد-  1
 بعد جمع الشكاكل المقدمة إلييا، يتـ عقد ،لأراضي لكلاية تيزم كزك، بأنوامف الناحية العممية، أكد رئيس مصمحة مسح - 2

 منيـ تحت رئاسة قاضي يتـ تعيينو مف طرؼ 3/1، بعد إبلاغ كافة أعضائيا، فعمى الأقؿ أف يحضر المسحاجتماع لجنة 
 محكمة تيزم كزك، مف أجؿ النظر كالبث في ىذه الشكاكل، كمحاكلة إجراء الصمح بيف الأطراؼ، استنادا في ذلؾ إلى
الكثائؽ المتعمقة بالعقارات محؿ المسح، خاصة منيا سندات كشيادات الممكية العقارية التي قدميا الملاؾ كالحائزيف 

الظاىريف أثناء عممية المسح، فميما كانت نتيجة الاجتماع، تأخذ المجنة قراراتيا فيما يتعمؽ بالشكاكل بأغمبية الأصكات، 
 .كفي حالة تساكل الأصكات يرجح صكت الرئيس، كفي الأخير يتـ تنفذ قرارات لجنة المسح بمقتضى مقرر مف الكالي
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ما عدـ التكفيؽ بيف الأطراؼ كبالتالي  كبالتالي نجاح جمسة الصمح في تسكية النزاع، كا 
، كعند الاقتضاء، يقكـ رئيس الفرقة بالتعديلات اللازمة 1فشؿ الجمسة في تسكية النزاع

 (بشأف الطعكف كالاحتجاجات)مستندا في ذلؾ إلى القرارات التي تتخذىا لجنة المسح 
   2.المصادؽ عمييا مف قبؿ الكالي الذم تقع في دائرة اختصاصو البمدية الممسكحة

داريا: ثانيا  الإجراءات المتبعة من طرف المتضررين والجية المكمفة بالتسوية ميدانيا وا 

مف أجؿ تسكية  الذكر، الإجراءات الكاجب مراعاتيا سابقة 3883 رقـ ةكرت المذحدد
القياس كحساب المساحة، المرتكبة مف في الأخطاء المنازعات غير القضائية المتعمقة ب

 :طرؼ الأعكاف المكمفيف بتنفيذ عممية المسح العقارم ميدانيا، فبالتالي

 :بالنسبة لممتضررين -1

عمى المعنييف بالأمر تقديـ طمب كتابي أك شفكم مباشرة إلى مدير مصمحة يجب 
المساحة ) المساحة، ذلؾ بغرض تصحيحيا بشأفالمسح مف أجؿ إجراء تحقيؽ ميداني 

 تصبح مطابقة حتىمسح، اؿمباشرة مف طرؼ مدير مصمحة  (المذككرة في كثائؽ المسح
إلى مدير مصمحة )يمكف لممعنييف أف يقدمكا ىذا الطمب كما لممساحة الحقيقية ميدانيا، 

 منو إجراء تحقيؽ يفلبا يتصمكف بالمحافظ العقارم طأيف بطريقة غير مباشرة، (المسح
العقارم ميداني بغرض التحقؽ مف المساحة في الأرض الكاقع، كبالتالي يقكـ المحافظ 

. طمب التحقيؽ أياـ مف تاريخ تمقيو 03بمراسمة مدير مصمحة المسح كتابيا خلاؿ 

 :بالنسبة لمجية المكمفة بتسوية ىذا النوع من المنازعات -2

يقكـ يجب عميو أف  المسح طمب إجراء التحقيؽ الميداني، فرقةبعد أف يتمقى مدير  
 ،ذلؾإذا اقتضى الأمر ؼتصحيحات لكثائؽ المسح، إجراء  التحقيؽ، بغرض  ىذابإجراء

 ( يكـ مف تاريخ تمقى الطمب المشار إليو أعلاه15في مدة أقصاىا )يجب عميو أف يقكـ 
                                                           

سنتطرؽ لاحقا إلى مختمؼ النتائج المترتبة عف نجاح أك فشؿ جمسات الصمح في تسكية النزاعات غير القضائية - 1
 .المتعمقة بعممية المسح العقارم

 .29، سالفة الذكر، ص 16التعميمة رقـ - 2
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تككف مصححة بناءن عمى نتائج التحقيؽ )مصفكفة مسح الأراضي  مف بإيداع نسخة جديدة
في الأخير، بعد استلاـ المحافظ ،  لدل المحافظة العقارية المختصة إقميميا(الميداني

العقارم لمنسخ الجديدة مف كثائؽ المسح، يجب عميو، في ظرؼ أقصاه يكميف مف تاريخ 
 أف يقكـ بالتصحيحات اللازمة ،مف كثائؽ المسح (المصححة)استلامو النسخة الجديدة 

  1. ليسممو لممالؾ الحقيقي دفتر عقارمثـ يقكـ بإعداد ،في السجؿ العيني

: المطمب الثاني

 المنازعات غير القضائية التي تطرح أمام المحافظ العقاري والمحقق العقاري

بعد تصحيحيا إف )يجب عمى رئيس فرقة المسح العقارم إيداع نسخة مف كثائؽ المسح 
لدل المحافظة العقارية بغرض تأسيس السجؿ العيني، يقكـ المحافظ  (اقتضى الأمر ذلؾ

العقارم، بعد استلامو لكثائؽ المسح، بفحص محتكل الإيداع مع التحرم كالتأكد مف 
، فإذا لاحظ أف الإيداع غير (عمى النحك الذم تـ شرحو سابقا)صحتيا كمشركعيتيا 

أك تنفيذ إجراء الشير، إضافة إلى ىذه القرارات /قانكني يصدر قرارات رفض الإيداع ك
، إلى جانب (القيد الأكؿ لتأسيس السجؿ العيني)يصدر قرارات تتعمؽ بالترقيـ العقارم 

قرارات أخرل أثناء الإجراء اللاحؽ لمقيد الأكؿ، ألا كىي قرارات رفض منح المعمكمات 
لممكاطنيف، كقرارات رفض طمب تصحيح الأخطاء المادية كغيرىا مف قرارات الرفض 

 . القابمة لمطعف فييا إدارية

يحدث أحيانا أف يرتكب المحافظ العقارم، أثناء ممارسة كظيفتو أك بسببيا أك 
بمناسبتيا، أخطاء بإمكانيا أف تؤدم إلى إىدار حقكؽ الذيف تتضمف كثائؽ المسح 

مقابؿ السمطات المخكلة لممحافظ . أسماؤىـ، فما عمى المتضرريف إلا الطعف فييا إداريا
العقارم بيدؼ ممارسة ميامو، منح المشرع لممتضرريف، مف قرارات الرفض التي يصدرىا 

المحافظ العقارم كالأخطاء التي يرتكبيا، حؽ الطعف فييا إداريا، فيذه الطعكف في حد 
ذاتيا تشكؿ المنازعات غير القضائية المتعمقة بإجراء القيد الأكؿ لتأسيس السجؿ العيني 

                                                           
 .02 سالفة الذكر، ص ،3883 مذكرة رقـ الرجكع إلى- 1
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، كالمنازعات غير القضائية المتعمقة بالإجراء اللاحؽ لمقيد الأكؿ في السجؿ (الفرع الأول)
جراءات ،(الفرع الثاني)العيني   كقد حدد المشرع كالمديرية العامة لأملاؾ الدكلة شركط كا 

  .(الفرع الثالث)لتسكية مختمؼ المنازعات التي تطرح أماـ المحافظ العقارم 

 :الفرع الأول

 المنازعات غير القضائية المتعمقة بتنفيذ إجراء القيد الأول في السجل العيني

تعتبر عممية الترقيـ العقارم أثناء القيد الأكؿ في السجؿ العيني عممية جد ميمة 
كحساسة، إذ أنيا تعتبر المرحمة التي يتـ فييا حسـ أمر ممكية الحقكؽ محؿ الشير كنسبيا 

لذكييا، فبالتالي ىذه العممية شأنيا شأف العمميات كالمراحؿ الأخرل التي يجب مراعاتيا 
في تأسيس السجؿ العيني، فبالتالي تحدث بشأنيا منازعات غير قضائية، منيا ما يتعمؽ 

 .(ثانيا)، كمنيا ما يتعمؽ بأخطاء المحافظ العقارم (أولا)بالترقيـ العقارم 

 المنازعات غير القضائية المتعمقة بالترقيم العقاري : أولا

يترتب عف الطعكف كالاحتجاجات الإدارية بشأف إجراء القيد الأكؿ، منازعات غير 
قضائية، تتمثؿ في المنازعات المتعمقة بالترقيـ النيائي كالمنازعات المتعمقة بالترقيـ 

المؤقت مع المنازعات المتعمقة بالترقيـ في حساب المجيكؿ طبقا لقانكف المالية لسنة 
، 2018، إضافة إلى نكع جديد مف الطعكف المستحدثة بمكجب قانكف المالية لسنة 2005

 .كالتي تشكؿ المنازعات المتعمقة بالعقارات غير المطالب بيا أثناء تنفيذ عممية المسح

 :المنازعات غير القضائية المتعمقة بالترقيم العقاري النيائي -1

 سالؼ الذكر، لا يمكف الطعف في 63-76 مف مرسكـ رقـ 16/01عملا بنص المادة 
الترقيـ العقارم النيائي إلا عف طريؽ القضاء، حتى كلك كاف الترقيـ النيائي أصبح نيائيا 

 مف 14 ك13بعد انقضاء المدة المحددة لمترقيـ المؤقت المنصكص عميو في المادتيف 
نما  ، فبالتالي ىذا الترقيـ لا يمكف إعادة النظر فيو أماـ المحافظ العقارم، كا  نفس المرسكـ
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يجب عمى المتضرر منو التكجو مباشرة إلى القضاء برفع دعكل أماـ الجية المختصة 
 1.طالبا منيا إعادة النظر في قرار الترقيـ النيائي كالفصؿ في النزاع المتعمؽ بو

 :المنازعات غير القضائية المتعمقة بالترقيم العقاري المؤقت -2

خكؿ المشرع لكؿ مف تضرر مف عممية الترقيـ العقارم المؤقت، جراء تعدم الغير 
عمى حقو في الممكية العقارية أك أم حؽ عيني عقارم أخر أثناء القيد الأكؿ في السجؿ 
العيني، حؽ رفع احتجاج أك طعف بشأف ىذا التعدم أماـ المحافظ العقارم، لككف أف ىذا 
الأخير مخكؿ لو قانكنا النظر في مثؿ ىذه الطعكف كالاحتجاجات كمحاكؿ تسكيتيا عف 

، كيكمف اليدؼ 2طريؽ عقد جمسات صمح بيف الأطراؼ المتنازعة قبؿ المجكء إلى القضاء
مف ذلؾ، في تمكيف المحافظ العقارم مف إعادة النظر في قرارات الترقيـ التي يصدرىا، 

 . كفي نفس الحيف، يقكـ بتسكية المنازعات المتعمقة بالعقارات محؿ الترقيـ المؤقت

 باختلاؼ كضعية الحائز، حائز بسند عرفي أك حائز بدكف  فترة الترقيـ المؤقتتختمؼ
 . أشير04كترقيـ مؤقت لمدة  3 سنتيفأم سند يثبت حيازتو، فيناؾ ترقيـ مؤقت لمدة

 المنازعات غير القضائية المتعمقة بأخطاء المحافظ العقاري : ثانيا

أشرنا سابقا، إلى أنو، يمكف أف يرتكب المحافظ العقارم، إثناء ممارسة المياـ المخكلة 
لو قانكنا، أخطاء مينية تؤدم إلى الإضرار بأصحاب الحقكؽ محؿ الإيداع بغرض تنفيذ 

إجراء القيد الأكؿ، ففي حالة حدكث ىذه الأخطاء منح المشرع لممتضرريف منيا حؽ 
الطعف فييا أماـ المحافظ العقارم مف أجؿ تصحيحيا، كتختمؼ ىذه الأخطاء حسب 

                                                           
لا يمكن إعادة النظر في الحقوق الناتجة عن : "، سالؼ الذكر، عمى أنو63-76 مف مرسكـ قـ 16/01نصت المادة - 1

  ". من ىذا الفصل إلا عن طريق القضاء14 و13 و12الترقيم النيائي الذي تم بموجب أحكام المواد 
ق حؽ أعتدم عميو مف قبؿ الآخريف كىذا الترقيـ يمس ؿالمرسكـ، يحؽ لكؿ شخص يرل أف نفس  مف 15لمادة ؿ كفقا- 2

  .حقو أف يكجو احتجاجا لممحافظ العقارم بمكجب رسالة مكصى عمييا
 كالترقيـ العقارم، مداخمة تـ إلقاؤىا في الممتقى الكطني الرابع عبد الرحمف بف عيسى، التعريؼ بعممية مسح الأراضي- 3

 27حكؿ الحفظ العقارم كشير الحقكؽ العينية العقارية في الجزائر، كمية الحقكؽ، جامعة الدكتكر يحي فارس، المدنية، مف 
. 09ص ، 2011 أفريؿ 28إلى 
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عداد الدفتر : المرحمة، نذكر منيا الأخطاء المادية التي يتـ ارتكابيا أثناء الترقيـ العقارم كا 
 .العقارم، فيذه الأخطاء قابمة لمتصحيح دكف المجكء إلى القضاء

يتـ تصحيح ىذه الأخطاء إما تمقائيا مف المحافظ العقارم بعدما يكتشؼ بأف ما دكنو 
ما بناءن عمى طمب المتضرر  في السجؿ العيني يتضمف أخطاء مادية يجب تصحيحيا، كا 

فكر اكتشافيا، إذ يرفع طمب إلى المحافظ العقارم بغرض مراجعة ما دكنو في السجؿ 
العيني كالدفتر العقارم، كتصحيح الأخطاء المادية بناءن عمى ما ىك مدكف في الكثائؽ 

الرسمية المقدمة مف طالب التصحيح كالتي تثبت أنو ىناؾ أخطاء مادية يجب تصحيحيا، 
 .كفي كمتا الحالتيف يجب تصحيح ىذه الأخطاء كضبط الدفتر العقارم كالسجؿ العيني

نشير إلى أف، الأخطاء غير المادية التي يرتكبيا المحافظ العقارم أثناء تنفيذ ميامو، 
خاصة الأخطاء الجسيمة، يتـ الطعف فييا قضائية، إذ يتـ رفع دعكل أماـ الجية 

 .المختصة بغرض النظر كالفصؿ في المنازعات الناشئة عنيا، عف طريؽ جبر الأضرار

 : الفرع الثاني

  المنازعات غير القضائية المتعمقة بالإجراء اللاحق لمقيد الأول في السجل العيني

أك ما يعرؼ بتحييف السجؿ )تثكر أثناء الإجراء اللاحؽ لمقيد الأكؿ في السجؿ العيني 
عدة منازعات غير قضائية يؤكؿ اختصاص النظر كالفصؿ فييا إلى المحافظ  (العيني

العقارم، باعتباره الكحيد المخكؿ لو قانكنا إجراء القيد الأكؿ مع القيد اللاحؽ، كىذا الأخير 
يتـ بتحييف السجؿ العيني، الذم يعد إجراء ضركرم بقكـ بو المحافظ العقارم عند حدكث 

 . أم تغيير في الكضعية القانكنية لمعقارات الممسكحة كالمشيرة أثناء القيد الأكؿ

، كالمقصكد (أولا)يجب في بداية الأمر، أف نتطرؽ إلى تعريؼ التحييف اصطلاحا 
، قبؿ أف نتطرؽ إلى المنازعات غير (ثانيا)بعممية تحييف المسح العقارم كالسجؿ العيني 

، (ثالثا)أك إجراء الشير في السجؿ العيني /القضائية المتعمقة بقرارات رفض الإيداع ك
 .(رابعا) 02-07كالمنازعات غير القضائية المتعمقة بالتحقيؽ العقارم طبقا لقانكف رقـ 
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 تعريف التحيين اصطلاحا: أولا

 84 إلى 72ىك إجراء قانكني منصكص عميو ضمف المكاد مف : التحييف اصطلاحا
 سالؼ الذكر، فباستقراء المكاد المشار إلييا أعلاه، يتضح لنا 63-76مف مرسكـ رقـ 

بأف، إجراء التحييف يتـ تنفيذه عف طرؽ إجراء مراسلات لمجمكعة مف كثائؽ فيما بيف 
مصمحة المسح العقارم كالمحافظة العقارية باستمرار، كذلؾ بيدؼ تجديد كثائؽ المسح 

 .عمى مستكل مصمحة المسح العقارم مع تجديد الكثائؽ التي يتضمنيا السجؿ العيني

 المقصود بتحيين وثائق المسح العقاري والسجل العيني: ثانيا

بعد التفرغ مف تنفيذ عممية المسح أثناء القيد الأكؿ لتأسيس السجؿ العيني، يجب عمى 
المصمحة المكمفة بتنفيذ عممية المسح أف تستمر في تنفيذ المياـ المخكؿ ليا أثناء القيد 

اللاحؽ، بحيث يجب عمييا أف تنفذ عممية تحييف المسح العقارم، كذلؾ بالتنقؿ مجددا إلى 
الميداف مف أجؿ إجراء مسح عقارم مف جديد بشأف العقارات الممسكحة سابؽ، التي 

 .طرأت عمييا تغييرات بفعؿ الإنساف أك بفعؿ الطبيعة

يتصرؼ الأشخاص أحيانا تصرفات قانكنية في عقاراتيـ تؤدم إلى إحداث تغيرات، 
سكاء مف حث الأشخاص المالكيف أك الحائزيف لمعقارات محؿ التصرؼ الممسكحة سابقا، 

أك مف حيث محؿ التصرؼ، فبالتالي يجب عمى مصمحة المسح أف تقكـ بإجراء مسح 
جديد لمعقارات محؿ التغيير بيدؼ إعداد كثائؽ مسح جديدة يتـ إيداعيا لدل المحافظة 
العقارية حتى يتـ تحييف السجؿ العيني مف طرؼ المحافظ العقارم، لكي يتطابؽ السجؿ 

 . العيني كالدفتر العقارم مع الكضعية القانكنية الآنية لمعقار محؿ التغيير

 أو إجراء الشير /المنازعات غير القضائية المتعمقة بقرارات رفض الإيداع و: ثالثا

أشرنا سبقا إلى أف، المشرع خكؿ لممحافظ العقارم عدة صلاحيات تتماشى مع ممارسة 
أك رفض تنفيذ الإجراء، /كظيفتو، كمف بيف ىذه الصلاحيات نجد قرارات رفض الإيداع ك

 مف 106ككقاعدة عامة، يجب أف يككف الرفض فكرم ككمي، لكف استثناء طبقا لممادة 
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 سالؼ الذكر، يمجأ المحافظ العقارم إلى الرفض الجزئي في حالات 63-76مرسكـ رقـ 
 اشترط المشرع، في القرارات التي يصدرىا 1.حصرىا المشرع ضمف نفس المادة أعلاه

، أف تككف مسببة كمبمغة لممعنييف بيا، مف أجؿ إعادة (كمية أك جزئية)المحافظ العقارم 
 .النظر في محؿ الإيداع كتعديؿ محؿ الرفض أك تغييره كميا، أك استكماؿ الكثائؽ الناقصة

أك رفض تنفيذ إجراء الشير، ىناؾ قرارات رفض /إضافة إلى، قرارات رفض الإيداع ك
قرار رفض طمب تصحيح الأخطاء التي تشكب الدفتر العقارم، إذ : أخرل، نذكر مف بينيا

أنو إذا لاحظ مالؾ الدفتر العقارم بأنو، ىناؾ أخطاء تشكبو مف حيث البيانات المدكنة فيو 
كالمؤشر بيا عمى البطاقة العقارية المخصصة لمعقار محؿ إصدار الدفتر العقارم، 

فيحدث أحيانا أف يرفض المحافظ طمب التصحيح المقدـ إليو مف قبؿ المالؾ، كذلؾ إذا 
لاحظ أنو ليس ىناؾ أم خطأ بعد تفحصو الدقيؽ لمدفتر العقارم كمقارنة ما دكف فيو مع 

مف قرار )، فإذا لـ يقتنع المالؾ مف ذلؾ 2ما دكف في البطاقة العقارية في السجؿ العيني
 .يحؽ لو الطعف في ىذا القرار أماـ المحافظ العقارم بيدؼ إعادة النظر فيو (الرفض

يتضح مما سبؽ بأف، المشرع خكؿ للأشخاص المتضرريف مف قرارات المحافظ العقارم 
بشرط أف يثبت المتضرر بأنيا قرارات تعسفية في )حؽ الطعف فييا إداريا  (غير القانكنية)

ف رفض المحافظ العقارم تعديميا أك إلغائيا يتكجو المتضرريف إلى القضاء(حقو  .، كا 

 02-07المنازعات غير القضائية المتعمقة بالتحقيق العقاري طبقا لقانون رقم : رابعا

 أعلاه، بمثابة آلية قانكنية غير 02-07يعتبر التحقيؽ العقارم في إطار قانكف رقـ 
، فبعد إجراء التحقيؽ 3مباشرة لجأ إلييا المشرع بغرض تطيير الممكية العقارية الخاصة

العقارم، بتنقؿ المحقؽ إلى العقار أك العقارات محؿ طمب التحقيؽ، إذا ثبتت الممكية 
نتيجة )لطالب إجراء معاينة حؽ الممكية كتسميـ سند الممكية عف طريؽ التحقيؽ العقارم 

، يقكـ المحقؽ العقارم بتحرير محضر مؤقت فيو نتائج التحقيؽ، كىذا (التحقيؽ إيجابية
                                                           

 .112، 111، المرجع السابؽ، ص ص ...الطاىر بريؾ، المركز القانكني لممحافظ - 1
 . 76، 75 ص ص نفس المرجع،، ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ- 2
جراءاتو مع الآثار المترتبة عنو02-07 لقانكف رقـ كفقاإلى التحقيؽ العقارم سابقا تطرقنا - 3  . سالؼ الذكر، شركطو كا 
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بمقر البمدية محؿ العقار محؿ إجراء التحقيؽ، ثـ يقكـ  ( أياـ08لمدة )الأخير يتـ لصقو 
مدير الحفظ العقارم بإصدار مقرر ترقيـ باسـ طالب إجراء التحقيؽ، ىذا بالنسبة لحالة 

، يقكـ (نتيجة إجراء التحقيؽ سمبية)ثبكت الممكية، أما بالنسبة لحالة عدـ ثبكت الممكية 
المحقؽ العقارم بتحرير محضر بيذا الشأف، ثـ يقكـ مدير الحفظ العقارم الكلائي بإصدار 

 .مقرر مسبب يتضمف رفض الترقيـ باسـ طالب إجراء التحقيؽ، يتـ إبلاغو بيذا المقرر

منح المشرع لكؿ مف تضرر مف المحضر المؤقت أعلاه، حؽ الطعف فيو، كيجب رفع 
 أياـ مف تاريخ لصقو بمقر 08يبدأ سريانيا بعد )الطعكف في ظرؼ أقصاه شير كامؿ 

أماـ الجية الإدارية المختصة، تدكف الطعكف في سجؿ مخصص ليذا الغرض  (البمدية
، ثـ يتـ طرحيا أماـ المحقؽ العقارم لدراستيا كالفصؿ 1بمقر مديرية الحفظ العقارم الكلائي

فييا، ىذا بالنسبة لمحالة التي تككف فييا نتيجة التحقيؽ إيجابية، أما في حالة ما كانت 
 2.نتيجة التحقيؽ سمبية، يحؽ لطالب إجراء التحقيؽ الطعف قضائيا في مقرر رفض الترقيـ

نشير إلى أنو، لكي يقبؿ المحقؽ العقارم الطعكف كالاحتجاجات المتعمقة بإجراء 
التحقيؽ العقارم، يجب أف يككف لدل الطاعف أك المحتج  كثيقة رسمية أك قانكنية تثبت 

حقكقو عمى العقار محؿ إجراء التحقيؽ، كاليدؼ مف ىذا الشرط يكمف في تفادم الطعكف 
كالاحتجاجات الكيدية، كبالتالي تفادم تعطيؿ سير إجراءات التحقيؽ بدكف سبب قانكني، 
غير أف، المشرع منح لممتضرريف مف إجراء التحقيؽ العقارم، الذيف لا يحكزكف سندات 

 3.رسمية أك قانكنية تثبت ادعاءاتيـ، حؽ الطعف فييا قضائيا

 

 
                                                           

محمد حجارم، إجراءات تأسيس السجؿ العقارم في إطار التحقيؽ العقارم كآلية لتطيير الممكية العقارية، مداخمة تـ - 1
 .88، ص 2014، 02، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة البميدة 2014 جكاف 03-02إلقاؤىا في اليكميف الدراسييف 

 .سنتطرؽ لاحقا إلى كيفية الطعف قضائيا في مقرر رفض الترقيـ الذم يصدره مدير الحفظ العقارم- 2
جمة الدراسات مقاؿ منشكر في ـ، «م الاعتراض كالصمح في منازعات التحقيؽ العقارمتدكر مرحؿ»منى حنيش، - 3

 كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة محمد بكضياؼ،  مجمة عممية دكلية أكاديمية سداسية محكمة،،كالبحكث القانكنية
 .189، 188، ص ص 2016، نكفمبر 02، العدد 01المسيمة، المجمد 
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 :الفرع الثالث

كيفية تسوية المنازعات غير القضائية المطروحة أمام المحافظ العقاري والمحقق 
 العقاري

جراءات بيدؼ دراسة كتسكية المنازعات غير القضائية  كضع المشرع عدة شركط كا 
، فيجب عمى (ثانيا) أك أماـ المحقؽ العقارم (أولا)التي تطرح أماـ المحافظ العقارم 

المحافظ العقارم كالمحقؽ احتراميا في مختمؼ مراحؿ التسكية، بداية مف تمقي 
الاحتجاجات كالطعكف إلى غاية تحرير محاضر الصمح مع تبميغيا إلى المعنييف بيا، 

كالقياـ بالتصحيحات اللازمة مع ضبط كثائؽ المسح كالسجؿ العيني مع الدفتر العقارم، 
أك تحرير محاضر عدـ الصمح مع تبميغيا إلى المعنييف بيا، كتكجيييـ إلى رفع دعاكل 

 .أماـ الجيات القضائية المختصة

 كيفية دراسة وتسوية المنازعات غير القضائية التي تطرح أمام المحافظ العقاري : أولا

بمكجب رسالة مكصى عمييا إلى )يتـ تقديـ الطعكف كالاحتجاجات إما بطريقة مباشرة 
لى الخصـ  في سجؿ خاص لدل المحافظة ىاؿمتسجب)بطريقة غير مباشرة ، أك (المحافظ كا 

 ، كيجب عمى المحافظ، بعد تمقي الطعكف، أف يقكـ(يتـ مسكو ليذا الغرضالعقارية 
 جمسات كذلؾ عف طريؽ عقد ، الصمح بينيماإجراء المتنازعة بغرضاستدعاء الأطراؼ ب

الصمح لتفادم المجكء إلى القضاء، كيجب عميو أف يحترـ جميع الشركط كالإجراءات القانكنية 
لتسكية مختمؼ المنازعات التي تطرح أمامو، سكاء كانت تتعمؽ بالقيد الأكؿ أك بالإجراء 

 .اللاحؽ، كذلؾ بيدؼ التقميؿ مف المنازعات القضائية المتعمؽ بالشير العقارم

 : المنازعات غير القضائية المتعمقة بقرارات الرفض -1

يقكـ المحافظ العقارم، بعد تمقيو لمطعكف كالاحتجاجات بشأف قرارات الرفض التي 
يصدرىا، بمراجعة ىذه القرارات بدقة مع التركيز عمى سبب الطعف، فإذا لاحظ أنيا  غير 
قانكنية، يقكـ بتصحيحيا أك إلغائيا كميا، فمثلا بالنسبة لقرار رفض الإيداع سيقبؿ الإيداع 

بعد إلغاء قرار الرفض المطعكف فيو، كنفس الشيء بالنسبة لقرار رفض إجراء الشير، 
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بحيث ينفذ إجراء الشير بعد إلغاء قرار الرفض المطعكف فيو، كأيضا قرار رفض إعطاء 
المعمكمات بعد إلغائو أك تعديمو يعطي جميع المعمكمات المطمكب منو إعطاؤىا أك 

البعض منيا، كنفس الشيء ينطبؽ عمى قرارات رفض تصحيح الأخطاء المادية، يقكـ 
 .بإلغائيا إذا تأكد مف عدـ قانكنياتيا، فبالتالي يقكـ بتصحيح الأخطاء المطالب بتصحيحيا

 المنازعات غير القضائية المتعمقة بقرارات الترقيم العقاري المؤقت  -2

الترقيـ النيائي )يقكـ المحافظ بتسكية المنازعات غير القضائية المتعمقة بالترقيـ المؤقت 
، عف طريؽ مراجعة قرارات الترقيـ مع الاستعانة (لا يككف محؿ الطعف إلا بدعكل قضائية

بالكثائؽ المسممة لو مف قبؿ المتضرريف مف ىذه قرارات، مع كجكب استدعاء المتضرريف 
 احتمالات تماشيا مع نكع السندات المقدمة إليو، 03بغرض التسكية كديا، غير أنو ىناؾ 

عادة  الترقيـ لفائدة ففي حالة الطعف بسند رسمي، يقكـ المحافظ بإلغاء الترقيـ المؤقت كا 
صاحب السند الرسمي، فيككف الترقيـ نيائي متكج بتسميـ دفتر عقارم لممالؾ المعترؼ بو، 
أما في حالة الطعف بسند الحيازة يتـ الترقيـ مؤقتا لفائدة الحائز لمدة أربع أشير، أما في 

 .حالة الطعف بدكف أم سند يتـ الترقيـ مؤقتا لمحائز لمدة سنتيف

 ي كيفية دراسة وتسوية المنازعات غير القضائية التي تطرح أمام المحقق العقار: ثانيا

 02-07بالنسبة لممنازعات غير القضائية المتعمقة بالتحقيؽ العقارم طبقا لقانكف رقـ 
سالؼ الذكر، بعد أف يستدعى المحقؽ العقارم أطراؼ النزاع يحاكؿ التكفيؽ بينيما، عف 

 أياـ ابتداء مف تاريخ تقديـ الطعكف 08طريؽ عقد جمسة الصمح في ظرؼ أقصاه 
العقار محؿ )كالاحتجاجات، لتسكية النزاعات، مع كجكب تنقمو ثانيتا إلى عيف المكاف 

إذا تمكف المحقؽ مف عقد جمسة الصمح كتسكية النزاع، يقكـ بتحرير . (إجراء التحقيؽ
محضر الصمح، يذكر فيو أطراؼ النزاع كأسبابو مع ذكر العقار محؿ النزاع كنتائج 
الصمح المتكصؿ إلييا، أما إذ لـ يتمكف مف تسكية النزاع يقكـ بتحرير محضر عدـ 

 . الصمح، يدكف فيو ىكية أطراؼ النزاع كأسبابو مع ذكر العقار محؿ النزاع
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يحرر - بسبب غياب أحد أك كلا أطراؼ النزاع- أما في حالة استحالة عقد جمسة الصمح 
محضر عدـ الصمح يذكر فيو سبب استحالة عقد الجمسة، غير أنو يختمؼ الكضع فيما إذا 
كاف الغائب عف الجمسة ىك المعترض أك المعترض ضده، فإذا كاف الغائب ىك المعترض، 
يجب عمى المحقؽ العقارم تجديد الاستدعاء مرة كاحدة فقط لمحاكلة عقد جمسة مرة ثانية، 

ف لـ يحضر المعترض لممرة الثانية، 30في ظرؼ أقصاه   يكـ مف تاريخ الجمسة الأكلى، كا 
يقكـ المحقؽ بعقد محضر عدـ الصمح لاستحالة عقد الجمسة بسبب غياب المعترض، أما إذا 
كاف الغائب عف الجمسة ىك المعترض ضده، يجدد الاستدعاء مرة أخرل، في ظرؼ أقصاه 

 يكـ مف تاريخ الجمسة الأكلى، فإذ غاب المعترض ضده ثانيةن عف الجمسة، يجب عمى 30
 يكـ مف تاريخ الجمسة 30المحقؽ العقارم أف يجدد الاستدعاء ثانيةن في ظرؼ أقصاه 

الثانية، كبعد الاستدعاء الثالث إذا غاب المعترض ضده يحرر المحقؽ محضر عدـ الصمح 
، في الأخير يجب عمى المحقؽ 1لاستحالة عقد جمسة الصمح بسبب غياب المعترض ضده

أف يقكـ بإبلاغ المىحضر الذم يحرره إلى أطراؼ النزاع، سكاء كاف محضر صمح أك عدـ 
 .(لعدـ إمكانية التكفيؽ بيف أطراؼ النزاع أك لغياب أحدىما أك كلاىما)الصمح 

 :المطمب الثالث

المنازعات غير القضائية المتعمقة بالعقارات المسجمة في حساب المجيول وحساب 
 العقارات غير المطالب بيا أثناء أشغال المسح

نتطرؽ إلى المنازعات غير القضائية المتعمقة بالعقارات المسجمة في حساب المجيكؿ 
 سالؼ الذكر، الذم بمكجبو تـ استحداث 11-17، قبؿ صدكر قانكف رقـ (الفرع الأول)

إجراء التسجيؿ في حساب العقارات غير المطالب بيا أثناء المسح، إذ تـ إدراج العقارات 
 10-14 مف قانكف رقـ 67تنفيذا لممادة )المسجؿ في حساب المجيكؿ أك باسـ الدكلة 

، في حساب العقارات غير المطالب بيا، فبالتالي تخضع المنازعات غير (سالؼ الذكر
القضائية المتعمقة بالعقارات المسجمة في حساب المجيكؿ لنفس أحكاـ المنازعات غير 

 . (الفرع الثاني)القضائية المتعمقة بالعقارات غير المطالب بيا أثناء المسح 

                                                           
 .187، المرجع السابؽ، ص ... م الاعتراض كالصمحتمنى حنيش، دكر مرحؿ- 1
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 : الفرع الأول

 المنازعات غير القضائية المتعمقة بالعقارات المسجمة في حساب المجيول

تثار أثناء سير عممية المسح طعكف تتعمؽ بالتسجيؿ في حساب المجيكؿ، كىذا النكع 
 سالؼ الذكر، كذلؾ في حالة مسح 10-14مف الترقيـ معمكؿ بو قبؿ صدكر قانكف رقـ 

عقار في غياب مالكو أك حائزه ليقدـ السند القانكني المثبت لمممكية أك الحيازة في الأياـ 
المعمف عمييا لإجراء المسح، أك في حالة عدـ جدية فرقة المسح في عمميا، إذ تنتقؿ إلى 

محؿ المسح في أياـ غير الأياـ المعمف عمييا، أك في حالة عدـ أخذ بعيف الاعتبار 
السندات التي يقدميا المالؾ أك الحائز، فيتـ تسجميا في حساب المجيكؿ في حيف أنيا 

 .غير مجيكلة

منح المشرع لكؿ مف تضرر مف عممية التسجيؿ في حساب المجيكؿ، حؽ الطعف فيو 
إداريا أماـ الجية المختصة طالبا منيا إعادة النظر في عممية الترقيـ بغرض تصحيحيا، 

 أك (أولا)كيجب مراعاة الإجراءات الخاصة سكاء بتقديـ كتسجيؿ طمب التسكية الإدارية 
 .(ثانيا)بدراسة طمب التسكية الإدارية 

 تقديم وتسجيل طمب التسوية الإدارية : أولا

، 2003 مارس 03 مؤرخة في 2421يجب مراعاة الإجراءات الكاردة في مذكرة رقـ 
التي يممؾ مسجمة في حساب المجيكؿ،  اؿممسكحةاؿعقارات كيفية تسكية كضعية اؿ بتتعمؽ

، يقكـ طالب التسكية بتكجيو طمبو مباشرة إلى المحافظ 1أصحابيا سندات مشيرة سابقا
مع كجكب إرفاؽ طمب )العقارم، الذم يتـ إيداعو لدل المحافظة العقارية في نسختيف 

، بعد الإيداع تسمـ (التسكية بنسخة مف السند القانكني لمممكية، كعند الاقتضاء بالفرضية
تتضمف تاريخ الإيداع كختـ المحافظة العقارية،  (أك ممثمو)نسخة منيما لطالب التسكية 

 .أما الثانية يحتفظ بيا المحافظ العقارم
                                                           

عقارات ممسكحة كمسجمة في حساب كيفية تسكية كضعية اؿ بتتعمؽ، 2003 مارس 03مؤرخة في  2421مذكرة رقـ  اؿ-1
 .صادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الكطنية، كزارة الماليةالتي يممؾ أصحابيا سندات مشيرة سابقا، المجيكؿ، 
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، تتعمؽ بعقارات كاقعة في 2004 سبتمبر 04 مؤرخة في 4618جاء في مذكرة رقـ 
مناطؽ ممسكحة، مسجمة في حساب المجيكؿ، حالة العقارات التي يطالب بترقيميا 

، بأنو في 1أشخاص يفتقدكف لحقكؽ مشيرة، الصادرة عف مديرية الأملاؾ العامة الكطنية
حالة طمب التسكية عمى أساس سند ممكية غير مشير، يجب تكجيو الطمب إلى مدير 

الحفظ العقارم المختص إقميميا، كعمى مدير الحفظ العقارم أف يسمـ كجكبا لطالب 
 .التسكية كصؿ إيداع يتضمف تاريخ تقديـ الطمب كمراجعو

 دراسة طمب التسوية الإدارية: ثانيا

 يقكـ المحافظ بدراسة الطمب :حالة طمب التسوية عمى أساس سند ممكية مشير -1
 سالفة الذكر، أيف يتحقؽ مف أف سند الممكية تـ شيره 2412كفقا لما جاء في المذكر رقـ 

ذا تعمؽ الأمر بسند مشير قبؿ   إلى 1961 مارس 01سابقا قبؿ إعداد مسح الأراضي، كا 
، يجب التحقؽ مف الكضعية القانكنية لمعقار عمى مستكل 1961 فبراير 28غاية 

المحافظة العقارية الأـ، فعمى مدير الحفظ العقارم أف يرد عمى المحافظ في مدة تتراكح ما 
 يكما مف تاريخ مراسمتو سكاء كانت المحافظة العقارية الأـ تابعة 15 أياـ إلى 08بيف 

 .لكلايتو أـ لا، ىذا مف جية، كمف جية أخرل، يقكـ المحافظ بالتحقيؽ بشأف العقار ذاتو

 عمى مخطط مسح الأراضي كمعاينة تكافؽ 2يتـ التحقؽ في العقار بغرض تحديده
، كيتـ التحقيؽ (رقـ القسـ كالكحدة العقارية)محتكياتو المادية، ثـ استخراج مراجع المسح 

أيضا بغرض التأكد مف أف العقار ليس ممؾ لمدكلة، يقتصر التحقيؽ عمى السندات 

                                                           
بعقارات كاقعة في مناطؽ ممسكحة، مسجمة في حساب  تتعمؽ، 2004 سبتمبر 04 مؤرخة في 4618مذكرة رقـ  -1

المجيكؿ، حالة العقارات التي يطالب بترقيميا أشخاص يفتقدكف لحقكؽ مشيرة، الصادرة عف مديرية الأملاؾ العامة 
. ، كزارة الماليةالكطنية

أحيانا تككف عممية تحديد العقار عمى مخطط مسح الأراضي، عممية سيمة، يتـ إجراؤىا عمى مستكل المحافظة - 2
ستمزـ تدخؿ مصالح المسح مع احتماؿ تنقميـ إلى عيف المكاف، تمستحيمة، أك العقارية، لكف في حالات أخر تككف صعبة 

 يشكؿ كحد عقارية مدرجة في مخطط المسح ضمف قطعة أرض متعددة الحدكد ذات مساحة أكبر، تـ عقار في حالة كىذا
 يتـ الكشؼ عنيا بالمقارنة ما ،أك في الحدكد/ؽ في المساحة ككار إلى جانب حالة كجكد ؼ،تسجيميا في حساب المجيكؿ

 .بيف بيانات التعييف التي يتضمنيا السند المشير كالبيانات المتعمقة بمجمكعة الممكية المقيدة في حساب المجيكؿ
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، لأف كؿ سند رسمي غير مشير بعد ىذا التاريخ يعتبر 19761 مارس 25المشيرة قبؿ 
 سالفة الذكر، التي جعمت مف 16ناقؿ لمممكية لفائدة الدكلة، كىذا ما أكدتو التعميمة رقـ 

 .التسجيؿ في حساب المجيكؿ قرينة عمى أف العقارات ممؾ لمدكلة

يتـ تسكيتيا كفقا لما جاء : حالة طمب التسوية عمى أساس سند ممكية غير مشير -2
 سالفة الذكر، بحيث يختص مدير الحفظ العقارم بالنظر كالفصؿ 4618في المذكر رقـ 

فييا بناءن عمى التكضيحات كالتحقيقات التي تقكـ بيا فرقة المسح كالمحافظ العقارم، 
كالكثائؽ المرفقة بالطمب المكجو إليو، كما يستعيف كجكبا بالإجراءات التي حددىا المشرع 

 . لتسكية مع الإجراءات التي كضعتيا المديرية العامة للأملاؾ الكطنية

 أياـ مف تاريخ تمقيو طمب التسكية، 08يقكـ مدير الحفظ العقارم، في ظرؼ أقصاه 
بمراسمة مدير أملاؾ الدكلة كمدير مصالح المسح كالمحافظ العقارم، بغرض التحرم 

كالتأكد مف صحة بيانات طمب التسكية كمدل مطابقتيا لبيانات كثائؽ المسح، كيجب عمى 
 يكما مف تاريخ 45مدير أملاؾ الدكلة كمدير مصمحة المسح، في ظرؼ أقصاه 

مراسمتيـ، الرد عمى مدير الحفظ العقارم حكؿ العقارات محؿ طمب التسكية، كفي نفس 
 2.الكقت، يقكـ المحافظ بالتحقؽ مف عدـ كجكد شير مسبؽ لمعقارات باسـ شخص أخر

نلاحظ مف الناحية العممية بأف، نسبة العقارات المسجمة في حساب المجيكؿ كبيرة جدا 
في حيف يجب أف تككف قميمة، لاف التسجيؿ في حساب المجيكؿ استثناء يرد عمى القاعدة 

، يرجع السبب في 3العامة في عممية المسح، التي تقضي بتطيير الممكية العقارية الخاصة
                                                           

يتـ التحقؽ مف أف العقار ليس ممؾ لمدكلة عف طريؽ مراسمة مدير أملاؾ الدكلة بغرض إبداء رأيو حكؿ العقار، يجب - 1
الذم  ) سالؼ الذكر74-75سرياف أمر رقـ بدأ  كىك تاريخ ،1976 مارس 25أف نميز ما بيف السندات المشيرة قبؿ 

 كبيف السندات المشيرة بعد نفس ،( شيرىا في السجؿ العينيقبؿيقضي بأف كؿ الحقكؽ العينية لا ترتب أم أثر عيني 
 .( أـ لا، لأف الشير آنذاؾ يتـ كفقا لنظاـ الشير الشخصيشيرىا تـالسندات الرسمية تنتج أثارىا القانكنية سكاء )التاريخ 

 .04، سالفة الذكر، ص 4618مذكرة رقـ اؿ- 2
 ييرٍجًعنا إلى نقطة الصفر فيما يخص تطيير ،الاستمرار في عممية التسجيؿ في حساب المجيكؿ لمعقارات الممسكحة- 3

الممكية العقارية الخاصة عف طريؽ المسح العقارم، إذ أف المشرع استحدث عممية المسح العقارم كآلية قانكنية مباشرة 
لا سكؼ تككف بدكف  لتطيير الممكية العقارية الخاصة، فبالتالي يجب أف تحقؽ ىذه الآلية اليدؼ المنشكد مف استحداثيا، كا 

 .جدكل، فبالتالي لا داعي لكجكدىا كالعمؿ بيا
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ارتفاع نسبة التسجيؿ في حساب المجيكؿ إلى مبالغة فرؽ المسح في الإىماؿ كالتقصير 
، كالدليؿ عمى ذلؾ ىك الأرقاـ المسجمة بشأف التسجيؿ 1في أداء المياـ المخكلة ليا قانكنيا

في حساب المجيكؿ لدل المحافظة العقارية، إذ أف المحافظ العقارم أثناء تنفيذ إجراء 
القيد الأكؿ لتأسيس السجؿ العيني يعتمد عمى ما ىك مدكف في كثائؽ المسح العقارم، 
فتزايد نسبة التسجيؿ في حساب المجيكؿ ساىـ في تباطؤ عممية المسح العقارم، كما 

 .(القيد الأكؿ)أدل إلى ظيكر كتفاقـ المنازعات المترتبة عف الترقيـ العقارم 

 :الفرع الثاني

  المنازعات غير القضائية المتعمقة بالعقارات غير المطالب بيا أثناء أشغال المسح

تفاديا لمنازعات الترقيـ العقارم في حساب المجيكؿ لجأ المشرع مف خلاؿ قانكف رقـ 
 سالؼ الذكر، إلى إجراء جديد بشأف الترقيـ العقارم، سعيا منو إلى حفظ حقكؽ 17-11

غير الحاضريف في مكاف المسح العقارم أثناء سير )الملاؾ كالحائزيف لمعقارات الممسكح 
، كيتمثؿ ىذا الإجراء في تسجيؿ ىذه العقارات في حساب العقارات غير (عممية المسح

 .المطالب بيا أثناء سير عممية المسح ميدانيا

يكمف الغرض مف ىذا الإجراء، في تيسر متابعة عمميات المسح كما ينبغي الحاؿ، 
كالسماح بإعداد كثائؽ مسح مكثقة، ىذا مف جية، كمف جية أخرل، تقديـ طمب التسجيؿ 

كلحؿ ىذه المنازعات يتـ . إلى المحافظ العقارم (مرفؽ بسندات مثبتة لمممكية أك الحيازة)
 .(ثالثا) مف الجيات المكمفة بذلؾ (ثانيا)، ليتـ دراستو (أولا)تقديـ طمب التسكية كتسجيمو 

 تقديم وتسجيل طمب التسوية الإدارية : أولا

منح المشرع لكؿ مالؾ أك حائز لعقار ممسكح، ككاف غائبا في كقت تنفيذ أشغاؿ 
 لابد منيا، مع ة بإجراءات قانكنياالمسح ميدانيا، فرصة لطمب ترقيـ عقاره باسمو، مركر

 89 سالفة الذكر، تطبيقا لممادة 4060كجكب مراعاة الإجراءات الكاردة في المذكر رقـ 

                                                           
 .01، ص ، سالفة الذكر4618  رقـمذكرة-1
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 سالؼ 74-75 مكرر مف أمر رقـ 23 سالؼ الذكر، المعدلة لممادة 11-17مف قانكف 
 .الذكر، التي بمكجبيا تخؿ المشرع عف العمؿ بحساب المجيكؿ

يجب أف يككف مرفؽ بكثائؽ : عندما يكون طمب التسوية عمى أساس سند مشير -1
ثبكت اليكية مع سندات قانكنية تثبت الممكية أك الحيازة القانكنية، كما يجب إرفاقو بعقد 

، كيجب أيضا أف يقيد (حالة التركة عمى الشيكع)الفريضة في حالة كفاة المالؾ الأصمي 
 .ىذا الطمب في سجؿ خاص مرقـ كمختكـ مف طرؼ المدير الكلائي لمحفظ العقارم

يجب عمى المحافظ العقارم، بعد تمقيو لطمب التسكية أف يقكـ بتسجيمو كشيره في 
السجؿ العيني، كذلؾ طبعا بعد التحقؽ مف أف تاريخ استلاـ كثائؽ المسح الخاص بالقسـ 

 سنة كاممة مف تاريخ إيداعيا 15المتكاجد بو العقار لـ يتجاكز المدة القانكنية المحدد بػ 
 سنة كامؿ مف ىذا التاريخ، 15 أثناء القيد الأكؿ، لأنو إذا مرة 1لدل المحافظة العقارية

 .يسقط حؽ طالب التسكية، كيصبح العقار ممؾ لمدكلة عملا بمبدأ التقادـ المسقط

عندما يكون طمب التسوية عمى أساس سند غير مشير أو عمى أساس ممارسة  -2
 يجب إيداعو لدل مكتب تأسيس السجؿ العيني كالتكافؽ مع المسح بمديرية الحفظ :الحيازة

العقارم، كيجب أف يرفؽ ىذا الطمب بكثائؽ تثبت ىكية طالب التسكية، كبجب إرفاقو 
بالسند الرسمي غير المشير أك السند العرفي أك بأم كثيقة أخرل مف شأنيا أف تثبت بأف 
طالب التسكية يمارس الحيازة الفعمية قبؿ تاريخ مركر فرقة المسح، كفي حالة كفاة الحائز 

يقيد طمب التسكية في سجؿ خاص مرقـ . الأصمي، يجب إرفاؽ الطمب بعقد الفريضة
كمختكـ مف طرؼ المدير الكلائي لمحفظ العقارم، كذلؾ طبعا بعد التأكد مف أف آجاؿ 

لمقسـ  (لدل المحافظة العقارية)التسكية المحددة بسنتيف مف تاريخ إيداع كثائؽ المسح 
 2.المتكاجد فيو العقار محؿ طمب التسكية، لـ ينقضي بعد

 

                                                           
 .04، سالفة الذكر، ص 4060مذكرة رقـ - 1
 .06-05، ص ص ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ- 2
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 دراسة طمب التسوية الإدارية: ثانيا

 يقكـ المحافظ العقارم بالتحرم :عندما يكون طمب التسوية عمى أساس سند مشير -1
تككف إدارتي أملاؾ الدكلة كالحفظ )كالتأكد مف عدـ كجكد دعكل قضائية بشأف العقار 

، كما يتحقؽ مف كثائؽ المسح، التي تـ كفقا ليا تسجيؿ العقار في (العقارم طرفا فييا
  1.حساب العقارات غير المطالب بيا أثناء المسح، بأف العقار ليس تابعا لكلاية أخرل

يقكـ المحافظ العقارم، بعد التأكد مف تكافر الشركط اللازمة لمتسكية، بإرساؿ طمب 
 أياـ مف تاريخ تمقيو 8إلى مدير أملاؾ الدكلة في ظرؼ أقصاه  (حكؿ العقار)معمكمات 

لطمب التسكية، كيجب عمى مدير أملاؾ الدكلة الرد عمى المحافظ في ظرؼ أقصاه 
 08شيريف مف تاريخ تمقيو طمب المعمكمات، بعد ذؾ يقكـ المحافظ، في ظرؼ أقصاه 

أياـ مف تاريخ تمقيو الرد، بمراسمة مدير مصمحة المسح بغرض التحقؽ مف تطابؽ كثائؽ 
 .المسح كالسند المشير المرفؽ بطمب التسكية، فيما يخص تعييف محؿ طمب التسكية

عندما يكون طمب التسوية عمى أساس سند غير مشير أو عمى أساس ممارسة  -2
 أياـ مف تاريخ 08يقكـ مدير الحفظ العقارم بإخطار المحافظ في ظرؼ أقصاه : الحيازة

تمقيو طمب التسكية، كيجب أف يسمـ لو نسخة مف ممؼ طمب التسكية بغرض القياـ 
عمى مستكل المحافظة العقارية المختصة، كأحيانا يمتد التحرم إلى المحافظة )بالتحريات 
التي بشأنيا أف تؤكد بأنو ليس ىناؾ سند مشير بسـ طالب التسكية، كأف  (العقارية الأـ

السند أك الكثيقة المدعمة لطمب التسكية غير مستعممة في ترقيـ مجمكعة ممكية أخرل 
لفائدة طالب التسكية، كأيضا ليس ىناؾ دعكل قضائية مشيرة حكؿ العقار محؿ طمب 
التسكية، كيجب عمى المحافظ الرد بالمعمكمات المطمكبة منو لمدير الحفظ العقارم في 

 2. يكـ مف تاريخ استلامو طمب المعمكمات15أجاؿ أقصاه 

                                                           
سميمة صيفاكم، المنازعات العقارية في الجزائر تشريعيا كقضائيا، أطركحة مقدمة لنيؿ شيادة دكتكراه عمكـ في الحقكؽ، - 1

 .194، ص 2017/2018تخصص قانكف عقارم، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة الحاج لخضر، باتنة، 
 . سالفة الذكر4060 رقـ ةالمذكر- 2
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نلاحظ مف الناحية العممية، بأف، نسبة العقارات المسجمة في حساب العقارات غير 
المطالب بيا أثناء تنفيذ عممية المسح ميدانية مرتفعة نكعا ما، غير أنيا قميمة عف النسبة 

 سالؼ الذكر، كيمكف اتياـ 11-17المسجمة في حساب المجيكؿ قبؿ صدكر قانكف رقـ 
الملاؾ كالحائزيف في حالة غيابيـ عف عيف المكاف في الأياـ المحددة لتنفيذ عممية 

المسح، كما يمكف اتياـ فرؽ المسح في حالة عدـ إعارة أم اىتماـ لمكثائؽ المقدـ إلييا 
مف المالكيف كالحائزيف رغـ حضكرىـ في عيف المكاف أثناء المسح، فيسجمكنيا في حساب 

العقارات غير المطالب بيا، كنفس الشيء ينطبؽ عمى حالة عدـ احتراـ فرؽ المسح 
 1.لممكاعيد المحددة لتنفيذ عممية المسح مما يؤدم إلى غياب معظـ الملاكيف كالحائزيف

 : الفرع الثالث
تسوية المنازعات غير القضائية المتعمقة بالتسجيل في حساب المجيول أو في حساب 

 العقارات غير المطالب بيا أثناء أشغال المسح

 أعلاه، ككذلؾ المديرية العامة للأملاؾ الكطنية، 11-17حدد المشرع في قانكف رقـ 
الإجراءات الكاجب مراعاتيا لدراسة طمبات التسكية الإدارية، سكاءن لمعالجة طمبات التسكية 

 11-17الإدارية المتعمقة بالعقارات المسجمة في حساب المجيكؿ قبؿ صدكر قانكف رقـ 
، أك معالجة طمبات التسكية الإدارية المتعمقة بالعقارات المسجمة في حساب العقارات (أولا)

 .(ثانيا) 11-17غير المطالب بيا أثناء أشغاؿ المسح بعد صدكر قانكف رقـ 

 معالجة طمبات التسوية الإدارية لمعقارات المسجمة في حساب المجيول: أولا

تتـ معالجة طمبات التسكية الإدارية المتعمقة بالتسجيؿ في حساب المجيكؿ، مراعاة 
الكطنية،  للإجراءات الكاردة في العديد مف مذكرات صادرة عف المديرية العامة للأملاؾ

 سالفة الذكر، التي تعتبر منطمؽ تسكية كضعية العقارات 2421بداية مف المذكرة رقـ 
المسجمة في حساب المجيكؿ، في حالة طمب التسكية بسند ممكية مشير، بحيث تتضمف 
إجراءات عامة تنطبؽ عمى جميع حالات التسكية مع بعض الفكارؽ مف حالة لأخرل، كما 

                                                           
  .2022 أكتكبر 18 مقابمة مع المحافظ العقارم بالمحافظة القارية لكلاية تيزم كزك بتاريخ -1
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 سالفة الذكر، المتعمقة بحالة طمب التسكية بناءن عمى 4618ىك منصكص في المذكر رقـ 
 .سند ممكية غير مشير، أك حالة طمب التسكية في غياب تاـ لسند الممكة

 : حالة طمب التسوية عمى أساس سند ممكية مشير -1

 سالفة الذكر، بغرض معالجة طمبات 2421يجب مراعاة ما كرد في المذكرة رقـ 
 :التسكية عمى أساس سندات مشيرة لدل المحافظة العقارية، كبالتالي لدينا فرضيتيف

 إذا :حالة تحديد العقار إداريا لدى المحافظة العقارية دون تدخل فرقة المسح العقاري - أ
دكف تدخؿ مصمحة )تـ تحديد العقار بناءن عمى مخطط المسح لدل المحافظة العقارية 

، ككاف الاتصاؿ بمدير أملاؾ الدكلة غير ضركرم لمتحقؽ مف أف العقار ليس (المسح
عداد دفتر عقارم  ممؾ لمدكلة، يقكـ المحافظ العقارم بالترقيـ نيائيا باسـ طالب التسكية كا 

 . أياـ مف تاريخ تمقي طمب التسكية08مع التأشير عميو ثـ تسميمو لو في ظرؼ 
 إذا تطمب الأمر تنتقؿ فرقة :حالة تحديد العقار ميدانيا بتدخل فرقة المسح العقاري - ب

المسح إلى العقار لمتعرؼ عمى الحدكد كالتأكد مف مطابقة بيانات السند المشير مع تمؾ 
عداد كثيقة القياس مع  المعاينة ميدانيا، أك بيدؼ إجراء كضع الحدكد لمجمكعة ممكية كا 

ذا كاف الاتصاؿ بمصمحة أملاؾ الدكلة ضركرم لمتحقؽ مف  إعطاء مراجع مسح جديدة، كا 
أف العقار ليس ممؾ لمدكلة، يجب عمى المحافظ العقارم انتظار الرد مف كلا المصمحتيف، 

بأف العقار ليس ممؾ لمدكلة  ( يكـ مف تاريخ طمب المعمكمات15خلاؿ )فإذا تأكد بعد الرد 
كأف بيانات العقد مطابقة لبيانات كثائؽ المسح الجديدة، يرقـ العقار نيائي باسـ طالب 

 أياـ مف تاريخ تمقي الرد، أما إذا تأكد 08 كتسميـ دفتر عقارم لو خلاؿ دالتسكية مع إعدا
  1.بأف العقار ممؾ لمدكلة، يقكـ بإعداد دفتر عقارم باسميا يسممو لمدير أملاؾ الدكلة

 :حالة طمب التسوية بناء عمى سند ممكية غير مشير -2

أشرنا سابقا، إلى أف، مدير الحفظ العقارم مختص بتسكية العقارات المسجمة في حساب 
المجيكؿ، فبعد التأكد مف صحة البيانات التي يتضمنيا طمب التسكية كمدل مطابقتيا 

                                                           
 .03، سالفة الذكر، ص 2412التعميمة رقـ - 1
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لمبيانات التي تضمنتيا كثائؽ المسح، كبعد التأكد مف عدـ كجكد إشيار مسبؽ باسـ شخص 
 : نميز حالتيف مف التسكية بسند غير مشير. ما، تتـ التسكية الإدارية لمعقار

عندما يتعمؽ الأمر بطمب : 1وجود سند ممكية لو حجية قانونية لكنو غير مشير - أ
التسكية عمى أساس سند ممكية لو حجية قانكنية كلكنو غير مشير، يقكـ المحافظ العقارم، 

بناء عمى أمر مف طرؼ مدير الحفظ العقارم، سكاء بترقيـ العقار نيائيا باسـ طالب 
، كيقكـ بإعداد الدفتر العقارم كتسميمو لو بعد التأشير (إذا كاف سند الممكية رسمي)التسكية 

، ك (إذا كاف سند الممكية غير رسمي)، أك يقكـ بالترقيـ المؤقت باسـ طالب التسكية 2عميو
 3.إعداد شيادة ترقيـ مؤقت يسميما لو بعد التأشير عمييا

عندما يككف طالب التسكية مرفؽ : وجود سند غير كافي لإثبات حق الممكية العقارية - ب
بسند غير كافي لإثبات الممكية العقارية، يقكـ المحافظ العقارم، بعد التأكد مف تكافر شركط 

 أشير إذا تبيف بأف مدة الحيازة لمعقار مف طالب التسكية 04التسكية، بالترقيـ المؤقت لمدة 
 سنة كاممة يكـ الحصكؿ عمى التحقيقات الضركرية مف قبؿ مصمحتي المسح 15تفكؽ 

العقارم كالأملاؾ العامة لمدكلة، أك يقكـ بالترقيـ المؤقت لمدة سنتيف، يبدأ سيرانيا مف تاريخ 
 .إيداع كثائؽ المسح الجديدة المعدة بعد تنقؿ فرقة المسح إلى العقار محؿ طمب التسكية

 : حالة طمب التسوية في غياب تام لسند ممكية -3

يجب عمى المحافظ العقارم، في ىذه الحالة، أف يحقؽ في مدة الحيازة، فبعد التأكد بأف 
 سنة كاممة يكـ شركع 15مدة الحيازة القانكنية التي يمارسيا طالب التسكية لا تقؿ عف 

فرقة المسح في تحديد العقار أك مجمكعة الممكية المعنية محؿ طمب التسكية، كبعد أف 
                                                           

 ،(قبؿ إعداد مسح الأراض)غير مشير لدل المحافظة العقارية كيتعمؽ الأمر بعقكد الممكية التي ليا حجية قانكنية - 1
، سالؼ الذكر، 63-76المعدة قبؿ صدكر مرسكـ رقـ  (العقكد المكثقة كالأحكاـ القضائية) العقكد الرسمية :كالمتمثمة في

. 1971 مارس 01كأيضا العقكد العرفية ثابتة التاريخ قبؿ 
مقاؿ منشكر في  ،«الحمكؿ القانكنية لتطيير الأملاؾ العقارية الممسكحة كالمسجمة في حساب المجيكؿ»منى حنيش، - 2

مجمة عممية دكلية سداسية محكمة مختصة في ميداف العمكـ القانكنية كالسياسية ، مجمة معالـ لمدراسات القانكنية كالسياسية
، ص ص 2017، جكاف 01، العدد 01معيد الحقكؽ كالعمكـ السياسية، المركز الجامعي عمي كافي، تندكؼ، المجمد 

151 ،152. 
 .03، ص ، سالفة الذكر4618مذكرة رقـ - 3
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يتأكد بأف، طمب التسكية مؤسس كمثبت عمى ضكء التحريات التي قامت بيا مصمحتي 
لا تقؿ عف )أملاؾ الدكلة كالمسح العقارم، يقكـ بترقيـ مؤقت لمدة تقابؿ باقي أجؿ سنتيف 

  1.باسـ طالب التسكية ( أشير04

معالجة طمبات التسوية الإدارية لمعقارات المسجمة في حساب العقارات غير : ثانيا
 المطالب بيا أثناء أشغال المسح 

 سالؼ الذكر، تسمية جديدة لحساب العقارات 11-17منح المشرع بمكجب قانكف رقـ 
حساب العقارات غير المطالب بيا أثناء " المسجمة في حساب الجيكؿ، فأصبحت تسمى بػ

 89أشغاؿ المسح العقارم، كتتـ معالجة طمبات التسكية الإدارية ليذه العقارات كفقا لممادة 
مف نفس القانكف، كالإجراءات التي حددتيا المديرية العامة للأملاؾ الكطنية ضمف المذكرة 

 74-75 مف أمر رقـ 2 مكرر23 سالفة الذكر، المتعمقة بكيفية تطبيؽ المادة 0406رقـ 
 أعلاه، كتشمؿ العقارات المسجمة في حساب 89سالؼ الذكر، المعدلة كالمتممة بالمادة 

 سالؼ الذكر، كالعقارات المسجمة باسـ الدكلة 10-14المجيكؿ قبؿ صدكر قانكف رقـ 
 . حالات في تسكية مثؿ ىذه المنازعات03 أعلاه، فنميز 10-14بعد صدكر قانكف رقـ 

 : حالة طمب التسوية عمى أساس سند ممكية مشير -1

 عندما يككف طمب التسكية عمى أساس سند مشير، ينتظر المحافظ العقارم ردكد مف 
طرؼ مدير مصمحة المسح العقارم كمدير أملاؾ الدكؿ بشأف الطمبات التي أرسميا إلييـ 

يجب أف يككف خلاؿ شير مف تاريخ تمقيو )، فإذا تمقى رد إيجابي (أشرنا إلييا سابقا)
مف طرؼ مدير مصمحة المسح، فيما يخص تعييف العقار محؿ طمب  (لطمب المعمكمات

ذا تمقى رد إيجابي مف طرؼ مدير أملاؾ الدكلة  يجب أف يككف خلاؿ شيريف )التسكية، كا 

                                                           
 .08، ص ، سالفة الذكر4618مذكرة رقـ اؿ- 1
يسجل كل عقار تابع ": ، سالؼ الذكر، المعدلة كالمتممة، عمى أنو74-75 مكرر مف أمر رقـ 23/01نصت المادة - 2

لخواص لم يطالب بو خلال عمميات مسح الأراضي ولم تتمكن مصالح المسح من تحديد مالكو أو حائزه في حساب 
 سنة (15)  خمسة عشرةويرقم ترقيما مؤقتا لمدة" حساب العقارات غير المطالب بيا أثناء أشغال مسح الأراضي"يسمى 

 ".من تاريخ إيداع وثائق المسح بالمحافظة العقارية
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، يقكـ بترقيـ العقار نيائيا باسـ طالب التسكية، مع (مف تاريخ تمقيو لطمب المعمكمات
إعداد الدفتر العقارم كتسميمو لو، كفي نفس الكقت، يبمغ مصالح المسح بغرض ضبط 
كثائؽ المسح مع مكافاتو بنسخة منيا، أما إذا كانت الردكد سمبية، أم أف العقار ممؾ 

لاسيما أرقاـ )لمدكلة كأف بيانات السند المشير ليست متطابقة لبيانات مخطط المسح 
بلاغ طالب التسكية بسبب (التجزيئات، كالحدكد ، يجب التكقؼ عف إجراءات التسكية، كا 

 1.التكقؼ عف التسكية كعدـ إتماـ الترقيـ لصالحو

 : حالة طمب التسوية عمى أساس سند غير مشير -2

يجب عمى مدير عندما يككف طمب التسكية عمى أساس سندات ممكية غير مشيرة، 
الحفظ العقارم، أف يقكـ أكلا بمراسمة مدير أملاؾ الدكلة لطمب معمكمات حكؿ العقار، 

كىذا الأخير يجب عميو البث في الكضعية القانكنية لمعقار محؿ طمب التسكية، إذ يجب 
عميو إبلاغ الرد لمدير الحفظ العقارم في ظرؼ أقصاه شيريف مف تاريخ تمقيو لطمب 

المعمكمات، كما يجب عمى مدير الحفظ العقارم بمراسمة مدير مصمحة المسح، بغرض 
التحقؽ مف مطابقة بيانات العقد أك الكثيقة المدعمة لطمب التسكية مع بيانات كثائؽ 

المسح المتعمقة بمجمكعة الممكية مكضكع طمب التسكية، فعمى مدير مصمحة المسح أف 
يرد عمى مدير الحفظ العقارم في ظرؼ أقصاه شير مف تاريخ تمقيو لطمب المعمكمات، 

 2.يرفؽ ىذا الرد كجكبا بمحضر تعييف الحدكد

 : ، تتـ التسكية حسب الحالة، إذ نميز حالتيف3إذا تكفرت الشركط اللازمة لمتسكية

يأخذ بعيف الاعتبار في : حالة طمب التسوية عمى أساس سند رسمي غير مشير - أ
، كىك تاريخ دخكؿ أمر رقـ 1975 جكيمية 05ىذه الحالة، العقكد التكثيقية المحررة قبؿ 

 سالؼ الذكر، حيز التنفيذ، أم بداية مف ىذا التاريخ أصبح إجراء الشير إجراء 75-74
                                                           

 .06-04 سالفة الذكر، ص ،4060مذكرة رقـ اؿ- 1
 .ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ، نفس الصفحاتػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ- 2
 أك الكثيقة  القانكنيالسند-  عقد مشير باسـ طالب التسكية أك أنو لا يحكز أم سند يثبت الممكية،كجكد عدـ-:فيتمثؿ - 3

 .مشيرةقضائية عدـ كجكد عريضة دعكل -غير مستعمميف في ترقيـ مجمكعة ممكية أخرل لفائدة طالب التسكية، 
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إجبارم، إلى جانب، الأحكاـ كالقرارات القضائية التي اكتسبت حجية الشيء المقضي بو، 
 . سالؼ الذكر، حيز التنفيذ91-70ككذلؾ العقكد التي تـ إعدادىا قبؿ دخكؿ الأمر رقـ 

في ىذه الحالة : حالة طمب التسوية عمى أساس سند عرفي لو حجية تجاه الغير - ب
 أعلاه، حيز 91-70يأخذ بعيف الاعتبار، العقكد العرفية ثابتة التاريخ قبؿ دخكؿ أمر رقـ 

 . سالؼ الذكر58-75 مف أمر رقـ 328التنفيذ، كالعقكد العرفية ثابتة التاريخ كفقا لممادة 

 :حالة طمب التسوية عمى أساس ممارسة الحيازة العقارية -3

 1:عندما يككف طمب التسكية عمى أساس ممارسة الحيازة العقارم، نميز حالتيف

يؤخذ بعيف الاعتبار في : حالة وجود شيادة حيازة مشيرة لدى المحافظة العقارية - أ
 15ىذه الحالة، مدة الحيازة العقارية، فيتـ النظر في شركط الحيازة القانكنية كمدة الحيازة 

جراء التحريات 254-91 مف مرسكـ رقـ 02سنة كفقا لأحكاـ المادة   سالؼ الذكر، كا 
كالتحقيؽ بشأف ممكية العقار، كالتأكد مف عدـ كجكد أم اعتراض أخر أك سند مشير باسـ 

 .  طالب التسكية أك غيره لنفس العقار المطالب تسكية كضعيتو
عندما يككف : حالة طمب التسوية عمى أساس وثيقة أخرى غير شيادة الحيازة - ب

طمب التسكية مدعما بكثيقة أخرل تبيف ممارسة الحيازة عمى العقار مف طرؼ طالب 
التسكية، يمكف لمدير الحفظ العقارم المقارنة بيف الكثيقة المدعمة لطمب التسكية كالسندات 

الأخرل التي استفاد بمكجبيا أشخاص آخريف مف الترقيـ بأسمائيـ في نفس القسـ 
الممسكح، أك في مجمكعات ممكيات عقارية أخرل في قسـ مجاكر تـ إيداع كثائقيا 
المساحية الخاصة بيا لدل المحافظة العقارية، كما يمكنو الاستعانة بتقارير المعاينة 

الميدانية التي تحررىا مصالح أملاؾ الدكلة، لأنيا يمكنيا أف تحتكم عمى معمكمات تسمح 
بمعاينة كقائع تدؿ عمى حيازة ظاىرة، مثلا تشييد بناية عمى العقار محؿ طمب التسكية 

  2.عمى أساس الحيازة

                                                           
 .06، سالفة الذكر، ص 4060  رقـةالمذكر- 1
 .07، ص ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ- 2
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، بعد اختتاـ إجراءات التحريات اللازمة ( المشار إلييما أعلاه3 ك2)في كمتا الحالتيف 
كالتحقيؽ بشأف طمب التسكية كالعقار محؿ طمب التسكية، كبعد إبلاغ كتابيا طالب 

 : التسكية بنتائج التحرم كالتحقيؽ، نميز حالتيف

بناءن عمى ) حالة ثبكت ممكية العقار أك الحيازة لطالب التسكية، يقكـ المحافظ العقارم  -
بترقيـ العقار مؤقتا لمدة سنتيف باسـ طالب التسكية مع إعداد  (طمب مف مدير الحفظ العقارم

شيادة ترقيـ مؤقتة يسمميا لو، يبدأ سريانيا الترقيـ المؤقت مف تاريخ طمب التسكية، كما يقكـ 
 .بفتح مجاؿ لمطعكف الإدارية كتمقييا إف كجدة

بناءن ) حالة ثبكت الممكية لمدكلة أك لإحدل الجماعات المحمية، يقكـ المحافظ العقارم  -
بالترقيـ نيائيا باسـ الدكلة أك الجماعة المحمية التي  (عمى طمب مف مدير الحفظ العقارم

 المحمية ثبتت ليا الممكية، كفي نفس الكقت، يقكـ بتبميغ مدير أملاؾ الدكلة أك ممثؿ الجماعة
 1.بأف ممكية العقار محؿ طمب التسكية تؤكؿ إلييا

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
. 09-08 ص ص  سالفة الذكر،،4060المذكرة رقـ  - 1
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: المبحث الثاني

 القضائية المترتبة عن الشير العينيالمنازعات 

 إلى تفادم (مف خلاؿ المبادئ كالأسس التي يقكـ عمييا )ييدؼ نظاـ الشير العيني
المتعمقة بحؽ الممكية كالحقكؽ العينية العقارية أك عمى  (خاصة القضائية)المنازعات 

 سكاء عند تنفيذ عممية المسح أكالأقؿ التقميؿ منيا، غير أنو رغـ ذلؾ تنشأ عدة منازعات 
 أك بعد الانتياء منيا، (أثناء القيد الأكؿ أك القيد اللاحؽ) عند تنفيذ عممية الشير العيني

 كعجز النشاط ، في غياب تشريع دقيؽ يتصدل لياالمنازعاتكيصعب حؿ مثؿ ىذه 
.  مف شأنيا سد الفراغ القانكني التيالقضائي الكثيؼ عمى كضع قكاعد اجتيادية

 غيرىا مف المنازعات القضائية عفلشير العقارم القضائية ؿمنازعات اؿأىـ ما يميز 
تشكؿ نكعيف مختمفيف مف المنازعات، يتعمؽ ك ىك ككنيا تتسـ بالطبيعة الإجرائية ،الأخرل
 المنازعات مميزات لديو)الأخر بالقضاء الإدارم النكع يتعمؽ ك ،العادم  بالقضاءإحداىما

 الدعاكل القضائية العقارية المعنية بالشير في، فبناءن عمى ذلؾ نبحث أكلا (الإدارية البحتة
كالجداؿ الذم حدث سكاء حكؿ كجكب شير ىذه الدعاكل أك عدـ كجكب شيرىا، العيني 

مف جية، كمف جية أخرل، الجداؿ الذم حدث حكؿ نكع الدعاكل الكاجب إخضاعيا 
، ثـ البحث في المنازعات (المطمب الأول) لمشير، كمكقؼ المشرع مع القضاء مف ذلؾ

 إلى جانب، البحث في ،(المطمب الثاني)القضائية المتعمقة بعممية المسح العقارم 
 .(المطمب الثالث) بالقيد في السجؿ العينيالمتعمقة القضائية المنازعات 
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 :المطمب الأول

 مفيوم الدعوى القضائية المترتبة عن الشير العيني

تعتبر الدعكل القضائية، بصفة عامة، الكسيمة القانكنية التي يجأ إلييا الشخص، طالبا 
مف خلاليا الجيات القضائية التدخؿ لإقرار كحماية حقكقو الشرعية كالتصدم لكؿ أنكاع 

 .الاعتداءات التي يمكف بشأنيا أف تؤثر بأم طرقة كانت عمى حقكقو

قبؿ الكلكج في المنازعات القضائية لمشير العيني ككيفية الفصؿ فييا، يجب أف نتطرؽ 
إلى مفيكـ الدعكل القضائية باعتبارىا الإجراء الأكؿ لمدخكؿ في المنازعات القضائية، إذ 

، نذكر (الفرع الأول)يجب أف نقكـ بتعريؼ الدعكل القضائية المترتبة عف الشير العيني 
الفرع ) الشركط القانكنية لقبكؿ الدعاكل القضائية العقارية المترتبة عف الشير العيني

 .(الفرع الثالث)مع تحديد الدعاكل المعنية بالشير العيني ، (الثاني

 :الفرع الأول

 تعريف الدعوى القضائية العقارية 

تتميز الدعكل القضائية العقارية عف غيرىا مف الدعاكل القضائية، بعدة خصائص، 
كلكي نتمكف مف معرفة ىذه الخصائص يجب عمينا، التطرؽ إلى تعريؼ الدعكل القضائية 

 .(ثانيا) ثـ تعريؼ الدعكل القضائية العقارية ،(أولا)بصفة عامة 

 تعريف الدعوى القضائية: أولا

سالؼ الذكر، كلا  58-75لـ يعرؼ المشرع الجزائرم الدعكل القضائية لا في أمر رقـ 
 سالفا الذكر، فبالتالي يجب عمينا الرجكع إلى التعريؼ الفقيي، إذ 09-08في قانكف رقـ 

حؽ صاحب الإدعاء بأف تسمع دعكاه بحيث : عرؼ الفقو الحديث الدعكل القضائية بأنيا
كىي بالنسبة لمخصـ، الحؽ في مناقشة مدل . يفصؿ القاضي بتأسيسيا أك عدـ تأسيسيا
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، كىك نفس التعريؼ الذم ذىب إليو المشرع الفرنسي ضمف 1تأسيس إدعاءات المدعي
: ، أيف عرَّؼ الدعكل، كما يمي1975 مف قانكف المرافعات الصادر في 30المادة 

الدعكل بالنسبة لممدعي ىي الإدعاء في أف يسمع القاضي حقيقة إدعائو ليبث في "
صحتو أك عدـ صحة ىذا الإدعاء أما بالنسبة لمخصـ فيي حقو في أف يناقش صحة ىذا 

  2".الإدعاء

مف خلاؿ ما سبؽ يتضح بأنو، تنفرد الدعكل القضائية بعدة خصائص جعمتيا تتميز 
عف غيرىا مف المفاىيـ المشابية ليا، إذ أنيا تعتبر حؽ كليست كاجب، كبالتالي يعتبر 

استعماليا أمر اختيارم كليس إجبارم، بحيث يعتبر استعماليا حؽ شخصي خاص 
تعتبر . بالشخص المعتدل عمى حقو، فيك حر في أف يمجأ إلى القضاء أـ يتجنب ذلؾ

الدعكل أيضا، حؽ قابؿ لمتنازؿ عنو كلكف لا يمكف الحرماف منو، فمذلؾ ىك حر في أف 
يستعمؿ حقو لمدفاع عمى مصالحو الشخصية أك أف يتنازؿ عنو، كما أف الدعكل قابمة 
للانقضاء بالتقادـ، بحيث أنيا تسقط في حالة ما إذا لـ يتـ رفعيا أماـ الجية القضائية 

   3.المختصة في الآجاؿ المحدد قانكنيا

 تعريف الدعوى القضائية العقارية: ثانيا

سمطة الالتجاء إلى القضاء قصد : يمكف تعريؼ الدعكل القضائية العقارية، بأنيا
الحصكؿ عمى تقرير حؽ متعمؽ بالممكية العقارية أك حمايتو، فيي دعكل قضائية تيدؼ 

 4.إلى حماية حؽ عمى عقار

 

                                                           
 .228، ص السابؽ، المرجع ...نقلا عف، ليمى لبيض، المنازعات العقارية - 1
، مقاؿ منشكر في مجمة الأستاذ الباحث لمدراسات القانكنية كالسياسية، «شير الدعكل القضائية العقارية»ة بكقرة، مالعمر- 2

، المجمد الأكؿ، العدد  محمد بكضياؼ، المسيمة، جامعةالحقكؽ كالعمكـ السياسيةكمية فصمية دكلية عممية محكمة، مجمة 
 .82، ص 2017، سبتمبر 07

 . 32، 31، المرجع السابؽ، ص ص ...ليمى لبيض، المنازعات العقارية - 3
 .85، المرجع السابؽ، ص ...نكاؿ جديمي، الدفتر العقارم كالمنازعات نقلا عف، - 4
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 : الفرع الثاني

 شروط الدعاوى القضائية العقارية

كضع المشرع مجمكعة مف شركط يجب تكافرىا لقبكؿ الدعكل القضائية، البعض منيا 
 سالؼ الذكر، كالبعض الآخر أكردىا 09-08 مف قانكف رقـ 17، 13ذكرىا في المادتيف 

 سالؼ 58-75 مف أمر رقـ 40في نصكص قانكنية متفرعة، كعمى سبيؿ المثاؿ المادة 
، (أولا)نتناكؿ ضمف ىذا الفرع، الشركط العامة المتعمقة بأطراؼ الدعكل القضائية . الذكر

 .(ثانيا)ثـ الشركط الخاصة برفع الدعكل القضائية العقارية 

 الشروط المتعمقة بأطراف الدعوى القضائية: أولا

لا يجوز لأي شخص التقاضي ما ":  أعلاه، التي نصت عمى أنو13يتضح مف المادة 
يثير القاضي تمقائيا . لم تكن لو صفة، ولو مصمحة قائمة أو محتممة يقرىا القانون

كما يثير تمقائيا انعدام الإذن إذا ما اشترطو . انعدام الصفة في المدعي والمدعى عميو
 .  بأنو، تشترط الصفة في أطراؼ الدعكل، أما المصمحة تشترط في المدعي فقط،"القانون

 :  شرط الصفة -1

يقصد بشرط الصفة في الدعاكل القضائية، أف يككف الشخص الذم يباشر الدعكل ىك 
، كفي نفس الكقت، 1صاحب الحؽ أك المركز القانكني المراد حمايتو أك مف ينكب عنو

                                                           
إذا رفعت الدعكل مف طرؼ الشخص ؼالأصؿ في الصفة، ىك تحديد الشخص الذم لو حؽ إقامة الدعكل أك رفعيا، - 1

 في دعكل :مثلا)ير بدؿ الضحية غالذم يعتبر نفسو ضحية تصرؼ تككف مقبكلة، بينما تككف مرفكضة إذا تـ رفعيا مف اؿ
، لكف استثناء عف القاعدة العامة منحة الصفة لمغير مف أجؿ الدفاع عمى حقكؽ الضحية، (إثبات النسب أك دعكل الطلاؽ

كل االدع: كىذا ما ذىب إليو المشرع الجزائرم عمى غرار نظيره الفرنسي، إذ يمكف رفع الدعكل القضائية مف الغير، مثلا
المرفكعة مف طرؼ النقابات بغرض الدفاع عف مصالح العماؿ، كالدعاكل المرفكعة مف طرؼ النيابة العامة بغرض الدفاع 

-75 مف أمر رقـ 48 طبقا لممادة ،كالدعكل التي ترفعيا النيابة العامة بيدؼ الحكـ بمكت المفقكد)عف المصمحة العامة 
مقاؿ منشكر في مجمة البحكث ، « الدعكلشركط قبكؿ» عبد العزيز مقفكلجي،  إلىع في ذلؾكرجاؿ، ( سالؼ الذكر58

 2كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة البميدة مجمة عممية أكاديمية محكمة نصؼ سنكية، ، كالدراسات القانكنية كالسياسية
 .115، 114، ص ص 2014، نكفمبر 06لكنيسي عمي، العدد 
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فًعة الدعكل ضده ىك الشخص نفسو الذم اعتدل عمى الحؽ المراد  يككف الشخص الذم ري
، كقد جعؿ المشرع شرط 2، فبالتالي ترفع الدعكل مف ذم الصفة عمى ذم الصفة1حمايتو

الصفة مف النظاـ العاـ، يجب تكافره في كلا أطراؼ الدعكل، فبالتالي تخمفو يؤدل إلى 
 سالؼ الذكر، 09-08 مف قانكف رقـ 69 ك67عدـ قبكؿ الدعكل كفقا لأحكاـ المادتيف 

 .كيمكف لمقاضي إثارتو مف تمقاء نفسو

 :  شرط المصمحة -2

يمكف تعريؼ المصمحة بأنيا، تمؾ الفائدة التي يسعى المدعي إلى تحقيقيا مف رفع 
، فالأصؿ أف الشخص إذا اًعتيدًمى عمى حقو تحققت لو مصمحة في الالتجاء إلى 3الدعكل

القضاء، كىك يريد منفعة مف كراء التجائو لمقضاء، ىذا مف جية، كمف جية أخرل، تعتبر 
المصمحة مناط الدعكل، بحيث لا دعكل بدكف مصمحة، كىي ليست شرط فقط لقبكؿ 
نما ىي شرط أيضا لقبكؿ أم طمب قضائي أك دفع أك طعف في حكـ قضائي    4.الدعكل كا 

مادية أك معنكية، كما  (يقرىا القانكف)يشترط في المصمحة بحد ذاتيا، أف تككف قانكنية 
أك محتممة أثناء رفع  (مكجكدة)يشترط طبقا لمقكاعد العامة أف تككف المصمحة قائمة 

الدعكل، أم أف الدعكل ترفع أثناء كقكع الاعتداء أك أف الاعتداء عمى كشؾ الكقكع كقت 
  5.رفع الدعكل

                                                           
فاطمة أحمد فكاتيح، آليات التحقيؽ العقارم في الجزائر، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في القانكف، تخصص قانكف مدني -1

 أيضاالرجكع . 143، ص 2015-2014أساسي، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة عبد الحميد بف باديس، مستغانـ، 
 .237، المرجع السابؽ، ص ... ليمى لبيض، المنازعات العقارية إلى 

-08شركط الشكمية لقبكؿ دعكل الإلغاء عمى ضكء قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية اؿ»كليد شريط، كشريفة بكزيفي - 2
، المجمد زياف عاشكر، الجمفةجامعة مجمة عممية دكلية محكمة، ، مقاؿ منشكر في مجمة البحكث السياسية كالإدارية، «09
 .55، ص 2014، ديسمبر 02العدد  ،03

مقاؿ منشكر في المجمة الجزائرية لمقانكف ، «منازعات الدفتر العقارم في التشريع الجزائرم»عماد الديف رحايمية، - 3
 .33، ص 2017 العدد الأكؿ،كزارة العدؿ، مركز البحكث القانكنية كالقضائية، ، كالعدالة

 .118، المرجع السابؽ، ص ...عبد العزيز مقفكلجي، شركط قبكؿ - 4
، عبد العزيز مقفكلجي،  إلى أيضاالرجكع ، 240، 239، المرجع السابؽ، ص ص ...ليمى لبيض، المنازعات العقارية - 5

 .119نفس المرجع، ص 
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 : شرط الأىمية -3

 سالؼ الذكر، بأنيا 58-75 مف أمر رقـ 40عرؼ المشرع الأىمية في المادة 
صلاحية الشخص لكسب الحقكؽ كتحمؿ الالتزامات، غير أنو لـ ينص عمى شرط الأىمية 

 سالؼ الذكر، كذلؾ راجع لككف الأىمية شرط 09-08 مف قانكف رقـ 13في المادة 
، فبالتالي عدـ تكفر الأىمية (شرط لرفع الدعكل كليست شرط لقبكليا)لممطالبة القضائية 

في الدعكل القضائية يؤدم إلى بطلاف الإجراء، كلا يؤدم إلى رفض الدعكل، كالمقصكد 
مف شرط الأىمية، ىك تكافر أىمية التقاضي لدل المتقاضي، أم يجب أف يبمغ سف الرشد 

 1.، كأف يتمتع بكامؿ قكاه العقمية مع حقكقو المدنية كالسياسية( سنة كاممة19)القانكني 

 : شرط الإذن -4

 أعلاه، فيجب 13نص المشرع عمى شرط الإذف في الدعكل القضائي ضمف المادة 
، كيعتبر (التي اشترط المشرع لقبكليا تكافر الإذف)يتكفر في بعض مف الدعكل القضائية 
الحصكؿ عمييا كجكبا قبؿ  (في بعض الحالات)الإذف تمؾ الرخصة التي اشترط القانكف 

، فتخمفو في ىذه الحالات يؤدم حتما إلى عدـ قبكؿ الدعكل، كجعؿ المشرع 2رفع الدعكل
مف شرط الإذف مف النظاـ العاـ، فبالتالي أجاز لمقاضي أف يثير عدـ كجكد ىذا الشرط 

 3.مف تمقائي نفسو

 الشروط الخاصة برفع الدعوى القضائية العقارية : ثانيا

كضع المشرع مجمكعة مف الشركط الكاجب مراعاتيا بشأف الدعكل القضائية في حد 
ذاتيا، فمف بينيا شركط خاصة بالبيانات التي يجب أف تتضمنيا عريضة افتتاح الدعكل، 

كأخرل خاصة بآجاؿ رفع الدعكل، إلى جانب، الشركط الخاصة بالاختصاص بالنسبة 
 .لمجية القضائية التي يتـ رفع الدعكل إلييا

                                                           
 .  87، المرجع السابؽ، ص ...نكاؿ جديمي، الدفتر العقارم كالمنازعات - 1
 .120، المرجع السابؽ، ص ...عبد العزيز مقفكلجي، شركط قبكؿ - 2
 .243، المرجع السابؽ، ص ...  المنازعات العقارية،ليمى لبيض- 3
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 :وجوب ذكر البيانات الجوىرية في عريضة افتتاح الدعوى (1

 سالؼ 09-08 مف قانكف رقـ 15يجب ذكر البيانات الجكىرية الكاردة في المادة 
الذكر، إذ يجب ذكر الجية القضائية التي ترفع أماميا الدعكل، كذكر ىكية المدعي 

كالمدعى ضده، مكطنيـ، كطبيعة الشخص المعنكم كمقره الاجتماعي كصفتو القانكنية أك 
الاتفاقية، عرضا مكجزا لمكقائع كالطمبات كالكسائؿ التي تؤسس عمييا الدعكل، مع 
الإشارة، عند الاقتضاء، إلى الكثائؽ المؤيدة لمدعكل، ففي حالة تخمؼ إحدل ىذه 

 .البيانات، ترفض الدعكل شكلا

 1:مراعاة آجال رفع الدعوى مع مراعاة الاختصاص القضائي النوعي والإقميمي (2

يجب عمى المدعى أف يحترـ المكاعد القانكنية لرفع الدعكل، فيذه المكاعيد تختمؼ 
باختلاؼ نكع الدعكل كمحميا، كيجب أف يراعي شرط الاختصاص القضائي بالنسبة 
لمجية التي يرفع إلييا الدعكل، كالمقصكد مف ذلؾ، بصفة عامة، ىك الكلاية القانكنية 
الممنكحة لجية ما بغرض النظر كالفصؿ في الدعاكل المرفكعة أماميا، كيعتبر ىذا 

، فبالتالي تخمفو يؤدم حتما إلى إثارة عدـ الاختصاص إما مف 2الشرط مف النظاـ العاـ
 3.طرؼ القاضي تمقائيا أك مف طرؼ الخصكـ في أم مرحمة كانت عمييا الدعكل

 مف 8014 ك800تقضي القاعدة العامة، بالنسبة للاختصاص النكعي، كفقا لممادتيف 
، بأف دعاكل إلغاء القرارات الإدارية يؤكؿ اختصاص الفصؿ فييا لمقضاء القانكفنفس 

                                                           
 .34، المرجع السابؽ، ص ...عماد الديف رحايمية، منازعات الدفتر العقارم - 1
يجب عمى المدعي أف يراعي شرط الاختصاص القضائي مع القكاعد العامة كالاستثناءات التي ترد عميو، سكاء قكاعد - 2

 .الاختصاص النكعي  أك قكاعد الاختصاص الإقميمي، كيعتبر ىذا الشرط مف بيف شركط قبكؿ الدعكل شكلا
 .56-51، المرجع السابؽ، ص ...كليد شريط، الشركط الشكمية لقبكؿ دعكل كالشريفة بكزيفي - 3
دارية ىي جيات الولاية العامة في لإالمحاكم ا": ، سالؼ الذكر، عمى أف09-08 مف قانكف رقـ 800نصت المادة - 4

تختص بالفصل في أول درجة، بحكم قابل للاستئناف في جميع القضايا، التي تكون الدولة أو الولاية . المنازعات الإدارية
 مف نفس القانكف عمى 801بينما نصت المادة . "أو البمدية أو إحدى المؤسسات العمومية ذات الصبغة الإدارية طرفا فييا

دعاوى إلغاء القرارات الإدارية والدعاوى التفسيرية ودعاوى فحص - 1: تختص المحاكم الإدارية كذلك بالفصل في: "أنو
 ".القضايا المخولة ليا بموجب نصوص خاصة- 3دعاوى القضاء الكامل، - 2، : ...المشروعية لمقرارات الصادرة عن
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 في الحالات التي يككف أحد أطرافيا شخص معنكم عاـ، كأيضا في القضايا الإدارم
تقضي أما بالنسبة للاختصاص الإقميمي، المخكلة ليا بمكجب نصكص قانكنية خاصة، 

، بأف الاختصاص  سالؼ الذكر09-08 قانكف رقـ  مف37 طبقا لممادة ،القاعدة العامة
ف دائرة اختصاصياالإقميمي يؤكؿ لمجية القضائية التي يقع في   مكطف المدعى عميو، كا 

التي يقع فييا آخر القضائي لـ يكف ىناؾ مكطف معرؼ لو، يعكد الاختصاص لمجية 
التي يقع القضائية مكطف لو، أما في حالة اختيار مكطف فإف الاختصاص يؤكؿ لمجية 

 ينص القانكف عمى خلاؼ ذلؾ، لكف كاستثناءن ـ المكطف المختار ما ؿدائرة اختصاصيافي 
لدعاكل ا في حالة ،بأنو  مف نفس القانكف،40لمادة ا تقضي ،يرد عمى القاعدة العامة

 .العقارية يؤكؿ الاختصاص لمجية القضائية التي يقع فييا العقار محؿ النزاع

 :ألا يكون قد صدر حكم نيائي بشأن محل رفع الدعوى (3

تطبيقا لمبدأ حجية الشيء المقضي بو، بالنسبة للأحكاـ القضائية، اشترط المشرع 
لقبكؿ الدعكل ألا يككف قد سبؽ صدكر حكـ فصؿ نيائيا في نفس مكضكعيا، فإذا كانت 

 (دكف تغيير في صفاتيـ)الدعكل تتعمؽ بحقكؽ ليا نفس المحؿ كالسبب كنفس الأطراؼ 
 1.مع دعكل تـ الفصؿ فييا سابقا بحكـ ذك حجية الشيء المقضي بو، يتـ رفضيا

 :وجوب شير الدعوى القضائية العقارية لدى المحافظة العقارية (4

اشترط المشرع بشأف الدعاكل القضائية أف تخضع لمشير العيني إذا كاف مكضكعيا 
لا  يتمحكر حكؿ الممكية كالحقكؽ العينية العقارية المشيرة سابقا في السجؿ العيني، كا 

، كأكده في  القانكف أعلاه مف17ستككف محؿ الرفض، كىذا ما نص عميو في المادة 
                                                           

 بالنسبة للأحكاـ القضائية، إذ أف حجية الشيء ،يجب التمييز بيف حجية الشيء المقضي بو، كقكة الشيء المقضي بو- 1
 حتى كلك كاف قابلا لمطعف فيو بالطرؽ ق كذلؾ مف كقت صدكر،المقضي بو تثبت لأم حكـ قطعي فصؿ في خصكمة

تزكؿ معو حجيتو، أما قكة ك أخر فيزكؿ الحكـ  قضائي  يظؿ الحكـ حجية إلى حيف إلغائو بمكجب حكـ أك قرارإذالعادية، 
 .، فبالتالي يعتبر حكـ نيائي(الاستئناؼ كالمعارضة)الشيء المقضي بو يعني عدـ قابمية الحكـ لمطعف فيو بالطرؽ العادية 

 يعتبر حكـ ذك حجية الشيء المقضي بو، لكف العكس ،بأف كؿ حكـ حائز لقكة الشيء المقضي بومما سبؽ،  ،يفيـ
 في الرجكع يعتبر حكـ حائز لقكة الشيء المقضي بو، ،ليس صحيح، أم ليس كؿ حكـ حائز لحجية الشيء المقضي بو

 .124، 123، المرجع السابؽ، ص ص ... عبد العزيز مقفكلجي، شركط قبكؿ  إلىذلؾ
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: يكمف الغرض مف اشتراط شير الدعكل العقارية في . سالؼ الذكر18-18قانكف رقـ 
، كبالتالي يبقى مصير تعييف  مع إعلاـ الغير بأف العقار محؿ النزاعحفظ حقكؽ المدعي

ىذا  كحدكد الأجزاء المتنازع فييا معمؽ إلى غاية صدكر حكـ قضائي نيائي بشأنيا،
 .في السجؿ العينيالحكـ لا ينتج أثره القانكنية إلا مف تاريخ شيره 

 :الفرع الثالث

 الدعاوى القضائية العقارية الواجب إخضاعيا لمشير العيني

ظير جدؿ كبير حكؿ كجكب أك عدـ كجكب شير الدعاكل القضائية العقارية، سكاء 
 سالؼ الذكر، أك بعد صدكره، كىذا ما أثر بصفة كبيرة 09-08قبؿ صدكر قانكف رقـ 

عمى الجانب العممي، فيما يخص شير مثؿ ىذه الدعاكل، ككاف التأثير كبيرا إلى درجة 
كجكد تناقضات في أحكاـ كقرارات قضائية تخص ىذه المسألة، ذلؾ راجع إلى التناقض 
 . الذم كقع فيو المشرع فيما يخص نكع الدعاكل العقارية التي تخضع كجكبا لمشير العيني

 أعلاه، أصبح الأمر كاضح نكعا ما، بشأف نكع 18-18بعد صدكر قانكف رقـ 
الدعاكل العقارية التي يجب إخضاعيا لمشير العيني، إذ أف المشرع تدارؾ التناقض 

كالفراغ القانكني الذم كقع فيو سابقا، كىذا ما سنكضحو مف خلاؿ التطرؽ إلى الدعاكل 
 أعلاه، كقبؿ 09-08القضائية العقارية المعنية بالشير العيني بعد صدكر قانكف رقـ 

، كالدعاكل القضائية العقارية المعنية بالشير (أولا) أعلاه 18-18صدكر القانكف رقـ 
 .(ثانيا) أعلاه 18-18العيني بعد صدكر القانكف رقـ 

  18-18قبل صدور قانون رقم لشير العيني با المعنيةالدعاوى القضائية العقارية : أولا

الذم مف خلالو صرح المشرع بكجكب إخضاع )أعلاه،  09-08بعد صدكر قانكف رقـ 
، (الدعاكل العقارية لمشير العيني، إلا أنو كقع في تناقض بشأف الدعاكل المعنية بالشير

 التناقض كالتبايف بيف الأحكاـ كالقرارات استمر،  أعلاه18-18كقبؿ صدكر قانكف رقـ 
القضائية حكؿ مسألة إخضاع الدعاكل العقارية لمشير العيني، غير أنو ما ميز ىذه 
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الدعاكل الكاجبة إخضاعيا نكع المرحة عف المرحة السابقة ليا، ىك التبايف كالتناقض حكؿ 
 09-08رقـ   مف قانكف519 ك17 المادتيف  مضمكفلمشير العيني، كيتضح لنا ذلؾ مف

: ق، بحيث أفسالؼ الذكر

سكاءن منيا )أصبح إجراء شير الدعاكل المتعمقة بالممكية كالحقكؽ العينية العقارية  -1
إجراء إلزامي لقبكؿ  (الحقكؽ العينية العقارية الأصمية أك الحقكؽ العينية العقارية التبعية

يجب ":  كالتي نصت عمى أنوأعلاه، 17/3الدعكل شكلا، كىذا ما أكدتو صراحة المادة 
شير عريضة رفع الدعوى لدى المحافظة العقارية إذا تعمقت بعقار أو حق عيني 

 وتقديميا في أول جمسة ينادى فييا عمى القضية تحت ،عقاري مشير طبقا لمقانون
 ".طائمة عدم قبوليا شكلا ما لم يثبت إيداعيا للإشيار

إذا تعمقت بعقار أو حق عيني عقاري "لعبارة كفقا ؿعامة  أعلاه، 17المادة جاءت 
لا تنحصر فقط في فبالتالي الدعاكل العقارية الكاجب إخضاعيا لمشير العيني ، "مشير

نما ىناؾ أك نقض حقكؽ عينية عقارية مشيرة دعاكل إبطاؿ أك فسخ أك تعديؿ  سابقا، كا 
أخرل يجب إخضاعيا لمشير العيني، إلى جانب الدعاكل المنصكص عدة دعاكل قضائية 

 مف نفس 519 سالؼ الذكر، كالمادة 63-76 مف مرسكـ رقـ 85عمييا في المادة 
  . دعكل تكممة إجراءات الكعد بالبيع العقارم، دعكل الأخذ بالشفعة:منيانذكر القانكف، 

 إلى حصر الدعاكل ثانية، نجد أف المشرع ذىب أعلاه 519بالرجكع إلى المادة ك -2
ترفع ": أنو نصت ذات المادة عمى إذالقضائية العقارية الكاجبة إخضاعيا لمشير العيني، 

ر فييا حسب الإجراءات الواردة في ىذا القانون، مع ظينوالدعاوى أمام القسم العقاري 
مراعاة الأحكام الخاصة بشير دعاوى الفسخ أو الإبطال أو التعديل أو نقض حقوق 

 519الذم ذىب إليو المشرع في المادة يتضح الحصر ، ك"قائمة عمى عقود تم شيرىا
بشير دعاوى الفسخ أو الإبطال أو التعديل أو نقض حقوق قائمة " : مف العبارةأعلاه،

 . أعلاه85 أعلاه، تقريبا نفسيا مع المادة 519، أم أف المادة "عمى عقود تم شيرىا
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  18-18الدعاوى القضائية العقارية المعنية بالشير العيني بعد صدور قانون رقم : ثانيا

 سالؼ الذكر، 09-08 سنكات، مف صدكر قانكف رقـ 10بعد مدة طكيمة، تزيد عف 
كاستمرار الجداؿ الفقيي كالقضائي حكؿ مسألة نكع الدعاكل العقارية التي أكجب المشرع 

إخضاعيا لمشير العيني، تحت طائمة عدـ قبكليا شكلا مف قبؿ الجية القضائية المختصة 
في النظر فييا، تدارؾ المشرع الفراغ كالتناقض القانكني الذم أدل إلى ظيكر الجداؿ الفقو 
كالتناقض في الأحكاـ كالقرارات القضائية حكؿ الدعاكل العقارية الكاجب إخضاعيا لمشير 
العيني، كحسـ الأمر نيائيا عندما نص صراحة عمى كجكب شير كؿ الدعاكل القضائية 

 أعلاه، التي أدرج بمكجبيا 18-18 مف قانكف رقـ 35العقارية، كذلؾ مف خلاؿ المادة 
تشير ":  سالؼ الذكر، بحيث نصت عمى أنو74-75 مكرر ضمف أمر رقـ 16المادة 

بالسجل العقاري الممسوك بالمحافظة العقارية المختصة إقميميا كل عريضة رفع دعوى 
 ".تتعمق بعقار أو حق عيني عقاري مشير سنده، بعد تسجيميا بأمانة ضبط المحكمة

:  مكرر أعلاه، بأف16يمكننا القكؿ، مف خلاؿ ما ذىب إليو المشرع ضمف المادة 
المشرع أصاب في جعؿ إخضاع جميع الدعاكل القضائية العقارية إجراء إلزامي نظرا 

نما تساعد إلى حدو  للأىداؼ التي يسعى لتحقيقيا مف ذلؾ، فيي أىداؼ لا يستياف بيا، كا 
كبير في حماية حقكؽ المدعي كتمكيف الغير مف تفادم الكقكع في مشكؿ التلاعب في 
المعاملات العقارية، إلا أف المشرع لـ يحدد ما إذا تعمؽ الأمر بشير عرائض افتتاح 
الدعاكل القضائية العقارية أك يجب أف يشمؿ إجراء الشير العيني دعاكل الاستئناؼ 

كالمعارضة، كدعاكل الطعف بالطرؽ غير العادية في الأحكاـ كالقرارات التي تفصؿ في 
الدعاكل القضائية العقارية الخاضعة لمشير العيني، فمف المستحسف أف يتدخؿ المشرع 
مرة أخرل لحسـ المسألة حتى لا يككف ىناؾ تناقضات في الحياة العممية سكاء عمى 

 . مستكل المحافظات العقارية أك عمى مستكل القضاء بمختمؼ جياتو كدرجاتو
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 : الثانيالمطمب

 المنازعات القضائية المتعمقة بعممية المسح العقاري

الشير العقارم القضائية المتعمقة بمنازعات اؿأىـ ما يميز سبؽ كأف أشرنا إلى أف، 
تشكؿ نكعيف مف ك بالطبيعة الإجرائية، اتسامياعمى غيرىا مف المنازعات القضائية ىك 

، يككف النظر كالفصؿ فييا مف قبؿ  يتعمؽ بالقضاء العادمالنكع الأكؿالمنازعات، 
القاضي العادم كيطبؽ عمييا أحكاـ القانكف الخاص، لأف أطرافيا ىـ أشخاص عادية 

بحيث يككف النظر  ،بالقضاء الإدارميتعمؽ  ، كالنكع الثاني(طبيعية أك معنكية خاصة)
كالفصؿ فييا مف اختصاص القاضي الإدارم، كيطبؽ عمييا أحكاـ القانكف الإدارم 

 .  كأحد أطرافيا شخص عاـ ليا ميزات المنازعات الإدارية البحتةكالقانكف العاـ، إذ

أشرنا سابقا إلى أنو، في حالة فشؿ محاكلات عقد جمسات الصمح، أك فشؿ محاكلة 
الصمح، تصدر الجية المختصة بالتسكية الإدارية محاضر عدـ الصمح مع منح للأطراؼ 
المتنازعة ميمة محددة قانكنية لرفع دعكل أماـ الجيات القضائية المختصة، كيجب عمى 

الجيات المختصة إتباع كمراعاة الإجراءات القانكنية بغرض الفصؿ في مختمؼ 
المنازعات المطركحة أماميا بشأف المسح العقارم، سكاء كانت تتعمؽ بسير عممية المسح 

، أك بالتحقيؽ العقارم (الفرع الثاني) أك بالحيازة كالتقادـ المكسب ،(الفرع الأول)العقارم 
 .(الفرع الثالث) سالؼ الذكر 02-07طبقا قانكف رقـ 

  :الفرع الأول

 العقاري المسح بسير عممية المتعمقة القضائية المنازعات 

عندما تفشؿ لجنة المسح في تسكية النزاعات المطركحة أماميا، بشأف سير عممية 
المسح، تقكـ بإصدار محاضر عدـ الصمح تككف مسببة، يتـ تبميغيا لإطراؼ النزاع، كفي 
نفس الكقت، تمنح لأطراؼ النزاع ميمة محدد لمجكء إلى القضاء إف لـ يتكصمكا إلى حؿ 

بالطعف القضائي، إذ تدعى التي  كدم فيما بينيما، فبالتالي يتـ المجكء إلى المرحة الثانية
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، الدعكل المتعمقة بعممية المسحفي لمفصؿ الجية القضائية المختصة رفع دعكل أماـ  يتـ
 (أولا)نذكر مف بينيا المنازعات المتعمؽ بالأخطاء في القياس كحساب المساحات 

 .، الآتي نتطرؽ إلييما بإيجاز(ثانيا)كالمنازعات المتعمقة بتحديد العقارات محؿ المسح 

 المنازعات القضائية المتعمقة بالأخطاء في القياس وحساب المساحات : أولا

عندما ترفض لجنة المسح القياـ بتصحيح الأخطاء في القياسات، التي ارتكبتيا 
الأعكاف المكمفة بتنفيذ عممية المسح ميدانيا، يحؽ لممعني بالأمر المجكء إلى القضاء رافعا 

دعكل أماـ القضاء الإدارم ضد لجنة المسح، يطالب مف خلاليا تصحيح الأخطاء 
يمكف لممحكمة الإدارية، مف أجؿ الفصؿ في الدعكل . المتعمقة بالقياس كحساب المساحة

المرفكع إلييا، القياـ بمعاينة كمطابقة الكثائؽ في الأرض الكاقع بغرض التأكد بشأف إدعاء 
المعنى بالأمر، كتتـ المعاينة إما مف طرؼ خبير عقارم يتـ تعيينو مف طرؼ القاضي 

  1.الإدارم، أك يقكـ ىذا الأخير بنفسو بالمعاينة الضركرية

 المنازعات القضائية المتعمقة بتعيين الحدود: ثانيا

 سالؼ الذكر، بأف، 09-08 مف قانكف رقـ 516يستشؼ مف خلاؿ مضمكف المادة 
الدعاكل القضائية المتعمقة بالمنازعات التي لـ تتمكف لجنة المسح العقارم مف تسكيتيا 

إداريا، بشأف تعييف الحدكد أثناء سير عممية المسح العقارم، يتـ رفعيا أماـ القضاء 
، كذلؾ مراعاة للاختصاص 2العادم الذم تككف في مقر اختصاصو العقارات محؿ النزاع

 .النكعي كالإقميمي لمجية القضائية التي تنظر كتفصؿ في مثؿ ىذه الدعاكل

 

 

 
                                                           

 .191، 190، المرجع السابؽ، ص ص ...سميمة صيفاكم، المنازعات العقارية - 1
 .30 المرجع، ص ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ، نفس- 2
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 :الفرع الثاني

 المنازعات القضائية المتعمقة بعقد الشيرة وشيادة الحيازة

غير المباشرة، إلى جانب الآلية  القانكنية اتلجأ المشرع إلى تكريس العديد مف الآلي
تطيير الممكية العقارية الخاصة، بداية تسريع كتسييؿ بغرض ، (المسح العقارم)المباشرة 
 أف نسبية مصداقية ىذا الأخير، دفعت بالمشرع إلى تكريس آلية إلا الشيرة، عقد مف آلية

 مقارنة بعقد الشيرة إلا الآليةأخرل فعالة ألا كىي شيادة الحيازة، غير أنو رغـ فعالية ىذه 
المنازعات، شأنيا في ذلؾ شأف عقد الشيرة، إذ أنو إلى جانب المنازعات أنيا لا تخمك مف 

  .(ثانيا) نجد المنازعات المتعمقة بشيادة الحيازة (أولا)القضائية التي خمفتيا عقكد الشيرة 

 المنازعات القضائية المتعمقة بعقود الشيرة: أولا

جراءات إعداد عقكد الشيرة، كنسبية مصداقية مرسكـ رقـ  -83تعتبر بساطة شركط كا 
 سالؼ الذكر، سببيف رئيسييف جعلا مف ىذه العقكد معرض بشدة لمطعف في صحتيا 352

 1.حتى كبعد فكات مكاعيد الاعتراض المحددة ضمف نفس المرسكـ

 :منازعات عقد الشيرة التي يختص القاضي العقاري بالفصل فييا -1

يؤكؿ الاختصاص بالفصؿ في الدعاكل المتعمقة بإبطاؿ عقد الشيرة إلى القاضي 
العقارم بالمحكمة التي يقع فييا العقار محؿ إعداد العقد المطمكب إلغاؤه، سكاء كانت 

أك مف طرؼ مدير أملاؾ الدكلة أك  (المالؾ أك الحائز)مرفكعة مف طرؼ الأشخاص 
تتمثؿ الدعاكل التي ترفع مف قبؿ الأشخاص، إما في دعاكل إلغاء عقكد . البمدية المعنية

سكاء كاف )الشيرة لعدـ صحتيا بسبب عدـ تكافر الشركط القانكنية لدل المتحصؿ عمييا 
، أك في دعاكل إثبات أفضمية الحيازة لدل 2(مشير لدل المحافظة العقارية أك غير مشير

                                                           
 .، سالؼ الذكر352-83 مف مرسكـ رقـ 07 ك06المادتيف - 1
 في مجمة الدراسات مقاؿ منشكر، «الإشكالات التي خمفتيا عقكد الشيرة كآليات فض منازعاتيا»ىاجر سماعيني، -2

كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة الدكتكر الطاىر مكلام، مجمة عممية دكلية أكاديمية سداسية محكمة، ، الحقكقية
 .87، ص 2015، جكاف 03سعيدة، العدد 
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، تتمثؿ في (أك البمدية)أحد أطراؼ النزاع، أما الدعاكل التي يرفعيا مدير أملاؾ الدكلة 
دعكل إلغاء ىذه العقكد إذا تـ تحريرىا عمى عقارات تدخؿ ضمف أملاؾ الدكلة أك تابعة 
لممحافظة العقارية البمدية، في حالة غياب اعتراض مف ممثمي ىذه الييئات في الفترة 

المحددة قانكنيا، فرغـ أف أحد أطراؼ ىذه المنازعات شخص معنكم عاـ إلا أف 
الاختصاص بالفصؿ فييا يؤكؿ لمقاضي العقارم، ككنو الكحيد المخكؿ لو مراقبة مدل 

   1.صحة كشرعية العقكد التكثيقية

 :منازعات عقد الشيرة التي يختص القاضي الجزائي بالفصل فييا -2

يختص القاضي الجزائي بالفصؿ في الدعاكل التي ترفع بغرض متابعة المكثؽ الذم 
يىؼى عمدان كقائع معينة أك تصريحات تـ الإدلاء بيا مف الأطراؼ لتحرير عقد  أغفؿ أك زى

إذا تعمد )الشيرة، كيمكف أف تمتد المتابعة إلى أف تشمؿ الخبير الميندس العقارم 
كالحائزيف لمعقار محؿ إعداد عقد الشيرة،  (الاعتداء عمى حدكد ممكية الملاؾ المجاكريف

 216 ك42إذ تتـ متابعتيـ عمى أساس المساىمة في تزكير محرر عمكمي كفقا لممادتيف 
 2. يتضمف قانكف العقكبات1966 يكنيك 08 مؤرخ في 165-66مف أمر رقـ 

 :منازعات عقد الشيرة التي يختص القاضي الإداري بالفصل فييا -3

يقتصر اختصاص القاضي الإدارم بالفصؿ في الدعاكل المتعمقة بعقكد الشيرة التي 
يككف فييا المدعى عميو ىك المحافظ العقارم، الذم ترفع ضده دعكل بسبب رفض إجراء 

شير عقد الشيرة، بحجة أنو ىناؾ سند ممكية مشير أك غير مشير لدل المحافظة 
العقارية يثبت الممكية لمغير، أك بحجة أف العقار محؿ إعداد عقد الشير ممسكح كخاضع 
لإجراءات الترقيـ، لأنو بعد إصدار قرار الرفض كتبميغو لممعني بو، يحؽ لو رفع دعكل 

  3.قضائية ضد المحافظ العقارم
                                                           

 .228، المرجع السابؽ، ص ...محمكدم عبد العزيز، آليات تطيير الممكية - 1
 يكنيك 10  الصادر في،49 ج، العدد.ر.تضمف قانكف العقكبات، ج م1966 يكنيك 08 مؤرخ في 156-66مر رقـ أ- 2

 .، معدؿ كمتمـ1966
 .91، 90، المرجع السابؽ، ص ص ...ىاجر سماعيني، الإشكالات التي خمفتيا - 3
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 المنازعات القضائية المتعمقة بشيادة الحيازة: ثانيا

 لمقاضي منيا يؤكؿ اختصاص الفصؿ فييا البعض تثار بشأف شيادة الحيازة عدة منازعات،
 .، كالبعض الأخر يؤكؿ اختصاص الفصؿ فييا لمقاضي الإدارم(العقارم أك الجزائي)العادم 

 :منازعات شيادة الحيازة التي يختص القاضي العقاري بالفصل فييا -1

يختص القاضي العقارم بالفصؿ في الدعاكل التي يككف مكضكعيا صفة الحائز 
طالب شيادة الحيازة، التي يطعف فييا المعترضيف خلاؿ شيريف مف تاريخ إعلاـ الغير 

فيذا الطعف يتعمؽ .  سالؼ الذكر254-91 مف مرسكـ تنفيذم رقـ 08بيا كفقا لممادة 
، فيجب عمى رئيس المجمس الشعبي البمدم تكجو 1بصفة الحائز قبؿ تسميـ شيادة الحيازة

، كفي نفس الكقت، يتكقؼ عف إعداد 2أطراؼ النزاع إلى رفع دعكل أماـ القاضي العقارم
إلى غاية صدكر حكـ نيائي، فإذا ثبتت الحيازة لطالب  (لممعني بالأمر)كتسميـ الشيادة 

 . الشيادة، يتـ إعدادىا كتسمميا لو، أما إذا ثبت العكس، تعد كتسمـ لمف تـ الحكـ لصالحو

يختص القضاء العقارم بالفصؿ في دعاكل شيادة الحيازة بعد تسميميا لطالب 
، بحيث يككف مكضكع ىذه الدعاكل إما المطالبة بإخلاء العقار محؿ 3الحصكؿ عمييا

 . الحيازة أك المطالبة بعدـ التعرض لمحائز في الانتفاع بمحؿ الحيازة

                                                           
حيازة ككاف المعترض يمارس الحيازة عمى نفس العقار اؿ الاعتراض مف أحد المكاطنيف حكؿ طمب شيادة يككفعندما - 1

بالنسبة لتكافر )تكفر كافة الشركط القانكنية عكس طالب شيادة الحيازة، ىنا نككف أماـ تفضيؿ أحد الحائزيف عف غيره مع 
عد كب، القضاء أنو لا يمكف لرئيس المجمس الشعبي منح شيادة الحيازة لأم منيـ، بؿ يكجييـ إلى إلا، (الشركط الحيازة

 .  الحيازة، يقكـ رئيس المجمس الشعبي البمدم بمنح شيادة الحيازة لمحائز المعترؼ لو بحؽ الحيازةيثبتصدكر حكـ نيائي 
 المتضمف قانكف 18/11/1990 المؤرخ في 25-90 مف القانكف رقـ 46التعميؽ عمى المادة »عبد الرحمف بربارة، - 2

مخبر القانكف كالعقار، مجمة عممية دكلية محكمة نصؼ سنكية، ، مقاؿ منشكر في مجمة القانكف العقارم، «التكجيو العقارم
. 234، ص 2014، العدد الأكؿ، ديسمبر 02جامعة البميدة 

يتعمؽ الأمر بالدعاكل التي ترفع مف أك ضد حامؿ شيادة الحيازة كالتي يمكف أف تمس بالغير مف الأشخاص الطبيعييف - 3
الانتفاع لممدعي في لزاـ المدعى عميو بإخلاء العقار محؿ الحيازة أك منعو مف التعرض لإرفع دعكل : أك تصدر منيـ، مثلا

 المدعي شيادة الحيازة سممت لو عمى أساس تكافر جميع شركط الحيازة العقارية، يأخذ دبالعقار، نميز حالتيف، إذا كاف في م
سند الحيازة، يو ، أما إذا لـ يتكفر لدلولزـ المدعى عميو بإخلاء العقار كمنعو مف التعرض  كمالقضاء بعيف الاعتبار الحائز

. يحكـ لصالحوكلقانكنية، يأخذ القضاء بعيف الاعتبار المدعى عميو، ؿلمدعى عميو شيادة الحيازة ممنكحة لو كفقا ؿككاف 
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كما يختص القضاء العقارم بالفصؿ في الدعاكل المتعمقة بالمطالبة بالاعتراؼ بالحيازة 
العقارية عف طريؽ الحكـ القضائي، بحيث يرفع الحائز دعكل طالبا فييا تقرير الحيازة 

، كيختص نفس القضاء بالفصؿ في دعاكل حماية الحيازة العقارية 1العقارية التي يمارسيا
 2. سالؼ الذكر09-08 مف قانكف رقـ 530 إلى 524المكرسة قانكنيا، كفقا لممكاد مف 

 :منازعات شيادة الحيازة التي يختص القاضي الجزائي بالفصل فييا -2

، بتجريـ الحصكؿ عمى شيادة 3 سالؼ الذكر25-90 مف قانكف رقـ 46تقضي المادة 
الحيازة بطريقة غير مشركعة، كتجريـ التصرفات التي مف شأنيا عرقمة كتعطيؿ تسميـ 

يستشؼ، مف نفس المادة بأنو، . شيادة الحيازة لمحائز الذم تتكفر فيو الشركط القانكنية
يؤكؿ لمقاضي الجزائي الاختصاص بالفصؿ في الدعاكل المتعمقة بتزكير الكثائؽ كتزيؼ 

شيادات الشيكد المعتمد عمييا في تحرير شيادات الحيازة، كأيضا الدعاكل المتعمقة 
كتقضي . بالتصرفات التي مف شأنيا أف تؤدم إلى تعطيؿ كعرقمة تسميـ شيادة الحيازة

 سالؼ الذكر، بتجريـ أعماؿ التعدم عمى الحقكؽ 156-66 مف أمر رقـ 386المادة 
العينية الثابتة قانكنيا، بما في ذلؾ التعدم عمى حؽ الحيازة العقارية المرتكب عف طريؽ 

 4.الخمسة أك التدليس

 
                                                           

نادية قادرم، مجاؿ الأخذ بأحكاـ الحيازة كالتقادـ المكسب في ظؿ مبادئ نظاـ الشير العيني في التشريع الجزائرم، - 1
لنيؿ شيادة دكتكراه العمكـ في الحقكؽ، تخصص قانكف عقارم، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة مقدمة أطركحة 

 .319-317ص ص . 2019-2018الحاج لخضر، باتنة، 
شييناز بف بكعيشة، التحقيؽ العقارم في نظاـ القانكف الجزائرم، أطركحة مقدمة لنيؿ شيادة دكتكراه عمكـ، تخصص - 2

أنظر أيضا، عمر . 168، ص 2018-2017، 01القانكف الخاص، كمية الحقكؽ، جامعة بف يكسؼ بف خدة، الجزائر 
. 104، المرجع السابؽ، ص ...حمدم باشا، آليات تطيير الممكية 

يعاقب بالحبس سنة واحدة إلى خمس سنوات ": ، سالؼ الذكر، عمى ما يمي90-25 مف قانكف رقـ 46نصت المادة - 3
 دج كل شخص تعمد تصريحا غير صحيح، أو إشيادا غير صحيح أو استظير 10000 إلى 2000وبغرامة مالية من 

 أو وثائق أو عقودا غير صحيحة، أو افسد بعضيا، فحصل أو سعى ليحصل غيره بغير حق عمى شيادة حيازة أو اأوراق
 دج كل شخص عطل 5000و  دج 1000ويعاقب بغرامة مالية تتراوح بين . استعمال أو حاول استعمال شيادة ممغاة

 ". أو احتجاج أو اعتراض تعسفيهأو منع تسميم شيادة الحيازة بمراوغة تدليسي
 .58، 57، المرجع السابؽ، ص ص ...مكاز شربالي، آليات تطيير الممكية - 4
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 :منازعات شيادة الحيازة التي يختص القاضي الإداري بالفصل فييا -3

يعكد اختصاص الفصؿ في دعاكل شيادة الحيازة إلى القضاء الإدارم، إذا كاف أحد 
، كباعتبار أف شيادة (...الدكلة، الجماعات المحمية،)أطراؼ النزاع شخص معنكم عاـ 

الحيازة قرار إدارم يصدره رئيس المجمس الشعبي البمدم كتخضع لمشير لدل المحافظة 
العقارية، أجاز المشرع لكؿ مف لو سند رسمي يثبت حقو في الممكية العقارية، أف يرفع 

دعكل أماـ القاضي الإدارم، بغرض منع منح ىذه الشيادة لممعني أك إبطاليا قبؿ شيرىا، 
رفع دعكل ضد المحافظ الذم قاـ بشير - بسند رسمي مشير سابقا-كما أجاز لكؿ مالؾ 

، يطالب بإبطاؿ ىذه الشيادة مع التعكيض عف الأضرار التي لحقت بو 1شيادة الحيازة
التي قاـ بيا الحائز بعد شير ىذه  (كالرىف)أك القانكنية  (كالبناء)جراء التصرفات المادية 

 .الشيادة

 تككف الدكلة مسؤكلة عف الأخطاء التي يرتكبيا المحافظ العقارم أثناء ممارسة 
، كذلؾ عمى أساس مسؤكلية المتبكع عف أعماؿ تابعو، فتقكـ بدفع قيمة التعكيض 2كظيفتو

لممالؾ، غير أنو في حالة ارتكاب المحافظ العقارم خطأ جسيـ، يحؽ لمدكلة الرجكع عمى 
المحافظ العقارم عف طريؽ رفع دعكل الرجكع، مطالبا إياه أف يرجع ليا قيمة التعكيض 

 3.الذم دفعتو لممالؾ

، بشأف دعاكل شيادة الحيازة التي يفصؿ فييا، عمى ميقتصر حكـ القاضي الإدار
إلغاء شيادة الحيازة مع التعكيض عف الأضرار التي لحقت بالمالؾ جراء التصرفات التي 
نما تككف سارية في حؽ المالؾ  .أبرميا الحائز حسف النية، لأف ىذه التصرفات لا تبطؿ كا 

 

                                                           
العمرية بكقرة، إثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائرم، أطركحة مقدمة لنيؿ شيادة دكتكراه عمكـ في - 1

 .357، ص 2016-2015، 01القانكف، تخصص عمكـ قانكنية، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة باتنة 
 .272، 271، المرجع السابؽ، ص ص ...محمكد عبد العزيز، آليات تطيير الممكية - 2
يفتو، مع دعكل الرجكع التي ظسنتطرؽ لاحقا بالتفصيؿ إلى مسؤكلية الدكلة عف أخطاء المحافظ العقارم أثناء ممارسة ك- 3

 .ترفعيا الدكلة عمى المحافظ العقارم
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 :الفرع الثالث

 02-07المنازعات القضائية المتعمقة بإجراء التحقيق العقاري طبقا لقانون رقم 

يعتبر المجكء إلى رفع دعكل قضائية بالنسبة لممتضرريف مف إجراء التحقيؽ العقارم، 
طبقا لنفس القانكف، الخيار الأخير بعد فشؿ محاكلات الصمح أك رفض المحقؽ العقارم 

، سكاء (لعدـ تكافر سندات رسمية أك قانكنية تثبت ادعاءاتيـ)الطعكف المطركحة أمامو 
كاف التحقيؽ فردم أك جماعي، كتختمؼ جيات الاختصاص بالفصؿ في ىذه المنازعات 

 .باختلاؼ محميا كأطرافيا، إذ يتكزع الاختصاص بيف القاضي العادم كالقاضي الإدارم

 سالؼ الذكر، 147-08 مف مرسكـ تنفيذم رقـ 17ألزـ المشرع بمكجب المادة 
 مف 17إخضاع عريضة افتتاح الدعكل لإجراء الشير، كىذا عكس ما جاء في المادة 

 سالؼ الذكر، إذ جعؿ شير الدعكل شرط يقتصر عمى حؽ ممكية أك 08-09قانكف رقـ 
حقكؽ عينية أخرل عمى عقارات مشيرة سنداتيا سابقا، غير أنو بالنسبة لإجراء التحقيؽ 

العريضة عف طريؽ التأشير بيا في البطاقات  العقارم يختمؼ الأمر، إذ ألزـ شير
، سكاء كانت 1العقارية المؤقتة بعد إعداد بطاقة شخصية باسـ طالب إجراء التحقيؽ

، أك كانت مف اختصاص (أولا)منازعات التحقيؽ العقارم مف اختصاص القاضي العقارم 
    .(ثالثا)، أك مف اختصاص القاضي الإدارم (ثانيا)القاضي الجزائي 

 منازعات التحقيق العقاري التي يختص القاضي العقاري بالفصل فييا: أولا

 أعلاه، حؽ رفع الدعكل لكؿ شخص متضرر 02-07خكؿ المشرع في قانكف رقـ 
دكف غيره، كىك عكس ما ذىب إليو فيما يخص الطعف في عقد  (المالؾ أك الحائز)

                                                           
يتم إشيار العريضة الافتتاحية في حال ": ، سالؼ الذكر، عمى أنو147-08 مف مرسكـ تنفيذم رقـ 17نصت المادة - 1

أيام عمى الأكثر، التي تمي نياية المدة القانونية المذكورة في المادة  (8)ما إذا رفعت الدعوى القضائية خلال الثمانية 
ويتم ذلك الإشيار بالتأشير عمى مجموعة . ينفذ المحافظ العقاري في الحال إجراء الإشيار العقاري المطموب.  أعلاه16

 مارس 25 المؤرخ في 63-76مرسوم رقم ال من 113 في المادة االبطاقات العقارية المؤقتة، كما ىو منصوص عميو
 والمذكور أعلاه، بفتح بطاقة شخصية باسم صاحب الطمب أو المعني، مع ذكر الإطار القانوني الذي رفعت 1976سنة 

 ".فيو الدعوى، زيادة عميو تعيين العقار
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الشيرة كشيادة الحيازة، كيكمف الغرض مف ذلؾ في منع الطعكف التعسفية الصادرة مف 
الغير، لأنيا يمكف أف تساىـ في تعطيؿ أك منع سير إجراءات التحقيؽ، كيمكف أف تؤدم 

 1.إلى إلحاؽ الأضرار بطالب إجراء التحقيؽ الذم تتكفر فيو شركط تنفيذ التحقيؽ

 مف مرسكـ تنفيذم 16 سالؼ الذكر، كالمادة 02-07 مف قانكف رقـ 12عملا بالمادة 
 سالؼ الذكر، يجب أف ترفع دعكل طمب إبطاؿ المحضر المؤقت لمتحقيؽ 147-08رقـ 

بعد فشؿ محاكلة الصمح، كفي ظرؼ أقصاه شيريف مف تاريخ تسميـ المحضر في جمسة 
لا سترفض الدعكل بسبب سقكطيا أك لتخمؼ إجراء التسكية الإدارية  . الصمح، كا 

يقكـ مدير الحفظ العقارم، في حالة قبكؿ الدعكل كشيرىا، بإعلاـ صاحب فتح 
كالكالي مع رئيس المجمس الشعبي البمدم في حالة )التحقيؽ العقارم أك المعني بو 

 .بكقؼ إجراء التحقيؽ إلى حيف صدكر حكـ يفصؿ نيائيا في الدعكل (التحقيؽ الجماعي

يقكـ القاضي العقارم بالبحث في مكضكع الحيازة كشركطيا، عف طريؽ الخبرة الفنية 
أك التحقيؽ القضائي، فإذا ثبتت الحيازة يصدر حكـ يكرس فيو الترقيـ المؤقت، كييستىأنىؼ 
إجراء التحقيؽ مع إعداد كتسميـ سند الممكية لممعني بو، أما إذا تبيف عدـ ثبكت الحيازة 
 2.لتخمؼ شرط مف شركطيا، يصدر القاضي حكـ نيائي يتضمف إبطاؿ محضر الترقيـ

 منازعات التحقيق العقاري التي يختص القاضي الجزائي بالفصل فييا: ثانيا

خكؿ المشرع لمدير الحفظ العقارم صلاحية تحريؾ الدعكل العمكمية مع إلزامو برفع 
دعكل إلغاء مقرر الترقيـ، إذا تبيف لو بأف المقرر تـ إعداده عمى أساس تصريحات 

 أك عمى أساس تكاطئو مع 3كاذبة، أدلى بيا المعني بالأمر أك كثائؽ مزكرة مقدـ منو

                                                           
 .372، المرجع السابؽ، ص ...قادرم نادية، مجاؿ الأخذ بأحكاـ الحيازة كالتقادـ المكسب - 1
كىاب عياد، إثبات الممكية العقارية عف طريؽ التحقيؽ العقارم في النظاـ القانكني الجزائرم، أطركحة مقدمة لنيؿ شيادة - 2

 .133-130، ص ص 2018-2017، 01دكتكراه عمكـ في القانكف الخاص، كمية الحقكؽ، جامعة قسنطينة
في حالة اكتشاف ترقيم تم عمى أساس تصريحات ":  سالؼ الذكر، عمى أنو02-07 مف قانكف رقـ 18نصت المادة - 3

 برفع دعوى قضائية لممطالبة بإلغاء ،غير صحيحة أو تقديم وثائق مزورة، يقوم مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائي
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الملاؾ المجاكريف معو للاحتياؿ عمى المحقؽ العقارم كالحصكؿ عمى سند الممكية، 
فيمكف لمدير الحفظ العقارم تقديـ شككل أماـ ككيؿ الجميكرية لمتابعة الجاني عف 

، فيتكقؼ حكـ القاضي الإدارم عمى حكـ القاضي 1الأفعاؿ الإجرامية المنسكبة إليو
الجزائي، فإذا حكـ ىذا الأخير ببراءة المدعى عميو، يحكـ القاضي الإدارم بصحة مقرر 

الترقيـ، فلا يمكف إلغاؤه إلا بناءن عمى أسباب غير الأفعاؿ الإجرامية المنسكب إلى 
المدعى عميو، أما إذا حكـ القاضي الجزائي بإدانة المدعى عميو نيائيا، يحكـ القاضي 

 .الإدارم بإلغاء مقرر الترقيـ

تقضي القاعدة العامة، بأنو، في كمتا الحالتيف، تككف قرارات المحافظ العقارم قابمة 
 أشير مف تاريخ تبميغيا، لكف ىناؾ بعض حالات لا 04لمطعف أماـ مجمس الدكلة خلاؿ 

تمؾ القرارات : يسقط فييا حؽ الطعف في مثؿ ىذه القرارات رغـ انقضاء المدة، نذكر منيا
   2".إف الغش يفسد كؿ أمر"الصادرة بناءن عمى الغش أك التدليس، كذلؾ عملا بمبدأ 

 منازعات التحقيق العقاري التي يختص القاضي الإداري بالفصل فييا: ثالثا

تتمثؿ الدعاكل التي يؤكؿ اختصاص الفصؿ فييا لمقاضي الإدارم، بالمحكمة التي يقع 
فييا العقار محؿ طمب إجراء التحقيؽ، في الدعاكل التي ترفع ضد المحافظ العقارم 

لرفضو شير سند ممكية مسمـ عمى أساس إجراء التحقيؽ، كالدعاكل التي يرفعيا كؿ ذم 
مصمحة ضد المحافظ العقارم بغرض إلغاء شيادة حيازة تـ شيرىا رغـ كجكد سند رسمي 
مشير قبؿ تحرير ىذه الشيادة، إلى جانب، الدعاكل التي يرفعيا المحافظ العقارم طالبا 

الصادر عف المدير الكلائي  (إذا كانت نتائج التحقيؽ إيجابية)فييا إلغاء مقرر الترقيـ 
إذا كانت )لمحفظ العقارم، كالدعاكل التي ترفع ضد ىذا الأخير بسبب مقرر رفض الترقيـ 

 أشير مف تاريخ طمب 06، الذم ييصدرهي كيبمغو، في أجؿ أقصاه (نتائج التحقيؽ سمبية

                                                                                                                                                                                       

 5370 التعميمة رقـ ق أكدت كىذا ما،"الترقيم العقاري المعني، ويقدم شكوى أمام وكيل الجميورية لتحريك الدعوى العمومية
 . ، الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الكطنية أعلاه02-07، المتعمقة بكيفية تطبيؽ أحكاـ قانكف رقـ 2010مؤرخة في 

 .131، المرجع السابؽ، ص ...محمد فشيت، إثبات الممكية العقارية الخاصة - 1
 .182، 181، المرجع السابؽ، ص ص ...شييناز بف بكعيشة، التحقيؽ العقارم في - 2
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في حالة التحقيؽ )أك الكالي  (في حالة التحقيؽ الفردم)فتح التحقيؽ، إلى المعني 
 1. سالؼ الذكر02-07 مف قانكف رقـ 17، طبقا لممادة (الجماعي

 سالؼ الذكر، التي تقضي بحجية الحكـ 58-75 مف أمر رقـ 339عملا بالمادة 
حكـ - في بداية الأمر-الجزائي النيائي عمى الحكـ المدني، يصدر القاضي الإدارم 

بإرجاء الفصؿ في دعكل إلغاء مقرر الترقيـ المرفكعة مف طرؼ المدير الكلائي لمحفظ 
العقارم إلى غاية صدكر حكـ نيائي في الدعكل العمكمية، كبعد حكـ القاضي الجزائي 
بالبراءة لممدعى عميو، كما أشرنا سابقا، يحكـ القاضي بصحة المقرر المطعكف فيو، فلا 

عمى كجكد عيب  (ككنو قرار إدارم)يتـ إلغاؤه إلا إذا تأسست دعكل إلغاء مقرر الترقيـ 
 2.فيو، كعيب عدـ الاختصاص أك عيب السبب

 :المطمب الثالث

 المنازعات القضائية المتعمقة بإجراء القيد في السجل العيني

ألزـ المشرع، الييئة المكمفة بالمسح العقارم بإيداع نسخة مف كثائؽ المسح لدل 
، لأف عممية (كما أشرنا إليو سبقا)المحافظة العقارية بغرض تنفيذ إجراء الشير العيني 

الإيداع تعتبر جد ميمة لابد منيا، إذ مف خلاليا يقكـ المحافظ العقارم بفحص الكثائؽ 
المكدعة لمتأكد مف مشركعيتيا قبؿ تنفيذ الشير، كفي كؿ مرحمة مف المراحؿ التي تؤدم 
إلى تأسيس السجؿ العيني أك تحيينو، تحدث فييا منازعات قضائية، سكاء كانت تتعمؽ 

، أك كانت تتعمؽ (الفرع الأول)بالإيداع بغرض إجراء القيد الأكؿ في السجؿ العيني 
، أك كانت تتعمؽ (الفرع الثاني)بالإيداع بغرض إجراء لاحؽ عف تأسيس السجؿ العيني 

 .(الفرع الثالث)بقرارات كأخطاء المحافظ العقارم

 

                                                           
 .57، 56، المرجع السابؽ، ص ص ...مكاز شربالي، آليات تطيير - 1
 .128-126، المرجع السابؽ، ص ص ... كىاب عياد، إثبات الممكية العقارية عف - 2
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 :الفرع الأول

 المنازعات القضائية المتعمقة بإجراء القيد الأول لتأسيس السجل العيني

يحؽ لكؿ مف تضرر مف إجراء القيد الأكؿ أف يقكـ بالطعف فيو أماـ الجيات الإدارية 
المختصة بتسكيتيا، كفي حالة عدـ نجاح التسكية الإدارية، يتـ المجكء إلى رفع دعاكل 
قضائية أماـ الجيات المختصة لمنظر كالفصؿ في ىذه المنازعات، سكاء تعمؽ الأمر 

 مع إعداد كتسميـ شيادة ترقيـ مؤقتة لمحائز، أك تعمؽ الأمر (أولا)بقرارات الترقيـ المؤقت 
 . مع إعداد كتسميـ دفتر عقارم لممالؾ(ثانيا)بقرارات الترقيـ النيائي 

:  المؤقت العقاريالترقيمقرارات المتعمقة بالقضائية لمنازعات ا: أولا

  محضر عدـ الصمح، أف يقكـ بتحرير (محاكلة الصمحإذا فشمت )المحافظ  يجب عمى
  يكـ مف تاريخ تحريره،15 النزاع في ظرؼ أقصاه لأطراؼكتبميغو  (كما شرحناه سابقا)
لعرض النزاع كاممة  أشير 06ميمة - بالمحضرابتداء مف تاريخ تبميغيـ -  ليـيمنحك

، ففي حالة ما إذا كاف النزاع بيف 1الجية القضائية المختصة لمنظر كالفصؿ فيوأماـ 
أشخاص طبيعييف يؤكؿ اختصاص النظر كالفصؿ في الدعكل إلى القاضي العادم 

بالمحكمة التي يقع بدائرة اختصاصيا العقار محؿ الترقيـ، أما إذا كاف أحد أطراؼ النزاع 
شخص معنكم عاـ يؤكؿ اختصاص النظر كالفصؿ في الدعكل إلى القاضي الإدارم 

  :2بالمحكمة التي يقع فييا العقار محؿ الترقيـ، فبناء عمى ذلؾ نميز بيف حالتيف

                                                           
 سالؼ الذكر، الجية القضائية المختصة بالنظر كالفصؿ في دعاكل الترقيـ ،63-76 مرسكـ رقـ فيلـ يحدد المشرع - 1

المؤقت التي يككف كلا أطرافيا أشخاص طبيعييف، مما أدل إلى ظيكر جداؿ حكؿ ىذه المسألة إلى حيف صدكر قانكف رقـ 
 بالمحكمة التي يقع بدائرة اختصاصيا م،، خكؿ المشرع لمقاضي العقارق مف516المادة بمكجب  سالؼ الذكر، إذ 08-09

 صلاحية النظر كالفصؿ في المنازعات المتعمقة بيذا النكع مف الترقيـ، أما إذا كاف أحد أطراؼ ،العقار محؿ الترقيـ المؤقت
الدعكل شخص معنكم عاـ، يؤكؿ الاختصاص لمقاضي الإدارم بالمحكمة التي يقع بدائرة اختصاصيا العقار محؿ الترقيـ 

.  133، المرجع السابؽ، ص ... ليمي لبيض، منازعات الشير العقارم الرجكع إلىالمؤقت، 
 .أعلاه، 63-76 مف مرسكـ رقـ 15المادة - 2
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دكف عرض النزاع  أشير أعلاه، 06المحددة بػ  انقضت ىذه المدة إذا في حالة ما -1
في باسمو الترقيـ الترقيـ النيائي لفائدة المالؾ المسجؿ ب يباشر المحافظ ،أماـ القضاء

إلا عف طريؽ رفع  (باعتباره ترقيـ نيائي) ة ىذا الترقيـ كلا يمكف مراجع،1السجؿ المساحي
 سالؼ 63-76رقـ   مف مرسكـ85طبقا لأحكاـ المادة ، دعكل قضائية تخضع لمشير

 2. سالؼ الذكر09-08 مف قانكف رقـ 17، كالمادة الذكر
 أشير مف 06 خلاؿ المدة المحددة بػ ، تـ رفع الدعكم القضائيةفي حالة ما إذاأما  -2

 يبقى الترقيـ مؤقتا أثناء سير الدعكل  العقارم،تاريخ تبميغ الأطراؼ مف طرؼ المحافظ
 . (غير قابؿ لمطعف فيو)يفصؿ نيائيا في النزاع إلى غاية صدكر حكـ أك قرار قضاء 

نشير إلى أف، طبيعة الترقيـ العقارم بعد صدكر الحكـ أك القرار القضائي النيائي الفاصؿ 
في منازعات الترقيـ المؤقت مرتبط بمضمكف الحكـ أك القرار النيائي، إذ نميز بيف 

 : حالتيف

في حالة ما إذا كاف الحكـ أك القرار القضائي النيائي لا يؤدم إلى تغيير في  - أ
العناصر كالبيانات المدكنة في كثائؽ المسح كالسجؿ العيني، فإنو حتما لا يؤثر في 

 .(يصبح نيائي)الصفة المؤقتة لمترقيـ، كبالتالي تستمر مدة سريانو إلى غاية انقضائيا 
إذا كاف الحكـ أك القرار النيائي يؤدم إلى تغيير في البيانات كالعناصر المدكنة في  - ب

مثلا استظيار مف طرؼ أحد المتنازعيف، أثناء سير )الكثائؽ المسحية كالسجؿ العيني 
، فحتما بمكجب السندات أك (الدعكل، سندات أك كثائؽ رسمية تثبت الممكية العقارية

 3.الكثائؽ الرسمية يتحكؿ الترقيـ إلى ترقيـ نيائي لفائدة مف صدر الحكـ أك القرار لصالحو

                                                           
 .09، المرجع السابؽ، ص ... عبد الرحمف بف عيسى، التعريؼ بعممية مسح الأراضي- 1
 عريضة إخضاع كجكب عمى ،، سالؼ الذكر74-75 مكرر مف أمر رقـ 16المادة في إلى أف، المشرع أكد سابقا أشرنا -2

 .في السجؿ العيني مشيرة سابقا عقارية تتعمؽ بحؽ الممكية أك حقكؽ عينية عندما  العينيلمشيرافتتاح الدعكل القضائية 
انت الدعوى القضائية ترمي إلى تغيير كإذا ": ، سالؼ الذكر، عمى أنو63-76 مف مرسكـ رقـ 16/02نصت المادة - 3

 أعلاه، فإن الترقيم يحافظ عمى طابعو المؤقت 14 و13الحقوق الناتجة عن ترقيم لا يزال مؤقتا طبقا لأحكام المادتين 
 ".إلى غاية صدور حكم قضائي نيائي
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التي تـ لدل المحافظة العقارية أك القرار النيائي، يشير ىذا الحكـ نشير إلى أف، 
الجميع، كيجب عمى  حؽكيسرم في القانكنية ثره آينتج الترقيـ عمى مستكاىا، كي 

المحافظ العقارم أف يقكـ بإعداد كتسميـ دفتر عقارم لمف صدر الحكـ أك القرار النيائي 
 1.لصالحو

  والدفتر العقاريالنيائيالعقاري  المتعمقة بالترقيم  القضائيةالمنازعات: ثانيا

يعتبر قرار الترقيـ النيائي قرار إدارم، صادر عف مكظؼ عمكمي ألا كىك المحافظ 
العقارم، كيتكج بإعداد دفتر عقارم كتسميمو لممالؾ، بحيث يضفي ىذا الدفتر القكة الثبكتية 

كفي حالة كجكد منازعات .  الذم يقدمو المالؾ أثناء تنفيذ المسح ميدانيا2لمعقد الرسمي
حكؿ الترقيـ النيائي أك الدفتر العقارم الناتج عنو، يتـ طرحيا أماـ الجية القضائية 

المختصة، غير أنو تختمؼ الجية القضائية التي يؤكؿ إلييا اختصاص النظر كالفصؿ في 
الدعاكل المتعمقة بقرار الترقيـ النيائي كالدعاكل المتعمقة بإلغاء الدفتر العقارم باختلاؼ 

 .طبيعة الدعكل كأطرافيا

 : المنازعات القضائية المتعمقة بإلغاء قرار الترقيم العقاري النيائي -1

يجب أف ترفع دعكل إلغاء قرار الترقيـ النيائي ضد المحافظ العقارم الذم أصدر ىذا 
القرار، كيؤكؿ اختصاص النظر كالفصؿ في الدعكل إلى القاضي الإدارم بالمحكمة التي 
يقع بدائرة اختصاصيا العقار محؿ الترقيـ النيائي، كذلؾ راجع لككف أحد أطراؼ الدعكل 

 3.شخص معنكم عاـ، يمثمو قضائيا المحافظ العقارم

  الطعف، لـ يحدد المشرع ميمة، الطعف في الترقيـ النيائيق، فيما يخصأفل  إؿنشير
 يسقط حؽ المتضرر بانقضاء التي تقضي بأنو، ،كبالتالي يجب الرجكع إلى القكاعد العامة

بالضرر الذم  سنة كاممة مف حدكث الضرر، كسنة كاممة مف تاريخ ثبكت عممو 15مدة 

                                                           
 .28، المرجع السابؽ، ص 16التعميمة رقـ - 1
 .134، 133، المرجع السابؽ، ص ص ...ليمى لبيض، المنازعات العقارية - 2
 .98، المرجع السابؽ، ص ...نكاؿ جديمي، الدفتر العقارم كمنازعاتو - 3
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 ، الترقيـ النيائيبالنسبة لسقكط حؽ المتضرر مف، كالسبب في اعتماد ىذه المدة أصابو
ىك ربما أف بعد مركر مدة طكيمة مف تاريخ ىذا الترقيـ كحصكؿ المعني بالأمر عمى دفتر 

 1. يظير المالؾ الحقيقي، قبؿ انقضاء مدة التقادـ المكسب،عقارم

  المنازعات القضائية المتعمقة بإلغاء الدفتر العقاري الناتج عن الترقيم النيائي -2

 عملا  الخاصة، الكحيد لإثبات الممكية العقاريةالسندبمثابة يعتبر الدفتر العقارم 
 سالؼ الذكر، غير أنو ليست لو حصانة قانكنية 74-75 مف أمر رقـ 19المادة أحكاـ ب

 بسبب إصدار (حقكقو العينية العقاريةإذا ضاعت )تضرر أم شخص إذا إذ أنو ، 2مطمقة
الدفتر العقارم كتسميمو لممعترؼ لو بالممكية العقارية أك بسبب أحد البيانات الكاردة في 

 بإلغاء الجية المختصةطالبا فييا برفع دعكل  القضاء  المجكء إلىيحؽ لو الدفتر العقارم،
 أك إلغاء بياناتو المخالفة لمقانكف، تختمؼ الجية القضائية المختصة 3الدفتر العقارم

 .بالفصؿ في مثؿ ىذه الدعاكل باختلاؼ أطراؼ النزاع كمكضكعو

 :منازعات إلغاء الدفتر العقاري التي يختص القاضي الجزائي بالفصل فييا - أ

عندما يتعمؽ مكضكع الدعكل بإلغاء دفتر عقارم تـ إصداره عمى أساس الإدلاء 
بتصريحات كاذبة أك تقديـ كثائؽ ممكية مزكرة أثناء تنفيذ المسح ميدانيا، ككاف كلا أطراؼ 
ىذه الدعكل أشخاص طبيعييف، يؤكؿ اختصاص النظر كالفصؿ فييا إلى القاضي الجنائي 

 . بالمحكمة التي يقع في دائرة اختصاصيا العقار محؿ إصدار الدفترالجنحلدل قسـ 

                                                           
 .08، المرجع السابؽ، ص ... جماؿ بكشنافة، الأثر المطير لمقيد الأكؿ- 1
 .293، المرجع السابؽ، ص ... عماد الديف رحايمية، الكسائؿ القانكنية لإثبات الممكية- 2
تمؾ الدعكل التي يرفعيا أحد الأفراد إلى القاضي الإدارم : "سميماف الطماكم، دعكل الإلغاء بأنيامحمد عرؼ الأستاذ - 3

كبالتالي دعكل إلغاء الدفتر العقارم ىي دعكل إدارية يرفعيا أحد الأفراد إلى ". يطمب إلغاء قرار إدارم مخالؼ لمقانكف
القاضي الإدارم يطمب إعداـ القرار الإدارم المتعمؽ بالدفتر العقارم أك أحد بياناتو الذم جاء مخالؼ لمقانكف، نقلا عف، 

مجلة أكاديمية ، مقاؿ منشكر في مجمة تشريعات التعمير كالبناء، «دعكل إلغاء الدفتر العقارم» محمد الأميف حمدادك،

 .39، ص 2018، سبتمبر 07، العدد 02بف خمدكف، تيارت، المجمد اجامعة دولية فصلية محكمة، 
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يبحث القاضي الجنائي في مدل صحة إدعاء المدعي، فإذا ثبت لو بأف الدفتر العقارم تـ 
 عميو أك المدعىإصداره عمى أساس تصريحات كاذبة أك تقديـ كثائؽ مزكرة مف طرؼ 

تكاطؤ ىذا الأخير مع الملاؾ المجاكريف لو، يصدر حكـ بمعاقبة المدعى عميو كفقا لأحكاـ 
 1. سالؼ الذكر156-66 مف أمر رقـ 233 ك223، 222المكاد 

 :منازعات إلغاء الدفتر العقاري التي يختص القاضي الإداري بالفصل فييا - ب

 سالؼ الذكر، يؤكؿ 09-08 مف قانكف رقـ 801 ك800، 40عملا بأحكاـ المكاد 
اختصاص النظر كالفصؿ في دعكل إلغاء الدفتر العقارم أك إلغاء أحد البيانات الكاردة فيو 

إلى القاضي الإدارم بالمحكمة الإدارية التي يقع - لكجكد عيب مف عيكب القرار الإدارم–
عبارة  في دائرة اختصاصيا العقار محؿ إعداد الدفتر، كذلؾ راجع إلى ككف الدفتر العقارم

، يصدره المحافظ العقارم الذم ييسىيًر ىيئة تكفر فيو جميع أركاف القرار الإدارمتقرار عف 
 2. كالتي ىي تحت كصاية كزير الماليةإدارية ألا كىي المحافظة العقارية

 المنازعات بأف ،19993 فبراير 20مؤرخ في  قرار كزارممضمكف  يستشؼ مف
 الدفتر إلغاء فيما يخص دعكل ،العقارية التي تثكر بيف الدكلة كالأشخاص الطبيعية

 أملاؾ الدكلة كالحفظ العقارم بالكلاية التي إدارةأعكاف فييا  ة يؤىؿ لتمثيؿ الدكؿ،العقارم
غاء، كتككف الإؿدعكل أماميا كجد بدائرة اختصاصيا المحكمة الإدارية التي رفعت ت

 كذلؾ حسب ،المحافظة العقارية إما طرفا في النزاع مدعى عمييا أك مدخمة في الخصاـ
  . الدفتر العقارم إلغاءالأحكاؿ كأسباب طمب

                                                           
 .45، ص المرجع السابؽ،  ...محمد الأميف حمدادك، دعكل إلغاء- 1
، الصادر عف محكمة تنازع الاختصاص، المنشكر في المجمة 15/05/2011 مؤرخ في 000108 قرار رقـ  في جاء- 2

 قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية تنص 516  حيث أف المادة... : "، ما يمي382، ص 2011، لسنة 02القضائية عدد 
ينظر القسـ العقارم في المنازعات المتعمقة بالترقيـ المؤقت في السجؿ العقارم، القائمة بيف الأشخاص " : ...عمى أنو

كىذا ما يعني أنو عندما يككف النزاع منصبا عمى ترقيـ نيائي أك دفتر عقارم مثمما ىك الحاؿ " الخاضعيف لمقانكف الخاص
في النزاع الحالي، فإف القسـ العقارم لمحكمة القضاء العادم غير مختصة كأف المحكمة الإدارية ىي المختصة طبقا 

 .  " كما يمييا مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية800لمقتضات المادة 
، يؤىؿ أعكاف إدارة أملاؾ الدكلة كالحفظ العقارم لتمثيؿ الكزير المكمؼ بالمالية 1999 فبراير 20قرار كزارم مؤرخ في - 3

 .1999 مارس 24، الصادر في 20ج، العدد .ر.في الدعاكم المرفكعة أماـ العدالة، ج
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تقتصر سمطة القاضي الإدارم عمى البحث في صحة كمشركعية القرار الإدارم كمدل 
قانكنيتو، فإذا ثبت لو عدـ مشركعية كقانكنية ىذا القرار لسبب عيب مف العيكب التي 

تشكب القرار الإدارم، يحكـ بإلغائو دكف أف تتعدل سمطتو إلى تعديؿ ىذا القرار أك سحبو 
، كىك نفس الأمر ينطبؽ عمى الدفتر العقارم، إذ تقتصر سمطة 1كتبديمو بقرار أخر

القاضي الإدارم في البحث عف مشركعية قرار المحافظ العقارم بإصدار الدفتر العقارم 
إذا ىك مشكب بعيب مف )كمدل قانكنيتو، فإذا تأكد مف عدـ مشركعية كقانكنيو ىذا القرار 

 . ، يصدر حكـ بإلغاء الدفتر العقارم(عيكب القرار الإدارم

 بحيث يقضي بإلغاء ، حالة صدكر حكـ أك قرار قضائي نيائي لصالح المدعيفي
 ، لدل المحافظة العقاريةإخضاعو لمشير العينيالعقارم محؿ النزاع، يجب  الدفتر

المطمكب القضائي الحكـ أك القرار ىذا  بعد مراقبة  العقارم،كبالتالي يجب عمى المحافظ
عداد دفتر عقارم جديد يمنحو 2 إتلاؼ الدفتر العقارم القديـ،شيره المالؾ )لممدعي  كا 

في البطاقة العقارية بذلؾ  مع التأشير ، لإثبات ممكيتو العقاريةسند ليككف بمثابة ،(الحقيقي
 3. الدفتر العقارم الجديدإعدادالخاصة بالعقار محؿ العينية 

المنازعات القضائية المتعمقة بطمبات تسوية العقارات المسجمة في حساب : ثالثا
 المجيول وحساب العقارات غير المطالب بيا أثناء عممية المسح العقاري

تعتبر نسبة الأراضي الممسكحة كالمسجمة في حساب المجيكؿ نسبة كبير كغير 
 مف الأملاؾ العقارية 3/1معقكلة بالمقارنة مع نسبة الأراضي الممسكحة فعميا، فإف نسبة 

لـ تؤخذ بعيف الاعتبار أثناء المسح ميدانيا، مما أدل إلى رفع طعكف كاحتجاجات مف قبؿ 
ذا كانت التسكية الإدارية بدكف 4المكاطنيف طالبيف ترقيـ أملاكيـ العقارية بأسمائيـ ، كا 

جدكل، يتجيكف إلى القضاء برفع دعكل أماـ الجية المختصة لإعادة النظر كالفصؿ في 
 .المنازعات المتعمقة بالتسجيؿ في حساب المجيكؿ

                                                           
 .39، المرجع السابؽ، ص ...محمد الأميف حمدادك، دعكل إلغاء - 1
 .233، المرجع السابؽ، ص ...نكرة أكرحمكني، إثبات الممكية العقارية الخاصة في- 2
 .166، المرجع السابؽ، ص ...ريـ مراحي، المسح العقارم في- 3
 .71، المرجع السابؽ، ص ...نكاؿ جديمي، الدفتر العقارم كالمنازعات - 4
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 سالؼ الذكر، التي تعتمد المعيار 09-08 كما يمييا مف قانكف رقـ 800طبقا لممادة 
العضكم كمعيار لتحديد الاختصاص القضائي، يؤكؿ الاختصاص القضائي بالنظر 

كالفصؿ في المنازعات القضائية المتعمقة بالعقارات مجيكلة الممكية إلى القضاء الإدارم، 
بحيث يككف ، أماـ المحكمة لإدارية، مف حيث الاختصاص النكعيفبالتالي ترفع الدعكل، 

 قانكف رقـ مف 40/2،  كطبقا لممادة 1النزاعالنكع مف ىك المختص كحده بالفصؿ في ىذا 
 أماـ المحكمة ، مف حيث الاختصاص الإقميمي، يتـ رفع الدعكل سالؼ الذكر08-09

  .فييا محؿ النزاعيكجد التي 

 سالؼ الذكر، المتمثؿ 10-14كطبقا لمتعديؿ الذم نص عميو المشرع في قانكف رقـ 
في ترقيـ العقارات مجيكلة الممكية ترقيما نيائيا باسـ الدكلة فكر انتياء أشغاؿ المسح 

 سالؼ الذكر، يتـ رفع 11-17العقارم، مع التعديؿ المنصكص عميو في قانكف رقـ 
الدعكل ضد كزير المالية ككنو المؤىؿ قانكنا لمباشرة ىذا النكع مف الدعاكل القضائية، 
كيمثمو قانكنا مدير أملاؾ الدكلة كمدير الحفظ العقارم كؿ في حدكد اختصاصو طبقا 

 1999.2 فبراير 20لمقرار الكزارم المؤرخ في 

 نجد أنو ،بكلاية تيزم كزكالعقارم مف الناحية العممية لمجية المكمفة بعممية المسح 
 خاصة في ما يتعمؽ ،نتائج المسحبشأف تقريبا في كؿ عممية مسح يتـ رفع دعكل قضائية 

إذ أف معظـ الأراضي ليس ليا سندات ممكية الترقيـ العقارم المؤقت، بتعييف الحدكد، ك
 3. في حساب المجيكؿ تسجيؿ العقارات، مع الدعاكل القضائية المرفكعة بشأفرسمية

 

 

                                                           
 .51، المرجع السابؽ، ص ...عمر حمدم باشا كزركقي ليمى، المنازعات- 1
مقؿ منشكر في مجمة ، «إشكالات العقارات الممسكحة المسجؿ في حساب المجيكؿ كطرؽ تسكيتيا»عثماف حكيذؽ، - 2

، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة الشييد حمو لخضر ، العمكـ القانكنية كالسياسية، مجمة أكاديمية عممية محكمة دكلية
 .764، ص 2018، جكاف 02، العدد 09الكادم، المجمد 

 .2021 مام 19مقابمة تـ إجراؤىا مع مدير مصمحة المسح العاـ للأراضي لكلاية تيزم كزك، بتاريخ  - 3
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 :الفرع الثاني

 المنازعات القضائية المتعمقة بالإجراء اللاحق لمقيد الأول في السجل العيني 

أحيانا تثار منازعات قضائية تتعمؽ بالإجراء اللاحؽ لتأسيس السجؿ العيني، أك ما 
يعرؼ بتحييف السجؿ العيني، الذم يتـ بعد إحداث تغييرات سكاءن في أشخاص أصحاب 
الحقكؽ المشيرة أك في كضعية العقارات المشيرة أثناء القيد الأكؿ في السجؿ العيني، 

فبالتالي بعد معاينة ىذه التغييرات يتـ تحييف السجؿ العيني، كفي كؿ مرحمة مف مراحؿ 
 أك بإلغاء الدفتر ،(أولا)التحييف يمكف أف تثار منازعات قضائية تتعمؽ بالحقكؽ المشيرة 

 .(ثانيا)العقارم 

 المنازعات القضائية المتعمقة بالحقوق المشيرة: أولا

عندما يككف كلا أطراؼ الدعكل أشخاص طبيعييف، ككاف مكضكع الدعكل ىك إلغاء 
دفتر عقارم تـ إعداده بناء عمى تصرؼ قانكني لاحؽ لمقيد الأكؿ في السجؿ العيني، 

، يقكـ المحافظ العقارم بإعداد دفتر عقارم جديد 1عندما يتـ إبراـ عقد ىبة عقارية: مثلا
كتسميمو لممكىكب لو باعتباره المالؾ الجديد لمحؿ اليبة، فإف اختصاص الفصؿ فييا 

يؤكؿ إلى لمقاضي العقارم بالمحكمة العادية التي يقع فييا العقار محؿ الدفتر المطمكب 
إلغاؤه، كنفس الشيء بالنسبة لدعكل إلغاء الدفتر الذم تـ إعداده بعد إبراـ عقد بيع قطعة 

أرض مشير سندىا لدل المحافظة العقارية أك قسمة العقار المشاع، كغيرىا مف 
التصرفات القانكنية التي يتـ بشأنيا إعداد دفتر عقارم جديد يمكف الطعف فيو بدعكل 

 .الإلغاء أماـ القاضي العقارم

 

 

                                                           
دريس باخكية، حجية الدفتر العقارم في المنازعات المترتبة عف الترقيـ النيائي، مداخمة تـ إلقاؤىا في اليكميف الدراسييف - 1

 . 298، ص 2014، 02 جامعة البميدة ، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية،2014 جكاف 02-03
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 المنازعات القضائية المتعمقة بإلغاء الدفتر العقاري  : ثانيا

عندما يتـ إبراـ أم تصرؼ قانكني بشأف نقؿ ممكية عقارية مف المتصرؼ إلى 
المتصرؼ إليو، يقكـ المحافظ العقارم، بعد التفرغ مف إجراء شير التصرؼ الناقؿ لمممكية 

في السجؿ العيني، بإتلاؼ الدفتر العقارم القديـ، كفي نفس الكقت يقكـ بإعداد دفتر 
، ففي حالة ما إذا ثبت لاحقا لممحافظ (المتصرؼ إليو)عقارم جديد باسـ المالؾ الجديد 

العقارم بأف التصرؼ الذم تـ إعداد الدفتر العقارم الجديد بشأنو ىك تصرؼ غير قانكني 
، يقكـ بالطعف في الدفتر بإلغائو، كما يمكف أف يككف (مثلا التصرؼ في ممؾ الغير)

 .الطعف بالإلغاء مف طرؼ مف ذكم الحقكؽ عمى العقار محؿ التصرؼ

 نشير إلى أنو، في حالة الطعف بإلغاء الدفتر العقارم الناتج عف تصرؼ غير قانكني 
الذم تـ عمى )مشير، يككف إلغاء الدفتر العقارم تابع لإلغاء العقد الرسمي المشير 

، بحيث أف إبطاؿ التصرؼ غير القانكني (أساسو إعداد الدفتر العقارم الجديد المراد إلغاؤه
   1.يؤدم إلى إلغاء العقد المشير مع إزالة أثاره، كىذا يؤدم حتما إلى إلغاء الدفتر العقارم

 :الفرع الثالث

  بقرارات وأخطاء المحافظ العقاريالمتعمقةالقضائية المنازعات 

أثناء الإجراء اللاحؽ لمقيد الأكؿ لتأسيس السجؿ العيني، بفحص  العقارميقكـ المحافظ 
السندات محؿ إيداع كالتحقيؽ في ما إذا كاف الإيداع قانكنيا أك غير قانكنيا، فميما كانت 

أك تنفيذ إجراء الشير /القرارات التي يصدرىا المحافظ بشأف قبكؿ أك رفض الإيداع ك
العيني، يجب إبلاغيا لممعنييف بيا، كمقابؿ الصلاحيات الكاسعة التي منحيا المشرع 

حؽ الطعف فييا أماـ لممحافظ في ىذا الشأف، منح لكؿ مف تضرر مف ىذه القرارات 
  .الجية القضائية المختصة

                                                           
 .39، المرجع السابؽ، ص ...سميمة صيفاكم، المنازعات العقارية - 1
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منح المشرع أيضا حؽ الطعف قضائيا في الأخطاء التي يرتكبيا المحافظ أثناء ممارسة 
كظيفتو أك بسببيا أك بمناسبتيا، فبالتالي يترتب عف الطعف القضائي ضد المحافظ 

 كالمنازعات القضائية المتعمقة (أولا)منازعات قضائية متعمقة بقرارات المحافظ العقارم 
 .(ثانيا)بأخطاء المحافظ العقارم 

 المنازعات القضائية المتعمقة بقرارات المحافظ العقاري: أولا

 سالؼ الذكر، الطعف قضائيا في 74-75 مف الأمر رقـ 24أجاز المشرع كفقا لممادة 
قرارات المحافظ العقارم، ففي حالة عدـ جدكل مف تسكية المنازعات غير القضائية 

المتعمقة بالقرارات التي يصدرىا المحافظ العقارم، يحؽ لكؿ مف تضرر مف الطعف فييا 
 :أماـ الجية القضائية المختصة لمفصؿ فييا، كما سنكضحو فيما يمي

 مف 516كفقا لممادة : المنازعات القضائية التي يختص فييا القاضي العقاري -1
، يختص القاضي العقارم في المنازعات المتعمقة 1 سالؼ الذكر09-08قانكف رقـ 

بقرارات المحافظ العقارم التي يخضع أطرافيا لمقانكف الخاص، فينظر كيفصؿ في 
منازعات الترقيـ المؤقت التي يخضع أطرافيا لمقانكف الخاص، عمى مستكل القسـ العقارم 

 المتمـ القرار الكزارم المؤرخ 1994 أفريؿ 01المستحدث بمكجب قرار كزارم مؤرخ في 
 .1996 سبتمبر 15في 
 182كفقا لممادة : المنازعات القضائية التي يختص فييا القاضي الجزائي العقاري -2

 سالؼ الذكر، يختص القاضي الجنائي في المنازعات المتعمقة 02-07مف قانكف رقـ 
بقرارات المحافظ العقارم التي يخضع أطرافيا لمقانكف الخاص، التي صدرت عمى أساس 
أفعاؿ يجرميا القانكف، فبالتالي ينظر كيفصؿ في منازعات الترقيـ بنكعيو الذم تـ بناءن 

 .عمى تصريحات كاذبة، أك كثائؽ مزكرة

                                                           
ينظر القسم العقاري في المنازعات المتعمقة ": ، سالؼ الذكر، عمى أنو09-08 مف قانكف رقـ 516نصت المادة - 1

 ".  ببين الأشخاص الخاضعين لمقانون العقارية القائم،بالترقيم المؤقت في السجل العقاري
 . سالؼ الذكر، 02-07 مف قانكف رقـ 18المادة - 2
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 مف قانكف رقـ 8011 كفقا لممادة :المنازعات التي يختص فييا القاضي الإداري -3
 سالؼ الذكر، يؤكؿ الاختصاص النكعي لمقاضي الإدارم في دعاكل إلغاء 08-09

القرارات الصادرة عف السمطة الإدارية العامة، فبالتالي ينظر كيفصؿ في المنازعات التي 
يككف أحد أطرافيا شخص معنكم عاـ، بحيث ينظر كيفصؿ في منازعات الترقيـ التي 

 . يخضع احد أطرافيا لمقانكف العاـ، منازعات قرارات رفض الإيداع أك رفض تنفيذ الإجراء

 المنازعات القضائية المتعمقة بأخطاء المحافظ العقاري: ثانيا

يترتب عف الأخطاء التي يرتكبيا المحافظ العقارم منازعات، سكاء ارتكبيا أثناء 
 مف أمر رقـ 23ممارسة كظيفتو أك بسببيا أك بمناسبتيا، بمختمؼ أنكاعيا، فكفقا لممادة 

 سالؼ الذكر، يحؽ لممتضرريف مف ىذه الأخطاء الطعف فييا ككنيا تيمحًؽ 75-74
 أعلاه، أف المشرع لـ 23أضرار بيـ، كما نلاحظو بشأف أخطاء المحافظ العقارم كالمادة 

يحدد الأخطاء التي يمكف أف يرتكبيا المحافظ العقارم كيسأؿ عنيا مسؤكلية شخصية، 
نما لمعرفة ىذه الأخطاء كأنكاع المسؤكلية التي تترتب عمييا، يجب عمينا الرجكع إلى  كا 

القكاعد العامة كعدة نصكص قانكنية متفرعة، كقانكف الكظيؼ العمكمي، قانكف العقكبات، 
 .إلخ...قانكف مكافحة الفساد 

تنقسـ أخطاء المحافظ العقارم مف حيث الجسامة، إلى أخطاء بسيطة كأخطاء جسيمة، 
خطأ مدني يترتب عنو مسؤكلية : بينما تنقسـ مف حيث المسؤكلية التي تترتب عنيا إلى

مدنية، كخطأ جزائي يترتب عنو مسؤكلية جنائية، خطأ مرفقي يترتب عنو قياـ مسئكلية 
الدكلة، غير أف في حالة الخطأ الجسيـ ترفع الدكلة عمى المحافظ العقارم دعكل الرجكع 

 2.كتطالبو بدفع ليا قيمة التعكيض الذم دفعتو لممتضرريف، كما سنكضحو لاحقا

                                                           
- أ:  في كذلك بالفصلداريةلإتختص المحاكم ا: "، عمى أنوسالؼ الذكر ،09-08 مف قانكف رقـ 801نصت المادة - 1

الولاية والمصالح : -  عنة الصادر لمقراراتدعاوى إلغاء القرارات الإدارية والدعاوى التفسيرية ودعاوى فحص المشروعية
المؤسسات العمومية الإدارية -والمصالح الإدارية الأخرى لمبمدية، البمدية - ، غير الممركزة لمدولة عمى مستوى الولاية

 ...".ذات الصبغة الإدارية 
 .ىا عف كؿ نكع مفالتي تتقررالعقكبات ك ،سنتطرؽ لاحقا إلى أنكاع المسؤكلية التي تترتب عف أخطاء المحافظ العقارم- 2
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: المبحث الثالث

 آثار منازعات الشير العيني

يترتب عف المنازعات المتعمقة بالشير العقارم بصفة عامة كالشير العيني بصفة 
خاصة، عدة آثار قانكنية، تختمؼ ىذه الآثار باختلاؼ الجية المكمفة بالنظر كالفصؿ في 

 . ىذه المنازعات

أشرنا سابقا إلى أف، المنازعات غير القضائية لمشير العيني يتـ دراستيا كالفصؿ فييا 
أماـ الييئات الإدارية المكمفة بتطبيؽ نظاـ الشير العيني، بمكجب محاضر محاكلة 

كحجية محاضر محاكلة تسكية المنازعات غير  الصمح كالتسكية الإدارية، كتختمؼ آثار
 . باختلاؼ أطراؼ النزاع كمحمو(المطمب الأول)القضائية لمشير العيني 

كما أشرنا سابقا إلى أف، في حالة عدـ نجاح محاكلات التسكية الإدارية لمنازعات 
كتختمؼ الآثار القانكنية التي تترتب ، الشير العيني، يتجو أطرافيا إلى رفع دعاكل قضائية

عف ىذا النكع مف المنازعات باختلاؼ أطرافيا كمكضكعيا الجية القضائية التي تنظر 
كتفصؿ فييا، نكتفي بشأف آثار المنازعات القضائية لمشير العيني بالتطرؽ إلى قياـ 

مسؤكلية الدكلة كالمحافظ العقارم كأىـ أثار قانكنية تترتب عف تطبيؽ نظاـ الشير العيني 
  .(المطمب الثاني)

 :المطمب الأول

 آثار وحجية محاضر محاولة تسوية المنازعات غير القضائية لمشير العيني 

يجب عمى المكمفيف بتسكية المنازعات غير القضائية لمشير العيني مراعاة الإجراءات 
القانكنية، بداية مف تمقى الطعكف إلى غاية تحرير محاضر محاكلة التسكية، إلا أف ذلؾ 
لا يؤثر عمى مصير كحجية ىذه المحاضر، إذ في كؿ مرة، ميما كانت نتائج محاكؿ 
جراءات التسكية، فإف كانت محاكلة  التسكية، يجب تحرير محضر يتضمف حيثيات كا 

ذا كانت محاكلة  التسكية ناجحة يتـ تحرير محضر صمح يكقع عميو المعنييف بالأمر، كا 
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التسكية فاشمة يتـ تحرير محضر عدـ الصمح يكقع عميو المعنييف بالأمر، ككذلؾ عند 
 .استحالة عقد جمسة الصمح، يتـ تحرير محضر عدـ الصمح يكقع عميو المعنييف بالأمر

ميما كاف نكع كمكضكع محاضر محاكلة التسكية، كالجية التي تصدرىا، تككف الآثار 
القانكنية المترتبة عنيا كحجيتيا مرتبطاف بقيمتيا القانكنية كدكرىا في فض المنازعات، 
سكاء تعمؽ الأمر بآثار كحجية محاضر محاكلة تسكية المنازعات المطركحة أماـ لجنة 

، أك تعمؽ الأمر بآثار كحجية محاضر محاكلة تسكية المنازعات (الفرع الأول)المسح 
، أك بآثار كحجية محاضر محاكلة تسكية (الفرع الثاني)المطركحة أماـ المحافظ العقارم 

 .(الفرع الثالث)المنازعات المطركحة أماـ المحقؽ العقارم 

 :الفرع الأول

 آثار وحجية محاضر لجنة المسح بشأن محاولة التسوية الإدارية

 (أولا)تختمؼ الآثار القانكنية لمحاضر محاكلة التسكية التي تحررىا لجنة المسح 
مكانية عقد ىذه الجمسة كنفس الشيء بالنسبة لحجية ىذه  باختلاؼ نتائج جمسة الصمح كا 

مف كراء المياـ )، كرغـ ىذا الاختلاؼ إلا أف لجنة المسح تسعى جاىدة (ثانيا)المحاضر 
إلى الحد عمى الأقؿ مف المنازعات القضائية المتعمقة بتطبيؽ نظاـ  (المخكؿ ليا قانكنيا

 . الشير العيني بصفة عامة كالمسح بصفة خاصة

 آثار محاضر لجنة المسح بشأن محاولة التسوية الإدارية: أولا

عندما تنجح لجنة المسح في تسكية النزاع، يتـ تحرير محضر الصمح الذم بمكجو 
تصبح النتائج المتكصؿ إلييا نتائج نيائية يجب احتراميا مف قبؿ أطراؼ النزاع، كيحدث 

أحيانا أف يتفؽ أطراؼ النزاع عمى ممكيات أراضييـ كديا دكف أف يتفقا عمى الحدكد 
الفاصمة بينيا، ففي ىذه الحالة يتفقاف عمى خبير عقارم يقكـ بتعييف الحدكد مستعينا في 
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ذلؾ بالسندات التي يقدميا لو أطراؼ النزاع حكؿ الحدكد، كفي الأخير، يقكـ الخبير 
  1.بتحرير محضر تعييف الحدكد يككف ممزما للأطراؼ كلا يمكنيما التراجع عنو

 عمى مبينة ىيف الحدكد المؤقتة كما متعييتـ  النزاع، لجنة المسح في تسكيةإذا فشمت 
 ،كبالتالي تعتبر كثائؽ المسح مطابقة لمكضعية الحالية لمممكيات العقارية، مخطط المسح

 ميمة  النزاعلأطراؼالمسح ، ففي ىذه الحالة تمنح لجنة 2باستثناء الأجزاء المتنازع عمييا
القضاء لمنظر كالفصؿ في عمى حدكدىـ أك المجكء إلى كديا  أشير للاتفاؽ فيما بينيـ 03

ذ انقضت ىذه المدة دكف تكصؿ الأطراؼ إلى أم اتفاؽ أك  ،3 محؿ النزاعالأجزاء كا 
المجكء إلى القضاء، تعتبر لجنة المسح الحدكد المعينة في كثائؽ المسح نيائية، باستثناء 

 .الأخطاء المادية المعترؼ بيا كحقكؽ المالؾ الحقيقي الذم يمكف أف يظير لاحقا

يجب قبؿ اختتاـ جمسة محاكلة الصمح، أف يقكـ العضك الممثؿ لمصمحة المسح بتدكيف 
المداكلات كالقرارات التي اتخذتيا المجنة بشأف محاكلات الصمح التي قامت بيا، كما يجب 

عمى نفس العضك أف يحرر محضر مفصؿ يذكر فيو حيثيات جمسة الصمح، كفي 
الأخير، يسجؿ كؿ القرارات المتخذة مف طرؼ المجنة بشأف الطعكف كالاحتجاجات التي 

تـ دراستيا كالفصؿ فييا خلاؿ جمسة الصمح المنعقدة، مع كجكب كتابة تاريخ كرقـ 
 . محضر الاجتماع المتضمف قرارات لجنة المسح

 حجية محاضر لجنة المسح بشأن محاولة التسوية الإدارية : ثانيا

في حالة نجاح عممية التسكية، يككف محضر الصمح إلزامي لأطراؼ النزاع، إذ لا 
يجب التراجع عنو، لأف محضر الصمح يتضمف رضاىـ كتراضييـ عمى الحمكؿ المتكصؿ 

إلييا، فبالتالي يتـ تعييف الحدكد حسب الاتفاؽ المتكصؿ إليو بيف الطرفيف، كبعده يتـ 
إعداد كثائؽ المسح بصفة نيائية، يجب عمى مدير مصمحة المسح إيداع نسخة منيا لدل 

                                                           
مجمة ، مقاؿ منشكر في مجمة العمكـ الاجتماعية كالإنسانية، «المسح العقارم كالمنازعات الناشئة عنو»كىاب عياد، - 1

 . 19، ص 2017، 02، العدد 08جامعة تبسة، المجمد عممية دكرية محكمة، 
 .70، المرجع السابؽ، ص ...أحمد ضيؼ، الشير العيني بيف التطبيؽ ك- 2
 .74، المرجع السابؽ، ص ...ريـ مراحي، المسح العقارم في- 3
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المحافظة العقارية بغرض إجراء القيد الأكؿ كتأسيس السجؿ العيني مع إعداد كتسميـ دفتر 
 .عقارم لممالؾ الذم تـ الترقيـ لصالحو كفقا لمضمكف كثائؽ المسح

 إلى التكصؿ دكف  الممنكحة لأطراؼ النزاع، أشير03انقضت مدة كفي حالة ما إذا 
المعينة  تصبح الحدكد القضاء،دكف المجكء إلى أيضا حكؿ حدكدىـ كفيما بينيـ الاتفاؽ 
باستثناء الأغلاط المادية ، (إلا عف طريؽ القضاء لاحقا) لا يمكف الطعف فييا نيائية

يكشؼ عف نفسو كلا تكف لشككاه ك  يظير لاحقاالمعترؼ بيا كحقكؽ المالؾ الحقيقي الذم
العقارم بصفة نيائية ، فتضبط كثائؽ المسح 1أم أثر إلا بينو كبيف جيرانو المباشريف

  2.إخضاعيا لمشير العينيلإيداع نسخة منيا لدل المحافظة العقارية مف أجؿ 

نستنتج مما سبؽ، بأف، صلاحيات لجنة المسح قميمة جدا، فيما يخص النظر كالفصؿ 
في المنازعات غير القضائية المترتبة عف عممية المسح، إذ تقتصر فقط عمى دراسة 

الطعكف كالاحتجاجات كمحاكلة التكفيؽ بيف أطراؼ النزاع، أك تكجيييـ إلى رفع  دعكل 
قضائية، إف اقتضى الأمر ذلؾ، دكف أف يككف ليا سمطة كاسعة في حؿ النزاعات مباشرة 

بعد الإفراغ مف عممية المسح، حتى يتـ تصحيح كثائؽ المسح بصفة نيائية بناءن عمى 
القرارات المتخذة، كليذا السبب يجب أف يخكؿ المشرع ليذه المجنة صلاحيات كاسعة، 

حتى تتمكف مف حؿ المنازعات غير القضائية بقرارات نيائية تككف ليا القكة الإلزامية عمى 
 .أطراؼ النزاع كالغير

يترأسيا قاضي معيف مف )نستنتج أيضا، بأنو، رغـ أف مياـ لجنة المسح تعد قضائية 
أكثر منيا إدارية،  (بيف قضاة المحكمة التي تكجد بدائرة اختصاصيا البمدية محؿ المسح

إلا أف قراراتيا تتسـ بالصبغة الإدارية أكثر منيا قضائية، خاصة أنيا لا تككف نافذة فكر 
نما تنفيذىا مرتبط بإصدار مقرر مف الكالي المختص إقميميا، فبالتالي قرارات  صدكرىا، كا 
 .لجنة المسح تعتبر قرارات غير إلزامية لأطراؼ النزاع، إذ يتـ تجاكزىا عف طريؽ القضاء

                                                           
 .، سالؼ الذكر62-76 مف مرسكـ رقـ 13 المادة الرجكع إلى- 1
 كىاب عياد،  إلى أيضاالرجكع. 06، المرجع السابؽ، ص ...عبد الرحمف بف عيسى، التعريؼ بعممية مسح الأراضي- 2

 .20، المرجع السابؽ، ص ...المسح العقارم ك
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مف الممكف جدا أف يككف لمجنة المسح دكر فعاؿ كناجع في حؿ :" يمكننا القكؿ، بأنو
المنازعات غير القضائية المتعمقة بعممية المسح لك منح ليا المشرع صلاحيات كاسعة، 

كلك كانت قراراتيا محصنة تتمتع بالحجية تجاه الكؿ، لأف منح المشرع ليذه المجنة 
صلاحيات كاسعة في ممارسة مياميا، إلى جانب، تحصيف قراراتيا مع منحيا الحجية، 

يساعد عمى التقميؿ مف المنازعات القضائية لمشير العيني، كما يساعد عمى تسريع عممية 
المسح كتأسيس السجؿ العيني، كبالتالي تسريع تطبيؽ نظاـ الشير العيني عمى كامؿ 

 ".التراب الكطني

 :الفرع الثاني

 الإداريةتسوية المحافظ العقاري بشأن محاولة ال ة محاضر وحجيآثار

أشرنا سابقا إلى أف، المحافظ العقارم يعقد جمسات الصمح بغرض تسكية المنازعات 
العقارية المطركحة أمامو بشأف تأسيس السجؿ العقارم كتحيينو، فميما كانت نتيجة 

جمسات محاكلة الصمح التي يعقدىا، كميما كانت حيثيات كمكضكع محاضر محاكلة 
التسكية، يجب، في الأخير، أف تظير الآثار القانكنية لمحاضر المحافظ العقارم بشأف 

 .(ثانيا)، كأيضا حجيتيا (أولا)  الإداريةتسكيةمحاكلة اؿ

 آثار محاضر المحافظ العقاري بشأن محاولة التسوية الإدارية: أولا

بعد قياـ المحافظ العقارم بعقد اجتماع لدراسة الشكاكل كالطعكف المطركحة أمامو 
بغرض الفصؿ فييا كديا، يجب عميو إفراغ حيثيات  (خاصة تمؾ المتعمقة بالترقيـ العقارم)

محاكلة التسكية كالنتيجة المتكصؿ إلييا في محضر إدارم، يتـ الإمضاء عميو مف 
المعنييف بذلؾ، حتى يككف بمثابة كرقة رسمية كمرجع للإثبات بأنو قد تـ دراسة النزاع 

كمحاكلة تسكيتو كديا، كيختمؼ مصير المحاضر باختلاؼ النتيجة المتكصؿ إلييا أثناء 
 .محاكلة التسكية
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 :محاولة التسوية ناجحة -1

عندما تككف محاكلة التسكية مثمرة يتـ تحرير محضر الصمح، كيعتبر بمثابة قرار 
يفصؿ نيائيا في النزاع، يجب احتراـ مضمكنو مف قبؿ أطراؼ النزاع، لأف محضر 

يتسـ بالقكة الإلزامية لأطراؼ النزاع بعد التكقيع كالمصادقة عميو، كما يجب إعلاـ  الصمح
الغير بنجاحة محاكلة الصمح، بحيث يقكـ المحافظ العقارم بشير العناصر المستخمصة 

 1.مف جمسة الصمح في السجؿ العيني مما يجعميا خالية مف أم عيب ميما كاف

نشير إلى أنو، إذا أدت نتائج الصمح إلى تغيير في البيانات كالعناصر المدكنة في 
مثلا استظيار أحد المتنازعيف أثناء جمسة الصمح لسندات قانكنية تثبت )كثائؽ المسح 

إذا كاف ىناؾ سند رسمي : ، مثلا(عمى الأقؿ تتغير مدتو)، تتغير صفة الترقيـ (الممكية
إعداد  المحافظ يثبت الممكية يتحكؿ الترقيـ مف المؤقت إلى النيائي، فبالتالي يجب عمى

، كفي نفس الكقت (سبؽ كأف شرحنا ىذه النقطة)كتسميـ دفتر عقارم لممالؾ المعترؼ بو 
بقرار الصمح كالآثار الناتجة عنو، بحيث يرسؿ نسخة مسح اؿمصالح يجب عميو إبلاغ 

 تطبقا لما أسفرمف محضر الصمح إلى مصمحة المسح حتى يتـ ضبط كثائؽ المسح 
كمف جية أخرل، يجب عمى العكف المكمؼ بضبط . ، ىذا مف جية2الصمحجمسة عميو 

السجلات لدم المحافظة العقارية، أف يقكـ بتسجيؿ مراجع محضر الصمح كتاريخو ضمف 
سجؿ المعارضات كأيضا سجؿ ترقيـ العقارات الممسكحة، ككضع نسخة مف ىذا المحضر 

، أما إذا لـ تؤدم نتائج الصمح 3بممؼ الكثائؽ المتعمقة بالعقار محؿ النزاع الذم تـ تسكيتو
إلى تغيير في العناصر كالبيانات المدكنة في كثائؽ المسح محؿ الإيداع، فإنيا لا تؤثر 

يصبح )في الصفة المؤقتة لمترقيـ، فبالتالي تستمر مدة سريانو القانكنية إلى غاية انقضائيا 
 . (ترقيـ نيائي

                                                           
جماؿ بكشنافة، مكقؼ المشرع كالقضاء الجزائرم مف الأثر المطير للإجراء الأكؿ بمناسبة إجراء مسح الأراضي العاـ - 1

، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، 2014 جكاف 03-02كتأسيس السجؿ العيني، مداخمة تـ إلقاؤىا في في اليكميف الدراسييف 
 .67، ص 2014، 02جامعة البميدة 

 .32- 27، سالفة الذكر، ص ص 16التعميمة رقـ - 2
 .109، 108، المرجع السابؽ، ص ص ...الطاىر بريؾ، المركز القانكني لممحافظ - 3
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 :محاولة التسوية فاشمة -2

عند فشمت محاكلة التسكية، يقكـ المحافظ العقارم بتدكيف حيثيات جمسة محاكلة 
الصمح كذلؾ مف خلاؿ تحرير محضر عدـ الصمح، كالذم يجب أف يبمغو لأطراؼ 

 أشير مف تبميغ المحضر مف أجؿ 06النزاع، كما يتـ منح لأطراؼ النزاع مدة أقصاه 
ف لـ يتكصمكا إلى التسكية خلاؿ ىذه الفترة الزمنية،  محاكلة تسكية النزاع بينيما كديا، كا 
يتـ تكجيييـ  إلى القضاء لمفصؿ في النزاع، فبالتالي نميز حالتيف بالنسبة ليذه المسألة، 

 :ىما

أف يقكـ المدعي برفع دعكل قضائية أماـ الجية المختصة بالنظر كالفصؿ في  - أ
النزاع، كفي نفس الكقت، القياـ بشير عريضة افتتاح الدعكل لدل المحافظة العقارية 

 أشير مف تاريخ تبميغ الأطراؼ بمحضر 06المختصة إقميميا، كذلؾ في ظرؼ لا يتجاكز 
كمف جية أخرل، يقكـ المحافظ العقارم بتحكيؿ ممؼ العقار . 1عدـ الصمح، ىذا مف جية

المرقـ ترقيـ مؤقت إلى ممؼ قضايا المنازعات، فبالتالي يبقى الممؼ عمى حالو إلى حيف 
صدكر حكـ أك قرار قضائي نيائي يفصؿ في النزاع، أيف يحكؿ الممؼ إلى ترقيـ مؤقت  

 (مع منح مف تـ الترقيـ لصالحو شيادة ترقيـ مؤقتة إذا لـ تنقضي بعد مدة الترقيـ المؤقت)
إذا انقضت مدة الترقيـ المؤقت أك ظير سند رسمي يثبت حؽ الممكية )أك ترقيـ نيائي 

 .متكج بتسميـ دفتر عقارم لمف تـ الحكـ النيائي لصالحو (أثناء سير الدعكل القضائية
 

 أشير مف تاريخ تبميغ الأطراؼ 06المحددة بػ )أف تنقضي ىذه المدة الزمنية  - ب
إذا قاـ )دكف لجكء المدعي إلى القضاء أك لـ يقـ بشير الدعكل  (بمحضر عدـ الصمح

، (غير معترؼ بو)، يصبح الاعتراض أك الاحتجاج كأنو غير مكجكد أصلا 2 (برفعيا
 . فبذلؾ يصبح مضمكف كثائؽ المسح نيائي، كبالتالي يتـ شير ىذه الكثائؽ كما ىي

 
                                                           

 .، سالؼ الذكر63-76 مف مرسكـ رقـ 15المادة - 1
، مف 15/04المادة - 2  .، سالؼ الذكر210-80 مف مرسكـ رقـ 01معدلة كمتممة بالمادة  نفس المرسكـ
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 :عدم تمكن المحافظ العقاري من عقد جمسة الصمح بسبب غياب أطراف النزاع -3

يغيب أحيانا عف جمسة الصمح أطراؼ النزاع أك أحدىما، فرغـ الاستدعاء المتكرر 
الذم يكجيو المحافظ إلى أطراؼ النزاع بغرض  ( مرات03يجب تكجيو الاستدعاء )

حضكر الجمسة لتسكية النزاع، إلا أنو أحيانا لا يستجيب كلا أطراؼ النزاع أك أحدىما، 
 1.فبالتالي يستحيؿ عمى المحافظ العقارم عقد جمسة الصمح

 يجب عمى المحافظ العقارم، بعد استحالة عقد جمسة الصمح، أف يقكـ بتحرير محضر 
عدـ حضكر أحد أك كلا أطراؼ )بشأف فشؿ محاكلة عقد جمسة الصمح مع تسبيب ذلؾ 

، كما يجب عميو أف يقكـ بتسميـ نسخة مف المحضر للأطراؼ المتنازعة مع كجكب (النزاع
 أشير مف يكـ تبميغو بمحضر 06تنبيو المدعي برفع دعكل قضائية في ظرؼ أقصاه 

  2.فشؿ محاكلة عقد جمسة الصمح

 الإداريةتسوية ة محاضر المحافظ العقاري بشأن محاولة الحجي: ثانيا

تختمؼ مكاضع محاضر الصمح التي يحررىا المحافظ العقارم، فيما يخص نتائج 
جمسات الصمح التي يعقدىا بشأف تسكية النزاعات غير القضائية المطركحة أمامو، كميما 
يككف مكضكع المحضر أكيد أنو لابد أف يككف لو حجية، سكاءن بالنسبة لأطراؼ النزاع أك 

 .بالنسبة لمغير
 

 : حجيتيا بالنسبة لأطراف النزاع -1

عًندى تىمىكيف المحافظ العقارم مف التكفيؽ بيف أطراؼ النزاع، يدكف في محضر الصمح 
الاتفاؽ الذم تكصمكا إليو، كيككف ليذا الاتفاؽ قكة إلزامية خاصة، بحيث يمتزـ أطراؼ 

النزاع بتطبيقو حرفيا، فبالتالي يجب أف يخضع مباشرة لإجراء الشير في السجؿ العيني، 
 .حتى ينتج أثره العيني، كيككف الغير عمى عمـ بما تـ التكصؿ إليو في جمسة الصمح

                                                           
 .101، 100، المرجع السابؽ، ص ص ...نعيمة حاجي، المسح العقارم كتأسيس السجؿ - 1
 . 111-109، المرجع السابؽ، ص ص ...الطاىر بريؾ، المركز القانكني لممحافظ -2
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نشير إلى أنو، إذا تـ خرؽ مضمكف ىذا المحضر مف أحد أطراؼ النزاع كحاكؿ 
التعدم عمى حؽ الطرؼ الآخر، يحؽ ليذا الأخير رفع دعكل قضائية لحماية حقكقو 

كديا )المشيرة، كيككف محضر التسكية بمثابة كرقة تثبت بأف النزاع قد تـ تسكيتو إداريا 
 .(كنيائيا

 : حجيتيا بالنسبة لمغير -2

تككف محاضر الصمح المحررة مف طرؼ المحافظ العقارم، فيما يخص الطعكف 
كالاحتجاجات المطركحة أمامو بشأف الشير العيني، عديمة الأثر العيني ما لـ يتـ 

إخضاعيا لمشير، فبالتالي لا تككف ليا حجية في مكاجية الغير، أما إذا تـ قيدىا في 
السجؿ العيني تككف ذات حجية في مكاجية الغير، كىذا الأخير يمكنو الطعف فييا قضائيا 

الملاؾ المجاكريف يمكنيـ الطعف في : إذا كانت تمس بحقكقو العينية العقارية، مثلا
 .محاضر الصمح التي تغيير في الحدكد التي بينيـ كبيف أطراؼ النزاع

 :الفرع الثالث

 آثار وحجية محاضر المحقق العقاري بشأن محاولة التسوية الإدارية

يككف لمحاضر محاكلة التسكية التي يصدرىا المحقؽ العقارم، فيما يخص المنازعات 
، غير أف ىذه الآثار تختمؼ باختلاؼ نتائج جمسة (أولا)غير القضائية آثار قانكنية 

الصمح التي يتـ عقدىا، كميما يككف الاتفاؽ المتكصؿ إليو في حالة نجاح جمسة الصمح، 
سكاء أطراؼ  (ثانيا)يتـ تدكينو في محضر الصمح كىذا الأخير يككف حجية عمى الجميع 

 . النزاع أك الغير

 آثار محاضر المحقق العقاري بشأن محاولة التسوية الإدارية: أولا

إذا تمكف المحؽ العقارم مف عقد جمسة الصمح، كفي نفس الكقت، تمكف مف تسكية 
النزاع المطركح أمامو، بحيث تكصؿ إلى التكفيؽ بيف الأطراؼ المتنازعة، يستأنؼ إجراء 

بلاغو للأطراؼ المتنازعة، عمى النحك )التحقيؽ العقارم  مع تحرير محضر الصمح كا 
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، أيف يقكـ 1 سالؼ الذكر147-08 مف مرسكـ رقـ 13طبقا لأحكاـ المادة  (السالؼ ذكره
بتحرير محضر تحقيؽ نيائي، في حيف، يقكـ الميندس الخبير العقارم بتحرير محضر 

يتـ التكقيع عميو مف طرؼ المحقؽ العقارم - بحضكر المحقؽ العقارم-كضع المعالـ 
ختاما لإجراء التحقيؽ يتـ إنجاز مخطط الطكبكغرافي، مع . كالميندس الخبير العقارم

إصدار مقر الترقيـ، كىذا الأخير يتـ إيداعو لدل المحافظة العقارية بغرض إجراء الشير 
 سالؼ 02-07العيني، ثـ يقكـ المحافظ العقارم بإعداد سند الممكية، طبقا لقانكف رقـ 

 . الذكر، يككف محؿ الشير، يسممو لممالؾ المعترؼ بو أك لطالب إجراء التحقيؽ

إذا لـ يتمكف المحقؽ العقارم مف عقد جمسة الصمح، أك لـ يتمكف مف تسكية النزاع 
كديا بيف الأطراؼ النزاع، يحرر محضر عدـ الصمح يبمغو لممعنييف بو، كفي نفس الكقت، 

 .يمنح ليـ ميمة لرفع الدعكل أماـ الجية القضائية المختصة بالنظر كالفصؿ في النزاع

 حجية محاضر المحقق العقاري بشأن محاولة تسوية المنازعات غير القضائية: ثانيا

يعتبر محضر الصمح محضرا ممزما لأطراؼ النزاع بعد التكفيؽ بينيما، فبالتالي يجب 
عمييما احتراـ مضمكنو كالنتائج المسفرة عف جمسة الصمح، ىذا بالنسبة لأطراؼ النزاع، 
أما بالنسبة لمغير، يككف محضر الصمح حجية في مكاجيتو بعد قيده في السجؿ العيني، 

 . كيحؽ ليـ الطعف فيو أماـ القضاء، في حالة ما إذا تضرركا مف نتائج جمسة الصمح

 :المطمب الثاني

 قيام مسؤولية الدولة والمحافظ العقاري

تؤدم الأخطاء التي يرتكبيا المحافظ العقارم، بشأف الشير العيني، إلى قياـ مسؤكلية 
الدكلة إلى جانب قياـ مسؤكلية المحافظ العقارم ذاتو، إذ أنو، خلاؿ الفصؿ في المنازعات 

القضائية المتعمقة بأخطاء المحافظ العقارم المرتكبة أثناء تأدية كظيفتو أك بسببيا أك 
بمناسبتيا، إذا ثبتت صحة الأخطاء التي أرتكبيا تقكـ المسؤكلية، كىذه المسؤكلية تنقسـ 

                                                           
 . 88، المرجع السابؽ، ص ... محمد حجاكم، إجراءات تأسيس السجؿ العقارم- 1
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 عف أخطاء المحافظ العقارم مع (الفرع الأول)إلى نكعيف، ألا كىما مسؤكلية الدكلة 
 . عف الأخطاء التي يرتكبيا(الفرع الثاني)مسؤكلية ىذا الأخير 

كضعت معظـ التشريعات التي أخذت بنظاـ الشير العيني نصكص قانكنية صريحة 
بيدؼ تسكية حالات مسؤكلية الدكلة عف الأخطاء التي يرتكبيا المحافظ العقارم، فيذه 

القكانيف تؤدم إلى تحصيف الشير في السجؿ العيني، كذلؾ بمكجب إنشاء صندكؽ 
التأميف عف ىذه الأخطاء، أيف تككف ميمة ىذا الصندكؽ ىك التعكيض لممتضرريف، لعدـ 

 .جكاز رفع دعاكل قضائية لاسترجاع حقكقيـ العينية العقارية الميدكرة

 :الفرع الأول

 قيام مسؤولية الدولة

يتطمب قياـ مسؤكلية الدكلة عف أخطاء المحافظ العقارم، أف يككف ىذا الأخير قد 
ارتكب خطأ مرفقي، إذ أف المسؤكلية عف الخطأ المرفقي ىي مسؤكلية أصمية تقع عمى 
المرفؽ العاـ فيي مسؤكلية غير تبعية، تختمؼ تماما عف مسؤكلية المتبكع عف أعماؿ 

، (ثانيا) كطبيعتيا القانكنية (أولا)تابعو، كىذا ما يتبيف مف الرجكع إلى أساسيا القانكني 
فالدعكل القضائية في ىذه الحالة ترفعيا ضد المرفؽ العاـ كليس عمى المكظؼ المرتكب 

 1.مف الماؿ العاـ لمدكلة (عف الأضرار الناتجة)لمخطأ، كمقابؿ ذلؾ يتـ التعكيض 

 الأساس القانوني لمسؤولية الدولة: أولا

تكون الدولة ":  سالؼ الذكر، ما يمي74-75 مف أمر رقـ 23جاء في المادة 
مسؤولة بسبب الأخطاء المضرة بالغير والتي يرتكبيا المحافظ أثناء ممارسة ميامو، 
ودعوى المسؤولية المحركة ضد الدولة يجب أن ترفع في أجل عام يحدد ابتداءً من 
لا سقطت الدعوى، وتتقادم الدعوى بمرور خمسة عشر عاما  اكتشاف فعل الضرر وا 

                                                           
سمير دنكف، الخطأ الشخصي كالخطأ المرفقي في القانكف المدني كالإدارم، مؤسسة الحديثة لمكتاب، طرابمس، لبناف، - 1

 .177، ص 2009
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ولمدولة الحق في رفع دعوى الرجوع ضد المحافظ في حالة . ابتداءً من ارتكاب الخطأ
 ".الخطأ الجسيم ليذا الأخير

 أعلاه، الأساس القانكني لقياـ المسؤكلية الإدارية لمدكلة فيما يخص 23تمثؿ المادة 
 التي يرتكبيا المحافظ العقارم أثناء ممارسة 1الشير العيني، إذ تكضح بأف الأخطاء

ميامو تؤدم في الأصؿ إلى قياـ المسؤكلية الإدارية لمدكلة، فيي المسؤكلة عف الأخطاء 
 . المرفقية، لكف كاستثناء تقكـ مسؤكلية المحافظ العقارم في حالة ارتكابو لأخطاء جسيمة

 الطبيعة القانونية لمسؤولية الدولة: ثانيا

تختمؼ طبيعة المسؤكلية الإدارية عف طبيعة المسؤكلية المدنية، فلا تقاس مسؤكلية 
، لأف مسؤكلية (مسؤكلية المتبكع عف أعماؿ تابعو)الدكلة عمى أساس المسؤكلية المدنية 

 2.تقكـ عمى الخطأ المرفقي كليس الخطأ المدني (عف أعماؿ مكظفييا)الإدارة العامة 

ذلؾ الخطأ الذم لا يمكف فصمو  ":عرؼ الأستاذ عمار عكابدم، الخطأ المرفقي بأنو
عف كاجبات الكظيفة العامة بحيث يعتبر مف المخاطر العادية التي يتعرض ليا 

المكظفكف، أك أنو ىك الخطأ الذم يرتكبو المكظؼ، أك أنو الذم يرتكبو المكظؼ مف أجؿ 
 سالؼ 74-75 مف أمر رقـ 23 كىذا التعريؼ يتماشى مع المادة 3".تحقيؽ غرض إدارم

الذكر، التي أشار ضمنيا المشرع إلى ىذا النكع مف الخطأ الذم يمكف أف يرتكبو المحافظ 
الأخطاء المضرة بالغير كالتي يرتكبيا المحافظ أثناء "العقارم، كذلؾ مف خلاؿ العبارة 

، فبالتالي يعتبر ىذا الخطأ مف بيف الأخطاء المرفقية التي لا يمكف فصميا "ممارسة ميامو
                                                           

عيب يشكب مسمؾ الإنساف لا يأتيو رجؿ عاقؿ متبصر : "عرؼ الفقيو الفرنسي مازك، الخطأ بصفة عامة، عمى أنو- 1
نقلا عف الأستاذ عمار عكابدم، نظرية المسؤكلية الإدارية ". مماثمة لمظركؼ التي أحاطت المسؤكؿ أحاطتو ظركؼ خارجية

 . 114، ص 1998، ديكاف المطبكعات الجامعية، الجزائر، 1998، طبعة (دراسة تأصيمية، تحميمية كمقارنة)
مقاؿ منشكر في مجمة ، «الرجكع عمى المحافظ العقارم في المنازعات المتعمقة بإلغاء الدفتر العقارم»الطاىر عباسة، - 2

، ص 2018، ديسمبر 02، العدد 03المجمد دكرية محكمة، المركز الجامعي لمبيض، ، مجمة دراسات في الكظيفة العامة
60. 

زىير عمكر، تطكر نظاـ مسؤكلية الإدارة العمكمية، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة ماجستير في القانكف العاـ، تخصص - 3
 .49، ص 2009-2008قانكف الإدارة العامة، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة العربي بف مييدم، أـ البكاقي، 
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ماديا كمعنكيا عف المياـ كالسمطات المخكؿ قانكنيا لممحافظ بغرض ممارسة كظيفتو، 
  1.كالتي يمكف التعبير عنيا بالأخطاء الكظيفية

 :الفرع الثاني

 قيام مسؤولية المحافظ العقاري

 سالؼ الذكر، أف مسكؤلية المحافظ 74-75 مف أمر رقـ 23يستشؼ مف المادة 
فيما يخص المسؤكلية - كما أشرنا إليو سابقا–العقارم، تعتبر استثناء يرد عف الأصؿ 

مسؤكلا في  (سالفا الذكر)عف الأخطاء التي يرتكبيا، فمذلؾ لا يككف صندكؽ التأميف 
كلمتكضيح، . 2الدرجة الأكلى عف التعكيض بؿ يتـ الرجكع عميو بعد الرجكع عمى المحافظ

 .(ثانيا)، كطبيعتيا القانكنية (أولا)نبحث عف الأساس القانكني لمسؤكلية المحافظ العقارم 

  مسؤولية المحافظ العقاريالقانوني لساس الأ: أولا

لتحديد الأساس القانكني كالطبيعة القانكنية لمسؤكلية المحافظ العقارم عف الأخطاء 
التي يرتكبيا أثناء ممارسة المياـ المخكلة لو قانكنا في مجاؿ الشير العقارم، يتكجب 
عمينا التطرؽ إلى النصكص القانكنية التي تناكؿ مف خلاليا المشرع المسؤكلية بصفة 

 :عامة، كمسؤكلية المحافظ العقارم بصفة خاصة، كما يمي

 58-75 الأساس القانوني لمسؤولية المحافظ من خلال  أمر رقم  -1

 أعلاه، المسؤكلية المدنية كأنكاعيا مع أسبابيا، 58-75تناكؿ المشرع ضمف أمر رقـ 
الطبيعية )كما ييمنا في بحثنا ىذا، ىك المسؤكلية المدنية عف أفعاؿ الأشخاص 

 منو، المسؤكلية المدنية المترتبة عف الفعؿ 124، أيف تناكؿ في المادة (كالمعنكية
 مكرر منو، تطرؽ إلى الخطأ الناتج عف التعسؼ في 124الشخصي، كفي المادة 

                                                           
جميمة حميدة، اختصاص القاضي الإدارم في دعكل المسؤكلية عف أخطاء المحافظ العقارم، مداخمة تـ إلقاؤىا في - 1

 .288 ص ،2014، 02 جامعة البميدة ، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية،2014 جكاف 03-02اليكميف الدراسييف 
 .132، المرجع السابؽ، ص ...الشير العيني نظاـ جماؿ بكشنافة، الآثار القانكنية المترتبة عف - 2
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 137 ك136، بينما نص مف خلاؿ المادتيف 1استعماؿ الحؽ كالمكجب لممسؤكلية المدنية
مف نفس الأمر، عمى مسؤكلية المتبكع عف أعماؿ تابعو كالحالات التي تكجب ىذه 

  2.المسؤكلية

 :74-75 الأساس القانوني لمسؤولية المحافظ العقاري من خلال أمر رقم  -2

 أعلاه، بصفة عامة، إلى مسؤكلية المحافظ 74-75تطرؽ المشرع مف خلاؿ أمر رقـ 
ككنو مكظؼ عاـ يسير مرفؽ عاـ لتحقيؽ )العقارم أثناء ممارسة المياـ المخكلة لو 

، كما تطرؽ إلى إمكانية الطعف في قرارات المحافظ العقارم التي يمكف أف (المنفعة العامة
 مف نفس الأمر، غير أنو، نلاحظ مف 24 ك23تكجب لو مسؤكلية، كذلؾ في المادتيف 

 مف أعلاه، رغـ إقرار المشرع لمسؤكلية المحافظ العقارم إلا أنو أغفؿ عف ذكر 23المادة 
 . الحالات كالأخطاء التي تكجب ىذه المسؤكلية، لأنيا جاءت عامة

 : الأساس القانوني لمسؤولية المحافظ العقاري ضمن نصوص قانونية أخرى -3

تناكؿ المشرع مسؤكلية المحافظ العقارم مف خلاؿ عدة نصكص قانكنية أخرل متفرع 
في التشريع الجزائرم، منيا ما يخص التزامات ككاجبات المكظؼ العاـ، كمنيا ما يخص 
مسؤكليتو الناتجة عف الأخطاء التي يمكف أف يرتكبيا سكاء بسبب أك بمناسبة مينتو، كما 

 :ذكر العقكبات المقررة قانكنا عميو، بحيث أنو

 إلى 14 سالؼ الذكر، كلاسيما المكاد مف 133-66ذىب المشرع مف خلاؿ أمر رقـ 
 منو، إلى ذكر بعض مف الالتزامات التي يخضع ليا المكظؼ بصفة 55 كالمادة 20

                                                           
 الشخص بخطئو ويسبب يرتكبوكل فعل أيا كان : "، عمى أنو، سالؼ الذكر58-75 رقـ  مف أمر124نصت المادة - 1

يشكل ":  مكرر مف نفس الأمر، عمى أنو124كنصت المادة . " يمزم من كان سبب في حدوثو بالتعويض، لمغيرضرر
 إذا كان يرمي لمحصول فائدة ،إذا وقع بقصد الإضرار بالغير: الاستعمال التعسفي لمحق خطأ لاسيما في الحالات الآتية

".  إذا كان الغرض منو الحصول عمى فائدة غير مشروعة،قميمة بالنسبة إلى الضرر الناشئ لمغير
يكون المتبوع مسؤولا عن الضرر الذي يحدثو تابعو بفعمو الضار متى كان : "، عمى أنونفس الأمر مف 136نصت المادة - 2

يفتو أو بسببيا أو بمناسبتيا؛ وتتحقق علاقة التبعية حتى ولو لم يكن المتبوع حرا في اختيار ظواقعا منو في حالة تأدية و
لممتبوع حق الرجوع عمى ":  مف نفس الأمر، عمى أنو137المادة ك نصت . "تابعو متى كان ىذا الأخير يعمل لحساب المتبوع

 ".التابع في حالة ارتكابو خطأ جسيما
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عامة، كما نص عمى العقكبات التي تترتب سكاء عمى التقصير في أداء ميامو أك عمى 
الأخطاء التي يرتكبيا بسبب كظيفتو أك بمناسبة ممارسة كظيفتو، كأكد المشرع عمى ذلؾ 

 منو، كالتي 163 إلى 160 سالؼ الذكر، كلاسيما المكاد مف 03-06مف خلاؿ أمر رقـ 
ذكر فييا الكاجبات الممقاة عمى عاتؽ المكظؼ العمكمي أثناء ممارسة ميمامو، كأيضا 

 منو، التي تناكؿ فييا بعض الأخطاء المينية التي يمكف أف 181 إلى 177المكاد مف 
يقع فييا المكظؼ العاـ، كالجزاء المترتب عمييا، فباعتبار المحافظ العقارم مكظؼ عاـ 

 1.تطبؽ عميو الأحكاـ القانكنية التي تطبؽ عمى المكظؼ العاـ

نلاحظ عند استقراء المكاد أعلاه، فيما يخص مسؤكلية المكظؼ العاـ، أنو، رغـ تقرير 
، 133-66في أمر رقـ  (بما فييـ المحافظ العقارم)المشرع لمسؤكلية المكظؼ العاـ 

 أعلاه، إلا أنو أغفؿ عف تحدد الأخطاء التي تكجب ىذه المسؤكلية، 03-06كأمر رقـ 
 .فلا يمكننا تحديد كحصر الأخطاء التي تكجب مسؤكلية المحافظ العقارم

 سالؼ الذكر، إلى ذكر بعض مف العقكبات التي 156-66ذىب المشرع في أمر رقـ 
يمكف أف تتخذ ضد المكظؼ العاـ بسبب ارتكابو لجريمة إتلاؼ أك إخفاء السندات 
الرسمية أك تزكيرىا، كأيضا جريمة عدـ مراعاة شرط الاختصاص الزمني لممارسة 

 . كظيفتو

، يتعمؽ 2006 فبراير 20 المؤرخ في 01-06كذىب المشرع مف خلاؿ قانكف رقـ 
، إلى العقكبات المتخذ ضد المكظؼ العاـ بسبب ارتكابو 2بالكقاية مف الفساد كمكافحتو

ممتمكات أك  (لصالح أم شخص كاف)لجريمة اختلاس أك تبديد أك إتلاؼ أك حجز 
الأمكاؿ العامة، التي يجب أف يحافظ عمييا بحكـ كظيفتو أك بسببيا، كأيضا العقكبات 

المتخذة في حالة ارتكاب جريمة الغدر كجريمة استغلاؿ كظيفتو كمنصبو لتحقيؽ أىداؼ 
إعفاء أحد أقاربو مف دفع : مثلا)شخصية كتقديـ مزايا لعائمتو أك أقاربو كأصدقائو 

                                                           
. 135-130 السابؽ، ص ص المرجع،  ... الطاىر بريؾ، المركز القانكني لممحافظالرجكع إلىلمتكضيح أكثر، - 1
، الصادر في 14ج، العدد .ر. كمكافحتو، جد يتعمؽ بالكقاية مف الفسا،2006 براير ؼ20 مؤرخ في 01-06قانكف رقـ - 2

 .2006 مارس 08



 الباب الثاني                                                     أحكام ومنازعات نظام الشهر العيني
 

343 
 

، أك عمى الأقؿ منحو تخفيضات ، فباعتبار أف المحافظ العقارم 1(الضرائب أك الرسكـ
 . مكظؼ عمكمي تتخذ ضده ىذه العقكبات إذا ارتكب الجرائـ المشار إلييا أعلاه

المشرع أقر مسؤكلية المحافظ العقارم أثناء : "خلاصة لما سبؽ، يمكننا القكؿ بأف
ممارسة كظيفتو أك بسببيا أك بمناسبتيا، كأكد عمييا في عدة نصكص قانكنية، لكف أغفؿ 
عف تحديد الأفعاؿ كالحالات كالأخطاء التي تكجب ىذه المسؤكلية، إذ ذكرىا عمى سبيؿ 

 ". المثاؿ في نصكص قانكنية مبعثرة يصعب استيعابيا في بعض الأحكاؿ

المشرع كسع مف دائرة ىذه المسؤكلية إلى درجة كبير، أيف : "يمكننا القكؿ أيضا بأف
كضع المحافظ في حالة صعبة أدت بو أحيانا إلى رفض تقديـ المعمكمات لمف لو الحؽ 

في ذلؾ، كأيضا جعؿ منو صارما في تنفيذ ميامو القانكنية إلى درجة رفضو في كثير مف 
الحالات تقديـ خدمات ضركرية لممكاطنيف، فبالتالي يقع دكما في المسؤكلية، ىذا مف 

جية، مف جية أخرل، تكسيع المشرع مف نطاؽ مسؤكلية المحافظ، تؤدم بيذا الأخير إلى 
التفطف أكثر كالحذر أثناء ممارسة كظيفتو، كبالتالي يتفادل الكقكع في جرائـ التزكير 

 ".كالرشكة كالغدر كالاختلاس كغيره مف الجرائـ

 الطبيعة القانونية لمسؤولية المحافظ العقاري: ثانيا

لـ يحدد المشرع طبيعة المسؤكلية التي أقرىا لممحافظ العقارم، مما أدل بنا إلى استقراء 
عدة نصكص قانكنية تناكؿ فييا بعض مف الأفعاؿ كالأخطاء المكجبة لمسؤكلية المكظؼ 
العاـ عمكما كالمحافظ العقارم خصكصا، كمف أجؿ تحديد طبيعة ىذه المسؤكلية يجب 

عمينا أف نتناكؿ مختمؼ المسؤكليات التي يمكف أف تتقرر في حؽ المحافظ العقارم أثناء 
 :ممارسة كظيفتو أك بسببيا ػكبمناسبتيا، كذلؾ مف خلاؿ ما يمي

 

 

                                                           
 .، سالؼ الذكر01-06 مف قانكف رقـ 33 إلى 29المكاد مف - 1
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 :  التقصيرية لممحافظ العقاريالمسؤولية المدنية -1

يجب عمى المحافظ العقارم أخذ الحيطة كالحذر كبذؿ عناية لتحقيؽ الأىداؼ المنشكدة 
 (ارتكاب أخطاء مضرة بالغير)مف خلاؿ المياـ المخكلة لو قانكنا، فعند الإخلاؿ بذلؾ 

كىي المسؤكلية الكاردة : المسؤولية الشخصيةيخضع لمسؤكلية مدنية تقصيرية تتمثؿ في 
 سالؼ الذكر، التي تترتب عف كجكد خطأ 58-75 مف أمر رقـ 124في المادة 
، كتقكـ ىذه المسؤكلية (الالتزاـ ببذؿ عناية) يتمثؿ في الإخلاؿ بالتزاـ قانكني 1شخصي
، (الفعؿ الضار المرتكب أك الامتناع عف الفعؿ النافع)الخطأ :  أركاف ألا كىي03عمى 

أم أف ذلؾ الخطأ )كالعلاقة السببية بيف الخطأ كالضرر  (الذم يمحؽ الغير)الضرر 
 .(المرتكب مف طرؼ المحافظ ىك سبب حدكث الضرر الذم أصاب الغير

 : لممحافظ العقاريالإداريةالتأديبية والمسؤولية المسؤولية  -2
باعتبار أف المحافظ العقارم مكظؼ عاـ يسير مرفؽ عاـ، فإنو يخضع لمسؤكلية 

 : إدارية، مف جية، كمسؤكلية تأديبية، مف جية أخرل

 سالؼ 74-75 مف أمر رقـ 23أقر المشرع ضمف المادة : 2المسؤولية الإدارية - أ
الذكر، المسؤكلية الإدارية لممحافظ العقارم عمى الأخطاء الجسيمة التي يرتكبيا أثنا 

 أعلاه، التي بمكجبيا 74-75 مف أمر 24ممارسة ميامو، كأكد عمى ذلؾ في المادة 
خكؿ لممتضرريف مف القرارات غير القانكنية التي يصدرىا المحافظ العقارم، حؽ الطعف 
فييا أماـ القضاء الإدارم، بطريؽ رفع دعكل تؤسس عمى المعيار العضكم طبقا لممادة 

 . سالؼ الذكر09-08 مف قانكف رقـ 8003

                                                           
كيرتكبو المكظؼ العاـ إخلاؿ بالتزامات ككاجبات قانكنية يقررىا أماـ القانكف  الخطأ الذم يقترفو  ىكالخطأ الشخصي- 1

 . 119، المرجع السابؽ، ص ...نقلا عف عمار عكابدم، نظرية المسؤكلية . المدني
المسئكلية الإدارية باعتبارىا مسئكلية قانكنية، كنكع مف أنكاع المسئكلية القانكنية تنعقد كتقكـ في نطاؽ النظاـ القانكني - 2

 .24 المرجع ، ص نفس... نقلا عف عمار عكابدم،. الإدارم، كتتعمؽ بمسئكلية الدكلة كالإدارة العامة عف أعماليا الضارة
 .، سالؼ الذكر09-08 مف قانكف رقـ 800المادة - 3
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أقر المشرع المسؤكلية التأديبية لممحافظ العقارم، كنص عمى : المسؤولية التأديبية - ب
 التي تؤدم إلى قياـ ىذه المسؤكلية، لاسيما ما كرد في 1البعض مف الأخطاء التأديبية

 منو، 163 سالؼ الذكر، فذكر في المادة 03-06 مف أمر رقـ 163 ك161المادتيف 
  الذم يرتكبو المكظؼ العاـ عمكما2بعض مف العقكبات المترتبة عمى الخطأ الجسيـ

التسريح التأديبي لممكظؼ، تنزيمو إلى رتبة سفمى عف : كالمحافظ العقارم خصكصا، كىي
 أعلاه، أف 161الرتبة التي يشتغؿ فييا، فصمو فكرا مف الكظيفة نيائيا، كذكر في المادة 

تحديد العقكبة التأديبية يككف مرتبط دائما بدرجة جسامة الخطأ المرتكب كالظركؼ التي 
ارتكب فييا، كمسؤكلية المكظؼ المعني بالعقكبة مع النتائج المترتبة عمى سير المصمحة 

 .، كمرتبط أيضا بنسبة الضرر الممحؽ بيذه المصمحة أك بالغير(المؤسسة العمكمية)

 : لممحافظ العقاريالمسؤولية الجنائية -3

لكي تتحقؽ المسؤكلية الجزائية للأشخاص بصفة عامة، كلممحافظ العقارم بصفة 
 يعاقب عمييا القانكف، فبالتالي المسؤكلية الجزائية ىي 3خاصة، يجب ارتكاب خطأ جزائي

نتيجة حتمية عف كقكع جريمة يعاقب عمييا القانكف، كالجريمة تقكـ عمى تكافر أركانيا 
ارتكاب فعؿ إجرامي أدل إلى إحداث ضرر )الثلاثة مجتمعة، ألا كىي الركف المادم 

أف يككف الفعؿ المرتكب منصكص عمييا قانكف )، الركف الشرعي (لجسـ أك ماؿ الغير

                                                           
الإخلاؿ بالالتزامات كالكاجبات القانكنية الكظيفية المقررة ": عرؼ الأستاذ عمار عكابدم، الخطأ التأديبي، عمى أنو- 1

فالخطأ التأديبي لممكظؼ العاـ بناء عمى ىذا التعريؼ ىك خطأ شخصي في نفس . "كالمنظمة بكاسطة قكاعد القانكف الإدارم
. الكقت خطأ تأديبي، إذ ىك خطأ شخصي تأديبي

قد عرؼ القضاء ؿ غياب تعريؼ جامع مانع لمخطأ الجسيـ، في القانكف كالفقو، نستعيف بالتعريؼ القضائي، كـأما- 2
فالقضاء . "الخطأ المرتكب مف طرؼ شخص يككف تصرفو ذميـ كجدير بالعقاب بكجو خاص": الإدارم الخطأ الجسيـ بأنو

عنصر ذاتي يظير عندما يأخذ القاضي الإدارم بعيف الاعتبار المعطيات : الإدارم ركز في تعريفو ىذا عمى عنصريف
الخاصة بمرتكب الخطأ، كيقرر بناءا عمى ذلؾ أف شخصا ما ارتكب خطأ جسيما حينما يظير لو أف ىذا الشخص يمكنو 
مف خلاؿ الظركؼ المحاطة بو أف يتفادل ارتكاب الخطأ الجسيـ، كعنصر مكضكعي يظير في تقدير تصرؼ الشخص 

الخطأ المرتكب مف طرؼ مكظؼ يتميز بخطكرة ": كلقد عرؼ الأستاذ حسيف بكسقيعة، الخطأ الجسيـ بأنو .مرتكب الخطأ
. 148، المرجع السابؽ، ص ...الطاىر بريؾ، المركز القانكني لممحافظ إلى  الرجكع، "في طبيعتو، كسكء نية عند مرتكبو

التقصير في مسمؾ الإنساف، لا يقع مف شخص عادم كجد : الخطأ الجزائي، عمى أنو"عرؼ الأستاذ أحسب بكسقيعة، - 3
 ."في نفس الظركؼ الخارجية
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، إلى جانب 1(عمى أنو فعؿ مجرـ مف بيف الأفعاؿ الإجرامية التي يعاقب عمييا القانكف
، فبالتالي (أف يككف لدل الفاعؿ نية إلحاؽ ضرر لمغير في جسمو أك مالو)الركف المعنكم 

يككف المحافظ العقارم مسؤكلا مسؤكلية جزائية إذا تكافرت لديو، أثناء ممارسة كظيفتو أك 
 .بسببيا أك بمناسبتيا، نية القياـ بفعؿ يعاقب عميو القانكف بيدؼ إلحاؽ ضرر بالغير

يترتب عف كقكع الجريمة، بصفة عامة، تحريؾ الدعكل العمكمية متبكعة بدعكل مدنية، 
فبالتالي يترتب عف الأضرار التي تمحؽ بالغير، جراء الأفعاؿ الإجرامية التي يرتكبيا 

 . المحافظ العقارم، تحريؾ دعكل عمكمية مع دعكل مدنية تبعية

 : المطمب الثالث

 أثار المسؤولية في المنازعات القضائية لمشير العيني

 سالؼ الذكر، بأف المحافظ 74-75 أمر رقـ 24 ك23يتضح لنا مف المادتيف 
يككف مسؤكلا  (المحافظة العقارية)العقارم، ككنو مكظؼ عاـ مخكؿ لو تسير مرفؽ عاـ 

مسؤكلية إدارية عف الأخطاء التي يرتكبيا كالقرارات التي يتخذىا عند تسيير ىذا المرفؽ، 
 الذم يشكؿ أىـ الفركؽ التي تميز 2فبذلؾ تقكـ ىذه المسؤكلية عمى أساس الخطأ المرفقي

المسؤكلية الإدارية عف المسؤكلية المدنية، كيشترط لانعقاد المسؤكلية المرفقية تكافر 
 .(كما شرحناىا سابقا)الخطأ كالضرر كالعلاقة السببية : أركانيا الثلاثة مجتمعة ألا كىي

 ( أعلاه23أساسيا القانكني المادة )يؤدم الخطأ المرفقي إلى انعقاد مسؤكلية الدكلة 
كبتعكيض عف كؿ ضرر أصاب الغير جراء كؿ قرار غير قانكني اتخذه المحافظ 

العقارم، لكف إذا تبييف لمدكلة فيما بعد أف خطأ المحافظ العقارم كاف جسيما، تقكـ برفع 
 .لممتضرر (الدكلة)دعكل الرجكع عميو مطالبة إياه إرجاع مبمغ التعكيض الذم دفعتو 

                                                           
 "لا جريمة ولا عقوبة أو تدابير أمن بغير قانون": ، سالؼ الذكر، عمى أنو156-66نصت المادة الأكلى مف أمر رقـ - 1
أماـ غياب تعريؼ قانكني جامع مانع لمخطأ المرفقي، نستعيف بالتعريؼ الفقيي، كقد عرؼ الأستاذ عمار عكابدم، - 2

الخطأ الذم يشكؿ إخلالا بالالتزامات كالكاجبات قانكنية سابقة عف طريؽ التقصير كالإىماؿ الذم ": الخطأ المرفقي عمى أنو
ينسب كيسند لممرفؽ ذاتو، كيقيـ كيعقد المسؤكلية الإدارية حيث يؤكؿ الاختصاص لمفصؿ كالنظر في مثؿ ىذه الحالات إلى 

. 120، المرجع السابؽ، ص ... عمار عكابدم، نظرية المسؤكلية الرجكع إلى. "القضاء الإدارم
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 :الفرع الأول

 آثار قيام المسؤولية الإدارية عمى أساس الخطأ المرفقي لممحافظ العقاري

يقدـ المحافظ العقارم أثناء ممارسة كظيفتو، بخدمات لتحقيؽ المنفعة العامة لممكاطنيف، 
فمف المؤكد أنو يمارس المياـ المخكلة لو بغرض تحقيؽ المنفعة العامة تحت رقابة 

ككصاية السمطة الإدارية التابع ليا، ألا كىي كزارة المالية، كبالتالي الأخطاء المرفقية 
التي يرتكبيا أثناء ممارسة كظيفتو تؤدم إلى قياـ مسؤكلية الدكلة، لكف  (المضر بالغير)

 .إذا كانت ىذه الأخطاء جسيمة يتحمؿ مسؤكليتيا المحافظ العقارم في حد ذاتو

 سالؼ الذكر، مسؤكلية الدكلة بشأف 74-75 مف أمر رقـ 23أقر المشرع في المادة 
الأخطاء المرفقية لممحافظ العقارم، كبالتالي تقكـ بدفع التعكيض لممتضرريف جراء ىذه 

 كفي نفس الكقت، ،(أولا)الأخطاء، بعد أف يرفع المتضرر دعكل التعكيض في حؽ الدكلة 
أقر المشرع مسؤكلية المحافظ العقارم عمى الأخطاء الجسيمة التي يرتكبيا، إذ أنو إذا 
تبيف بأف الأخطاء المرفقية أخطاء جسيمة، يحؽ لمدكلة استرجاع قيمة التعكيض الذم 

 قضائيا بعد ما ترفع الدكلة دعكل (ثانيا)دفعتو لممتضرريف، بحيث يتـ تقدير التعكيض 
 . كمطالبتو بقيمة التعكيض(ثالثا)الرجكع عمى المحافظ العقارم 

 دعوى التعويض في حق الدولة: أولا

لـ يعرؼ المشرع الجزائرم دعكل التعكيض بؿ ترؾ ذلؾ لمفقو، كقد عرفيا جانب مف 
الدعكل القضائية الذاتية التي يحركيا كيرفعيا أصحاب الصفة كالمصمحة : "الفقو بأنيا

أماـ الجيات القضائية المختصة كطبقا لمشكميات كالإجراءات المقررة قانكنا، لممطالبة 
بالتعكيض الكامؿ، كالعادؿ اللازـ لإصلاح الأضرار التي أصابت حقكقيـ بفعؿ النشاط 

مف أىـ دعاكل لمقضاء الكامؿ التي : "، بينما عرفيا جانب آخر بأنيا1"الإدارم كالضار

                                                           
 .255، المرجع السابؽ، ص ...نقلا عف، عمار عكابدم، نظرية المسؤكلية - 1



 الباب الثاني                                                     أحكام ومنازعات نظام الشهر العيني
 

348 
 

يتمتع فييا القاضي بسمطات كبيرة كتيدؼ إلى المطالبة بالتعكيض كجبر الأضرار المترتبة 
 1".عف الأعماؿ الإدارية المادية أك القانكنية

يتضح مما سبؽ، بأنو، يحؽ لكؿ مف تضرر مف أخطاء المحافظ العقارم، أف يرفع 
دعكل التعكيض ضد الدكلة، فتمتزـ ىذه الأخيرة بالتعكيض ليـ، كىك ما يجعؿ ذمتيا مثقمة 
بديف نقدم يجب دفعو جبرا للأضرار التي لحقت بالمتضرريف، كلا يمكف ليا الرجكع عمى 

  2.المحافظ العقارم إلا إذا تبيف بأف الخطأ المرتكب جسيـ يستكجب مسؤكلية شخصية

تقكـ مسؤكلية الدكلة بمجرد ارتكاب المحافظ العقارم خطأ مرفقي أثناء ممارسة كظيفتو، 
كذلؾ بناء عمى المسؤكلية الإدارية القائمة عمى أساس الخطأ المرفقي، بحيث تككف 

العلاقة السببية بيف الخطأ المرفقي الذم ارتكبو كالضرر الذم ألحؽ بالغير، كلكي يستفيد 
المتضرر مف التعكيض يجب عميو أف يرفع دعكل التعكيض ضد الدكلة أماـ القاضي 

الإدارم لممحكمة التي يقع في دائرة اختصاصيا العقارم الخاضع لمشير، كتككف الدكلة 
 .ممثمة أماـ القضاء مف قبؿ كزير المالية

 يكمف الغرض مف رفع الدعكل ضد الدكلة مباشرة كليس ضد المحافظ العقارم، في 
ككف أف الدكلة دائما ميسكرة قادرة عمى دفع التعكيض، لأف حمكؿ الدكؿ محؿ المحافظ 

العقارم في دفع التعكيض جعؿ منيا ضامنة ككفيلا قادرا عمى دفع مبمغ التعكيض في كؿ 
 .(كما كضحناه سبقا)، ذلؾ تطبيقا لما جاء في نظاـ تكرنس لمشير العيني 3الأحكاؿ

 

 
                                                           

، ص 2009 محمد الصغير بعمي، الكسيط في المنازعات الإدارية، دار العمكـ لمنشر كالتكزيع، الجزائر، ،نقلا عف- 1
218. 

 .112، المرجع السابؽ، ص ...نعيمة حاجي، المسح العقارم كتأسيس - 2
مقاؿ منشكر في مجمة ، «المسؤكلية الإدارية لممحافظ العقارم في القانكف الجزائرم»نادية حميدة كالطاىر عباسة، - 3

، مجمة عممية محكمة سداسية، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة بف باديس، مستغانـ، المجمد القانكف العقارم كالبيئة
 .67، ص 2016، جكاف 02، العدد 04
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 كيفية تقدير التعويض الذي تدفعو الدول لممتضرر: ثانيا

 سالؼ الذكر، فيما 58-75 مف أمر رقـ 132/011تقضي القاعدة العامة طبقا لممادة 
يخص التعكيض عامة، بأنو، يمكف أف يككف نقديا أك عينيا، غير أنو استثناء، تقضي 

أحكاـ قانكف الشير العيني بأف، التعكيض الذم يتـ دفعو لممتضرريف مف أخطاء المحافظ 
يشمؿ الخسارة التي لحقت بالمتضرر مع ما فاتو )العقارم يقتصر عمى التعكيض النقدم 

، لأنو مف المستحيؿ طبقا لنظاـ تكرنس أف يككف التعكيض عينيا، إذ أف (مف كسب مؤكد
في ىذا النظاـ لا يمكف إزالة الضرر عف طريؽ إعادة الحالة إلى ما كانت عميو سابقا، 
ذلؾ مراعاة لمبدأ القيد المطمؽ كمبدأ القكة الثبكتية لمقيد في السجؿ العيني، فميذا السبب 

 .حث السيد تكرنس عمى كجكب إنشاء صندكؽ ضماف في ظؿ نظاـ الشير العيني

نلاحظ مف الناحية العممية، بأنو، رغـ أف المشرع أقر مسؤكلة الدكلة بالتعكيض عف 
الأضرار التي خمفتيا الأخطاء المرفقية التي يرتكبيا المحافظ العقارم، إلا أنو لـ ينص 

عمى إنشاء صندكؽ الضماف الذم جاء بو مؤسس نظاـ تكرنس، فبالتالي تقكـ الدكلة بدفع 
التعكيض جزافيا مف المبمغ المالي الذم تخصصو كزارة المالية ضمانا لدفع التعكيض، 

لأنو لحد الآف لـ يتـ إنشاء صندكؽ ضماف في الجزائر رغـ مركر تقريبا نصؼ القرف مف 
تاريخ تبني نظاـ الشير العيني، كىذا خلافا لما ذىبت إليو القكانيف المقارنة،عمى سبيؿ 

 مف الظيير 100/01تـ في المغربي إنشاء صندكؽ الضماف تطبيقا لمفصؿ : المثاؿ
صندكؽ ضماف "، يسمي بػ2 يتعمؽ بالحفظ العقارم1913 أغسطس 12الصادر في 
 . نسبة معينة مضافة إلى رسكـ التسجيؿ، يتـ تمكيمو بفرض"السجؿ العيني

                                                           
 عمى أنو يجوز ،ويقدر التعويض بالنقد": ، سالؼ الذكر، عمى ما يمي58-75 مف أمر رقـ 132/02نصت المادة - 1

 أو أن يحكم وذلك عمى ، أن يأمر بإعادة الحالة إلى ما كانت عميو،لمقاضي تبعا لمظروف وبناء عمى طمب المضرور
 ". بأداء بعض الإعانات تتصل بالفعل غير المشروع،سبيل التعويض

 يتعمؽ بالحفظ العقارم، معدؿ 1913 أغسطس 12مف الظيير الصادر في  100نصت الفقرة الأكلى مف الفصؿ - 2
 6224، الجريدة الرسمية المغربية، العدد 2013 ديسمبر 30 بتاريخ 01.13.166كمتمـ بمكجب الظيير الشريؼ رقـ 

يحدث صندوق لتأمين مسؤولية المحافظ عمى الأملاك العقارية والرىون : "، عمى ما يمي2014 يناير 23الصادر بتاريخ 
يخصص، في حالة إعسار ىذا الأخير، لأداء المبالغ المحكوم بيا لفائدة الطرف المتضرر وعند الاقتضاء لتعويض كل 

". طرف حرم من حق الممكية أو من حق عيني نتيجة قبول عقار وفقا لأحكام ىذا الظيير
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 دعوى الرجوع عمى المحافظ العقاري: رابعا

لـ يضع المشرع أم نص يعرؼ فيو دعكل الرجكع، إلا أنو بيف مف عدة نصكص 
قانكنية بأف دعكل الرجكع ىي حؽ مف حقكؽ الدكلة، ترفعيا عمى المكظؼ المخطئ 
 1.لاسترداد المبالغ المالية التي تككف قد دفعتيا لممتضرريف بدلا عف المكظؼ المخطئ

تعتبر دعكل الرجكع عمى المحافظ العقارم، كفقا لما أشرنا إليو أعلاه، بمثابة دعكل 
، تكفؿ لمدكلة حؽ الرجكع بالتعكيض عمى المحافظ، كيتضح 2إدارية بيف المكظؼ كالدكلة

 متضمف تنظيـ المصالح 1991 مارس 02 مؤرخ في 65-91مف مرسكـ تنفيذم رقـ 
، بأف دعكل الرجكع ىذه يتـ رفعيا ضد المحافظ 3الخارجية لأملاؾ الدكلة كالحفظ العقارم

 104العقارم مف طرؼ مدير الحفظ العقارم المختص إقميميا، تطبيقا لما جاء في المادة 
، أماـ الغرفة الإدارية المحمية عمى مستكل المجمس القضائي الذم يكجد  مف نفس المرسكـ
بدائرة اختصاصو العقار محؿ النزاع، غير أف، طبقا لمقكاعد العامة، دعكل الرجكع تتقادـ 

 . سنة كاممة مف تاريخ دفع قيمة التعكيض15إذا لـ يتـ رفعيا في ظرؼ 

تقكـ الدكلة برفع دعكل الرجكع عمى المحافظ طالبا إياه أف يرجع ليا قيمة التعكيض 
-75 مف أمر رقـ 23الذم دفعتو لممتضرريف مف أخطائو الجسيمة، كىذا تطبيقا لممادة 

 سالؼ الذكر، التي تمثؿ الأساس القانكني لدعكل الرجكع عمى المحافظ، إذ جعؿ 74
 .المشرع مف الخطأ الجسيـ أساسا لرفع دعكل الرجكع عمى المحافظ العقارم المخطئ

 

                                                           
 .61، المرجع السابؽ، ص ...الطاىر عباسة، الرجكع عمى المحافظ العقارم - 1
 .194، المرجع السابؽ، ص ...الطاىر بريؾ، المركز القانكني لممحافظ - 2
 يتضمف تنظيـ المصالح الخارجية لأملاؾ الدكلة كالحفظ 1991 مارس 02 مؤرخ في 65-91مرسكـ تنفيذم رقـ - 3

 مؤرخ في 98-15، معدؿ كمتمـ بمكجب مرسكـ تنفيذم رقـ 1991 مارس 06، الصادر في10ج، العدد .ر.العقارم، ج
. 2015 أبريؿ 08، الصادر في 18ج، العدد .ر.، ج2015 أبريؿ 04

:    تتولى مديرية الحفظ العقاري الولاية ما يمي":  أعلاه، عمى أنو،65-91 مف مرسكـ تنفيذم رقـ 10نصت المادة - 4
 -...".تتابع القضايا المتنازع فييا المتعمقة بالشير العقاري والمرفوعة إلى الييئات القضائية، - ، -...
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 : الفرع الثاني

 آثار مسؤولية المحافظ العقاري

تختمؼ الآثار المترتبة عف مسؤكلية المحافظ العقارم باختلاؼ نكع الخطأ الذم ارتكبو 
 ككنيا (أولا)كنكع المسؤكلية القائمة، إذ انو تختمؼ الآثار المترتبة عف المسؤكلية المدنية 

 ككنيا تقكـ (ثانيا)تقكـ عمى الخطأ الشخصي، عف الآثار المترتبة عف المسؤكلية الإدارية 
عمى خطأ إدارم جسيـ، كتختمؼ الآثار المترتبة عف ىذاف النكعيف مف المسؤكلية أعلاه، 

، كالآثار المترتبة عف المسؤكلية الجزائية (ثالثا)عف الآثار المترتبة عف المسؤكلية الأدبية 
 فكؿ مسؤكلية تقكـ في حؽ المحافظ العقارم ترتب آثار تتميز بيا عف غيرىا مف ،(رابعا)

 . المسؤكليات الأخرل لممحافظ العقارم في مجاؿ الشير العيني

 الآثار المترتبة عن قيام المسؤولية المدنية لممحافظ العقاري : أولا

 مف 23بمكجب المادة  (كما أشرنا إليو سابقا)أقر المشرع مسؤكلية المحافظ العقارم 
 مف نفس الأمر، عمى مسؤكلية 24 سالؼ الذكر، كأكد في المادة 74-75أمر رقـ 

المحافظ العقارم بشأف القرارات التي يتخذىا أثناء ممارسة كظيفتو، كفي نفس الكقت، 
خكؿ لممتضرريف مف القرارات غير القانكنية حؽ الطعف فييا قضائيا، تختمؼ الجية 

القضائية التي ترفع أماميا الدعاكل باختلاؼ مكضكع النزاع، فبالنسبة لدعكل التعكيض 
 .ترفع أماـ القضاء العادم، أما بالنسبة لدعكل الإلغاء ترفع أماـ القضاء الإدارم

  رفع دعوى التعويض ضد المحافظ العقاري -1

تؤدم الأخطاء الشخصية التي يرتكبيا المحافظ العقارم أثناء ممارسة ميامو القانكنية 
إلى إلحاؽ أضرار لمغير، بحيث تضيع ممكية كحقكقيـ العينية العقارية كميا أك جزئيا، 
فمجبر ىذه الأضرار خكؿ المشرع لممتضرريف حؽ رفع دعكل التعكيض عمى المحافظ 

 .العقارم بيدؼ حصكليـ عمى مبالغ مالية مقابؿ الحقكؽ التي ضاعت منو
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 سالؼ الذكر، الأساس القانكني لقياـ 58-75 مف أمر رقـ 124تعتبر المادة 
لممحافظ العقارم، التي اشترط المشرع فييا  (كىي مسؤكلية تقصيرية)المسؤكلية الشخصية 

الخطأ، الضرر كالعلاقة السببية، بحيث تككف : تكافر الأركاف الثلاثة لانعقادىا، ألا كىي
 .(الخطأ ىك الذم تسبب بالضرر لمغير)ىناؾ علاقة بيف الخطأ كالضرر الممحؽ بالغير 

 دفع قيمة التعويض لممتضرر -2

يجب عمى المحافظ العقارم دفع قيمة التعكيض التي حددىا الحكـ القضائي الصادر 
 أعلاه، التعكيض قد يككف نقديا كما قد 58-75 مف أمر رقـ 132في حقو، كطبقا لممادة 

يككف عينيا، لكف في قانكف الشير العيني يقتصر التعكيض عمى التعكيض النقدم فقط 
، لأف مبادئ نظاـ الشير العيني لا تسمح بإعادة الحالة إلى ما (كما أشرنا إليو سابقا)

 .كانت عميو سابقا، لاسيما مبدأ قكة الثبكت المطمقة كمبدأ القيد المطمؽ

بالرجكع إلى التشريع الجزائرم، يتبيف، بأف، المشرع لـ يضع أم نظاـ قانكني خاص 
بالتعكيض عف الأضرار الناجمة عف أخطاء المحافظ العقارم أثناء ممارسة ميامو، كىذا 

حتما جعؿ الدكلة تتحمؿ عمى عاتقيا عبئ دفع قيمة التعكيض، فتعتبر بمثابة شخص 
مكسر قادر عمى دفع مبمغ التعكيض مف المبمغ الجزافي الذم تخصصو كزارة المالية ليذا 

 .الغرض، ثـ تقكـ برفع دعكل الرجكع عمى المحافظ العقارم، كما أشرنا إليو سابقا

 الآثار المترتبة عن المسؤولية الإدارية والمسؤولية التأديبية لممحافظ العقاري : ثانيا

تختمؼ الآثار القانكنية التي تترتب عف المسؤكلية الإدارية لممحافظ العقارم عف الآثار 
 :القانكنية التي تترتب عف المسؤكلية التأديبية لو، كىذا ما سنكضحو مف خلاؿ ما يمي

 الآثار المترتبة عن المسؤولية الإدارية لممحافظ العقاري -1

تؤدم القرارات الإدارية غير القانكنية التي يتخذىا المحافظ العقارم إلى طعف فييا 
قضائيا مف طرؼ المتضرريف منيا، يتـ الطعف عف طريؽ دعكل الإلغاء سكاء تعمؽ 
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الأمر بإلغاء الدفتر العقارم أك إلغاء قرارات الرفض التي يصدرىا، كفي كؿ الأحكاؿ يجب 
 .مراعاة الشركط القانكنية لرفع دعكل الإلغاء حتى لا تككف محؿ الرفض

 :تعريف دعوى الإلغاء - أ

لـ يضع المشرع نص قانكني يعرؼ مف خلالو دعكل الإلغاء، فمتعريؼ ىذه الدعكل 
يجب عمينا الرجكع إلى الفقو، تعددت التعريفات التي كضعيا فقياء القانكف الإدارم لدعكل 

الدعكل القضائية الإدارية المكضكعية : "الإلغاء، بحيث عرفيا جانب مف الفقو، بأنيا
كالعينية التي يحركيا كيرفعيا ذكم الصفة القانكنية كالمصمحة أماـ جيات القضاء 

المختصة في الدكلة لممطالبة بإلغاء قرارات إدارية غير مشركعة، حيث تتحرؾ كتنحصر 
سمطات القاضي فييا في مسألة البحث عف مشركعية القرارات الإدارية المطعكف فييا أك 
عدـ شرعيتيا كالحكـ بإلغاء ىذه القرارات إذا ما تـ التأكد مف عدـ شرعيتيا، كذلؾ بحكـ 

تمؾ الدعكل التي يرفعيا : "كعرفيا جانب آخر، بأنيا. 1"قضائي ذك حجية عامة كمطمقة
 2".أحد الأفراد إلى القضاء بطمب إلغاء قرار إدارم مخالؼ لمقانكف

 :الشروط الخاصة بدعوى الإلغاء - ب

يشترط في دعكل الإلغاء، إلى جانب، شركط رفع الدعكل القضائية العقارم، أف ترفع 
ضد كزير المالية، يمثمو قضائيا مدير الحفظ العقارم المختص إقميميا، أماـ قاضي 

المحكمة الإدارية، بمكجب عريضة افتتاح مكتكبة، مكقع عمييا مف طرؼ المحامي تحت 
طائمة عدـ القبكؿ، غير أف المشرع أعفى الدكلة كالجماعات المحمية كالمؤسسات العمكمية 

     3.ذات الطابع الإدارم مف شرط التمثيؿ بمحامي أماـ القضاء

                                                           
عمار عكابدم، النظرية العامة لمنازعات الإدارية في النظاـ القضائي الجزائرم، الجزء الثاني، نظرية الدعكل الإدارية، - 1

 .314، ص 1998ديكاف المطبكعات الجامعية، الجزائر، 
 .169، 168، المرجع السابؽ، ص ص ...الطاىر بريؾ، المركز القانكني لممحافظ - 2
 أدناه، ترفع الدعوى أمام 827مع مراعاة أحكام المادة ": ، سالؼ الذكر، عؿ أنو09-08 مف قانكف رقـ 815نصت - 3

تعفى الدولة والأشخاص : "عمى أنو  مف نفس القانكف،827كنصت المادة  ."المحكمة الإدارية بعريضة موقعة من محامي
توقع العرائض .  أعلاه، من التمثيل الوجوبي بمحامي في الإدعاء أو الدفاع أو التدخل800المعنوية المذكورة في المادة 
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 سالؼ الذكر، فيما يخص الميعاد، أف يتـ رفع دعكل 63-76يشترط طبقا لمرسكـ رقـ 
، لكف إذا 1الإلغاء في ظرؼ أقصاه شيريف مف تاريخ إخطار قرار الرفض لممعني بو

 أشير مف تاريخ إيداع محؿ الشير أك طمب الترقيـ العقارم أك أم 03سكتت الإدارة لمدة 
طمب مقدـ ليا، يعتبر قرارىا رفض ضمني، فبالتالي في ىذه الحالة يبدأ سرياف ميعاد رفع 

 . أشير المشار إلييا أعلاه03مف تاريخ نياية مدة  (المحدد بشيريف)دعكل الإلغاء 

 سالؼ الذكر، يتبيف لنا 08-09 مف قانكف رقـ 830 ك829بالرجكع إلى المادتيف 
 أشير يبدأ سريانيا مف تاريخ تبميغ نسخة 04بأف، ميعاد رفع دعكل الإلغاء محدد بميمة 

 أك مف تاريخ نشر القرار الإدارم الجماعي أك 2القرار الإدارم الفردم إلى المعني بو
التنظيمي، غير أنو، إذا تـ الطعف فيو أماـ الجية المصدرة لمقرار، خلاؿ الفترة المحددة بػ 

 أشير أعلاه، كلـ تيبدًم الإدارة رأييا حكؿ الطعف المرفكع إلييا في ظرؼ شيريف مف 04
تاريخ الطعف، يعتبر سككتيا ىذا بمثابة قرار ضمني يدؿ عمى الرفض، فبالتالي يبدأ 

سرياف ميعاد رفع دعكل الإلغاء مف تاريخ انقضاء مدة الشيريف الممنكحيف للإدارة بالرد، 
أما إذا ردت الإدارة بالرفض عمى المعني بالأمر بقرار الرفض المطعكف فيو، يبدأ سرياف 

 3.مف تاريخ تبميغ قرار الرفض بشأف الطعف الإدارم ( أشير04)مدة رفع دعكل الإلغاء 

إضافة إلى ما سبؽ، يشترط في دعكل الإلغاء أف يككف القرار الإدارم المطمكب إلغائو 
: قرار غير مشركع، يشكبو عيب مف العيكب التي تؤدم إلى الحكـ بالإلغاء، ألا كىي

، عيب الشكؿ كالإجراءات، عيب (الإقميمي كالمكضكعي كالزمني)عيب عدـ الاختصاص 
سكاء مخالفة )، عيب السبب كعيب مخالفة القانكف (الغاية)الانحراؼ في استعماؿ السمطة 

                                                                                                                                                                                       

ومذكرات التدخل المقدمة باسم الدولة أو باسم الأشخاص المشار إلييم أعلاه، من طرف الممثل ومذكرات الدفاع 
 ".القانوني

وأن تاريخ الإشعار ": ، عمى ما يمي، سالؼ الذكر63-76 مف مرسكـ رقـ 110فقرة الأخير مف المادة نصت اؿ- 1
بالاستلام أو تاريخ رفض الرسالة الموصى عمييا أو تاريخ الاعتراف المشار إليو أعلاه، يحدد نقطة انطلاق أجل 

 12 المؤرخ في 74-75 من الأمر رقم 24الشيرين الذي يمكن أن يقدم خلالو الطعن المنصوص عميو في المادة 
 ". والمتضمن إعداد مسح الأراضي وتأسيس السجل العقاري975نوفمبر سنة 

 .113، المرجع السابؽ، ص ...جميمة جبار، دركس في القانكف - 2
 .175، المرجع السابؽ، ص ...الطاىر بريؾ، المركز القانكني لممحافظ - 3
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، إذ أنو إذا تكفر عيب كاحد مف 1 (قاعدة قانكنية مباشرة أك الخطأ في تفسيرىا أك تطبيقيا
 .ىذه العيكب يككف القرار الإدارم قرار غير مشركع كبالتالي يتـ الحكـ بإلغائو

 :آثار دعوى الإلغاء - ت

 :يترتب عف دعكل الإلغاء الآثار الآتي ذكرىا

صدكر قرار قضائي بغرض إلغاء القرار المطعكف فيو، أيف يتـ إعدامو نيائيا بأثر  - أ
إذا كاف مكضكع الدعكل ىك طمب إلغاء قرار رفض الترقيـ العقارم النيائي، : رجعي، مثلا

ككاف المدعي يممؾ سند رسمي يثبت بأنو ىك المالؾ الحقيقي لمعقار، يحكـ القاضي 
الإدارم بقرار إلغاء قرار الرفض، كما عمى المحافظ العقارم إلا التقيد بمضمكف الحكـ، 

 . فيقكـ بترقيـ العقارم باسـ المدعي مع التأشير بيذا الحكـ في السجؿ العيني
صدكر قرار قضائي يؤيد قرار الرفض الصادر عف المحافظ العقارم، ففي ىذه  - ب

قرار : الحالة يبقى قرار المحافظ العقارم صحيحا يسرم كاملا في حؽ المدعي، مثاؿ
رفض طمب الترقيـ النيائي في حالة ما إذا كاف الطالب لا يحكز سند يثبت ممكيتو لمعقار، 

ففي ىذه الحالة يقكـ المحافظ العقارم بالتأشير بالحكـ القضائي في السجؿ العيني، 
 .كيستمر الترقيـ المؤقت إلى غاية انقضاء المدة المحددة قانكنا أيف يصبح الترقيـ نيائيا

، الصادر بشأف دعكل (غير القابؿ لمطعف فيو)نشير إلى أف، الحكـ القضائي النيائي 
 2.الإلغاء، تككف لو حجية مطمقة في مكاجية الجميع، بشرط أف يشير في السجؿ العيني

 : الآثار المترتبة عن المسؤولية التأديبية لممحافظ العقاري -2

يترتب عف المسؤكلية التأديبية لممكظؼ العاـ، بصفة عامة، كالمحافظ العقارم بصفة 
يعتبر الجزاء التأديبي بصفة ". الجزاءات التأديبية"خاصة، عقكبات تأديبية، أك ما يعرؼ بػ 

عامة، كسيمة للإدارة العامة في ردع مرتكبي المخالفات التأديبية داخؿ المجتمع الكظيفي، 

                                                           
 .44، 43، المرجع السابؽ، ص ص ...محمد الأميف حمدادك، دعكل إلغاء - 1
 .49، ص ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ، نفس المرجع- 2
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صلاحيـ بقصد الحفاظ عمى النظاـ فيو، كتتخذ ىذه العقكبات عادة لمنع انحراؼ سير  كا 
 1.المرفؽ العاـ، مف جية، كمف جية أخرل، تتخذ بيدؼ تحقيؽ المصمحة العامة

تختمؼ درجات العقكبات التأديبية باختلاؼ درجة الأخطاء الأدبية التي يرتكبيا 
أثناء ممارسة ميامو القانكنية، فيي تنقسـ،  (كمف بينيـ المحافظ العقارم)المكظؼ العاـ 

 درجات، بينما تنقسـ إلى 04 سالؼ الذكر، إلى 03-06 مف أمر رقـ 1632كفقا لممادة 
 مارس 23 مؤرخ في 59-85 مف مرسكـ رقـ 124 درجات، كفقا لنص المادة 03

 3. يتضمف القانكف الأساسي النمكذجي لعماؿ المؤسسات كالإدارات العمكمية1985

 :عقوبات الدرجة الأولى - أ

الإنذار : تتمثؿ ىذه العقكبات، حسب الترتيب مف أخفيا إلى أشدىا، في كؿ مف 
 . أياـ كاممة03الشفكم، الإنذار الكتابي، التكبيخ، كالإيقاؼ عف العمؿ لمدة 

تتخذ ىذه العقكبات في حؽ المحافظ العقارم بمكجب قرار إدارم مسبب صادر مف 
، ألا كىك المدير 4طرؼ السمطة المخكؿ ليا قانكنا صلاحيات تعييف المحافظ العقارم

 .الكلائي لمحفظ العقارم باعتباره المسؤكؿ المباشر عميو

 

                                                           
 التجريـ :سكرية ديش، الجزاءات في قانكف العقكبات الإدارم، أطركحة مقدمة لنيؿ شيادة دكتكراه في العمكـ، تخصص- 1

-2018القانكف العاـ، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة جلالي ليابس، سيدم بمعباس، :في الصفقات العمكمية، فرع 
 .55، 54، ص ص 2019

:   درجات كالآتي ذكرىا04، سالؼ الذكر، إلى 03-06 مف الأمر رقـ 163تنقسـ العقكبات التأديبية، كفقا لممادة - 2
. التنبيو، الإنذار الكتابي، التكبيخ: الدرجة الأكلى- 1
. التكقيؼ عف العمؿ مف يكـ إلى ثلاث أياـ، الشطب مف قائمة التأىيؿ: الدرجة الثانية- 2
.  التكقيؼ عف العمؿ مف أربعة أياـ إلى ثمانية أياـ، التنزيؿ مف درجة إلى درجتيف، النقؿ الجبرم: الدرجة الثالثة- 3
. التسريح. التنزيؿ إلى الرتبة السفمى مباشرة: الدرجة الرابعة- 4
 يتضمف القانكف الأساسي النمكذجي لعماؿ المؤسسات كالإدارات 1985 مارس 23 مؤرخ في 59-85مرسكـ رقـ - 3

 .1985 مارس 24، الصادر في 13ج، العدد .ر.العمكمية، ج
 .190، المرجع السابؽ، ص ...يؾ، المركز القانكني لممحافظ رالطاىر ب- 4
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 :عقوبات الدرجة الثانية - ب

: تتمثؿ عقكبات الدرجة الثانية، حسب الترتيب مف أخؼ عقكبة إلى أشدىا، في 
 . أياـ، كالشطب مف جدكؿ الترقية08 ك04الإيقاؼ عف العمؿ لمدة تتراكح ما بيف 

تتخذ ىذه العقكبات بمكجب قرار إدارم مسبب صادر عف السمطة التي ليا صلاحيات 
 المسؤكؿ المباشر قتعييف المحافظ العقارم ، ألا كىك المدير الكلائي لمحفظ العقارم باعتبار

 1.عمى المحافظ العقارم

 :عقوبات الدرجة الثالثة - ت

، (مف كلاية لكلاية أخرل)النقؿ الجبرم لممحافظ العقارم : تتمثؿ عمى سبيؿ الحصر في
، التسريح (عكس الترقية، يتـ تنزيؿ المحافظ مف منصب أعمى إلى منصب أدنى)التنزيؿ 

تسريح المحافظ العقارم مف منصبو بعد )مف العمؿ بعد الإشعار المسبؽ مع التعكيض 
، كفي الأخير التسريح مف العمؿ (إنذاره بقرار التسريح مع دفع التعكيضات لو بشأف ذلؾ

، كتتخذ ىذه العقكبات بمكجب قرار صادر 2دكف إشعاره بذلؾ كدكف تقديـ أم تعكيض لو
 3.عف المدير الكلائي لأملاؾ الدكلة بعد أخذ رأم المجنة الإدارية المتساكية الأعضاء

تتماشي ىذه العقكبات مع درجة جسامة الخطأ المرتكب مف طرؼ المحافظ العقارم، 
كلكي لا تككف ىذه العقكبات تعسفية كضع المشرع مجمكعة مف ضمانات التأديب، أيف 
اشترطت أف يككف التحقيؽ الذم تمارسو السمطة المختصة قبؿ اتخاذ قرار تطبيؽ ىذه 
 4.العقكبات قانكني صحيح مع مراعاة جميع الإجراءات الكاجب إتباعيا بشأف ىذا التحقيؽ

 
                                                           

مقاؿ ، «المركز القانكني لممحافظ العقارم في ظؿ التبعية لمكصاية الإدارية»مصطفى غميسي طمحة كأماؿ يعيش، - 1
مجمة أكاديمية عممية محكمة دكلية، جامعة الشييد حمو لخضر، الكادم، ، منشكر في مجمة العمكـ القانكنية كالسياسية

 .70، ص 2018، ديسمبر 03، العدد 09المجمد 
 .191الطاىر بريؾ، المركز القانكني لممحافظ، المرجع السابؽ، ص - 2
 .69، المرجع السابؽ، ص ...مصطفى غميسي طمحة كأماؿ يعيش، المركز القانكني لممحافظ، - 3
 .191، 190، المرجع السابؽ، ص ص ...الطاىر بريؾ، المركز القانكني لممحافظ - 4
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 الآثار المترتبة عن المسؤولية الجزائية لممحافظ العقاري: ثالثا

يترتب عف انعقاد المسؤكلية الجزائية للأشخاص عامة، كالمحافظ العقارم خاصة، نشكء 
 . دعكل عمكمية مع دعكل مدنية تبعية

 : الدعوى العمومية  -1

مطالبة الجماعة بكاسطة النيابة العامة : "عرؼ جانب مف الفقو الدعكل العمكمية بأنيا
: ، كعرفيا جانب آخر مف الفقو، بأنيا"القضاء الجنائي تكقيع العقكبة عمى مرتكب الجريمة

 1".المطالبة بتكقيع الجزاء عف جريمة كقعت تباشرىا النيابة العامة ممثمة لمجماعة"

فيي عقكبات  (الجزاءات الجنائية)يترتب عف تحريؾ الدعكل العمكمية عقكبات جزائية 
تترتب عمى مخالفة قكاعد القانكف الجنائي، كتعتبر جزاء كعلاج يفرض باسـ المجتمع، 

بمكجب حكـ قضائي صادر عف محكمة جزائية مختصة، عمى شخص مسؤكؿ جزائيا عف 
 :عقكبات أصمية كعقكبات تكميمية، نذكر بعض منيا: تتمثؿ ىذه العقكبات في ،2جريمة

 :العقوبات الأصمية - أ
 دج إلى 200.000 سنكات مع غرامة مالية تقدر ما بيف 10الحبس لمدة سنتيف إلى  -

 دج لكؿ محافظ عقارم قاـ باختلاس أك إتلاؼ أك تبديد أك حجز عمدا 1.000.000
كبدكف حؽ، أك استعمؿ بطريقة غير شرعية لصالحو أك لصالح شخص أك كياف آخر 
ممتمكات أك أمكاؿ أك أكراؽ مالية عمكمية أك خاصة، أك أم أشياء ذات قيمة عيد بيا 

 سالؼ الذكر، 01-06 مف قانكف رقـ 30 ك29لممادتيف )إليو بحكـ كظيفتو أك بسببيا 
غير مستحقة سكاءي  (رشكة)كنفس الشيء في حالة طمب أك قبكؿ المحافظ العقارم مزية 
 .( مف نفس القانكف28المادة )لنفسو أك لغيره، بغرض القياـ بالمياـ المنسكبة لو خصيصا 

 دج إلى 500,000 سنكات، كغرامة مالية مف 10 سنكات إلى 05الحبس مف  -
 دج، في حالة قياـ المحافظ العقارم بمنح أك أمر بالاستفادة مف إعفاءات 1,000,000

                                                           
 .182، ص ...المركز القانكني لممحافظ ، الطاىر بريؾ- 1
 .59، 58، المرجع السابؽ، ص ص ...سكرية ديش، الجزاءات في قانكف العقكبات - 2



 الباب الثاني                                                     أحكام ومنازعات نظام الشهر العيني
 

359 
 

في الضرائب أك الرسكـ العمكمية أك يسمـ مجانا  (دكف ترخيص مف القانكف)أك تخفيضات 
 .( سالؼ الذكر01-06 مف قانكف رقـ 31محاصيؿ مؤسسات الدكلة، المادة 

 200,000 دج إلى 50,000 أشير إلى سنتسف كغرامة مالية مف 06الحبس مف  -
دج في حالة قبكؿ المحافظ العقارم ىدايا أك مزية غير مستحقة تؤثر في سير إجراء ما 

، كغيرىا مف العقكبات التي ( مف نفس القانكف38المادة )أك معاممة ليا صمة بميامو 
، في حالة قياـ المسؤكلية (باعتباره مكظؼ عمكمي)يمكف أف تطبؽ عمى المحافظ العقارم 

 .الجزائية ضده
يمكف أف يستفيد المحافظ العقارم مف الإعفاء، إذا قاـ قبؿ الشركع في إجراءات  -

المتابعة بإبلاغ السمطات الإدارية أك القضائية أك الجيات المعنية عف الجريمة كساعدىا 
كيمكف أيضا أف يستفيد المحافظ العقارم مف تخفيض العقكبة إذا . عمى معرفة مرتكبييا

ساعد بعد الشركع في إجراءات المتابعة في القبض عمى شخص أك أكثر مف الأشخاص 
 1.الفاعميف أك المساىميف في الجريمة

 : العقوبات التكميمية - ب

 مف أمر رقـ 09يمكف معاقبة الجاني بعقكبة أك أكثر مف العقكبات الكاردة في المادة 
 سالؼ الذكر، في حالة الإدانة بجريمة أك أكثر مف الجرائـ المنصكص عمييا 66-156

 2.في نفس الأمر

 :الدعوى المدنية التبعية -2

مطالبة مف لحقو ضرر مف : "عرؼ جانب مف الفقو الدعكل المدنية التبعية بأنيا
الجريمة كىك المدعي المدني مف المتيـ أك المسؤكؿ عف الحقكؽ المدنية أما القاضي 

، كما عرفيا جانب أخر "الجنائي لجبر الضرر الذم أصابو بنتيجة الجريمة التي ارتكبيا

                                                           
 .، سالؼ الذكر01-06 قانكف رقـ  مف49المادة - 1
، سالؼ الذكر، التي تتضمف العقكبات 156-66 رقـ أمر مف 09 مف نفس القانكف التي أحالتنا إلى المادة 50المادة - 2

 . في المسؤكلية الجزائيةالتكميمية التي يمكف أف تطبؽ عمى المحافظ العقارم
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تمؾ الدعكل التي تقاـ ممف لحقو ضرر مف جريمة بالتبعية لمدعكل : "مف الفقو بأنيا
 1".العمكمية القائمة بطمب التعكيض عف الضرر الذم لحقو

تقضي القاعدة العامة، بأنو، ترفع الدعكل المدنية أماـ القاضي المدني، لكف استثناءن، 
الدعكل المدنية التي تككف تبعية لمدعكل العمكمية، التي تنشأ عف الأفعاؿ الإجرامية 
الكاردة في قانكف العقكبات، يمكف أف ترفع أماـ القاضي الجنائي، كفقا لًمىا نص عميو 

   2.، سالؼ الذكر155-66 مف أمر رقـ 03المشرع في المادة 

يكمف مكضكع الدعكل المدنية التبعية في التعكيض عف الأضرار، التي لحقت بالمدعي 
، يككف التعكيض عيني (الجاني)نتيجة الجريمة التي ارتكبيا المدعى عميو  (المجني عميو)
 .أك نقدم، بحيث السمطة التقديرية تعكد لمقاضي في تقدير التعكيض (الرد)

 

  

                                                           
عبد الرحماف خمفي، الإجراءات الجزائية في التشريع الجزائرم كالمقارف، دار بمقيس، الدار البيضاء، الجزائر، الطبعة - 1

 .315، ص 2007الثالثة، 
يجوز مباشرة الدعوى المدنية مع الدعوى : "، عمى أنوسالؼ الذكر، 155-66 مف أمر رقـ 03/01نصت المادة - 2

 . "العمومية في وقت واحد أمام الجية القضائية نفسيا
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 المشرع تبنى ، أن نظام الشير العيني في الجزائر، ىوما نخمص إليو من دراستنا لموضوع
 وذلك من خلال الأمر رقم ،نظام الشير العيني كأصل لنظام الشير العقاري في الجزائر

 المتضمن إعداد مسح الأراضي وتأسيس السجل العقاري والمراسم التنفيذية ليذا 75-74
-76 المتضمن إعداد مسح الأراضي العام، ومرسوم رقم 62-76 مرسوم رقم لاسيما ،الأمر
المشرع قد أحسن الاختيار عندما : " المتضمن تأسيس السجل العقاري، ويُمْكن القول بأن63

 التي تصاحبو إلا أن مزاياه أكثر مقارنة بنظام الشير العيوبرغم ف، " الشير العينيتبنى نظام
: ما يمينذكر بإيجاز  العيوبفمن بين ىذه ، الشخصي

ة لمقيام بعممية مسح الأراضي، فمن أجل ظ بحيث تخصص نفقات باه،كثرة النفقات -
 يجب تعميم المسح لكل أراضي الدولة، وذلك يتطمب مبالغ مالية ضخمة ،تطبيق ىذا النظام

 .وطاقم بشري جدُ مؤىل ومختص لتنفيذ عممية المسح، ويصعب عمى معظم الدول توفيرىما
في بعض الحالات أثناء المسح تَضِيع حقوق المالك ف ،التضحية بالمالك الحقيقي -

 ، أن يقيد حق عيني ليس ممك لو(الحائز) ، إذ يُمكن لشخص ما لمعقار الممسوحالحقيقي
 مراعاة لممبادئ التي  لا يُمكن منازعتو فيو، بحيثالشير العيني ىو المالك ويصبح بمجرد

، لذلك أوصوا أنصار ىذا النظم يقوم عمييا نظام الشير العيني، لاسيما قوة الثبوت المطمقة
 .  بإنشاء صندوق لضمان تعويض المتضررين في ىذه الحالة

 خاصة ، تخصيص بطاقة عقارية أو أكثر لكل وحدة عقارية أمر صعب التحقيقيعتبر -
  في بعض الأحيان تكون، بحيثفي البمدان التي تتجزأ فييا الممكية العقارية إلى عدة أجزاء

عن تخصيص بطاقة نظام الشير العيني  مما يؤدي إلى عجْز ، صغيرة جداىذه الأجزاء
التي بوضع حد أدنى لممساحة ىذا الإشكال  يمكن تفاديو لكنعقارية لكل وحدة عقارية، 

 .   تُعتبر كوحدة عقارية لا يمكن النزول عنو، وذلك لمحفاظ عمى الوحدة العقارية

جعمت  ، متعددةالشير العيني، يوجد ىناك مزايانظام التي تعرقل تطبيق  الصعوبات مقابل
نذكر من ىذا النظام مثاليا وفعال في مجال الشير العقاري مع استمرار المعاملات العقارية، 

:   ما يميمن بين ىذه المزايا
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 عمى البطاقة العقارية العينية لأنو بمجرد الإطلاعسيولة معرفة الحالة القانونية لمعقار،  -
 معرفة سائر التصرفات الواردة عميو وجميع الأعباء التي يتم لعقار الممسوح،المخصصة ل

 . تثقمو بصفة دقيقة غير مَشكوك فييا
لأنو، وفقا لنظام الشير حظر اكتساب الحقوق المشيرة سنداتيا بالتقادم المكسب،  -

، إذ ىو العقاريةكتساب الحقوق العينية الوحيد لا  القانونيساسالأالشير العيني يعتبر إجراء 
.   مَصدر كل الحقوق العينية العقارية سواء الأصمية أو التبعية

، ويوفر الثقة فييا، مما ىا إلى استقرار الممكية العقارية وثبات نظام الشير العينييؤدي -
 .المعاملات العقارية وتعزيز الائتمان العقارياستمرار يشجع عمى 

 ما ىو مشير في بحيث أن، كلحماية تامة لممتعاقدين، نظام الشير العيني يضمن  -
بعد إتمام عممية )عنوانا لمحقيقة بالنسبة لمغير، وأن البيانات المُدَونة فيو يعتبر  العينيالسجل 
 .تُعتبر حُجة مطْمقة لما تتضمنو ( وتنفيذ إجراء الشير العينيالمسح

إلا أنو، تبين لنا من خلال ىذه لكن رغم تبنى المشرع الجزائري نظام الشير العيني 
أمر رقم وجود تناقضات بين أحكام قوانين الشير العقاري وبين أحكام الدراسة التي قمنا بيا، 

 وسبب ىذا ، سالف الذكر74-75 الذي صدر قبل الأمر رقم  سالف الذكر،75-58
 مستمدة من تشريعات تأخذ بنظام  أعلاه،58-75أمر رقم أحكام معظم التناقض راجع لكون 

وىذا الشير العيني، نظام الشير الشخصي، مما جعمو يتناقض مع النتائج المترتبة عن 
التناقض أدى بدوره إلى ظيور صعوبات في الحياة العممية فيما يخص تطبيق نظام الشير 

فمن المستحسن لو أزال المشرع ىذه التناقضات حتى لا العيني ولاسيما في مجال القضاء، 
يكون القاضي مترددا في تطبيق قواعد قانونية متضاربة فيما بينيا، مثلا ما يتعمق بشير 

جب شيرىا  أعلاه، ي58-75أمر رقم  من أحكام 896عقود الإيجار العقارية فطبقا لممادة 
 أعلاه، 74-75 من أمر رقم 17 سنوات أو أكثر، بينما طبقا لممادة 09إذا كانت مدتيا 

.  سنة أو أكثر12يجب شيرىا إذا كانت مدتيا 

بأن نظام الشير العقاري حاليا في الجزائر ىو نظام  ، من خلال ىذه الدراسةنا تبَيِّن لكما
نظام الشير العيني كأصل في الأراضي الممسوحة، ونظام الشير الشخصي  )مزدوج 

رغم المزايا التي يتميز بيا نظام الشير العيني ، ف(كاستثناء في الأراضي غير الممسوحة
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 أنو لم يأخذ بحيث ، بتحفظتبناهقد الجزائري بفضل المبادئ التي ينفرد بيا، إلا أن المشرع 
نما أخذ فقط  مبدأ التخصيص بصفة مطْمَقة، وىذا ما أكدتو ببجميع مبادئو بصفة مُطمَقة، وا 

-76 من مرسوم رقم 20، 19 والمواد سالف الذكر، 74-75، من أمر رقم 13، 12المواد 
. سالف الذكر 63-76 من مرسوم رقم 38، 25المواد إلى جانب  سالف الذكر، 62

بينما أخذ بمبدأ قوة الثبوت المطمقة ومبدأ القيد المطمق بصفة نسبية، وىذا ما يتضح من 
 أعلاه، إذ سمحت بالطعن في الحقوق المُشَّيرة في 63-76 من مرسوم رقم85خلال المادة 

ليس لمشير العيني أثر مُطَيِر وليس أعلاه،  85 وطبقا لنص المادة ،ظل نظام الشير العيني
-75  من أمر16لمتصرفات العقارية المشيرة قوة ثبوت مطمقة، فبالتالي تتعارض مع المادة 

 بحيث ، التي جعمت من الشير العيني المَصدر الوحيد لمحقوق العينية العقارية أعلاه،74
 85كل حق مُشَّير لو حُجِية مطْمقة فيما بين الأطراف وفي مواجية الغير، كما أن المادة 

 التي تجعل من الدولة مسؤولة  أعلاه،74-75 رقم  من أمر23 تتعارض مع المادة ،أعلاه
 بحيث تتكفل ،عمى أخطاء المحافظ العقاري في حدود الصلاحيات المخولة لو قانونا

 لأنو لا يمكنيم استرداد حقيم التي ،بالتعويض لكل من ضاع حقو جراء ىذه الأخطاء
 يكون ، أعلاه23 باسم الغير، فطبقا لممادة الشير العيني  تنفيذ إجراءضاعت منيم بمجرد

 ،لمشير العيني أثر مُطَيِر وتكون لمتصرفات المُشَّيرة في السجل العيني قوة الثبوت المطمقة
. لا يجوز الطعن فييا إلا بدعوى التزوير أو دعوى التعويض

ونفس الأمر ينطبق عمى مبدأ المشروعية فيو نِسبِي في التشريع الجزائري، إذ أنو طبقا 
-76 من مرسوم رقم 105 و101، 100 والمواد أعلاه، 74-75 من أمر رقم 22لممادة 
تكون جميع التصرفات العقارية المشيرة في ظل نظام الشير العيني صحيحة أعلاه،  63

 أجاز المشرع الطعن في أعلاه، 85ومشروعة لا يشوبيا أي عيب، غير أنو طبقا لممادة 
.  الحقوق المترتبة عن ىذه التصرفات المشيرة

أما مبدأ حظر التقادم فالمشرع لم يَحسم أمره بصفة صريحة، لكن من خلال استقراء نص 
ضمنيا  المشرع قد استبعد" : يمْكن القول بأن سالف الذكر،74-75 رقم  من أمر15المادة 

بحيث لم يَعْترف إلا بالشير في السجل العيني، التقادم المُكْسِب لمحقوق المُشَّيرة سنداتيا 
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وحده كمَصدر لمحقوق العينية العقارية باستثناء انتقال التركة، فكل ىذه التناقضات العيني 
. " العقارية(الإدارية والقضائية)المنازعات زادت في خمق و تعقد 

 ،ربما السبب الرئيسي الذي أدى بالمشرع الجزائري أن يأخذ بنظام الشير العيني بتحفظ
يعود لعدم إمكانية التخمي مباشرة وبصفة مطمقة عن نظام الشير الشخصي المَوْرُوث عن 

، فيذا أدى بالمشرع أن يأخذ  العقاريتباطأ عممية المسحإلى جانب، الاستعمار الفرنسي، 
 أخذ بنظام (كمرحة انتقالية) الممسوحة وكاستثناء الأراضيبنظام الشير العيني كأصل في 

فيذه ، الشير الشخصي في المناطق غير الممسوحة إلى غاية تعمم عممية مسح الأراضي
 عممية المسح لم  أن إلا1975ن رغم تبني المشرع ليذا النظام منذ لأ ،الأخيرة بطيئة جدا

ضئيمة تعتبر نسبة نسبة ال وىذه ،من كامل التراب الوطني  %50حوالي نسبة سوى تشمل 
 تقريبا من تاريخ تبني نظام الشير العيني،  نصف القرنحققتيا الجزائر في مدة 

نُقص الإمكانيات  :منهانذكر عدة أسباب  إلى  العقارييمكن إرجاع  تباطأ عممية المسح
المادية والتي من شأنيا أن تساعد عمى تنفيذ عممية المسح في مدة  قصيرة، ونقص تأطير 

داريا وقانونياأعوان المسح وغياب التكوين المناسب ليم  عدم منح القوة الإلزامية ، ميدانيا وا 
لمحاضر لجنة المسح العقاري التي يتم إصدارىا بعد دراسة ومعالجة النزاعات غير القضائية 
جماع أعضاء لجنة المسح العقاري عمى  المتعمقة بالشير العيني، إلى جانب صعوبة اتفاق وا 
رأي واحد أثناء النظر والفصل في النزاعات غير القضائية، وذلك راجع إلى اختلاف وجيات 
نظرىم إلى النزاعات المرفوعة أمام لجنة المسح بسبب إخلاف الجيات الإدارية التي يعين 

 .منيا الأعضاء المنشأة لمجنة المسح

 62-76رغم أن المشرع الجزائري أحدث تعديلات لممرسومين :" بأنويمكن القول أيضا 
إلى تحقيق قدر المستطاع من الأىداف المنشودة بيا من ه  سعيا من، الذكرا سالف63-76و

 والتي من أىميا استقرار المعاملات العقارية وثباتيا وتحقيق ،خلال تبني نظام الشير العيني
الائتمان العقاري، ورغم أنو قد سخر أىم الإمكانيات لتحقيقو أىداف نظام الشير العيني، 

جراءات تنفيذ إجراء الشير العيني، منيا ما ىو سابق  لتنفيذ ووضع عدة شروط وقواعد وا 
شر وثائق المسح في مقر البمدية قبل شيرىا لدى المحافظة نك)  العينيإجراء الشير
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كمراقبة صحة الوثائق )  العينيإجراء الشيرتنفيذ ، ومنيا ما ىو يتماشى سويا مع (العقارية
كتسميم الدفتر العقاري )العيني إجراء الشير تنفيذ ، ومنيا ما يكون لاحقا ل(المطموب شيرىا

 إذ تَبقى العديد من ،، إلا أنو لم يُوَفق في كثير من المواضيع(والتأشير فيو بالحقوق المشيرة
النصوص القانونية مَشُوبة بالعيوب الشكمية والموضوعية، وغموض البعض منيا مع سوء 

 وجود تناقضات قانونية، خاصة فيما ،صياغتيا وخموىا من المسائل الجوىرية، إلى جانب
يتعمق بتطبيق نظام الشير العيني وبالخصوص عممية المسح العقاري، مما زاد حدة في 

 خاصة فيما يتعمق ،(القضائية وغير القضائية) منازعات الشير العيني بمختمف أنواعيا
 إذ أن المشرع فيما يتعمق بحُجَية الشير في مواجية الغير لم ،بالحقوق المشيرة سنداتيا

 وكثرتيا أدى إلى صعوبة المنازعاتيتناوليا إلا في بعض مواد غامضة، فبالتالي تعقد ىذه 
. "حميا، بحيث نجد القاضي  مترددا في تطبق نصوص قانونية متضاربة فيما بينيا

وما زاد صعوبة أكثر في حل منازعات الشير العيني ىو الفراغ القانوني الذي يَتسم بو 
التشريع الجزائري عموما وقوانين الشير العقاري خصوصا، وكمثال عمى ذلك عدم وجد نص 

تحديد ال، وعدم  في السجل العينيصريح يخص حضر التقادم المكسب لمحقوق المُشَّيرة
. لحالات والأخطاء التي يسأل عنيا المحافظ العقاريالدقيق ل

في مجال التي وقع فييا المشرع الجزائري تفادى العيوب والنقائص والتناقضات القانونية ول
 نظام الشير العيني كأفضل وسيمة لموصول إلى إرساءالشير العيني، ومن أجل العمل عمى 

يمكن لممشرع  المعاملات العقارية مع تحقيق الائتمان العقاري،وتحقيق استقرار الممكية 
:  ما يميىا نذكر من،الوُقوف عند عدة اقتراحات

 فيما يتعمق بالقوانين العقارية :

ر ظ صراحة عمى ح، ينص سالف الذكر74-75رقم  أمرنص قانوني ضمن إدراج  .1
مع إلغاء القوانين والمواد التي سنداتيا في السجل العيني التقادم المكسب لمحقوق المشيرة 

 .تتعارض معو
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الأخذ  تَنص صراحة عمى، أعلاه 74-75رقم  أمرضمن نصوص قانونية إدراج  .2
في الثبوت النسبية، مما يجعل من الحقوق المشيرة  قوة واستبعاد المطمقة الثبوت قوة بمبدأ

 .حجة مطمقة في مواجية الكافةالسجل العيني 
 تُحدد ميام المحافظ ، سالف الذكر62-76مرسوم رقم ضمن إدراج نصوص قانونية  .3

العقاري وصلاحياتو، وتُوضح بدقة مسؤوليتو أثناء ممارسة ميامو، والعقوبات التي يمكن أن 
مع وضع نظام خاص بالتعويض لجبر الأضرار المترتبة عن أخطاء المحافظ  تطبق عميو،

العقاري، مثلا إنشاء صندوق تأمين خاص لضمان دفع ىذه التعويضات مثمما ناد بو أنصار 
 .نظام الشير العيني

 التي تسمح بالطعن أعلاه، 63-76 من مرسوم رقم 85إعادة النظر في نص المادة  .4
، ذلك أن من مبادئ نظام الشير العيني عدم جواز  في السجل العينيفي التصرفات المشيرة

نما يطيرىا من العيوب التي تمحق بيا، وخاصة أن المشرع ،الطعن في ىذه التصرفات  وا 
 حقوق الغير إىدارجعل من الدولة تتحمل مسؤولية أخطاء المحافظ العقاري التي تؤدي إلى 

 . العينيجراء تنفيذ إجراء الشير
 أعلاه، يتضمن تحديد دقيق للأخطاء التي 74-75إدراج نص قانوني في الأمر رقم  .5

 .يسأل عنيا المحافظ العقاري، والعقوبات التي يجب أن تتخذ في حقو
وضع نصوص قانونية جد صارمة بيدف قمع الفساد الإداري والقضاء عميو، خاصة  .6

 . أن عمميتي المسح والحفظ العقاري تم إسنادىما لجيات إدارية بحتة
ضع نص قانوني ينص صراحة عمى وجوب إخضاع لمشير العيني الدعاوى التي و  .7

سواءً منيا )تيدف إلى المطالبة بحق الممكية العقارية أو الحقوق العينية العقارية الأخرى 
، مع وجوب تحديد ما إذا كان إجراء ، إذ أنيا تستند إلى حقوق تم شيرىا(الأصمية أو التبعية

الشير العيني شرط يقتصر فقط عمى قبول عرائض افتتاح الدعاوى شكلا، أو أنو يمتد أيضا 
 .ليشمل قبول عرائض الاستفتاء

 سالف الذكر، بيدف 63-76 من مرسوم رقم 16نص المادة  في النظر إعادة .8
 الترقيم ، وذلك من أجل جعل العينيالسجل في المدونة لمبيانات المطمقة الثبوت  قوةإضفاء
 نيائيا ترقيموفييا غير قابل لمطعن، فحتى ولو أُىدرت حقوق مالك العقار الذي تم  النيائي
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 23باسم الغير، ما عميو إلا المطالبة بالتعويض الذي تتكفل بو الدولة طبقا لأحكام المادة 
 . سالف الذكر74-75من أمر رقم 

 والتي تمنح لممحافظ أعلاه، 63-76 من مرسوم رقم 105 النظر في المادة إعادة .9
،  في السجل العينيالعقاري صلاحيات واسعة في فحص ومراقبة الوثائق المطموبة شيرىا

فيذه الصلاحيات لا يتمتع بيا قانونا إلا القضاة وىي مسائل موضوعية تخول لقاضي 
  .الموضوع أصلا

 فيما يتعمق بعممية المسح وتأسيس السجل العقاري: 

 في تحقيق  جدا الجانب البشري يمعب دور ىامأنإذ : الاىتمام أكثر بالموارد البشرية (1
نجاز عممية المسح ، فيجب الحرص عمى التكوين (سواءً ميدانيا أو إداريا) والحفظ العقاري وا 

 . داخل وخارج الوطنتكوينية تنظيم وحضور دوراتالمستمر لمعمال والإطارات عن طريق 
استغلال الوسائل التقنية الحديثة والمتطورة مع الاستفادة من الخبرات والمساعدات  (2

 .خاصة عن طريق بعثات التربص والتكوين خارج الوطن، ذلكالأجنبية في 
التوعية،  حملاتتوعية الشعب بأىمية عمميتي المسح والحفظ العقاري، وذلك بتنظيم  (3

 .تطبيق نظام الشير العيني أىميةالجزائري  المجتمعحتى يدرك 
ومنح بعض الميام ،  والحفظ العقاريالمسح بعمميتي لمقياما احتكاره عن الدولة تخمي (4

 . والموثقينالعقاريين والخبراء الميندسين صة، خامتعاممين الخواصبطريقة قانونية لل
  تحتمع وضعيا مديرية المسح والحفظ العقاري ىيكمةإعادة من المستحسن أن يتم  (5

 تجعل من المحافظ العقاري وضع نصوص قانونيةوصاية وزارة العدل، أو عمى الأقل 
أو سحب بعض من الميام المسندة لممحافظ العقاري  ) قاضي إشرافيمارس ميامو تحت 

 . العينيميام كل واحد منيما بيدف تأسيس ومسك السجل  تحديد، فيتم (ومنحيا لمقاضي
اعتماد فرقتين منفصمتين فيما يخص المسح العقاري، بحيث تكون ىناك فرقة تقوم  (6

بعممية المسح بشأن القيد الأول لتأسيس السجل العيني، وفرقة أخرى تقوم بالمسح بشأن القيد 
، وذلك لربح الوقت وتسريع عممية (تحيين السجل العيني)اللاحق لتأسيس السجل العيني 

المسح، بحيث الفرقة الأولى تيتم فقط بالقيد الأول في السجل العيني، فبالتالي تركز عميو 
 .مما يسيل ويسرع عممية المسح العقاري، في حين تيتم الفرقة الثانية بتحيين السجل العيني
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الاعتماد بالدرجة الأولى عمى عممية المسح العقاري لتسريع تطيير الممكية العقارية  (7
الخاصة وتطبيق نظام الشير العيني بصفة مطمقة، باعتبارىا الآلية القانونية المباشرة لتحقيق 
الأىداف المنشودة من تبني نظام الشير العيني، ثم الاعتماد بالدرجة الثانية عمى قانون رقم 

 سالفا الذكر، باعتبارىا الآليات القانونية غير المباشرة لتطيير 25-90 وقانون 07-02
 .الممكية العقارية الخاصة وتحقيق الأىداف المنشودة من تبني نظام الشير العيني

وضع نصوص قانونية جد صارمة لتفادي تسجيل العقارات الممسوحة في حساب  (8
التسجيل في حساب المجيول )العقارات غير المطالب بيا أثناء عممية المسح العقاري 

القضايا التي مازالت عالقة ( بسرعة ونيائيا)، إلى جانب وضع نصوص قانونية لحل (سابقا
لحد الآن بشأن العقارات المسجل في حساب المجيول وحساب العقارات غير المطالب بيا، 

وضع غرامة مالية لكل شخص لم يحضر أثناء تنفيذ عممية مسح العقارات التي : مثلا
يممكيا، أو وضع غرامة مالية لأعوان فرقة المسح التي لم تحترم تاريخ تنفيذ عممية المسح، 

 .  سالف الذكر63-76 من مرسوم رقم 3 و2المعمن عميو وفقا لممادتين 

 ، قد أحسن الاختيار عندما تبنى نظام الشير العينيالجزائريوأخيرا نؤكد بأن المشرع 
العقارية  الممكية حماية وهو أجميا ىذا النظام، تبنى من اليدف الذي لنا اتضحبحيث 

 غير أن تبني ىذا النظام واستقرارىا مع استقرار التصرفات العقارية وتحقيق الائتمان العقاري،
يتدارك ، فنتمنى أن بتحفظ أدى إلى ظيور وتزايد العيوب والتناقضات مع الفراغات القانونية

 حتى يتمكن من جعل نظام الشير المشرع كل العيوب والنقائص والتناقضات التي وقع فييا
. العيني الوسيمة الفعالة والناجعة لتحقيق اليدف من تبنيو

 تم بحمد الله
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: بانهغة انعزبية

:  انكتب انقانونية: أولا

اؿذخق ارغح١ُ٘ ِٕوٛع، ٔظغ٠ظخ حٌذك ٚحٌمخْٔٛ ٚططز١مخطُٙ فٟ حٌمخ١ٔٛٔٓ حٌجؼحثغ٠ش، ص٠ٛحْ  (1

 .2001حٌّطزٛػخص حٌجخِؼ١ش، رٓ ػىْٕٛ، حٌجؼحثغ، 

حٌطخ٘غ رغ٠ه، حٌّغوؼ حٌمخٟٔٛٔ ٌٍّذخفع حٌؼمخعٞ، صحع حٌٙضٜ ٌٍطزخػش ٚحٌٕلغ ٚحٌظٛػ٠غ،  (2

 .2013حٌجؼحثغ، 

ط١ـ١غ ػزض الله حٌّى١ض حٌؼـخف، حٌـجً حٌؼمخعٞ، صعحؿش لخ١ٔٛٔش ِمخعٔش، ِٕلٛعحص حٌذٍزٟ  (3

 .2009حٌذمٛل١ش، ٌزٕخْ، 

 حٌشٍض١ٔٚش، حٌجؼحثغ، جّخي رٛكٕخفش، كٙغ حٌظوغفخص حٌؼمخع٠ش فٟ حٌظلغ٠غ حٌجؼحثغٞ، صحع (4

2006. 

 .2014ج١ٍّش جزخع، صعٚؽ فٟ حٌمخْٔٛ حلإصحعٞ، ِٕلٛعحص و١ٍه، حٌجؼحثغ،  (5

سخٌض عحِٛي ٚآؿ١خ صٚس، حلإٍخع حٌمخٟٔٛٔ ٚحٌظٕظ١ّٟ ٌٍظـج١ً حٌؼمخعحص فٟ حٌظلغ٠غ  (6

 .2009حٌجؼحثغٞ، حٌطزؼش حٌؼخ١ٔش، صحع ِ٘ٛٗ حٌطزخػش ٌٍٕٚلغ ٚحٌظٛػ٠غ، حٌجؼحثغ، 

عٌِخْ أرٛ حٌـؼٛص، حٌٛج١ؼ فٟ حٌذمٛق حٌؼ١ٕ١ش حلأه١ٍش، أدىخِٙخ ِٚوخصع٘خ، صحع  (7

 .2007حٌجض٠ضس، ِوغ، لالالالالالالالالالا لاحٌلاحٌجخِؼش 

ـــــــــــــــــــــــــــ، ػمض حلإ٠جخع، حلأدىخَ حٌؼخِش فٟ حلإ٠جخع، صحع حٌجخِؼش حٌجض٠ضس ٌٍٕلغ،  (8

 .2009ِوغ، 

ع٠ُ ِغحدٟ، صٚع حٌّـخ حٌؼمخعٞ فٟ اػزخص حٌٍّى١ش حٌؼمخع٠ش فٟ حٌظلغ٠غ حٌجؼحثغٞ، صْٚ  (9

 .2009حٌطزؼش، ِٕلٛعحص رغضحصٞ، حٌجؼحثغ، 

ػح١٘ش دٛع٠ش ؿٟ ٠ٛؿف، ػمض حٌغ٘ٓ حٌغؿّٟ، صحع حلأًِ ٌٍطزخػش ٚحٌٕلغ، ط١ؼٞ ٚػٚ،  (10

 .2006حٌجؼحثغ، 

  ــــــــــــــــــــــــــــ، حٌٛج١ؼ فٟ ػمض حٌز١غ، صحع حلأًِ ٌٍطزخػش ٚحٌٕلغ ٚحٌظٛػ٠غ، ط١ؼٞ  (11

 .2009ٚػٚ، حٌجؼحثغ، 

ؿ١ّغ صْٔٛ، حٌشطؤ حٌلشوٟ ٚحٌشطؤ حٌّغفمٟ فٟ حٌمخْٔٛ حٌّضٟٔ ٚحلإصحعٞ، ِئؿـش  (12

 .2009حٌذض٠ؼش ٌٍىظخد، ٍغحرٍؾ، ٌزٕخْ، 
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كٛلٟ رٕخؿٟ، أدىخَ ػمض حٌغ٘ٓ حٌغؿّٟ فٟ حٌمخْٔٛ حٌّضٟٔ حٌجؼحثغ، صحع ِ٘ٛٗ ٌٍطزخػش  (13

 .2009ٚحٌٕلغ ٚحٌظٛػ٠غ، حٌجؼحثغ، 

ػزض حٌذف١ع رٓ ػز١ضس، اػزخص حٌٍّى١ش حٌؼمخع٠ش ٚحٌذمٛق حٌؼ١ٕ١ش حٌؼمخع٠ش فٟ حٌظلغ٠غ  (14

 .2006حٌجؼحثغٞ، حٌطزؼش حٌشخِـش، صحع ِ٘ٛٗ ٌٍطزخػش ٚحٌٕلغ ٚحٌظٛػ٠غ، حٌجؼحثغ، 

حٌـٕٙٛعٞ، حٌٛؿ١َ فٟ كغح حٌمخْٔٛ حٌّضٟٔ حٌجؼء حٌؼخِٓ، دك حٌٍّى١ش، أدّض ػزض حٌغػحق  (15

 .1968صحع حٌٌٕٙش ٌٍطزخػش ٚحٌٕلغ ٚحٌظٛػ٠غ، ِوغ، 

ػزض حٌغدّخْ سٍفٟ، حلإجغحءحص حٌجؼحث١ش فٟ حٌظلغ٠غ حٌجؼحثغ٠ٛحٌّمخعْ، صحع رٍم١ؾ، حٌضحع  (16

 .2007حٌز١ٌخء، حٌجؼحثغ، حٌطزؼش حٌؼخٌؼش، 

ػزض الله أٚ٘خ٠زش، كغح لخْٔٛ حلإجغحءحص حٌجؼحث١ش حٌظذغٞ ٚحٌظذم١ك، صحع ِ٘ٛٗ ٌٍطزخػش  (17

 حٌّذغعحصػزض حٌذ١ّض حٌّٕلخٚٞ، اجغحءحص حٌلٙغ حٌؼمخعٞ ٚ.2015ٚحٌٕلغ ٚحٌظٛػ٠غ، حٌجؼحثغ، 

 .2003حٌٛحجزش حٌلٙغ، حٌّىظذ حٌؼغرٟ حٌذض٠غ، ِوغ، 

 حٌٛؿ١َ فٟ حٌمخْٔٛ حٌؼمخعٞ، حٌجؼء حٌؼخٟٔ، ِٕلٛعحص ػ٠ٓ حٌذمٛل١ش،، ػف١ف كّؾ حٌض٠ٓ (18

 .2011حٌطزؼش حٌؼخ١ٔش، ٌزٕخْ، 

، حٌمٌخء حٌؼمخعٞ، ٍغق فوً حٌّٕخػػخص حٌؼمخع٠ش، صْٚ صحع حٌٕلغ،  طٛٔؾ، ػٍٟ وذٍْٛ (19

2013. 

، ٍزؼش (صعحؿش طؤه١ٍ١ش، طذ١ٍ١ٍش ِٚمخعٔش)ػّخع ػٛحرضٞ، ٔظغ٠ش حٌّـئ١ٌٚش حلإصحع٠ش  (20

 .1998، ص٠ٛحْ حٌّطزٛػخص حٌجخِؼ١ش، حٌجؼحثغ، 1998 ـــــــــــــــــــــــــــــ

ــــــــــــــــــــــ، حٌٕظغ٠ش حٌؼخِش ٌّٕخػػخص حلإصحع٠ش فٟ حٌٕظخَ حٌمٌخثٟ حٌجؼحثغٞ،  (21

 .1998حٌجؼء حٌؼخٟٔ، ٔظغ٠ش حٌضػٜٛ حلإصحع٠ش، ص٠ٛحْ حٌّطزٛػخص حٌجخِؼ١ش، حٌجؼحثغ، 

                 حٌٍّى١ش حٌؼمخع٠ش، صحع ِ٘ٛٗ ٌٍطزخػش ٚحٌٕلغ ٚحٌظٛػ٠غ، حٌجؼحثغ، ػّغ دّضٞ رخكخ، ٔمً (22

 .2000 ـــــــــــــــــــــــــــــــــ

   ، صحع ِ٘ٛٗ ٌٍطزخػش ٚحٌٕلغ (حٌٛلف-حٌٛه١ش-حٌٙزش)، ػمٛص حٌظزغػخص ــــــــــــــــــــــــــ (23

 .2004ٚحٌظٛػ٠غ، حٌجؼحثغ،  ـــــــــــــــــــــــــــــــ ــ

ـــ، دّخ٠ش حٌٍّى١ش حٌؼمخع٠ش حٌشخهش، صحع ِ٘ٛٗ ٌٍطزخػش ٚحٌٕلغ ـــــــــــــــــــــــ (24

 .2009ٚحٌظٛػ٠غ، حٌجؼحثغ، 
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، صحع ِ٘ٛٗ ٌٍطزخػش 2015حٌّٕخػػخص حٌؼمخع٠ش، ٍزؼش  ١ٌٍٚٝ ػعٚلٟ، ،ػّغ دّضٞ رخكخ (25

 .2015ٚحٌٕلغ ٚحٌظٛػ٠غ، حٌجؼحثغ، 

 حٌلٙغ حٌؼمخعٞ فٟ حٌمخْٔٛ حٌجؼحثغٞ ٚحٌمٛح١ٔٓ حٌّمخعٔش، صحع ِ٘ٛٗ ٌٍطزخػش فظذٟ ٠ٚؾ، (26

 .2014ٚحٌٕلغ ٚحٌظٛػ٠غ، حٌجؼحثغ، 

 .2000فغ٠ضس ِذّضٞ ػٚحٚٞ، حٌذ١خػس ٚحٌظمخصَ حٌّىـذ، ص٠ٛحْ حٌّطزٛػخص، حٌجؼحثغ،  (27

ِضسً ٌٍؼٍَٛ حٌمخ١ٔٛٔش ٔظغ٠ش حٌذك، حٌّئؿـش ح١ٌٍٕٛش ٌٍفْٕٛ ــــــــــــــــــــــــــ  (28

 .، حٌجؼحثغ2002حٌّطزؼ١ش، 

ِج١ض سٍفٟٛٔ، ٔظخَ حٌلٙغ حٌؼمخعٞ فٟ حٌمخْٔٛ حٌجؼحثغٞ، حٌطزؼش حٌؼخٌؼش، صحع ِ٘ٛٗ  (29

 .2011ٌٍطزخػش ٚحٌٕلغ ٚحٌظٛػ٠غ، حٌجؼحثغ،      طظظظظظظظظظظظظظظظظظظض

حٌؼمخع فٟ حٌمخْٔٛ حٌجؼحثغٞ، صحع حٌشٍض١ٔٚش ٌٍٕلغ ٚحٌظٛػ٠غ، حٌجؼحثغ،  ــــ،ـــــــــــــــــ (30

2012. 

صعٚؽ فٟ ٔظغ٠ش حٌذك، - حٌجؼء حٌؼخٟٔ- ؿؼ١ض جؼفٛع، ِضسً اٌٝ حٌؼٍَٛ حٌمخ١ٔٛٔش ص ِذُ (31

 .2011صحع ِ٘ٛٗ ٌٍطزخػش ٚحٌٕلغ ٚحٌظٛػ٠غ، حٌجؼحثغ، 

ِذّض ؿ١ٍّخْ حٌطّخٚٞ، حلأؿؾ حٌؼخِش ٌٍؼمٛص حلإصحع٠ش، صعحؿش ِمخعٔش، حٌطزؼش حٌؼخٌؼش،  (32

 .1985صحع حٌفىغ حٌؼغرٟ، ِوغ، 

 حٌٛؿ١َ فٟ حٌّٕخػػخص حلإصحع٠ش، صحع حٌؼٍَٛ ٌٕلغ ٚحٌظٛػ٠غ،، ِذّض هغ١غ رؼٍٟ، (33

 .2009حٌجؼحثغ، 

ِذّض ١ٌّٓ د١ّضٞ، ٔظخَ طٛعٔؾ ٌٍلٙغ حٌؼمخعٞ ٚططز١مٗ فٟ حٌٕظخَ حٌؼمخعٞ فٟ  (34

 .2015حٌجؼحثغ، صحع ِ٘ٛٗ ٌٍطزخػش ٚحٌٕلغ ٚحٌظٛػ٠غ، حٌجؼحثغ، 

 ػزض حٌؼؼ٠ؼ، آ١ٌخص طط١ٙغ حٌٍّى١ش حٌؼمخع٠ش حٌشخهش فٟ حٌظلغ٠غ حٌجؼحثغٞ، صحع ِٞذّٛص (35

 .2010حٌٕلغ رغضحصٞ، حٌجؼحثغ، 

 ِؼٛى ػزض حٌظٛحد، حٌلٙغ حٌؼمخعٞ ٚحٌظٛػ١ك ػٍّخ ٚػّلا، ِٕلؤس حٌّؼخعف ٌٍظٛػ٠غ، (36

  .1986ِوغ، 

ِمٕٟ رٓ ػّخع، حلأدىخَ حٌمخ١ٔٛٔش حٌّظؼٍمش روذش ٚرطلاْ حٌّذغعحص حٌظٛػ١م١ش، صعحؿش  (37

 .2014فٟ حٌمخْٔٛ حٌجؼحثغٞ، صحع ِ٘ٛٗ ٌٍطزخػش ٚحٌٕلغ ٚحٌظٛػ٠غ، حٌجؼحثغ، 
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- دك حٌظشو١ن - حٌغ٘ٓ حٌغؿّٟ-ٔز١ً ارغح١ُ٘ ؿؼض، حٌظؤ١ِٕخص حٌؼ١ٕ١ش ٚحٌلشو١ش  (38

 .2007حٌىفخٌش، صحع حٌجخِؼش حٌجض٠ضس، ِوغ، - دمٛق حلاِظ١خػ - حٌغ٘ٓ حٌذ١خػٞ 

ٞ، حٌّـخ حٌؼخَ ٚطؤؿ١ؾ حٌـجً حٌؼمخعٞ فٟ حٌجؼحثغ، صحع ِ٘ٛٗ ٌٍطزخػش ٔؼ١ّش دخؽ (39

 .2009ٚحٌٕلغ ٚحٌظٛػ٠غ، حٌجؼحثغ، 

٘لاي كؼٛس، حٌٛج١ؼ فٟ كغح ػمض حلإ٠جخع فٟ حٌمخْٔٛ حٌّضٟٔ، صحع جـٛع ٌٍٕلغ  (40

 .2010ٚحٌظٛػ٠غ، حٌجؼحثغ، 

ّ٘خَ ِذّض ِذّٛص ػ٘غحْ، حٌظؤ١ِٕخص حٌؼ١ٕ١ش ٚحٌلشو١ش، ِٕلؤس حٌّؼخعف حلإؿىٕضع٠ش  (41

 .2001ٌٍٕلغ، ِوغ، 

٠ٛؿف صلأضس، حٌٛج١ؼ فٟ حٌٍّى١ش حٌؼمخع٠ش حٌشخهش حٌلخثؼش، صحع ِ٘ٛٗ ٌٍٕلغ ٚحٌطزخػش  (42

 .2014ٚحٌظٛػ٠غ، حٌجؼحثغ، 

: انبحوث انجامعية: ثانيا

I- انزسائم والأطزوحات: 

أدّض عًخ هٕٛرغ، حٌذّخ٠ش حٌمخ١ٔٛٔش ٌذك حٌٍّى١ش حٌؼمخع٠ش حٌشخهش فٟ حٌظلغ٠غ  -1

١ًٌٕ كٙخصس حٌضوظٛعحٖ فٟ حٌمخْٔٛ حٌشخم، و١ٍش حٌذمٛق، جخِؼش أرٟ رىغ عؿخٌش حٌجؼحثغٞ، 

 .2016-2015رٍمخ٠ض، طٍّـخْ، 

حٌؼّغ٠ش رٛلغس، اػزخص حٌٍّى١ش حٌؼمخع٠ش حٌشخهش فٟ حٌظلغ٠غ حٌجؼحثغٞ، أٍغٚدش ِمضِش  -2

١ًٌٕ كٙخصس صوظٛعحٖ ػٍَٛ فٟ حٌمخْٔٛ، طشون ػٍَٛ لخ١ٔٛٔش، و١ٍش حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ حٌـ١خؿ١ش، 

 . 2016-2015، 01جخِؼش رخطٕش 

أجٟ ٕ٘ض ػ٘ضٚع، دّخ٠ش حٌظوغفخص حٌمخ١ٔٛٔش ٚاػزخطٙخ فٟ ظً ٔظخَ حٌلٙغ حٌؼمخعٞ،  -3

أٍغٚدش ِمضِش ١ًٌٕ كٙخصس صوظٛعحٖ ػٍَٛ فٟ حٌمخْٔٛ، و١ٍش حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ حٌـ١خؿ١ش، جخِؼش 

 .2016-2015ِذّض رٓ أدّض، ٚ٘غحْ، 

طٛف١ك ػ٠ضحٟٔ، حٌجزخ٠ش حٌؼمخع٠ش فٟ حٌظلغ٠غ حٌجؼحثغٞ، أٍغٚدش ِمضِش ١ًٌٕ كٙخصس  -4

حٌضوظٛعحٖ ػٍَٛ فٟ حٌمخْٔٛ، طشون لخْٔٛ ػمخعٞ، و١ٍش حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ حٌـ١خؿ١ش، لـُ 

 .2016-2015حٌذمٛق، جخِؼش حٌذخؽ ٌشٌغ، رخطٕش، 
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جّخي رٛكٕخفش، ح٢ػخع حٌمخ١ٔٛٔش حٌّظغطزش ػٓ ٔظخَ حٌلٙغ حٌؼ١ٕٟ فٟ حٌظلغ٠غ حٌجؼحثغٞ،  -5

 ِمضِش ١ًٌٕ كٙخصس حٌضوظٛعحٖ، و١ٍش حٌذمٛق، لـُ حٌمخْٔٛ حٌشخم، جخِؼش ؿؼ١ض صدٍذ، عؿخٌش

 .2011حٌز١ٍضس، 

، عؿخٌش ِمضِش ١ًٌٕ (صعحؿش طذ١ٍ١ٍش ِمخعٔش)جّخي لظخي، حٌذّخ٠ش حٌجٕخث١ش ٌٍذ١خػس حٌؼمخع٠ش  -6

 رىغ رخٌمخ٠ض، ٞكٙخصس حٌضوظٛعحٖ فٟ حٌمخْٔٛ حٌشخم، و١ٍش حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ حٌـ١خؿ١ش، جخِؼش أد

 .2015-2014طٍّـخْ، 

ؿٛع٠ش ص٠ق، حٌجؼحءحص فٟ لخْٔٛ حٌؼمٛرخص حلإصحعٞ، أٍغٚدش ِمضِش ١ًٌٕ كٙخصس صوظٛعحٖ  -7

حٌمخْٔٛ حٌؼخَ، و١ٍش حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ : حٌظجغ٠ُ فٟ حٌوفمخص حٌؼ١ِّٛش، فغع: فٟ حٌؼٍَٛ، طشون

. 2019-2018حٌـ١خؿ١ش، جخِؼش جلاٌٟ ١ٌخرؾ، ؿ١ضٞ رٍؼزخؽ، 

ؿ١ٍّش ه١فخٚٞ، حٌّٕخػػخص حٌؼمخع٠ش فٟ حٌجؼحثغ طلغ٠ؼ١خ ٚلٌخث١خ، أٍغٚدش ِمضِش ١ًٌٕ  -8

كٙخصس صوظٛعحٖ ػٍَٛ فٟ حٌذمٛق، طشون لخْٔٛ ػمخعٞ، و١ٍش حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ حٌـ١خؿ١ش، 

 .2018-2017جخِؼش حٌذخؽ ٌشٌغ، رخطٕش، 

 ك١ٕٙخػ رٓ رٛػ١لش، حٌظذم١ك حٌؼمخعٞ فٟ ٔظخَ حٌمخْٔٛ حٌجؼحثغٞ، أٍغٚدش ِمضِش ١ًٌٕ  -9

كٙخصس صوظٛعحٖ ػٍَٛ، طشون حٌمخْٔٛ حٌشخم، و١ٍش حٌذمٛق، جخِؼش رٓ ٠ٛؿف رٓ سضس، 

 .2018-2017، 01حٌجؼحثغ 

ػّخص حٌض٠ٓ عدخ١ّ٠ش، حٌٛؿخثً حٌمخ١ٔٛٔش لإػزخص حٌٍّى١ش حٌؼمخع٠ش حٌشخهش فٟ حٌظلغ٠غ  -10

حٌجؼحثغٞ، أٍغٚدش ِمضِش ١ًٌٕ كٙخصس حٌضوظٛعحٖ فٟ حٌؼٍَٛ حٌمخ١ٔٛٔش، و١ٍش حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ 

 .2014حٌـ١خؿ١ش، جخِؼش ٌِٛٛص ِؼّغٞ، ط١ؼٞ ٚػٚ، 

١ٌٍٝ ٌز١ي، ِٕخػػخص حٌلٙغ حٌؼمخعٞ فٟ حٌجؼحثغ، أٍغٚدش ِمضِش ١ًٌٕ كٙخصس حٌضوظٛعحٖ  -11

-2011فٟ حٌؼٍَٛ حٌمخ١ٔٛٔش، و١ٍش حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ حٌـ١خؿ١ش، جخِؼش ِذّض س١ٌغ، رـىغس، 

2012. 

ٔخص٠ش لخصعٞ، ِجخي حلأسظ رؤدىخَ حٌذ١خػس ٚحٌظمخصَ حٌّىـذ فٟ ظً ِزخصة ٔظخَ حٌلٙغ  -12

حٌؼ١ٕٟ فٟ حٌظلغ٠غ حٌجؼحثغٞ، أٍغٚدش ١ًٌٕ كٙخصس صوظٛعحٖ حٌؼٍَٛ فٟ حٌذمٛق، طشون لخْٔٛ 

 .2019-2018ػمخعٞ، و١ٍش حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ حٌـ١خؿ١ش، جخِؼش حٌذخؽ ٌشٌغ، رخطٕش، 
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ٚ٘خد ػ١خص، اػزخص حٌٍّى١ش حٌؼمخع٠ش ػٓ ٍغ٠ك حٌظذم١ك حٌؼمخعٞ فٟ حٌٕظخَ حٌمخٟٔٛٔ  -13

حٌجؼحثغٞ، أٍغٚدش ِمضِش ١ًٌٕ كٙخصس صوظٛعحٖ ػٍَٛ فٟ حٌمخْٔٛ حٌشخم، فغع حٌمخْٔٛ حٌشخم، 

 .2018-2017، 01و١ٍش حٌذمٛق، جخِؼش لـٕط١ٕش 

صعحؿش ِمخعٔش ر١ٓ حٌظلغ٠ؼ١١ٓ حٌجؼحثغٞ )١٘ٚزش ػؼخِٕش، حٌٕظخَ حٌمخٟٔٛٔ ٌٍلٙغ حٌؼمخعٞ  -14

، أٍغٚدش ِمضِش ١ًٌٕ كٙخصس صوظٛعحٖ حٌؼٍَٛ فٟ حٌذمٛق، طشون لخْٔٛ ػمخعٞ، (ٚحٌفغٔـٟ

 .2016-2015، 01و١ٍش حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ حٌـ١خؿ١ش، لـُ حٌذمٛق، جخِؼش رخطٕش 

II- انمذكزات: 

أدّض ١ًف، حٌلٙغ حٌؼ١ٕٟ ر١ٓ حٌٕظغ٠ش ٚحٌظطز١ك فٟ حٌظلغ٠غ حٌجؼحثغٞ، ِظوغس ١ًٌٕ  -1

-2006كٙخصس حٌّخجـظ١غ فٟ حٌؼٍَٛ حٌمخ١ٔٛٔش، و١ٍش حٌذمٛق، جخِؼش أرٟ رىغ رٍمخ٠ض، طٍّـخْ، 

2007. 

أؿّٙخْ ِؼػخف، حٌظجغرش حٌجؼحثغ فٟ ِجخي حٌلٙغ حٌؼمخعٞ، عؿخٌش ٌٍذوٛي ػٍٝ كٙخصس  -2

-2005ٚحٌّخ١ٌش، ِؼٙض حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ حلإصحع٠ش رٓ ػىْٕٛ، حٌجؼحثغ،  حٌّخجـظ١غ، فغع حلإصحعس

2006. 

اٌٙخَ رؼزغ، دّخ٠ش حٌٍّى١ش حٌؼمخع٠ش، ِظوغس ِمضِش ١ًٌٕ كٙخصس حٌّخجـظ١غ فٟ حٌذمٛق، و١ٍش  -3

 .2007حٌذمٛق، جخِؼش حلإسٛس ِٕظٛعٞ، لـٕط١ٕش، 

أ١ٔـش رـىغٞ، طؤؿ١ؾ حٌـجً حٌؼمخعٞ فٟ حٌظلغ٠غ حٌجؼحثغٞ، ِظوغس ١ًٌٕ كٙخصس  -4

 .2001-2000حٌّخجـظ١غ فٟ حٌؼٍَٛ حٌمخ١ٔٛٔش، و١ٍش حٌذمٛق، جخِؼش ؿؼ١ض صدٍذ، حٌز١ٍضس، 

رٛػلاَ أٚلخعص، ٚلف طٕف١ظ حٌمغحعحص حلإصحع٠ش فٟ أدىخَ لخْٔٛ حلإجغحءحص حٌّض١ٔش  -5

ٚحلإصحع٠ش حٌجؼحثغٞ، ِظوغس ١ًٌٕ كٙخصس حٌّخجـظ١غ فٟ حٌمخْٔٛ حٌؼخَ، فغع طذٛلاص حٌضٌٚش، و١ٍش 

 .2014حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ حٌـ١خؿ١ش، جخِؼش ٌِٛٛص ِؼّغٞ، ط١ؼٞ ٚػٚ، 

دخػَ ػؼٚٞ، آ١ٌخص طط١ٙغ حٌٍّى١ش حٌؼمخع٠ش حٌشخهش فٟ حٌمخْٔٛ حٌجؼحثغٞ، ِظوغس ِمضِش  -6

- ١ٌٕ2009ً كٙخصس حٌّخجـظ١غ فٟ حٌمخْٔٛ حٌؼمخع، و١ٍش حٌذمٛق، جخِؼش حٌذخؽ ٌشٌغ، رخطٕش، 

2010. 
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عف١مش هغحصٟٚٔ، ًّخٔخص حٌٍّى١ش حٌؼمخع٠ش حٌشخهش فٟ حٌجؼحثغ، ِظوغس ١ًٌٕ صعجش  -7

حٌّخجـظ١غ فٟ حٌمخْٔٛ، فغع لخْٔٛ حلإجغحءحص حلإصحع٠ش، و١ٍش حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ حٌـ١خؿ١ش جخِؼش 

 .2013ٌِٛٛص ِؼّغٞ، ط١ؼٞ ٚػٚ، 

ػ١٘غ ػّٛع، ططٛع ٔظخَ ِـئ١ٌٚش حلإصحعس حٌؼ١ِّٛش، ِظوغس ِمضِش ١ًٌٕ كٙخصس ِخجـظ١غ  -8

فٟ حٌمخْٔٛ حٌؼخَ، طشون لخْٔٛ حلإصحعس حٌؼخِش، و١ٍش حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ حٌـ١خؿ١ش، جخِؼش حٌؼغرٟ 

 .2009-2008رٓ ١ِٙضٞ، أَ حٌزٛحلٟ، 

ؿ١ّذش دٕخْ سٛحصج١ش، ل١ٛص حٌٍّى١ش حٌؼمخع٠ش حٌشخهش، ِظوغس ١ًٌٕ كٙخصس حٌّخجـظ١غ فٟ  -9

-2007حٌمخْٔٛ حٌشخم، لـُ حٌمخْٔٛ حٌؼمخعٞ، و١ٍش حٌذمٛق، جخِؼش حلإسٛس ِٕظٛعٞ، لـٕط١ٕش، 

2008. 

ؿٕخء رٓ كغ١ٍٛس، وـذ حٌٍّى١ش حٌؼمخع٠ش ػٓ ٍغ٠ك حٌلفؼش، ِظوغس ِمضِش ١ًٌٕ كٙخصس  -10

حٌّخجـظ١غ فٟ حٌمخْٔٛ حٌشخم، طشون ػمخعٞ، و١ٍش حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ حلإٔـخ١ٔش، جخِؼش حلإسٛس 

 .2009-2008ِٕظٛعٞ، لـٕط١ٕش، 

ػزض حٌغٕٟ رٛػ٠ظْٛ، حٌّـخ حٌؼمخعٞ فٟ طؼز١ض حٌٍّى١ش حٌؼمخع٠ش فٟ حٌظلغ٠غ حٌجؼحثغٞ،  -11

ِظوغس ١ًٌٕ صعجش حٌّخجـظ١غ فٟ حٌذمٛق، لـُ حٌمخْٔٛ حٌشخم، فغع حٌمخْٔٛ حٌؼمخعٞ، و١ٍش 

 .2010-2009حٌذمٛق، جخِؼش حلإسٛس ِٕظٛعٞ، لـٕط١ٕش، 

ػؼ حٌض٠ٓ دجخٚٞ، أػغ أػّخي ِـخ حلأعحًٟ فٟ طؤؿ١ؾ حٌـجً حٌؼمخعٞ، ِظوغس ِمضِش  -12

١ًٌٕ كٙخصس حٌّخجـظ١غ فٟ حٌذمٛق، فغع حٌمخْٔٛ حٌشخم، و١ٍش حٌذمٛق، جخِؼش رٓ ٠ٛؿف رٓ 

 .2015-2014سضس، حٌجؼحثغ، 

فخٍّش حٌؼ٘غحء صعرٍٛ، حٌّذخفظش حٌؼمخع٠ش وؤصحس لخ١ٔٛٔش ٌٍـ١خؿش حٌؼمخع٠ش فٟ حٌجؼحثغ،  -13

ِظوغس ِمضِش ١ًٌٕ كٙخصس حٌّخجـظ١غ فٟ حٌمخْٔٛ حٌشخم، فغع حٌمخْٔٛ حٌؼمخعٞ، و١ٍش حٌذمٛق 

 .2009-2008ٚحٌؼٍَٛ حٌـ١خؿ١ش ، جخِؼش حلإسٛس ِٕظٛعٞ، لـٕط١ٕش، 

وغ٠ّش فغصٞ، حٌلٙغ حٌؼمخعٞ فٟ حٌظلغ٠غ حٌجؼحثغٞ، رذغ ِمضَ ١ًٌٕ كٙخصس حٌّخجـظ١غ  -14

فٟ ػٍُ حٌمخْٔٛ حٌشخم، فغع حٌمخْٔٛ حٌؼمخعٞ، و١ٍش حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ حٌـ١خؿ١ش، جخِؼش حلإسٛس 

 .2008-2007ِٕظٛعٞ، لـٕط١ٕش، 
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١ٌخؽ رغٚن، ٔظخَ حٌلٙغ حٌؼ١ٕٟ فٟ حٌجؼحثغ، ِظوغس ِمضِش ١ًٌٕ كٙخصس حٌّخجـظ١غ، فغع  -15

دمٛق، طشون لخْٔٛ سخم، و١ٍش حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ حلالظوخص٠ش، لـُ حٌذمٛق، جخِؼش لخهضٞ 

 .2006ِغرخح، ٚعلٍش، 

ِذّض ف١لض، اػزخص حٌٍّى١ش حٌؼمخع٠ش حٌشخهش ػٓ ٍغ٠ك حٌظذم١ك حٌؼمخعٞ فٟ حٌمخْٔٛ  -16

حٌجؼحثغٞ، ِظوغس ١ًٌٕ كٙخصس ِخجـظ١غ فٟ حٌمخْٔٛ، و١ٍش حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ حٌـ١خؿ١ش، لـُ حٌمخْٔٛ 

 .2013-2012حٌشخم، جخِؼش ؿؼ١ض صدٍذ، حٌز١ٍضس، 

ِـؼٛص ع٠ٚوخص، ٔظخَ حٌـجً حٌؼمخعٞ فٟ حٌظلغ٠غ حٌجؼحثغٞ، ِظوغس طشغؽ ١ًٌٕ  -17

كٙخصس حٌّخجـظ١غ فٟ حٌؼٍَٛ حٌمخ١ٔٛٔش، طشون لخْٔٛ ػمخعٞ، و١ٍش حٌذمٛق، جخِؼش حٌذخؽ 

 .2009-2008ٌشٌغ، رخطٕش، 

ِٛحػ كغرخٌٟ، آ١ٌخص طط١ٙغ حٌٍّى١ش حٌؼمخع٠ش حٌشخهش، ِظوغس ١ًٌٕ كٙخصس حٌّخجـظ١غ فٟ  -18

-2015حٌمخْٔٛ حٌشخم حٌّؼّك، و١ٍش حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ حٌـ١خؿ١ش، جخِؼش أرٟ رىغ رٍمخ٠ض، طٍّـخْ، 

2016 . 

١ِـْٛ ػ٠ٛ٘ٓ، حوظـخد حٌٍّى١ش حٌؼمخع٠ش حٌشخهش ػٓ ٍغ٠ك حٌذ١خػس، ِظوغس ِمضِش ١ًٌٕ  -19

كٙخصس حٌّخجـظ١غ فٟ حٌذمٛق، لـُ حٌمخْٔٛ حٌشخم، فغع حٌمخْٔٛ حٌؼمخعٞ، و١ٍش حٌذمٛق، جخِؼش 

 . 2007- 2006حلإسٛس ِٕظٛعٞ، لـٕط١ٕش، 

ِٕٝ طّٛح، حٌٕظخَ حٌمخٟٔٛٔ ٌٍّذخفظش حٌؼمخع٠ش فٟ حٌظلغ٠غ حٌجؼحثغٞ، رذغ ِمضَ ١ًٌٕ  -20

-2003كٙخصس حٌّخجـظ١غ فٟ حٌمخْٔٛ، فغع حٌؼمٛص ٚحٌّـئ١ٌٚش، و١ٍش حٌذمٛق، جخِؼش حٌجؼحثغ، 

2004. 

ٔٛحي جض٠ٍٟ، حٌضفظغ حٌؼمخعٞ ٚحٌّٕخػػخص حٌّظؼٍمش رٗ، ِظوغس ١ًٌٕ كٙخصس حٌّخجـظ١غ، و١ٍش  -21

 .2007حٌذمٛق، لـُ حٌمخْٔٛ حٌشخم، جخِؼش ؿؼ١ض صدٍذ، حٌز١ٍضس، 

ٔٛعس أٚعدّْٛ، اػزخص حٌٍّى١ش حٌؼمخع٠ش حٌشخهش فٟ حٌظلغ٠غ ٚحٌمٌخء حٌجؼحثغٞ، ِظوغس  -22

ِمضِش ١ًٌٕ كٙخصس حٌّخجـظ١غ فٟ حٌمخْٔٛ، و١ٍش حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ حٌـ١خؿ١ش، فغع لخْٔٛ حٌّـئ١ٌٚش 

. 2012ح١ٌّٕٙش، جخِؼش ٌِٛٛص ِؼّغٞ، ط١ؼٞ ٚػٚ، 

: انمقالات وانمذاخلات: ثانثا

I) انمقالات  :
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، « صٚع حٌظـج١ً ٚحٌلٙغ حٌؼمخعٞ فٟ ًزَ حٌٍّى١ش حٌؼمخع٠ش حٌشخهش»أدّض عًخ هٕٛرغ،  .1

 .121-100، م م 2010، حٌؼضص حٌؼخٟٔ، حٌجؼحثغ، ِمخي ِٕلٛع فٟ ِجٍش حٌّذىّش حٌؼ١ٍخ

ِمخي ِٕلٛع فٟ ِجٍش أدّض ١ًف، حٌضفظغ حٌؼمخعٞ وـٕض لإػزخص حٌٍّى١ش حٌؼمخع٠ش،  .2

، ِجٍش ١ٍٕٚش أوخص١ّ٠ش ِذىّش ٔوف ؿ٠ٕٛش، و١ٍش حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ حٌٛحدخص ٌٍزذٛع ٚحٌضعحؿخص

 .230-223، م م 2009، 02، حٌؼضص 02حٌـ١خؿ١ش، جخِؼش غغصح٠ش، حٌّجٍض 

ِمخي ِٕلٛع فٟ ِجٍش حلأؿظخط حٌزخدغ ، «كٙغ حٌضػٜٛ حٌمٌخث١ش حٌؼمخع٠ش»حٌؼّغ٠ش رٛلغس،  .3

، ِجٍش فو١ٍش ص١ٌٚش ػ١ٍّش ِذىّش، و١ٍش حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ حٌـ١خؿ١ش، ٌٍضعحؿخص حٌمخ١ٔٛٔش ٚحٌـ١خؿ١ش

 .93-81، م م 2017، حٌّجٍض حلأٚي، ؿزظّزغ 07جخِؼش ِذّض ر١ًٛخف، حٌّـ١ٍش، حٌؼضص 

حٌغجٛع ػٍٝ حٌّذخفع حٌؼمخعٞ فٟ حٌّٕخػػخص حٌّظؼٍمش ربٌغخء حٌضفظغ »حٌطخ٘غ ػزخؿش،  .4

، ِجٍش صٚع٠ش ِذىّش، حٌّغوؼ ِمخي ِٕلٛع فٟ ِجٍش صعحؿخص فٟ حٌٛظ١فش حٌؼخِش، «حٌؼمخعٞ

 .68-55، م م 2018، ص٠ـّزغ 02، حٌؼضص 03حٌجخِؼٟ ٌٍز١ي، حٌّجٍض 

حٌذمٛق حٌؼ١ٕ١ش ٚحٌذمٛق )حٌظوغفخص حٌشخًؼش ٌٍلٙغ حٌؼمخعٞ »أجٟ ٕ٘ض ػ٘ضٚع،  .5

، ِجٍش ص١ٌٚش اٌىظغ١ٔٚش كٙغ٠ش، ِمخي ِٕلٛع فٟ ِجٍش حٌفمٗ ٚحٌمخْٔٛ، «(حٌلشو١ش

 www.majalah.new.ma ،228-200، م م 2013، حٌؼضص حٌغحرغ ػلغ، حٌّغغد. 

حٌلٙغ حٌؼمخعٞ ٚأػغٖ فٟ طٕل١َ حلاؿظؼّخع ٚصػُ ِٕخر حلأػّخي فٟ »رضع حٌض٠ٓ ِذّضٞ،  .6

، ِجٍش ؿضحؿ١ش ِظشووش ِذىّش، ِمخي ِٕلٛع فٟ حٌّجٍش حلأوخص١ّ٠ش ٌٍزذغ حٌمخٟٔٛٔ، «حٌجؼحثغ

، 01، حٌؼضص 03و١ٍش حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ حٌـ١خؿ١ش، جخِؼش ػزض حٌغدّخْ ١ِغس، رجخ٠ش، حٌّجٍض 

 .107-85، م م 2011

ِمخي ، «حٌّـخ حٌؼمخعٞ ر١ٓ حٌظلغ٠غ ٚحٌظطز١ك فٟ حٌجؼحثغ»جغٍٛي ػغضٚص ٚٔؼ١ّش دخجٟ،  .7

، 08، ِجٍش ػ١ٍّش ِذىّش، جخِؼش أوٍٟ ِذٕض أٌٚذخؽ، حٌز٠ٛغس، ِجٍض ِٕلٛع فٟ ِجٍش ِؼخعف

 .255-236، م م 2013، جٛحْ 14حٌؼضص 

      «حلأػغ حٌّطٙغ ٌٍم١ض حلأٚي ٌٍؼمخعحص ِٚٛلف حٌظلغ٠غ ٚحٌمٌخء حٌجؼحثغٞ»جّخي رٛكٕخفش،  .8

،  ، ِجٍش ػ١ٍّش ؿ٠ٕٛشِمخي ِٕلٛع فٟ ِجٍش حٌزذٛع ٚحٌضعحؿخص حٌؼ١ٍّش ،ِٕٗحححح         حححححححححححححح

 .60-09 ، م م2009، 03 جخِؼش حٌضوظٛع ٠ذٟ فخعؽ، حٌّض٠ش، حٌؼضص ح      ححح    حححححححححح
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حلأػغ حٌّٕلت ٌٍلٙغ ٚأػغٖ ػٍٝ حٌؼمض وؤدض أُ٘ أؿزخد وـذ حٌٍّى١ش »، ـــــــــــــــــ .9

ِمخي ِٕلٛع فٟ ، «(صعحؿش طذ١ٍ١ٍش ػٍٝ ًٛء حٌظلغ٠غ ٚحلاجظٙخص حٌمٌخثٟ حٌجؼحثغٞ)حٌؼمخع٠ش 

 و١ٍش حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ حٌـ١خؿ١ش، جخِؼش ،، ِجٍش صٚع٠ش ِذىّشِجٍش صفخطغ حٌـ١خؿش ٚحٌمخْٔٛ

 .163-110، م م 2011، حٌؼضص حٌغحرغ، جخٔفٟ 2011لوضٞ ِغرخح، ٚعلٍش، ِجٍض 

ِمخي ِٕلٛع فٟ ، «حٌّـخ حٌؼمخعٞ ٚح١ٌ٢خص حٌّٛحػ٠ش ٌٍظط١ٙغ حٌؼمخعٞ»ج١ٍّش فـ١خ،  .10

، حٌّغغد، www.majalah.new.ma  ِجٍش ص١ٌٚش اٌىظغ١ٔٚش كٙغ٠ش، ِجٍش حٌفمٗ ٚحٌمخْٔٛ،

 .106-91، م م 2014، ٔٛفّزغ 25حٌؼضص 

، «آ١ٌخص طط١ٙغ حٌٍّى١ش حٌؼمخع٠ش حٌفلاد١ش فٟ لخْٔٛ حٌظٛج١ٗ حٌؼمخعٞ»دـٕخء رٛكغ٠َ،  .11

، ِجٍش ػ١ٍّش ِذىّش، و١ٍش حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ حٌـ١خؿ١ش، جخِؼش ِذّض ِمخي ِٕلٛع فٟ ِجٍش حٌّفىغ

 .409-395، م 2014، 02، حٌؼضص 09س١ٌغ، رـىغس، ِجٍض 

حٌّـخ حٌؼمخعٞ وبجغحء لإػزخص حٌٍّى١ش حٌؼمخع٠ش فٟ حٌظلغ٠غ »دٕخْ أٚكٓ ٚس١ٍفٟ ٚعصس،  .12

، ِجٍش أوخص١ّ٠ش ص١ٌٚش فو١ٍش، ِمخي ِٕلٛع فٟ ِجٍش طلغ٠ؼخص حٌظؼ١ّغ ٚحٌزٕخء، «حٌجؼحثغٞ

 .44-31، م م 2017، جٛحْ 02جخِؼش حرٓ سٍضْٚ، ط١خعص، حٌؼضص 

ِمخي ، «حٌؼٛحثك حٌظٟ طؼظغى حٌجزخ٠ش حٌؼمخع٠ش فٟ حٌظلغ٠غ حٌجؼحثغٞ»ؿؼ١ضس رٛرىغ،  .13

، ِجٍش صٚع٠ش ِظشووش ِٚذىّش، و١ٍش ِٕلٛع فٟ ِجٍش حٌزذٛع فٟ حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ حٌـ١خؿ١ش

، م 2016، ِخعؽ 03، حٌؼضص 02حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ حٌـ١خؿ١ش، جخِؼش حرٓ سٍضْٚ، ط١خعص، ِجٍض 

 .124-110م 

حٌلغٍٚ حٌلى١ٍش ٌمزٛي صػٜٛ حلإٌغخء ػٍٝ ًٛء لخْٔٛ »كغ٠فش رٛػ٠فٟ ١ٌٚٚض كغ٠َ،  .14

، ِمخي ِٕلٛع فٟ ِجٍش حٌزذٛع حٌـ١خؿ١ش ٚحلإصحع٠ش، «09-08حلإجغحءحص حٌّض١ٔش ٚحلإصحع٠ش 

، 2014، ص٠ـّزغ 02، حٌؼضص 03ِجٍش ػ١ٍّش ص١ٌٚش ِذىّش، جخِؼش ػ٠خْ ػخكٛع، حٌجٍفش، حٌّجٍض 

 .77-53م م 

 حٌّئعر فٟ 25-90 ِٓ حٌمخْٔٛ علُ 46حٌظؼ١ٍك ػٍٝ حٌّخصس »ػزض حٌغدّٓ رغرخعس،  .15

، ِمخي ِٕلٛع فٟ ِجٍش حٌمخْٔٛ حٌؼمخعٞ، « حٌّظٌّٓ لخْٔٛ حٌظٛج١ٗ حٌؼمخع18/11/1990ٞ
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، حٌؼضص حلأٚي، 02ِجٍش ػ١ٍّش ص١ٌٚش ِذىّش ٔوف ؿ٠ٕٛش، ِشزغ حٌمخْٔٛ ٚحٌؼمخع، جخِؼش حٌز١ٍضس 

 .239-223، م م 2014ص٠ـّزغ 

حٌظغل١ُ حٌؼمخعٞ ٍٚغق اػزخص حٌٍّى١ش حٌؼمخع٠ش حٌشخهش فٟ »ػزض حٌغػحق ِٛؿٟٛٔ،  .16

، ِجٍش ػ١ٍّش ص١ٌٚش ِمخي ِٕلٛع فٟ ِجٍش حٌضعحؿخص حٌمخ١ٔٛٔش حٌّمخعٔش، «حٌظلغ٠غ حٌجؼحثغٞ

أوخص١ّ٠ش ِذىّش، و١ٍش حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ حٌـ١خؿ١ش، ِشزغ حٌمخْٔٛ حٌشخم، جخِؼش دـ١زش رٓ 

 . 184-167، م م 2017 ٔٛفّزغ 30، 04، حٌؼضص 2017رٛػٍٟ، ِجٍض 

ِمخي ِٕلٛع فٟ ِجٍش حٌزذٛع ، «كغٍٚ لزٛي حٌضػٜٛ» ػزض حٌؼؼ٠ؼ ِمفٌٛجٟ، .17

، ِجٍش ػ١ٍّش أوخص١ّ٠ش ِذىّش ٔوف ؿ٠ٕٛش، و١ٍش حٌذمٛق ٚحٌضعحؿخص حٌمخ١ٔٛٔش ٚحٌـ١خؿ١ش

-112، م م 2014، ٔٛفّزغ 06 ١ٌٔٛـٟ ػٍٟ، حٌؼضص 2ٚحٌؼٍَٛ حٌـ١خؿ١ش، جخِؼش حٌز١ٍضس 

131. 

اكىخلاص حٌؼمخعحص حٌّّـٛدش حٌّـجً فٟ دـخد حٌّجٙٛي ٍٚغق »ػؼّخْ د٠ٛظق،  .18

، ِجٍش أوخص١ّ٠ش ػ١ٍّش ِذىّش ص١ٌٚش، ِمً ِٕلٛع فٟ ِجٍش حٌؼٍَٛ حٌمخ١ٔٛٔش ٚحٌـ١خؿ١ش، «طـ٠ٛظٙخ

، 02، حٌؼضص 09و١ٍش حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ حٌـ١خؿ١ش، جخِؼش حٌل١ٙض دّٗ ٌشٌغ، حٌٛحصٞ، حٌّجٍض 

 .767-752، م م 2018جٛحْ 

ِمخي ِٕلٛع ، «ِٕخػػخص حٌضفظغ حٌؼمخعٞ فٟ حٌظلغ٠غ حٌجؼحثغٞ»ػّخص حٌض٠ٓ عدخ١ّ٠ش،  .19

ٚػحعس  ِغوؼ حٌزذٛع حٌمخ١ٔٛٔش ٚحٌمٌخث١ش، ، طوضع ػٓفٟ حٌّجٍش حٌجؼحثغ٠ش ٌٍمخْٔٛ ٚحٌؼضحٌش

 .39-25، م م 2017حٌؼضي، حٌؼضص حلأٚي، 

ِمخي ِٕلٛع فٟ ِجٍش صعحؿخص ، «حٌّـخ حٌؼمخعٞ ٚاكىخلاطٗ حٌمخ١ٔٛٔش»ػّخع ر١ًٛخف،  .20

 .2006، طٛٔؾ، 13 و١ٍش حٌذمٛق، جخِؼش هفخلؾ، حٌؼضص ،، ِجٍش ِذىّشلخ١ٔٛٔش

ِمخي ِٕلٛع فٟ ِجٍش ، «كٙغ حٌضػخٜٚ ٚحلأدىخَ حٌمٌخث١ش حٌؼمخع٠ش» ف١ّٙش لـٛعٞ، .21

 لـُ حٌىفخءس ح١ٌّٕٙش ٌٍّذخِخس، و١ٍش حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ حٌـ١خؿ١ش، ،، ِجٍش صٚع٠شحٌّٕظضٜ حٌمخٟٔٛٔ

 .342-330، م م 2010، حفغ٠ً 07جخِؼش ِذّض س١ٌغ، رـىغس، حٌؼضص 
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ِمخي ِٕلٛع فٟ ، «ٔمً حٌٍّى١ش فٟ ػمض حٌز١غ حٌؼمخعٞ فٟ حٌمخْٔٛ حٌجؼحثغٞ»وغ٠ُ لخْ،  .22

، حٌّغغد، www.majalah.new.ma ، ِجٍش ص١ٌٚش اٌىظغ١ٔٚش كٙغ٠ش، ِجٍش حٌفمٗ ٚحٌمخْٔٛ

 .159-141، م م 2012حٌؼضص حلأٚي، 

: لغحءس فٟ ٔوٟ حٌّخصط١ٓ)كٙغ حٌضػخٜٚ حٌمٌخث١ش فٟ حٌمخْٔٛ حٌجؼحثغٞ »١ٌٍٝ ٌز١ي،  .23

ِمخي ِٕلٛع فٟ ِجٍش ، «(08/09:  ِٓ لخْٔٛ حلإجغحءحص حٌّض١ٔش ٚحلإصحع٠ش عل519ُ 17ٚ

 و١ٍش حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ حٌـ١خؿ١ش، جخِؼش ِذّض ،، ِجٍش ػ١ٍّش أوخص١ّ٠ش ص١ٌٚش ٔوف ؿ٠ٕٛشحٌّفىغ

 .329-309، م م 2013، 09س١ٌغ، رـىغس، حٌؼضص 

ِمخي ِٕلٛع فٟ ِجٍش طلغ٠ؼخص ، «صػٜٛ اٌغخء حٌضفظغ حٌؼمخعٞ»ِذّض حلأ١ِٓ دّضحصٚ،  .24

، 02، ِجٍش أوخص١ّ٠ش ص١ٌٚش فو١ٍش ِذىّش، جخِؼش حرٓ سٍضْٚ، ط١خعص، حٌّجٍض حٌظؼ١ّغ ٚحٌزٕخء

 .53-37، م م 2018، ؿزظّزغ 07حٌؼضص 

حٌّغوؼ حٌمخٟٔٛٔ ٌٍّذخفع حٌؼمخعٞ فٟ ظً حٌظزؼ١ش »ِوطفٝ غ١ٍـٟ ٍٍذش ٚأِخي ٠ؼ١ق،  .25

، ِجٍش أوخص١ّ٠ش ػ١ٍّش ِمخي ِٕلٛع فٟ ِجٍش حٌؼٍَٛ حٌمخ١ٔٛٔش ٚحٌـ١خؿ١ش، «ٌٍٛهخ٠ش حلإصحع٠ش

، م 2018، ص٠ـّزغ 03، حٌؼضص 09ِذىّش ص١ٌٚش، جخِؼش حٌل١ٙض دّٗ ٌشٌغ، حٌٛحصٞ، حٌّجٍض 

 .75-58م 

 ِجٍش، «ٞ حلاػظغحى ٚحٌوٍخ فٟ ِٕخػػخص حٌظذم١ك حٌؼمخعٞصصٚع ِغدً»ِٕٝ د١ٕق،  .26

، ِجٍش ػ١ٍّش ص١ٌٚش أوخص١ّ٠ش ؿضحؿ١ش ِذىّش، حٌضعحؿخص ٚحٌزذٛع حٌمخ١ٔٛٔش   ٌزخطٕؼؼّوُ  م

حٌّجٍض  و١ٍش حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ حٌـ١خؿ١ش، جخِؼش ِذّض ر١ًٛخف، حٌّـ١ٍش، ــــ       ـــــــــــــــ

 .195-176، م م 2016، ٔٛفّزغ 02حٌؼضص      ـــ         ــــــــ ــــ،01

حٌذٍٛي حٌمخ١ٔٛٔش ٌظط١ٙغ حلأِلان حٌؼمخع٠ش حٌّّـٛدش ٚحٌّـجٍش فٟ دـخد »ـــــــــــــــــ  .27

، ِجٍش ػ١ٍّش ص١ٌٚش ِمخي ِٕلٛع فٟ ِجٍش ِؼخٌُ ٌٍضعحؿخص حٌمخ١ٔٛٔش ٚحٌـ١خؿ١ش، «حٌّجٙٛي

ؿضحؿ١ش ِذىّش ِشظوش فٟ ١ِضحْ حٌؼٍَٛ حٌمخ١ٔٛٔش ٚحٌـ١خؿ١ش، ِؼٙض حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ حٌـ١خؿ١ش، 

 .157-136، م م 2017، جٛحْ 01، حٌؼضص 01حٌّغوؼ حٌجخِؼٟ ػٍٟ وخفٟ، طٕضٚف، حٌّجٍض 

حٌّـئ١ٌٚش حلإصحع٠ش ٌٍّذخفع حٌؼمخعٞ فٟ حٌمخْٔٛ »ٔخص٠ش د١ّضس ٚحٌطخ٘غ ػزخؿش،  .28

، ِجٍش ػ١ٍّش ِذىّش ؿضحؿ١ش، و١ٍش ِمخي ِٕلٛع فٟ ِجٍش حٌمخْٔٛ حٌؼمخعٞ ٚحٌز١جش، «حٌجؼحثغٞ
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، 2016، جٛحْ 02، حٌؼضص 04حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ حٌـ١خؿ١ش، جخِؼش رٓ رخص٠ؾ، ِـظغخُٔ، حٌّجٍض 

 .71-58م م 

، «حلاٌظوخق رخٌؼمخع وطغ٠ك ٌىـذ حٌٍّى١ش حٌؼمخع٠ش فٟ حٌظلغ٠غ حٌجؼحثغٞ»ٔز١ً أٚو١ض،  .29

، ِجٍش ص١ٌٚش ٔوف ؿ٠ٕٛش، ػ١ٍّش ِذىّش، و١ٍش ِمخي ِٕلٛع فٟ ِجٍش أرذخع لخ١ٔٛٔش ٚؿ١خؿ١ش

، 02، حٌؼضص 05حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ حٌـ١خؿ١ش، جخِؼش ِذّض حٌوض٠ك رٓ ٠ذٟ، ج١جً، حٌّجٍض 

. 46-29، م م 2020ص٠ـّزغ 

ِمخي ، «حلإكىخلاص حٌظٟ سٍفظٙخ ػمٛص حٌلٙغس ٚآ١ٌخص في ِٕخػػخطٙخ»٘خجغ ؿّخػ١ٕٟ،  .30

، ِجٍش ػ١ٍّش ص١ٌٚش أوخص١ّ٠ش ؿضحؿ١ش ِذىّش، و١ٍش حٌذمٛق ِٕلٛع فٟ ِجٍش حٌضعحؿخص حٌذمٛل١ش

، م م 2015، جٛحْ 03ٚحٌؼٍَٛ حٌـ١خؿ١ش، جخِؼش حٌضوظٛع حٌطخ٘غ ِٛلاٞ، ؿؼ١ضس، حٌؼضص 

83-101. 

ِمخي ِٕلٛع فٟ ِجٍش حٌؼٍَٛ ، «حٌّـخ حٌؼمخعٞ ٚحٌّٕخػػخص حٌٕخكجش ػٕٗ»ٚ٘خد ػ١خص،  .31

، حٌؼضص 08، ِجٍش ػ١ٍّش صٚع٠ش ِذىّش، طوضع ػٓ جخِؼش طزـش، حٌّجٍض حلاجظّخػ١ش ٚحلإٔـخ١ٔش

 .22-11، م م 2017، 02

II) انمذاخلات: 

حدـٓ ػّغٚف، حٌّذخفظش حٌؼمخع٠ش فٟ حٌظلغ٠غ حٌجؼحثغٞ، ِضحسٍش طُ اٌمخإ٘خ فٟ حٌٍّظمٝ  .1

حٌٍٕٟٛ حٌغحرغ دٛي حٌذفع حٌؼمخعٞ ٚكٙغ حٌذمٛق حٌؼ١ٕ١ش حٌؼمخع٠ش فٟ حٌجؼحثغ، و١ٍش حٌذمٛق، 

 .2011 أفغ٠ً 28 27ٚجخِؼش حٌضوظٛع ٠ذٟ فخعؽ، حٌّض٠ش، ٠ِٟٛ 

جّخي رٛكٕخفش، ِٛلف حٌّلغع ٚحٌمٌخء حٌجؼحثغٞ ِٓ حلأػغ حٌّطٙغ ٌلإجغحء حلأٚي  .2

رّٕخؿزش اجغحء ِـخ حلأعحًٟ حٌؼخَ ٚطؤؿ١ؾ حٌـجً حٌؼ١ٕٟ، ِضحسٍش طُ اٌمخإ٘خ فٟ ح١ِٛ١ٌٓ 

، 2014، 02، و١ٍش حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ حٌـ١خؿ١ش، جخِؼش حٌز١ٍضس 2014 جٛحْ 03-02حٌضعحؿ١١ٓ 

 .82-63م م 

ج١ٍّش د١ّضس، حسظوخم حٌمخًٟ حلإصحعٞ فٟ صػٜٛ حٌّـئ١ٌٚش ػٓ أسطخء حٌّذخفع  .3

، و١ٍش حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ 2014 جٛحْ 03-02 ح١ِٛ١ٌٓ حٌضعحؿ١١ٓ حٌؼمخعٞ، ِضحسٍش طُ اٌمخإ٘خ فٟ ح

 .292-287، م م 2014، 02 جخِؼش حٌز١ٍضس حٌـ١خؿ١ش،



:لخثّش حٌّغحجغ  
 

 384 

ج١ٍّش صٚحع ِٚغحِغ٠ش دّش، أ٘ضحف حٌظذم١ك حٌؼمخعٞ ر١ٓ حلإٍخع حٌٕظغٞ ٚحٌظطز١مٟ،  .4

ِضحسٍش طُ اٌمخإ٘خ فٟ حٌٍّظمٝ حٌٍٕٟٛ حٌغحرغ دٛي حٌذفع حٌؼمخعٞ ٚكٙغ حٌذمٛق حٌؼ١ٕ١ش حٌؼمخع٠ش 

 .2011 أفغ٠ً 28 27ٚفٟ حٌجؼحثغ، و١ٍش حٌذمٛق، جخِؼش حٌضوظٛع ٠ذٟ فخعؽ، حٌّض٠ش، ٠ِٟٛ 

، ِضحسٍش طُ اٌمخإ٘خ فٟ ح١ِٛ١ٌٓ (أؿزخد ٚدٍٛي)د١خس وذ١ً، اكىخ١ٌش حٌزٕخء حٌفًٛٛٞ  .5

، 02 جخِؼش حٌز١ٍضس ، و١ٍش حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ حٌـ١خؿ١ش، رخٌؼفغْٚ،2014 جٛحْ 03-02حٌضعحؿ١١ٓ 

 .186-173، م م 2014

صع٠ؾ رخس٠ٛش، دج١ش حٌضفظغ حٌؼمخعٞ فٟ حٌّٕخػػخص حٌّظغطزش ػٓ حٌظغل١ُ حٌؼمخعٞ حٌٕٙخثٟ،  .6

 ، و١ٍش حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ حٌـ١خؿ١ش،2014 جٛحْ 03-02ِضحسٍش طُ اٌمخإ٘خ فٟ ح١ِٛ١ٌٓ حٌضعحؿ١١ٓ 

 .300-293، م م 2014، 02جخِؼش حٌز١ٍضس 

ص١ٌٍش جلا٠ٍش، صٚع حٌّذخفع حٌؼمخعٞ، ِضحسٍش طُ اٌمخإ٘خ فٟ حٌٍّظمٟ حٌٍٕٟٛ حٌغحرغ دٛي  .7

حٌذفع حٌؼمخعٞ ٚكٙغ حٌذمٛق حٌؼ١ٕ١ش حٌؼمخع٠ش فٟ حٌجؼحثغ، و١ٍش حٌذمٛق، جخِؼش حٌضوظٛع ٠ذٟ 

 .2011 أفغ٠ً 28 27ٚفخعؽ، حٌّض٠ش، ٠ِٟٛ 

صعحؿش فٟ ظً )ؿٙخَ ػزخؽ، صٚع حٌظلاهك فٟ حٌجٛحع فٟ طم١١ض حٌٍّى١ش حٌؼمخع٠ش حٌشخهش  .8

، ِضحسٍش طُ اٌمخإ٘خ فٟ حٌٍّظمٝ حٌٍٕٟٛ دٛي حٌٍّى١ش حٌؼمخع٠ش (حٌظلغ٠غ حٌؼمخعٞ حٌجؼحثغٞ

حٌشخهش ٚحٌم١ٛص حٌٛحعصس ػ١ٍٙخ فٟ حٌظلغ٠غ حٌجؼحثغٞ، و١ٍش حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ حٌـ١خؿ١ش، جخِؼش 

 .2013 ؿزظّزغ 26 25ٚ، لخٌّش، ٠ِٟٛ 1945 ِخٞ 08

ػزض حٌغدّخْ رٓ ػ١ـٝ، حٌظؼغ٠ف رؼ١ٍّش ِـخ حلأعحًٟ ٚحٌظغل١ُ حٌؼمخعٞ، ِضحسٍش طُ  .9

اٌمخإ٘خ فٟ حٌٍّظمٝ حٌٍٕٟٛ حٌغحرغ دٛي حٌذفع حٌؼمخعٞ ٚكٙغ حٌذمٛق حٌؼ١ٕ١ش حٌؼمخع٠ش فٟ 

 .2011 أفغ٠ً 28 27ٚحٌجؼحثغ، و١ٍش حٌذمٛق، جخِؼش حٌضوظٛع ٠ذٟ فخعؽ، حٌّض٠ش، ٠ِٟٛ 

ِذّض دجخعٞ، اجغحءحص طؤؿ١ؾ حٌـجً حٌؼمخعٞ فٟ اٍخع حٌظذم١ك حٌؼمخعٞ وآ١ٌش  .10

، و١ٍش 2014 جٛحْ 03-02ٌظط١ٙغ حٌٍّى١ش حٌؼمخع٠ش، ِضحسٍش طُ اٌمخإ٘خ فٟ ح١ِٛ١ٌٓ حٌضعحؿ١١ٓ 

 .90-83، م م 2014، 02حٌذمٛق ٚحٌؼٍَٛ حٌـ١خؿ١ش، رخٌؼفغْٚ، جخِؼش حٌز١ٍضس 

 :اننصوص انقانونية: رابعا

I- اننصوص انتشزيعية: 
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 ٠ظٌّٓ حٌمخْٔٛ حلأؿخؿٟ حٌؼخَ ٌٍٛظ١فش 1966 ١ٌٛ٠ٛ 02 ِئعر فٟ 133-66أِغ علُ  (1

 .، ِؼضي ِٚظ1966ُّ ١ٌٛ٠ٛ 08، حٌوخصع فٟ 46ؽ، حٌؼضص .ع.حٌؼ١ِّٛش، ؽ

، ٠ظٌّٓ لخْٔٛ حلإجغحءحص حٌجؼحث١ش، 1966 ١ٔٛ٠ٛ 08، ِئعر فٟ 155-66أِغ علُ  (2

 .ِؼضي ِٚظُّ. 1966 ١ٔٛ٠ٛ 10، حٌوخصع فٟ 48ؽ، حٌؼضص .ع.ؽ

ؽ، حٌؼضص .ع. ٠ظٌّٓ لخْٔٛ حٌؼمٛرخص، ؽ1966 ١ٔٛ٠ٛ 08 ِئعر فٟ 156-66أِغ علُ  (3

 .، ِؼضي ِٚظ1966ُّ ١ٔٛ٠ٛ 10، حٌوخصع فٟ 49

ؽ، حٌؼضص .ع. ٠ظٌّٓ حٌؼٛعس حٌؼعحػ١ش، ؽ1971 ٔٛفّزغ 8 ِئعر فٟ 73-71أِغ علُ  (4

  .، ٍِغ1971ٝ ٔٛفّزغ 30، حٌوخصع فٟ 97

 25ؽ، حٌؼضص، حٌوخصع فٟ .ع. ٠ظٌّٓ طٕظ١ُ حٌظٛػ١ك، ؽ1991 ِئعر فٟ 91-70أِغ علُ  (5

 .1991ص٠ـّزغ 

ؽ، حٌؼضص .ع. ٠ظٌّٓ حٌمخْٔٛ حٌّضٟٔ، ؽ1975 ؿزظّزغ 26 ِئعر فٟ 58-75أِغ علُ  (6

 .، ِؼضي ِٚظ1975ُّ ؿزظّزغ 30، حٌوخصع فٟ 78

ؽ، حٌؼضص .ع. ٠ظٌّٓ حٌمخْٔٛ حٌظجخعٞ، ؽ1975 ؿزظّزغ 26 ِئعر فٟ 59-75أِغ علُ  (7

1975ُ ص٠ـّزغ 19، حٌوخصع فٟ 101 َّ ظَ ُِ ؼَضَي ٚ ُِ  ،. 

 ٠ظٌّٓ اػضحص ِـخ حلأعحًٟ حٌؼخَ ٚطؤؿ١ؾ 1975 ٔٛفّزغ12 ِئعر فٟ 74-75أِغ علُ  (8

 .، ِؼضي ِٚظ1975ُّ ٔٛفّزغ 18، حٌوخصع فٟ 92ؽ، حٌؼضص .ع.حٌـجً حٌؼمخعٞ، ؽ

ؽ، حٌؼضص .ع.، ٠ظٌّٓ لخْٔٛ حٌظـج١ً، ؽ1976 ص٠ـّزغ 09 ِئعر فٟ 105-76أِغ علُ  (9

 .، ِؼضي ِٚظ1977ُّ ص٠ـّزغ 18، حٌوخصع فٟ 81

ُ حٌمخْٔٛ علُ 1995 ؿزظّزغ 25 ِئعر فٟ 26-95أِغ علُ  (10 ِّ  حٌّئعر 25-90 ٠ؼضي ٠ٚظ

 فزغح٠غ 27، حٌوخصع فٟ 55ؽ، حٌؼضص .ع. ٚحٌّظٌّٓ حٌظٛج١ٗ حٌؼمخعٞ ، ؽ1990 ٔٛفّزغ 18فٟ 

1995. 

صص عؽ، حي.ع.، ٠ظؼٍك رظط٠ٛغ حلاؿظؼّخع، ؽ2001 غلض 20 ِئعر فٟ 03-01أِغ علُ  (11

 .ِؼضي ِٚظُّ ،2001 غلض 22، حٌوخصع فٟ 47

 ٠ظٌّٓ حٌمخْٔٛ حلأؿخؿٟ حٌؼخَ ٌٍٛظ١فش 2006 ١ٌٛ٠ٛ 15ِئعر فٟ  03-06أِغ علُ  (12

 .2006 ١ٌٛ٠ٛ 16، حٌوخصع فٟ 46ؽ، حٌؼضص .ع.حٌؼ١ِّٛش، ؽ
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، حٌّظؼٍك رذ١خػس حٌٍّى١ش حٌؼمخع٠ش حٌفلاد١ش، 1983أٚص 18 ِئعر فٟ 18-83  علُلخْٔٛ (13

 ِؼضي ِٚظُّ. 1983 أٚص 18، حٌوخصع فٟ 34ؽ، ػضص .ع.ؽ

ؽ، حٌؼضص .ع.، ٠ظٌّٓ لخْٔٛ حلأؿغس، ؽ1984 ١ٔٛ٠ٛ 09 ِئعر فٟ 11-84لخْٔٛ علُ  (14

 .ِؼضي ِٚظُّ. 1984 ج١ٍ٠ٛش 31، حٌوخصع فٟ 31

ؽ، حٌؼضص .ع. ٠ظٌّٓ حٌظٛج١ٗ حٌؼمخعٞ، ؽ1990 ٔٛفّزغ18 ِئعر فٟ 25-90لخْٔٛ علُ  (15

 .ِؼضي ِٚظُّ. 1990 ٔٛفّزغ 18 ، حٌوخصع فٟ 49

ؽ، .ع.، ٠ظؼٍك رخٌظ١ٙجش ٚحٌظؼ١ّغ، ؽ1990 ِئعر فٟ أٚي ص٠ـّزغ 29-90لخْٔٛ علُ  (16

 ِؼضي ِٚظُّ. 1990 ص٠ـّزغ 02، حٌوخصع فٟ 52حٌؼضص 

 ٠ظٌّٓ لخْٔٛ حلأِلان ح١ٌٍٕٛش، 1990 ِئعر فٟ أٚي ص٠ـّزغ 30-90لخْٔٛ علُ  (17

 ِؼضي ِٚظُّ. 1990 ص٠ـّزغ 02، حٌوخصع فٟ 52ؽ، حٌؼضص .ع.ؽ

، 21ؽ، حٌؼضص .ع.، ٠ظؼٍك رخلأٚلخف، ؽ1991 أرغ٠ً 27، ِئعر فٟ 91/10لخْٔٛ علُ  (18

 .ِؼضي ِٚظُّ. 1991 ِخ٠ٛ 08حٌوخصع فٟ 

 ٠ذضص حٌمٛحػض حٌّظؼٍمش رٕؼع حٌٍّى١ش ِٓ 1991 أرغ٠ً 27 ِئعر فٟ 11-91لخْٔٛ علُ  (19

 .ِؼضي ِٚظُّ. 1991 ِخ٠ٛ 08، حٌوخصع فٟ 21ؽ، حٌؼضص .ع.أجً حٌّٕفؼش حٌؼ١ِّٛش، ؽ

، 1999، ٠ظٌّٓ لخْٔٛ حٌّخ١ٌش ٌـٕش 1998 ص٠ـّزغ 31 ِئعر فٟ 12-98لخْٔٛ علُ  (20

 .1998 ص٠ـّزغ 31 فٟ حٌوخصع، 98ؽ، حٌؼضص .ع.ؽ

 156-66، ٠ؼضي ٠ٚظُّ حلأِغ علُ 2001 ١ٔٛ٠ٛ 26 ِئعر فٟ 09-01لخْٔٛ علُ  (21

 27، حٌوخصع فٟ 34ؽ، حٌؼضص .ع. ٚحٌّظٌّٓ لخْٔٛ حٌؼمٛرخص، ؽ1966 ١ٔٛ٠ٛ 08حٌّئعر فٟ 

 ٛ١ٔٛ٠2001. 

، 2004، ٠ظٌّٓ لخْٔٛ حٌّخ١ٌش ٌـٕش 2003 ص٠ـّزغ 28 ِئعر فٟ 22-03لخْٔٛ علُ  (22

 .2003 ص٠ـّزغ 29، حٌوخصع فٟ 83ؽ، حٌؼضص .ع.ؽ

 أٚص 15، حٌوخصع فٟ 51ؽ، حٌؼضص .ع.، ؽ2004 أٚص 14 حٌّئعر فٟ 04/05لخْٔٛ  (23

 . حٌّظؼٍك رخٌظ١ٙجش ٚحٌظؼ١ّغ90/29، ِؼضي ِٚظُّ  ٌٍمخْٔٛ علُ 2004

، ٠ظؼٍك رخٌٛلخ٠ش ِٓ حٌفـخص ِٚىخفذظٗ، 2006 فزغح٠غ 20 ِئعر فٟ 01-06لخْٔٛ علُ  (24

 ِؼضي ِٚظُّ. 2006 ِخعؽ 08، حٌوخصع فٟ 14ؽ، حٌؼضص .ع.ؽ
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ؽ، .ع.، ٠ظٌّٓ طٕظ١ُ ِٕٙش حٌّٛػك، ؽ2006 فزغح٠غ 20 ِئعر فٟ 02-06لخْٔٛ علُ  (25

 .2006 ِخعؽ 08، حٌوخصع فٟ 14حٌؼضص 

، ٠ظٌّٓ طٕظ١ُ ِٕٙش حٌّذٌغ 2006 فزغح٠غ 20 ِئعر فٟ 03-06لخْٔٛ علُ  (26

 . 2006 ِخعؽ 08، حٌوخصع فٟ 14ؽ، حٌؼضص .ع.حٌمٌخثٟ، ؽ

، ٠ظٌّٓ طؤؿ١ؾ اجغحء ٌّؼخ٠ٕش دك 2007 فزغح٠غ 27 ِئعر فٟ 02-07لخْٔٛ علُ  (27

، حٌوخصع 15ؽ، حٌؼضص .ع.حٌٍّى١ش حٌؼمخع٠ش ٚطـ١ٍُ ؿٕضحص حٌٍّى١ش ػٓ ٍغ٠ك طذم١ك ػمخعٞ، ؽ

 .2007 فزغح٠غ 28فٟ 

 ٠ظٌّٓ لخْٔٛ حلإجغحءحص حٌّض١ٔش 2008 فزغح٠غ 25 ِئعر فٟ 09-08لخْٔٛ علُ  (28

 .، ِؼضي ِٚظ2008ُّ أرغ٠ً 23، حٌوخصع فٟ 21ؽ، حٌؼضص .ع.ٚحلإصحع٠ش، ؽ

 حٌّئعر 30-90، ٠ؼضي ٠ٚظُّ حٌمخْٔٛ علُ 2008 ١ٌٛ٠ٛ 20 ِئعر فٟ 14-08لخْٔٛ علُ  (29

 03، حٌوخصع فٟ 44ؽ، حٌؼضص .ع. حٌّظٌّٓ لخْٔٛ حلأِلان ح١ٌٍٕٛش، ؽ1990فٟ أٚي ص٠ـّزغ 

 .2008غلض 

، 2015، ٠ظٌّٓ لخْٔٛ حٌّخ١ٌش ٌـٕش 2014 ص٠ـّزغ 30 ِئعر فٟ 10-14لخْٔٛ علُ  (30

 .2014 ص٠ـّزغ 31، حٌوخصع فٟ 78ؽ، حٌؼضص .ع.ؽ

 59-75، ٠ؼضي ٚ ٠ظُّ حلأِغ علُ 2015 ص٠ـّزغ 30 ِئعر فٟ 20-15لخْٔٛ علُ  (31

، حٌوخصع 71ؽ، حٌؼضص .ع. ٚحٌّظٌّٓ حٌمخْٔٛ حٌظجخعٞ، ؽ1975 ؿزظّزغ ؿٕش 26حٌّئعر فٟ 

 .2015 ص٠ـّزغ 30فٟ 

ؽ، .ع.، ٠ظٌّٓ حٌظؼض٠ً حٌضؿظٛعٞ، ؽ2016 ِخعؽ 06 ِئعر فٟ 01-16لخْٔٛ علُ  (32

 .2016 ِخعؽ 07، حٌوخصع فٟ 14حٌؼضص 

، 2018، ٠ظٌّٓ لخْٔٛ حٌّخ١ٌش ٌـٕش 2017 ص٠ـّزغ 27 ِئعر فٟ 11-17لخْٔٛ علُ  (33

 .2017 ص٠ـّزغ 28، حٌوخصع فٟ 76ؽ، حٌؼضص .ع.ؽ

، 2019، ٠ظٌّٓ لخْٔٛ حٌّخ١ٌش ٌـٕش 2018 ص٠ـّزغ 27 ِئعر فٟ 18-18لخْٔٛ علُ  (34

 .2018 ص٠ـّزغ 30، حٌوخصع فٟ 79ؽ، حٌؼضص .ع.ؽ

II- اننصوص انتنظيمية: 
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ًٚغ حلأِٛحي حٌّٕمٌٛش ٚغ١غ  ٠ظٌّٓ 1963 ِخ٠ٛ 09 ِئعر فٟ 168-63ِغؿَٛ علُ  .1

 .1963 ِخ٠ٛ 14 حٌوخصع فٟ ،30ؽ، حٌؼضص .ع. ؽحٌّٕمٌٛش طذض دّخ٠ش حٌضٌٚش،

 ٠ظؼٍك ربػزخص دك حٌٍّى١ش حٌشخهش، 1973 ٠ٕخ٠غ 05 ِئعر فٟ 32-73ِغؿَٛ علُ  .2

 .1973 فزغح٠غ 20 فٟ س، حٌوخصع15ؽ، حٌؼضص .ع.ؽ

 ٠ظٌّٓ طذض٠ض حٌى١ف١خص حٌّخ١ٌش ٌٍز١غ 1976 فزغح٠غ 07 ِئعر فٟ 27-76ِغؿَٛ علُ  .3

، حٌوخصع فٟ 17ؽ، حٌؼضص .ع.ِٓ فزً حٌزٍض٠خص ٌمطغ حلأعحًٟ حٌظخرؼش ٌلادظ١خٍخص حٌؼمخع٠ش، ؽ

 .1976 فزغح٠غ 27

.  ٠ظؼٍك ربػضحص ِـخ حلأعحًٟ حٌؼخَ، ؽ1976 ِخعؽ 25 ِئعر فٟ 62-76ِغؿَٛ علُ  .4

. ، ِؼضي ِٚظ1976ُّ أرغ٠ً 13، حٌوخصع فٟ 30ؽ، حٌؼضص .ع

 ٠ظؼٍك رظؤؿ١ؾ حٌـجً حٌؼمخعٞ، 1976 ِخعؽ 25 ِئعر فٟ 63-76ِغؿَٛ علُ  .5

 .، ِؼضي ِٚظ1976ُّ أرغ٠ً 13، حٌوخصع فٟ 30ؽ، حٌؼضص .ع.ؽ

، ٠ظؼٍك رظجض٠ض ل١ٛص حلاِظ١خػ ٚحٌغْ٘ٛ 1977 فزغح٠غ 19 ِئعر فٟ 47-77  علُِغؿَٛ .6

 فزغح٠غ 23 فٟ حٌوخصع، 16ؽ، حٌؼضص .ع.حٌؼمخع٠ش  ٌفخثضس رؼي حٌّئؿـخص حٌجّخػ١ش حٌّذ١ٍش، ؽ

1977. 

 89 18ٚ 15ٚ ٠ؼضي ٠ٚظُّ حٌّٛحص 1980 ؿزظّزغ 13 ِئعر فٟ 210-80ِغؿَٛ علُ  .7

 16، حٌوخصع فٟ 38ؽ، حٌؼضص .ع.، ؽ1976 ِخعؽ 25 حٌّئعر فٟ 63-76ِٓ حٌّغؿَٛ علُ 

 .1980ؿزظّزغ 

 ٠ذضص حٌمٛحػض حٌّظؼٍمش رخٌٍّى١ش 1983 ٔٛفّزغ 12 ِئعر فٟ 666-83ِغؿَٛ علُ  .8

، 1983 ٔٛفّزغ 15 ، حٌوخصع ف47ٟؽ، حٌؼضص .ع.حٌّلظغوش ٚطـ١١غ حٌؼّخعحص حٌجّخػ١ش، ؽ

ُ َّ ظَ ًِ ؼَضَي ٚ ُِ. 

 ٠ذضص و١ف١خص ططز١ك لخْٔٛ علُ 1983 ص٠ـّزغ 10 ِئعر فٟ 724-83رّغؿَٛ علُ  .9

، حٌّظؼٍك رذ١خػس حٌٍّى١ش حٌؼمخع٠ش حٌفلاد١ش ، ؽ ع ؽ، حٌؼضص 1983أٚص 18 ِئعر فٟ 83-18

 1983 ص٠ـّزغ 13، حٌوخصع فٟ 51

، 1984 ص٠ـّزغ 30، حٌوخصع فٟ 71ؽ، حٌؼضص .ع.، ؽ84/400حٌّغؿَٛ حٌظٕف١ظٞ علُ  .10

ُ ٌٍّغؿَٛ حٌظٕف١ظٞ علُ  ِّ ظَ ُّ ؼَضِي ٚحٌ ُّ  . حٌّظٌّٓ اػضحص ِـخ حلأعحًٟ حٌؼخ76/62َحٌ
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 ٠ظٌّٓ حٌمخْٔٛ حلأؿخؿٟ حٌّٕٛطجٟ 1985 ِخعؽ 23 ِئعر فٟ 59-85ِغؿَٛ علُ  .11

 .1985 ِخعؽ 24، حٌوخصع فٟ 13ؽ، حٌؼضص .ع.ٌؼّخي حٌّئؿـخص ٚحلإصحعحص حٌؼ١ِّٛش، ؽ

 ٠ظٌّٓ ألخء ٚوخٌش ١ٍٕٚش 1989 ص٠ـّزغ 19 ِئعر فٟ 234-89ِغؿَٛ طٕف١ظٞ علُ  .12

 .، ٍِغ1989ٝ ص٠ـّزغ 20، حٌوخصع فٟ 54ٌّـخ حلأعحًٟ، ؽ ع ؽ، حٌؼضص 

، ٠ظٌّٓ طٕظ١ُ حٌّوخٌخ 1991 ِخعؽ 02 ِئعر فٟ 65-91ِغؿَٛ طٕف١ظٞ علُ  .13

 ِخعؽ 06، حٌوخصع فٟ 10ؽ، حٌؼضص .ع.حٌشخعج١ش لأِلان حٌضٌٚش ٚحٌذفع حٌؼمخعٞ ٚؿ١غ٘خ، ؽ

 .ِؼضي ِٚظُّ. 1991

 ٠ذضص و١ف١خص طذ١ٌغ كٙخصس 1991 ِخ٠ٛ 28 ِئعر فٟ 176-91ِغؿَٛ طٕف١ظٞ علُ  .14

حٌظؼ١ّغ ٚعسوش حٌظجؼثش ٚكٙخصس حٌظمـ١ُ ٚعسوش حٌزٕخء ٚكٙخصس حٌّطخرمش ٚعسوش حٌٙضَ  

ؼَضَي ِٚظ1991ُّ، حٌوخصع فٟ أٚي ١ٌٛ٠ٛ 26ؽ، حٌؼضص .ع.ٚطـ١ٍُ طٌه، ؽ ُِ  ،. 

 ٠ذضص و١ف١خص اػضحص كٙخصس 1991 ١ٌٛ٠ٛ 27 ِئعر فٟ 254-91ِغؿَٛ طٕف١ظٞ علُ  .15

 .، ِؼضي ِٚظ1991ُّ ١ٌٛ٠ٛ 31، حٌوخصع فٟ 36ؽ، حٌؼضص .ع.حٌذ١خػس ٚطـ١ٍّٙخ، ؽ

، ٠ذضص كغٍٚ اصحعس 1991 ٔٛفّزغ 23 ِئعر فٟ 454-91ِغؿَٛ طٕف١ظٞ علُ  .16

، 60ؽ، حٌؼضص .ع.حلأِلان حٌشخهش ٚحٌؼخِش حٌظخرؼش ٌٍضٌٚش ٚطـ١١غ٘خ ٠ٌٚزَ و١ف١خص طٌه، ؽ

 .1991 ٔٛفّزغ 24حٌوخصع فٟ 

، ٠ؼضي ٠ٚظُّ حٌّغؿَٛ علُ 1992 أرغ٠ً 07 ِئعر فٟ 134-92ِغؿَٛ طٕف١ظٞ علُ  .17

 .1992 أرغ٠ً 08، حٌوخصع فٟ 26ؽ، حٌؼضص .ع. ٠ظؼٍك رخػضحص ِـخ حلأعحًٟ حٌؼخَ، ؽ76-62

، ٠ؼضي ٠ٚظُّ حٌّغؿَٛ 1992 فزغح٠غ 12 ِئعر فٟ 63-92ِغؿَٛ طٕف١ظٞ علُ  .18

 ٚحٌّظٌّٓ ألخء حٌٛوخٌش ح١ٌٍٕٛش ٌّـخ 1989 ص٠ـّزغ 19 ِئعر فٟ 234-89حٌظٕف١ظٞ علُ 

 .، ٍِغ1992ٝ فزغح٠غ 19، حٌوخصع فٟ 13ؽ، حٌؼضص .ع.حلأعحًٟ، ؽ

، ٠ذضص كغٍٚ حٌظٕخػي ػٓ 1992 ١ٌٛ٠ٛ 6 ِئعر فٟ 289-92ِغؿَٛ طٕف١ظٞ علُ  .19

، 55ؽ، حٌؼضص .ع.حلأعحًٟ حٌوذغح٠ٚش فٟ حٌّـخدخص حلاؿظولاد١ش ٚو١ف١خص حوظـخرٙخ، ؽ

 .1992 ١ٌٛ٠ٛ 18حٌوخصع فٟ 

، ٠ؼضي ٠ٚظُّ حٌّغؿَٛ علُ 1993 ِخ٠ٛ 19 ِئعر فٟ 123-93ِغؿَٛ طٕف١ظٞ علُ  .20

 ٚحٌّظؼٍك رظؤؿ١ؾ حٌـجً حٌؼمخعٞ حٌّؼضي ٚحٌّظُّ، 1976 ِخعؽ 25 حٌّئعر فٟ 76-63

 .1993 ِخ٠ٛ 23، حٌوخصع فٟ 34ؽ، حٌؼضص .ع.ؽ
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، ٠ذضص و١ف١خص ِٕخ دك 1997 ص٠ـّزغ 20 ِئعر فٟ 483-97ِغؿَٛ طٕف١ظٞ علُ  .21

حِظ١خػ لطغ أع١ًش ِٓ حلأِلان ح١ٌٍٕٛش حٌشخهش حٌظخرؼش ٌٍضٌٚش فٟ حٌّـخدخص حلاؿظولاد١ش، 

 .1997 ص٠ـّزغ 21، حٌوخصع فٟ 83ٚأػزخثٗ ٚكغٍٚٗ، ؽ ع ؽ، حٌؼضص 

، ٠ظٌّٓ ادضحع ٚػ١مش 2000 أوظٛرغ 26، ِئعر فٟ 336-2000ِغؿَٛ طٕف١ظٞ  .22

، 64ؽ، حٌؼضص .ع.حلإكٙخص حٌّىظٛد لإػزخص حٌٍّه حٌٛلفٟ ٚكغٍٚ ٚو١ف١خص اهضحع٘خ ٚطـ١ٍّٙخ، ؽ

 .2000 أوظٛرغ 31حٌوخصع فٟ 

 ِخ٠ٛ، ٠ظؼٍك رؼ١ٍّخص حٌظذم١ك حٌؼمخعٞ 19 ِئعر فٟ 147-08ِغؿَٛ طٕف١ظٞ علُ  .23

 .2008 ِخ٠ٛ 25، حٌوخصعس فٟ 26ؽ، حٌؼضص .ع.ٚطـ١ٍُ ؿٕضحص حٌٍّى١ش، ؽ

، ٠ؼضي ٠ٚظُّ حٌّغؿَٛ حٌظٕف١ظٞ 2015 أرغ٠ً 04 ِئعر فٟ 98-15ِغؿَٛ طٕف١ظٞ علُ  .24

 .2015 أرغ٠ً 08، حٌوخصع فٟ 18ؽ، حٌؼضص .ع.، ؽ1991 ِخعؽ 02 ِئعر فٟ 65-91علُ 

، ٠ظٌّٓ دً حٌٛوخٌش ح١ٌٍٕٛش 2021 ١ٔٛ٠ٛ 06 ِئعر فٟ 251-21ِغؿَٛ طٕف١ظٞ علُ  .25

ؽ، .ع.ٌّـخ حلأعحًٟ ٚطذ٠ًٛ أِلاوٙخ ٚدمٛلٙخ ٚٚحجزخطٙخ ِٚـظشض١ِٙخ اٌٝ ٚػحعس حٌّخ١ٌش، ؽ

 .2021  15ٛ١ٔٛ٠ ، حٌوخصع47حٌؼضص 

، ٠ظٌّٓ طٕظ١ُ حلإصحعس 2021 ١ٔٛ٠ٛ 06 ِئعر فٟ 252-21 ِغؿَٛ طٕف١ظٞ علُ  .26

 .2021 ١ٔٛ٠ٛ 15، حٌوخصع فٟ 47ؽ، حٌؼضص .ع.حٌّغوؼ٠ش ٌٛػحعس حٌّخ١ٌش، ؽ

 انوثائق: خامسا

I- انتعهيمات انوسارية: 

 حٌّظؼٍمش رـ١غ ػ١ٍّش ِـخ حلأعحًٟ 1998 ِخٞ 24 حٌّئعسش فٟ 16حٌظؼ١ٍّش علُ  -1

 .1998ٚحٌظغل١ُ حٌؼمخعٞ، حٌوخصعس ػٓ حٌّض٠غ٠ش حٌؼخِش ٌلأِلان ح١ٌٍٕٛش، ٚػحعس حٌّخ١ٌش، 

 حٌّظؼٍمش ربجغحءحص طض٠ٚٓ 2002 ؿزظّزغ 16 حٌّئعسش فٟ 09حٌظؼ١ٍّش حٌٛػحع٠ش ، علُ  -2

 .حٌلٙخصس حٌغؿ١ّش رخٌٍّه حٌٛلفٟ، حٌوخصعس ػٓ ٚػحعس حٌلئْٚ حٌض١ٕ٠ش ٚحلأٚلخف، ٚٚػحعس حٌّخ١ٌش

، حٌّظؼٍمش رى١ف١ش ططز١ك أدىخَ لخْٔٛ علُ 2010 حٌّئعسش فٟ 5370حٌظؼ١ٍّش حٌٛػحع٠ش علُ  -3

 ٠ظٌّٓ طؤؿ١ؾ اجغحء ٌّؼخ٠ٕش دك حٌٍّى١ش حٌؼمخع٠ش ٚطـ١ٍُ ؿٕضحص حٌٍّى١ش ػٓ ٍغ٠ك 07-02

 . طذم١ك ػمخعٞ، حٌوخصعس ػٓ حٌّض٠غ٠ش حٌؼخِش ٌلأِلان ح١ٌٍٕٛش
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II- انمذكزات انوسارية انخاصة بأملاك انذونة وانحفظ انعقاري: 

، هخصعس ػٓ حٌّض٠غ٠ش حٌؼخِش ٌلأِلان 1994 ِخعؽ 29 ِئعسش فٟ 1251ِظوغس علُ  .1

 .ح١ٌٍٕٛش، ٚػحعس حٌّخ١ٌش

حٌوخصعس ػٓ حٌّض٠غ٠ش حٌؼخِش ٌلأِلان ، 1995 فزغح٠غ 12 ِئعسش فٟ 689ِظوغس علُ  .2

 .ح١ٌٍٕٛش، ٚػحعس حٌّخ١ٌش

، هخصعس ػٓ حٌّض٠غ٠ش حٌؼخِش ٌلأِلان 1998 أفغ٠ً 21 ِئعسش فٟ 2020ِظوغس علُ  .3

 .، ٚػحعس حٌّخ١ٌشح١ٌٍٕٛش

، هخصعس ػٓ حٌّض٠غ٠ش حٌؼخِش ٌلأِلان 1998 أوظٛرغ 27 ِئعسش فٟ 4318ِظوغس علُ  .4

 . ح١ٌٍٕٛش، ٚػحعس حٌّخ١ٌش

، هخصعس ػٓ حٌّض٠غ٠ش حٌؼخِش ٌلأِلان 1998 ٔٛفّزغ 24، ِئعسش فٟ 4839ِظوغس علُ  .5

 .ح١ٌٍٕٛش، ٚػحعس حِخ١ٌش

، طظؼٍك رى١ف١ش طـ٠ٛش ًٚؼ١ش حٌؼمخعحص 2003 ِخعؽ 03 ِئعسش فٟ 2421ِظوغس علُ  .6

ِٚـجٍش فٟ دـخد حٌّجٙٛي، حٌظٟ ٠ٍّه أهذخرٙخ ؿٕضحص ِلٙغس ؿخرمخ حٌوخصعس ػٓ  ِّـٛدش

 .حٌّض٠غ٠ش حٌؼخِش ٌلأِلان ح١ٌٍٕٛش، ٚػحعس حٌّخ١ٌش

- ، طظؼٍك ربػضحص ِـخ حلأعحًٟ حٌؼخ2004َ ج١ٍ٠ٛش 24 ِئعسش فٟ 3883ِظوغس علُ  .7

أسطخء فٟ ل١خؽ ٚدـخد حٌّـخدخص، ِظوغس هخصعس ػٓ ِض٠غ٠ش ػ١ٍّخص - طـ١ٍُ حٌضفظغ حٌؼمخعٞ

 .أِلان حٌضٌٚش، حٌّض٠غ٠ش حٌؼخِش ٌلأِلان ح١ٌٍٕٛش، ٚػحعس حٌّخ١ٌش

، طظؼٍك طظؼٍك رؼمخعحص ٚحلؼش فٟ ِٕخٍك 2004 ؿزظّزغ 04 ِئعسش فٟ 4618ِظوغس علُ  .8

ِّـٛدش، ِـجٍش فٟ دـخد حٌّجٙٛي، دخٌش حٌؼمخعحص حٌظٟ ٠طخٌذ رظغل١ّٙخ أكشخم ٠فظمضْٚ 

 .ٌذمٛق ِلٙغس، حٌوخصعس ػٓ ِض٠غ٠ش حلأِلان حٌؼخِش ح١ٌٍٕٛش ، ٚػحعس حٌّخ١ٌش

، طظؼٍك رى١ف١ش طـ٠ٛش فٛحعق فٟ 2008 ٔٛفّزغ 29 ِئعسش فٟ 10787ِظوغس علُ  .9

حٌّـخدش حٌّلادع ر١ٓ طؤك١غحص حٌٍّى١ش ٚحٌم١خؿخص حٌّـخد١ش، ِظوغس هخصعس ػٓ ِض٠غ٠ش 

 .حٌّذخفظش حٌؼمخع٠ش ِٚـخ حلأعحًٟ، حٌّض٠غ٠ش حٌؼخِش ٌلأِلان ح١ٌٍٕٛش، ٚػحعس حٌّخ١ٌش
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 ِىغع 23، طظؼٍك رى١ف١ش ططز١ك حٌّخصس 2018 أفغ٠ً 04 ِئعسش فٟ 4060ِظوغس علُ  .10

 ؿخٌف حٌظوغ، حٌوخصعس ػٓ حٌّض٠غ٠ش حٌؼخِش ٌلأِلان ح١ٌٍٕٛش، ٚػحعس 74-75ِٓ أِغ علُ 

 .حٌّخ١ٌش

III- انقزارات انوسارية: 

 ٠ظؼٍك رظؤك١غس كٙخصس ح٠ٌٛٙش ٌلأٍغحف حٌٛحجذ طوغُ٘ 1976 ِخ٠ٛ 27لغحع ِئعر فٟ  -1

 ِخعؽ 09، حٌوخصعس فٟ 20ؽ، حٌؼضص .ع.فٟ حٌٛػخثك حٌشخًؼش لإجغحءحص حلإكٙخع حٌؼمخعٞ، ؽ

1977. 

 ٠ظٌّٓ طذض٠ض و١ف١خص حٌظٕف١ظ حٌشخهش رؤكغخي ِذخفظش 1978 ِخعؽ 09لغحع ِئعر فٟ  -2

ِـخ حلأعحًٟ ٚكىً ٚػخثك ِـخ حلأعحًٟ ٚكغٍٚ طغسن حلأكشخم حٌّئ١ٍ٘ٓ ًٌٛؼٙخ 

 .1978 ِخعؽ 28، حٌوخصع فٟ 13ؽ، حٌؼضص .ع.ٚوظٌه طذض٠ض حٌظؼغ٠فش حٌـخع٠ش حٌّفؼٛي، ؽ

، ٠ئً٘ أػٛحْ اصحعس أِلان حٌضٌٚش ٚحٌذفع 1999 فزغح٠غ 20لغحع ٚػحعٞ ِئعر فٟ  -3

، 20حٌؼمخعٞ ٌظّؼ١ً حٌٛػ٠غ حٌّىٍف رخٌّخ١ٌش فٟ حٌضػخٚٞ حٌّغفٛػش أِخَ حٌؼضحٌش، ؽ ع ؽ، حٌؼضص 

 .1999 ِخعؽ 24حٌوخصع فٟ 

IV-  انقزارات انقضائية: 

، 1990 أوظٛرغ 17 هخصع رظخع٠ز ،63219 لغحع علُ ،حٌغغفش حٌؼمخع٠شحٌّذىّش حٌؼ١ٍخ،  -1

 .79، م 1991حٌّجٍش حٌمٌخث١ش، حٌؼضص حٌؼخٟٔ، 
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 156ص  ................................................................ مفيوم عقد الإيجار العقاري: أولا
 158ص ............................................... الأساس القانوني لشير عقد الإيجار العقاري : ثانيا
 159ص  .................  سنة أو أكثر12الآثار المترتبة عن شير عقد الإيجار العقارية المبرم لمدة : ثالثا

 160ص  ...............................  سنوات مقدما3المخالصات والحوالات لمدة تزيد عن : الفرع الثاني
 161ص  .............................................  سنوات أو أقل03المخالصات والحوالات لمدة : أولا
 161ص ....................................  مقدما  سنوات03المخالصات والحوالات لمدة تزيد عن : ثانيا

 162ص  ............................. شير الدعاوى القضائية العقارية وحق الإرث العقاري: المطمب الثاني
 162ص  .................................................... شير الدعاوى القضائية العقارية: الفرع الأول

 163ص  ......................................... موقف القضاء من شير الدعاوى القضائية العقارية: أولا
 165ص  .................................................. الدعاوى القضائية العقارية الواجبة شيرىا: ثانيا
 169ص  ........................................ الآثار المترتبة عن شير الدعاوى القضائية العقارية: ثالثا

 169ص  ............................... شير حق الإرث العقاري عن طريق الشيادة التوثيقية: الفرع الثاني
 170ص  ................................................................... تعريف الشيادة التوثيقية: أولا
 170ص ............................................................ وجوب شير حق الإرث العقاري: ثانيا
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 171ص  ......................................................... إجراءات شير حق الإرث العقاري: ثالثا
 172ص  .............................................. الغرض من وجوب شير حق الإرث العقاري: رابعا

 172ص  .............................. شير وثائق المسح العقاري ووثائق التييئة والتعمير: المطمب الثالث
 173ص  ......................................................... شير وثائق المسح العقاري: الفرع الأول

 174ص  ............................................................................ جداول الأقسام: أولا
 175ص  ......................................................................... جداول الحسابات: ثانيا
 175ص  ............................................................................ مخطط المسح: ثالثا
 176ص  ..................................................... 07Tبطاقات التحقيق العقاري نموذج : رابعا

 176ص  .......................................................... T10بطاقات العقارات نموذج : خامسا
 177ص  ........................................................................ مصفوفة المسح: سادسا

 177ص  ............................................. شير شيادات ورخص التييئة والتعمير: الفرع الثاني
 178ص  ............................................................................ رخصة التجزئة: أولا
 179ص  ............................................................................ شيادة التقسيم: ثانيا
 

 181ص ........................................................  أحكام نظام الشهر العيني: الباب الثاني
 183ص  .......................................................... إجراءات الشهر العيني: الفصل الأول
 184ص  ...................... محل التصرفات العقاريةوالشروط القانونية المتعمقة بأطراف : المبحث الأول
 184ص  ....................... الشروط القانونية المتعمقة بتعيين أطراف التصرفات العقارية: المطمب الأول
 185ص  ..................................... التصديق عمى ىوية أطراف التصرفات العقارية: الفرع الأول

 186ص  ..................................... الجيات المكمفة بالتصديق عمى ىوية أطراف التصرفات: أولا
 187ص  ................... الوثائق المعتمد عمييا في التصديق عمى ىوية أطراف التصرفات العقارية: ثانيا

 190ص  ........................................ التحقيق في ىوية أطراف التصرفات العقارية: الفرع الثاني
 191ص  ............................................... البيانات الخاصة بتعيين الأشخاص الطبيعية: أولا
 192ص  ............................................... البيانات الخاصة بتعيين الأشخاص المعنوية: ثانيا

 194ص  ........................ الشروط القانونية المتعمقة بتعيين محل التصرفات العقارية: المطمب الثاني
 195ص  ............................ الشروط المشتركة لتعيين مختمف العقارات محل التصرف: الفرع الأول

 196ص  ................................................................ الامتيازات والرىون العقارية: أولا
 196ص .... ,, ................................الحقوق العينية العقارية والقيود المترتبة عمى كل عقار: ثانيا
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 196ص  ................................................................. تحديد نوع وطبيعة العقار: ثالثا
 197ص ...... , ........................................................البمدية التي يقع فييا العقار: رابعا

 197ص ............................................................. العقاري قسم مخطط المسح : خامسا
 198ص .............................................................. رقم مخطط مسح الأراضي : سادسا
 198ص  ....................................................... المكان المذكور أو المكان المعموم: سابعا
 198ص  ............................................................. محتوي وثائق مسح الأراضي: ثامنا

 199ص ... ,, .......الشروط الخاصة بتعيين العقارات المبنية الخاضعة لنظام الممكية المشتركة: الفرع الثاني
 200ص  ........................................................ المقصود بالممكية العقارية المشتركة: أولا
 200ص ........................................................ مشتملات الممكية العقارية المشتركة: ثانيا
 202ص  ........................................... كيفية تعيين العقارات الخاضعة لمممكية المشتركة: ثالثا

 206ص  ....................................................... قواعد نظيم الشير العيني: المبحث الثاني
 207ص  .................................................................. قاعدة الرسمية: المطمب الأول
 207ص  ............................................................... مفيوم قاعدة الرسمية: الفرع الأول

 208ص  ...................................................................... تعريف العقد الرسمي: أولا
 209ص  ..................................................................... شروط السند الرسمي: ثانيا
 210ص  ....................................................................... مزايا قاعدة الرسمية: ثالثا
 212ص  ...................................................................  الرسميةالسنداتأنواع : رابعا

 213ص  .......................................  الرسميةالسنداتالأشخاص المؤىمون لتحرير : الفرع الثاني
 214ص  .................................................................................. الموثقين: أولا
 215ص  ....................................................................... السمطات القضائية: ثانيا
 216ص  ......................................................................... السمطات الإدارية: ثالثا
 216ص  ....................................................................... القنصمية الجزائرية: رابعا

 217ص  .................................................. موقف القضاء من قاعدة الرسمية: الفرع الثالث
 217ص ................................................  بشأن الرسمية الموقف القديم لممحكمة العميا: أولا
 219ص ..............................................  بشأن الرسمية الموقف الحديث لممحكمة العميا: ثانيا

 220ص  ............................................................ قاعدة الشير المسبق: المطمب الثاني
 221ص  ........................................................ مفيوم قاعدة الشير المسبق: الفرع الأول

 221ص  .............................................. (تسمسل القيود ) تعريف قاعدة الشير المسبق: أولا
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 222ص  .................................................. الغرض من تكريس قاعدة الشير المسبق: ثانيا
 222ص  ....................................... الآثار المترتبة عن عدم مراعاة قاعدة الشير المسبق: ثالثا

 223ص  ...................................... الاستثناءات الواردة عمى قاعدة الشير المسبق: الفرع الثاني
 223ص ...............................................  63-76الاستثناءات المحددة في مرسوم رقم : أولا
 226ص  ..........................................  العقارية الأخرىالقوانينالاستثناءات المحددة في : ثانيا

 233ص ...................................................... العيني مراقبة إجراء الشير : المبحث الثالث
 233ص ....................................... العيني الإيداع القانوني وتنفيذ إجراء الشير : المطمب الأول
 234ص  ......................... الإيداع القانوني لمحل الشير العيني لدى المحافظة العقارية: الفرع الأول

 235ص  ........................................ الأشخاص المكمفين قانونا بإيداع محل الشير العيني :أولا
 235ص  ................................................................... الآجال القانونية للإيداع: ثانيا
 237ص ............................................................................. محل الإيداع : ثالثا
 238ص ...................................................................... مسك سجل الإيداع : رابعا

 239ص .......................................................... تنفيذ إجراء الشير العيني : الفرع الثاني
 240ص ............................................. إعداد ومسك مجموعة البطاقات العقارية العينية : أولا
 240ص ................................. التأشير بالتصرفات العقارية عمى البطاقات العقارية العينية : ثانيا
 240ص  ............................................................... التأشير عمى الدفتر العقاري: ثالثا
 241ص  ............................................... ضبط الدفتر العقاري وتسميمو لممالك الجديد: رابعا

 242ص  ...................................... خصوصيات شير الرىون والامتيازات العقارية: الفرع الثالث
 242ص .............................................................. إجراء القيد في السجل العيني : أولا
 244ص ................................................ وجوب إجراء تجديد القيد في السجل العيني : ثانيا

 246ص  .................... الإيداع غير القانوني لمحل الشير العيني ورفض إجراء الشير: المطمب الثاني
 247ص ........................................................ رفض الإيداع غير القانوني : الفرع الأول

 247ص  ......................................................... أسباب رفض الإيداع غير القانوني: أولا
 249ص  ......................................................... كيفية رفض الإيداع غير القانوني: ثانيا

 251ص  ......................................................... رفض إجراء الشير العيني: الفرع الثاني
 252ص  ..................................................... حالات رفض إجراء الشير العيني كميا: أولا
 252ص  ...................................................  جزئيا العينيحالات رفض إجراء الشير: ثانيا
 253ص  ...........................................................  رفض إجراء الشير العينيقرار: ثالثا
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 254ص  ................. ضبط السجل العيني والدفتر العقاري بعد حدوث تغيير في العقار: المطمب الثالث
 255ص ...................  الأراضي  مسحمصمحةالوثائق المرسمة من المحافظة العقارية إلى : الفرع الأول

 256ص  ..................................................... تحولات لا تؤدي إلى تغيير في الحدود: أولا
 257ص  ....................................................... تحولات تؤدي إلى تغيير في الحدود: ثانيا

 260ص  ..................  إلى المحافظة العقارية الأراضي مسحمصمحةالوثائق المرسمة من : الفرع الثاني
 260ص  .................. (PR14تثبت بنسخ من محاضر نموذج )تغيير في أرقام الوحدات العقارية : أولا
 261ص ...........................  (PR15محاضر النموذج  تثبت بنسخ) تغيير في محتوى العقار: ثانيا

 263ص  .......................................................... منازعات الشهر العيني: الفصل الثاني
 264ص  .......................................... المنازعات غير القضائية لمشير العيني: المبحث الأول
 264ص ..................... المنازعات غير القضائية المتعمقة بسير عممية المسح العقاري : المطمب الأول
 265ص  .................. أنواع المنازعات غير القضائية المتعمقة بسير عممية المسح العقاري: الفرع الأول

 265ص  ..................... المنازعات غير القضائية المتعمقة بأخطاء في القياس وحساب المساحات: أولا
 267ص  .......................................... المنازعات غير القضائية المتعمقة بأراضي العرش: ثانيا
 268ص  .............. المنازعات غير القضائية المتعمقة بإرجاع الأراضي الفلاحية لملاكيا الأصميين: ثالثا

 268ص ............. تقديم وتسجيل الطعون والاحتجاجات الإدارية المتعمقة بسير عممية المسح :الفرع الثاني
 269ص  .................... تقديم الطعون والاحتجاجات الإدارية المتعمقة بسير عممية المسح العقاري: أولا
 269ص  .................. تسجيل الطعون والاحتجاجات الإدارية المتعمقة بسير عممية المسح العقاري: ثانيا

 270ص  ......... دراسة وتسوية المنازعات غير القضائية المتعمقة بسير عممية المسح العقاري: الفرع الثالث
 270ص .... .....................................الإجراءات المتبعة من طرف لجنة المسح العقاري: أولا
دارياميدانياالإجراءات المتبعة من طرف المتضررين والجية المكمفة بعممية التسوية : ثانيا  271ص .... .. وا 

 272ص .... المنازعات غير القضائية التي تطرح أمام المحافظ العقاري والمحقق العقاري: المطمب الثاني
 273ص .......... القيد الأول في السجل العيني إجراء المنازعات غير القضائية المتعمقة بتنفيذ : الفرع الأول

 273ص  ........................................... المنازعات غير القضائية المتعمقة بالترقيم العقاري: أولا
 274ص  ................................. المنازعات غير القضائية المتعمقة بأخطاء المحافظ العقاري: ثانيا

 275ص .. .لمقيد الأول في السجل العيني المنازعات غير القضائية المتعمقة بالإجراء اللاحق : الفرع الثاني
 276ص  ................................................................. ين اصطلاحايتعريف التح: أولا
 276ص ...................................... ن وثائق المسح العقاري والسجل العيني يالمقصود بتحي: ثانيا
 276ص .................. أو إجراء الشير /المنازعات غير القضائية المتعمقة بقرارات رفض الإيداع و: ثالثا
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 277ص  .............. 02-07المنازعات غير القضائية المتعمقة بالتحقيق العقاري طبقا لمقانون رقم : رابعا
تسوية المنازعات غير القضائية التي تطرح أمام المحافظ العقاري والمحقق  كيفية دراسة و: الفرع الثالث
 279ص  ............................................................................ العقاري            

 279ص  ............... المنازعات غير القضائية التي تطرح أمام المحافظ العقاريكيفية دراسة وتسوية : أولا
 280ص  .............. تسوية المنازعات غير القضائية التي تطرح أمام المحقق العقاريكيفية دراسة و: ثانيا

   حساب و المنازعات غير القضائية المتعمقة بالعقارات المسجمة في حساب المجيول :المطمب الثالث
 281ص  .................................... العقارات غير المطالب بيا أثناء أشغال المسح               

 282ص  ............ المنازعات غير القضائية المتعمقة بالعقارات المسجمة في حساب المجيول :الفرع الأول
 282ص ...................................................... تقديم وتسجيل طمبات التسوية الإدارية : أولا
 283ص ............................................................. دراسة طمبات التسوية الإدارية : ثانيا

 285ص  .... أثناء أشغال المسح المطالب بيا المنازعات غير القضائية المتعمقة بالعقارات غير :الفرع الثاني
 285ص ........... ,...........................................تقديم وتسجيل طمبات التسوية الإدارية: أولا
 287ص ............................................................. دراسة طمبات التسوية الإدارية : ثانيا

حساب  أو  تسوية المنازعات غير القضائية المتعمقة بالعقارات المسجمة في حساب المجيول: الفرع الثالث
 288ص ....................................... العقارات غير المطالب بيا أثناء أشغال المسح             

 288ص  ....................... لعقارات المسجمة في حساب المجيولالإدارية لتسوية معالجة طمبات ال: أولا
بيا أثناء  لعقارات المسجمة في حساب العقارات عير المطالبل  الإداريةتسويةمعالجة طمبات ال: ثانيا

 291ص  ............................................................................ أشغال المسح      
 295ص ................................... المنازعات القضائية المترتبة عن الشير العيني : المبحث الثاني
 296ص  ............................... مفيوم الدعوى القضائية المترتبة عن الشير العيني: المطمب الأول
 296ص  ................................................... تعريف الدعوى القضائية العقارية: الفرع الأول

 296ص ................................................................... تعريف الدعوى القضائية : أولا
 297ص  .......................................................... تعريف الدعوى القضائية العقارية: ثانيا

 298ص ................................................... شروط الدعوى القضائية العقارية : الفرع الثاني
 298ص  .................................................  بأطراف الدعوى القضائيةالمتعمقةالشروط : أولا
 300ص ...........................................  العقارية الشروط الخاصة برفع الدعوى القضائية: ثانيا

 303ص  ......................... الدعاوى القضائية العقارية الواجب إخضاعيا لمشير العيني: الفرع الثالث
 303ص ................. 18-18لشير العيني قبل صدور قانون رقم با المعنيةالدعاوى القضائية العقارية : أولا
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 305ص ................ 18-18لشير العيني بعد صدور قانون رقم با المعنيةالدعاوى القضائية العقارية : ثانيا
 306ص ............................... العقاري المنازعات القضائية المتعمقة بعممية المسح : المطمب الثاني

 306ص ............................. العقاري المنازعات القضائية المتعمقة بسير عممية المسح : الفرع الأول
 307ص  ............................. المنازعات القضائية المتعمقة بأخطاء القياس وحساب المساحات: أولا
 307ص .......... ؟ .....................................المنازعات القضائية المتعمقة بتعيين الحدود: ثانيا

 308ص  ............................. المنازعات القضائية المتعمقة بعقد الشيرة وشيادة الحيازة: الفرع الثاني
 308ص  ..................................................  الشيرةبعقودالمنازعات القضائية المتعمقة : أولا
 310ص  ................................................ المنازعات القضائية المتعمقة بشيادة الحيازة: ثانيا

 313ص ........ 02-07المنازعات القضائية المتعمقة بإجراء التحقيق العقاري طبقا لقانون رقم : الفرع الثالث
 313ص  ........................ منازعات التحقيق العقاري التي يختص القاضي العقاري بالفصل فييا: أولا
 314ص  ....................... منازعات التحقيق العقاري التي يختص القاضي الجنائي بالفصل فييا: ثانيا
 315ص  ....................... منازعات التحقيق العقاري التي يختص القاضي الإداري بالفصل فييا: ثالثا

 316ص  ....................... المنازعات القضائية المتعمقة بإجراء القيد في السجل العيني: المطمب الثالث
 317ص  ............... السجل العينيلتأسيس المنازعات القضائية المتعمقة بإجراء القيد الأول : الفرع الأول

 317ص  ........................................ المنازعات القضائية المتعمقة بالترقيم العقاري المؤقت: أولا
 319ص  ........................ المنازعات القضائية المتعمقة بالترقيم العقاري النيائي والدفتر العقاري: ثانيا
حساب  والمنازعات القضائية المتعمقة بطمبات تسوية العقارات المسجمة في حساب المجيول: ثالثا

  322 ص .............................................. العقارات غير المطالب بيا أثناء أشغال المسح     
 324ص  .......... المنازعات القضائية المتعمقة بالإجراء اللاحق لمقيد الأول في السجل العيني: الفرع الثاني

 324ص .............................................. المنازعات القضائية المتعمقة بالحقوق المشيرة : أولا
 325ص  .......................................... المنازعات القضائية المتعمقة بإلغاء الدفتر العقاري: ثانيا

 325ص  ....................... المنازعات القضائية المتعمقة بقرارات وأخطاء المحافظ العقاري: الفرع الثالث
 326ص ....................................... المنازعات القضائية المتعمقة بقرارات المحافظ العقاري : أولا
 327ص  ...................................... المنازعات القضائية المتعمقة بأخطاء المحافظ العقاري: ثانيا

 328ص .................................................... آثار منازعات الشير العيني : المبحث الثالث
 328ص ....... آثار وحجية محاضر محاولة تسوية المنازعات غير القضائية لمشير العيني : المطمب الأول
 329ص ..................... الإدارية تسوية الآثار وحجية محاضر لجنة المسح بشأن محاولة : الفرع الأول

 329ص ..................... ...............الإدارية تسوية الآثار محاضر لجنة المسح بشأن محاولة : أولا
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 330ص .................................. الإدارية تسوية الحجية محاضر لجنة المسح بشأن محاولة : ثانيا
 332ص . ...............الإدارية تسوية الآثار وحجية محاضر المحافظ العقاري بشأن محاولة : الفرع الثاني

 332ص ............................... الإدارية  التسوية محاولةآثار محاضر المحافظ العقاري بشأن : أولا
 335ص ..............................  الإداريةحجية محاضر المحافظ العقاري بشأن محاولة تسوية : ثانيا

 336ص ................. الإدارية تسوية الآثار وحجية محاضر المحقق العقاري بشأن محاولة : الفرع الثالث
 336ص  ................. آثار محاضر المحقق العقاري بشأن محاولة تسوية المنازعات غير القضائية: أولا
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 الملخص

تسعى الجزائر دوما إلى تكريس ووضع قوانين من شأنيا أن تضمن حماية حق الممكية والحقوق العينية العقارية 
لأصحابيا، مع استمرار المعاملات العقارية التي بدورىا تضمن حسن تسير الوعاء العقاري في الجزائر ومراقبتو، 

الصناعي، )خاصة لقمع الفساد في السوق العقارية، فبالتالي تطور الاقتصاد الوطني، إذ يعتبر العقار بمختمف أنواعو 
 . من أىم الركائز التي يقوم عمييا الاقتصاد الوطني، فيو مصدر لإرادات الدولة وأساس استقرارىا (الفلاحي، السياحي

ذىب المشرع الجزائري في بداية السبعينات إلى تبني نظام الشير العيني رغبة في التخمص من نظام الشير 
الشخصي الموروث عن الاستعمار، إلا أن عدم استقرار الظروف السياسية والاقتصادية لمبلاد لم يسمح بتحقيق الغاية 

التي من شأنيا تم تبني نظام الشير العيني، بل جعمت من الممكية العقارية تتميز بنوع من الغموض والتعقيد عبر الزمن 
سواءً من حيث المبادئ )مما أدى بالمشرع  إلى التحفظ في تبني نظام الشير العيني، بحيث أدخل عميو عدة تعديلات 

تماشيا مع السياسة العقارية لمدولة، كما انو لحد الآن لم يتم تطبيق نظام الشير العيني في  (أو الشروط أو الإجراءات
عمى كامل التراب الوطني، بل يتم تطبيق ىذا النظام تدريجيا إلى جانب نظام الشير الشخصي، بحيث يعتبر نظام 

 .الشير العقاري في الجزائر نظام مزدوج

 أدى تباطأ تطبيق نظام الشير العيني إلى فتح مجال لمغش في المعاملات العقارية ظيور عدة أنواع من العقارية 
التي يصعب حميا أمام التناقضات والفراغات القانونية التي وقع فييا المشرع وىذا بدوره أدى إلى كثرت المنازعات 

وتعارض الأحكام والاجتيادات القضائية، فكل ىذا بَيَنَ نسبية تطبيق نظام الشير العيني وعدم بموغ الغاية من تكريسو، 
فممحد عمى الأقل من ىذه المنازعات يجب عمى المشرع أن يتبنى ويضع قوانين صارمة التي من شأنيا أن تساىم في 

 .تطبيق نظام الشير العيني بصفة مطمقة عمى كامل التراب الوطني وتطيير الممكية العقارية الخاصة
RESUME : 

L'Algérie s’efforce davantage à affiner sa législation en matière de protection des droits de propriété et 

des droits immobiliers, et ce afin de faire évoluer son parc immobilier, de le contrôler, et surtout de mettre 

un terme à la corruption qui gangrène le secteur. Il va sans dire que cela contribue au développement de 

son économie, vu que l'immobilier sous tous ses formes (industriel, agricole, touristique) est un pilier des 

plus importants sur lesquels repose l'économie nationale, de même qu’une source de revenu non 

négligeable pour l’État. 

Au début des années 70, le législateur algérien a adopté le système publicitaire en nature afin de le 

substituer au système de publicité personnelle hérité de la période coloniale. Cependant, l'instabilité des 

conditions politiques et économiques d’alors, n'a pas permis d'atteindre pleinement cet objectif, ce qui a 

engendré durablement de l’ambiguïté et de la complexité dans la gestion des affaires immobilières. Par la 

suite, plusieurs modifications y sont introduites, que ce soit dans les principes, les conditions ou les 

procédures, conformément à la politique immobilière de l'État. 

Jusqu'à présent, ce système n'est pas généralisé à tout le territoire national. Il est sensé remplacé 

progressivement le régime personnel, mais cela n’ayant pas été fait, les deux régimes ont fonctionné de 

pair, de façon duale. C’est ainsi qu’une brèche fut ouverte à la fraude dans les transactions immobilières, à 

l'émergence de situations atypiques difficiles à résoudre face aux contradictions et aux vides juridiques 

dans lesquels est tombé le législateur, ce quia à son tour conduit à de nombreux litiges et à des arrêts et 

jurisprudences contradictoires. 

Dans le but de le consacrer définitivement, ou du moins de limiter ces effets, le législateur doit adopter 

et fixer des lois strictes qui contribueraient à l'application absolue du système de publicité en nature sur le 

l'ensemble du territoire national, de même qu’à l'épuration de la propriété foncière privée. 


