
  

 -بالجمفة-جامعة زيان عاشور

كمية الحقوق والعموم السياسية 

 قسم الحقوق

 
 

 

مذكرة ضمن متطمبات 

نيل شيادة الماستر تخصص قانون عقاري 

: الأستاذة إشراف:                                   الطالبةإعداد 

لبيض ليمى :                                          د خولةبتغة

:  لجنة المناقشةأعضاء
 .رئيسا............................ عمراوي ماريا. أ-
 .مقررا............................... لبيض ليمى . د-
 .مناقشا........................ عمي خوجة خيرة . د-

  

 2016/2017: السنة الجامعية

 

 

 وظيفة الشهر العقاري



  

 إهداء
 اهدي ثمرة جهدي هذا

  برهمم  أحم  ف  نحي    م  إلى

 و م غرسم  حم أب النلي والتحصحل

   ف  ف و  

  اعز النمسإلى  

 إخوتف  حمد و م ع

   و  خواتف  لل ووهه ووشفمء  

   أبمئف إلى

 جدتف وعمتف و  عمم ف  

 خملاتف و خوالف

 إلى  ل  م وسنهي  فلبف ولي تتنهي وو تف  

 ز لاء و ز حلات الدواسة

 



  

 

الحمد   ور النملمحم الرأمما الرأحي والصلاة والتلالا على اورر  
  النبححم الصلاة والتتلحي وعلى سمئر    ضلالمرسلحم  حمد علحي  

  حكف  إتمم ف اأمد ا  أمدا  كحرا على تو حيف  ف   داية  فإ ف
المتواضع  

  توجيلذا  , إا الواجب ييضف  إسنما الشضل  هلي واللمحل لذويي  
 الشفمضلة لبحي لحلى على إورا هم   ستمذتف الد تووة إلى مللشر  

سما   ة  ضمئلهم  فم ف   هم و  ف اعلي  م  شتف النلز عم  شمراتوتوجحي
 .ا يلمزيهم خحر اللزاء   ا   

 وعمما  لحة الحيوو   سمتذة  ل  إلى  مللشر والنر فما   توجي مم  
الللشة  زيما عمووو ر لم نة  

و   سدد لف  بد ة  م  ريب     ل  م  إلىوخملل اللشر والنر فما  
 . نحد سهل علف  ف ا لمز هذا البحث

 خولة                                  

 

 

 



 

  

 

  

 

 

 

 

  يد ة

 

 

 

 

 

 



 مقدمة

 أ
 

لقد اىتمت معظم تشريعات العالم بتنظيم الممكية العقارية حرصا عمى  حفظ الحقوق 
ومنع الغش ومن طرق وأشكال التحايل المختمفة عن طريق سن قواعد قانونية تنظم كل 

التصرفات والتعاملات التي ترد عمييا ، وىذا بواسطة وضع قواعد تبين القوام المادي لمممكية 
من حيث طبيعتيا ومساحتيا وكذا تنظيم كيفية التعامل فييا مما يسمح - العقار–العقارية 

 .باستغلاليا استغلالا يعود بالنفع عمى الفرد والمجتمع 
إن المبدأ العام الذي يحكم المنقولات يخضع لقاعدة الحيازة في المنقول سند الممكية 

فانو يمكن ليذه القاعدة أن تؤدي دورىا في إعلام الغير بيذه المنقولات عن طريق الحيازة    
أما بالنسبة لمعقارات فانو بحكم طبيعتيا وتميزىا بالاستقرار والثبات فقد اقتضى الأمر البحث 

عن نظام قانوني خاص بيا يحكميا ويتماشى مع خصوصيتيا ، بحيث يؤدي ىذا النظام 
دوره الإعلامي لكل التصرفات التي تقع عمى ىذه العقارات وبأصحابيا الحقيقيين، مما يؤدي 

رساء الثقة وتدعيم الائتمان العقاري وىذا لن يتأتى إلا بإعمال  إلى استقرار المعاملات وا 
 .قواعد الشير العقاري 

فالشير العقاري ىو مجموعة القواعد والإجراءات التي تيدف  إلى تثبيت ممكية عقار 
أو حقوق عينية عقارية لشخص معين ، والتي من شأنيا تنظيم شير حق الممكية أو الحقوق 
 . العينية العقارية الأخرى الواردة عمييا ، في سجلات مخصصة ليذا الغرض لإعلام الكافة 

إن لمشير العقاري أىمية بالغة تكمن في تأمين قيد الحقوق العينية وكل ما يتعمق بيا 
أو يجري عمييا من تصرفات ، مما يتيح لكل ذي مصمحة الاطلاع عمى الحقوق العينية وما 

يثقميا من أعباء، فلا يقدم عمى التعامل عمييا إلا وىو مطمع عمى حالة العقار ، كما يعد 
 .الوسيمة الناجعة لتنظيم المعمومة العامة الموثوقة عن النظام القانوني لمعقارات 

وقد وجدا نظامان رئيسيان لمشير العقاري ، أحدىما يقوم أساسا عمى تسجيل العقود 
والتصرفات القانونية بأسماء الأشخاص المالكين فيعتبر أسماء الأشخاص أساسا لمشير وىو 

 والذي système de la publicité personnelleما يطمق عميو بنظام الشير الشخصي 



 مقدمة

 ب
 

كان سباقا في الظيور تاريخيا لكن ىذا النظام كان قاصرا لحل المشكمة العقارية نظرا لما 
تضمنو من عيوب ، ذلك أن الحقوق العقارية المشيرة في ظل ىذا النظام تبقى عرضة 

ن المتصرف إليو الذي انتقل إليو ىذا الحق يبقى مفترضا أنو ىو صاحب الحق لمزوال وا
ويبقى ميددا في المنازعة في حقو وبذلك فان الحقوق المشيرة في ظل ىذا النظام تظل 

عرضة لمتغيير و الزوال وىذا يتنافى مع ما تصبو إليو التشريعات من حماية لمممكية العقارية 
 systèmeوتدعيم الثقة والائتمان العقاري ، أما النظام الثاني فيعرف بنظام الشير العيني 

de la publicité réelle  حيث يقوم ىذا الأخير عمى شير التصرفات عمى العين ذاتيا ، 
، أي العقار محل التصرف أو المعاممة ، فتشكل ما يسمى بالسجل العقاري الذي يمسك 

بحسب أرقام العقارات تمنح في إطار عممية المسح العام ، وقد أصبحت معظم التشريعات 
 . تأخذ بو 

إن نظام الشير العيني يرتكز أساسا عمى شير مختمف العقود والتصرفات القانونية 
فيو يؤمن بيذا قيد الحقوق , المنصبة عمى حق عيني عقاري  سواء كان أصميا  أم  تبعيا 
 .العينية العقارية وما يتعمق بيا أو يجري عمييا من تصرفات 

 وعمى اعتبار أن المشرع الجزائري قد واكب التشريعات العقارية  بتبنيو نظام الشير 
 المؤرخ 75/74بموجب الأمر , العيني في انتظار الانتياء من عممية المسح  العام للأراضي

وما ,  المتضمن إعداد المسح العام للأراضي وتأسيس السجل العقاري 12/11/1975في 
 المتعمق 25/03/1976 المؤرخ في 76/62المرسوم التنفيذي , صاحبو من مراسيم تنفيذية

 المتعمق 1976/ 25/03 المؤرخ في 76/63والمرسوم , بإعداد المسح العام للأراضي 
 شير جميع 75/741 من الأمر 14فانو أوجب حسب نص المادة , بتأسيس السجل العقاري 

العقود الرسمية المنشئة أو الناقمة أو المصرحة أو المعدلة المتعمقة بالممكية العقارية التي 
وكذلك جميع العقود والقرارات القضائية , ستعد بعد تأسيس مجموعة البطاقات العقارية 
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 المتضمن إعداد المسح العام للأراضي وتأسيس السجل العقاري, 12/11/1975 المؤرخ في  ,75/74 من الأمر 17,16,14انظر المواد 

. 
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اللاحقة للإجراء الأول الذي كان موضوع تأسيس لمجموعة البطاقات العقارية والخاضعة 
للإشيار العقاري بمقتضى التشريع الجاري بو العمل وكذلك تسجيلات الرىون والامتيازات 

المحاضر المعدة من قبل مصمحة مسح الأراضي والمثبتة لمتعديلات التي تخص العقارات ,
وبصفة عامة كل التعديلات لموضعية القانونية , المسجمة في مجموعة البطاقات العقارية 

 .لعقار محدد ومسجل في مجموعة البطاقات العقارية 
 من نفس الأمر إلى وجوب شير العقود الإرادية والاتفاقات التي 16كما أضافت المادة 

 من الأمر ذاتو نطاق الشير 17كما وسعت المادة , ترمي إلى انقضاء حق عيني عقاري  
إلى وجوب شير الإيجارات بالرغم من أن الإيجار حق شخصي لا يترتب عنو سوى حقوق 
شخصية لكن وجوب شير ىذه الإيجارات موقوف عمى شرط بأن لا تقل مدة الإيجار عن 

 .اثني عشر عاما
حيث أن التصرفات التي ترد , و تختمف طريقة شير التصرفات العقارية باختلاف موضوعيا

عمى الحقوق العينية الأصمية وعمى رأسيا حق الممكية فإنيا تشير بالتسجيل 
transcription ,عن طريق النقل , عمى اعتبار أنيا لا تستند في وجودىا إلى حقوق أخرى

, أما الحقوق العينية التبعية كالرىن الرسمي و الحيازي , الحرفي لمتصرف في السجل العيني 
ويتم القيد بنقل بعض البيانات الجوىرية الواردة في التصرف , l'inscriptionفتشير بالقيد 

أما بالنسبة لمدعاوى القضائية الرامية إلى النطق بفسخ أو إبطال , كاسم الدائن ومبمغ الدين 
 من 58أو إلغاء حقوق ناتجة عن وثائق تم إشيارىا بالمحافظة العقارية حسب نص المادة 

 . المتضمن تأسيس السجل العقاري فانو يتم شيرىا بطريق التأشير اليامشي76/63المرسوم 
إنو وبعد الحديث عن نظام الشير العيني العقاري كنظام يقوم أساسا عمى شير مختمف 

فانو وجب , العقود والمعاملات العقارية لضمان استقرار الممكية العقارية والائتمان العقاري 
من الضروري بيان ما يرتبو شير ىذه المعاملات والتصرفات العقارية كنتيجة لقيدىا في 

 .وىذا ما يندرج تحت الوظيفة التي يؤدييا نظام الشير العيني  , السجل العقاري 
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ىو ما يترتب عن شير مختمف : ويقصد بوظيفة الشير العقاري في ظل نظام الشير العيني
العقود والتصرفات القانونية في السجل العيني من آثار قانونية عمى اعتبار أن لمشير دور 

ومن ناحية أخرى مدى قوة الشير في إثبات الحقوق المقيدة , منشئ وناقل ومطير لمحقوق
وما يترتب عمى , سواء بين المتعاقدين أم في مواجية الغير وىذا ما يعرف بحجية الشير

 .تخمف أو إغفال ىذه العممية
وىنا ظيرت الحاجة إلى البحث في مثل ىذه الدراسة والتي تنصب حول الوظيفة التي يؤدييا 

طالما أن الشير ليس ركنا ولا ىو جزء من , الشير العقاري في ظل نظام الشير العيني 
 . الرسمية التي أفرغت فيو

 : الموضوعأىمية
        إن المشرع الجزائري وعمى غرار التشريعات التي تتبع نظام الشير العيني يسعى 
جاىدا من خلال أحكام النصوص القانونية المنظمة لمشير العقاري محاولة منو إحكام 

الرقابة عمى السوق العقارية ومنع المضاربة غير الشرعية و التي من شأنيا أن تجعل من 
انتقال الحق العيني العقاري من يد إلى أخرى دون رقيب مما يؤدي إلى خمق الفوضى 

ومن ناحية أخرى لما ليذه الدراسة من أىمية بالغة تكمن في معرفة , وظيور النزاعات
ومدى قوة الشير في إثبات الحقوق , آثار الشير ومدى اعتباره منشئا أم ناقلا لمحقوق 
 .المقيدة سواء بين المتعاقدين أو في مواجية الغير

 :أسباب اختيار الموضوع -2
 :الدوافع الموضوعية - أ

إن السبب الرئيس لاختيار ىذا الموضوع تتمثل في جيل الكثير لعممية الشير العقاري 
رغم أىميتيا البالغة ، مما يؤدي في بعض الأحيان إلى ضياع حقوق الأفراد نتيجة إغفال 
عممية قانونية جوىرية فيؤدي ىذا الإغفال فيما بعد إلى سمك طريق آخر من ضاع منو 
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حقو في المجوء إلى القضاء لاسترجاع حقو والذي كان عميو أن يؤمن حقو بعممية بسيطة 
 .وغير معقدة ىي عممية الإشيار العقاري 

 :الدوافع الذاتية - ب
يظير سبب اختياري ليذا الموضوع من الناحية الذاتية رغبة مني في تدعيم جانبي 

ونظرا لقمة ,المعرفي حول موضوع الوظيفة التي يؤدييا نظام الشير العيني العقاري 
 .البحوث المتخصصة في ىذا الميدان 

ٍ  ما ىو الدور :وقد حاولت معالجة ىذا الموضوع من خلال الإجابة عمى الإشكالية الرئيسية
 الذي يؤديو الشير بالنسبة لمعقود والتصرفات التي تم إشيارىا؟

ما الآثار المترتبة عن شير العقود : وتندرج  تحت ىذه الإشكالية تساؤلات فرعية
والتصرفات في المحافظة العقارية ؟  وما مدى قوة الشير في إثبات الحقوق المقيدة ؟ وما 

 ىو الجزاء المترتب عن إغفال ىذه العممية ؟
 من المنيج الوصفي: وللإجابة عمى ىذه التساؤلات فقد اعتمدت عمى عدة مناىج 

 من خلال استقراء المنيج التحميميخلال سرد المعمومات المتعمقة بالشير العقاري ، وكذلك 
المنيج وتحميل النصوص القانونية والأحكام القضائية ، زيادة عمى ىذا اعتمدت عمى 

 من خلال المقارنات بين ما يتبعو المشرع الجزائري  في نظام الشير العيني ومع ما المقارن
 . تتبعو  بعض القوانين المقارنة 

 :ومن أجل الإلمام بجوانب الموضوع قمت بتقسيم الموضوع إلى خطة ثنائية
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 خطة البحث
 وظيفة الشير في ترتيب الآثار: الفصل الأول
 .الأثر المنشئ والناقل لمشير: المبحث الأول

 .الأثر المنشئ لمشير: المطمب الأول
 .الأثر الناقل لمشير: المطمب الثاني

 .الأثر المطير لمشير:المبحث الثاني
 .مفيوم الأثر المطير لمشير: المطمب الأول
 موقف المشرع والقضاء الجزائري : المطمب الثاني

 وظيفة الشير في إضفاء الحجية وترتيب الجزاءات: الفصل الثاني
 .حجية الشير العقاري: المبحث الأول

 .حجية الشير فيما بين الأطراف: المطمب الأول
 .حجية الشير في مواجية الغير: المطمب الثاني

 .جزاء تخمف عممية الشير: المبحث الثاني
 .القيمة القانونية لمعقود والمحررات الغير مشيرة: المطمب الأول
 .جزاء القائم بعممية الشير: المطمب الثاني



 

  

 
 

 

 

 الشصل ا وا

 وظحشة اللهر  ف ترتحب الآثمو
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 :تمييد
 أىم الآثار الشير المطبق ولعل نظام ىامة تختمف باختلاف آثار لمشير العقاري إن

 والأثر المنشئ الأثر في أساسا الشير العيني تتمثل نظامالمترتبة عن عممية الشير في 
 الشير أنظمة معا نقطة التمييز والاختلاف التي تميز الآثاره ذ تمثل هإذالناقل  والمطير 

 الثقة والائتمان كإرساء والتي تحدث عنيا بعض الفقياء الآثار بقية  أمافي العصر الحديث،
 لمدولة من وأيضا إمكانية الخصائص وتامين انتقال الممكية العقارية إلىالعقاري  فيي اقرب 

 المترتبة عن عممية الشير أتطرق إلى أىم الآثارتحصيل الرسوم وغيرىا وبيذا سوف 
 .العقاري في نظام الشير العيني 

الأثر المنشئ لمشير العقاري  : المبحث الأول
أثر منشئ عمى الحقوق العينية العقارية وىذا يدعو إلى  لمشير في السجل العيني إن

تصور أن ىذه الحقوق تستمد وجودىا من الشير في السجل العيني بغض النظر عن مصدر 
ذا كان وجود  لحق العيني اإنشائيا أو نقميا أو تعديميا أو تقرير انقضائيا أو زواليا، وا 

ذا كان  العقاري يتوقف عمى الشير في السجل العيني، فيل الشير ىو مصدر الحق العيني وا 
؟ كذلك فما دور التصرفات والوقائع القانونية في إنشاء أو نقل أو زوال ىذه الحقوق

 المنشئ لمشير الأثرمفيوم : الأولالمطمب 
  المنشئ الأثر تعريف: الأولالفرع 

تستمد وجودىا من   الحقوق العينية  العقارية والتكاليف والقيودالمبدأ أنمعنى ىذا 
 تم الشير إلا إذا الحقوق العينية لا توجد بالنسبة لمكافة أنالقيد في السجل العيني حيث 

 تبعية وسواء كانت تمك الحقوق محلا أصمية أم تكون ىذه الحقوق حقوقا أنويستوي في ذلك 
 (1).  مقررة لتمك الحقوق أو كاشفة أم مزيمة أو مغيرة أو ناقمة أولتصرفات منشئة 

                                                           
دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع ، , 2015ويس فتحي ، الشير العقاري في القانون الجزائري والقوانين المقارنة ، الطبعة الثانية (1 )

  .392ص  ، الجزائر
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 أن السجل العيني حيث يراد لمصحيفة العقارية نظام المبادئ اليامة في أىموىذا يعد من 
 تم قيد ذلك في الصحيفة إلا إذاتكون دليلا لمحالة القانونية فلا تنشا الحقوق ولا تتغير 

 التصرف الذي يتم شيره يصبح الحق بمقتضاه موجودا وثابتا والتصرف أنحيث  ،(1)العقارية
 مزايا قانونية ميما كانت المستندات التي يعتمد بأيالذي لم يقع شيره فان صاحبو لا يتمتع 

.  لإثباتوعمييا صاحب الحق 
نشائو  الحق إلى إيجاديؤدي    المنشئ لمشير ىو ماأن الأثر يفيم أن لاويجب   أي فقط وا 

 الحالة الجديدة لمحق التي إنشاءىو بو  المقصود إنما.  كان غير موجود أنتكوينو بعد 
 القيد أنحيث يرى بعض الفقياء ،  الحكم القضائي محل الشيرأوتستمد من نوع التصرف 

 كانت حيازة المنقول سند الحائز فإذافي السجل العقاري العيني ىو مصدر لمحقوق العينية 
. (2)فان القيد في السجل العيني سند لمممكية

يجاده  الحق إلى إنشاءففي التصرفات المنشئة لمحق يؤدي الشير   الناقمة التصرفات أما ,وا 
 الحق وىكذا إلى إزالة والتصرفات المزيمة فان شيرىا يؤدي , نقل الحقإلىفشيرىا يؤدي 

.  بالنسبة لمتصرفات الكاشفة والمقررة لمحق  الأمر
 ىذا النقد والاعتراض وبرر بعض النقد والاعتراض إلى المنشئ لمشير مبدأ الأثرلقد تعرض 

للأخذ حجج المنادين أمام بمجموعة من المبررات ولكن سرعان ما ظير وىن لتمك المبررات 
 . المنشئ لمشيربالأثر
 : المنشئ لمشيربمبدأ الأثر  الأخذحجج ومبررات المعارضين بعدم : أولا

 لمشير عمل تحكمي من جانب السمطة أن الأخذ بمبدأ الأثر المنشئ: يرى أنصار ىذا الرأي 
  المنشئ لمشيرالأخذ بالأثرعدم الإرادة ، ذلك أن  سمطان مبدأنو انتياك وتعدي عمى أو

                                                           
، 2011 لنيل شيادة الدكتوراه  ، جامعة محمد خيضر ، بسكرةأطروحةلبيض ليمى ،منازعات الشير العقاري في التشريع الجزائري ، (1 )

 . 307ص 
 لحماية الممكية في التشريع الجزائري ،مذكرة لنيل شيادة الماستر ، جامعة محمد خيضر كآليةطمحة محمد غميسي ،الشير العقاري  (2 )

  .101 ، ص 2013بسكرة، 
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 إلى الغير الذي يستند إلا الثقة العامة لمشير لا يحتاجيا عمى أساس أن وضعا منطقيا يعتبر
 أما بيانات السجل العيني ليعرف الوضعية القانونية لعقار ما يرغب في التعامل فيو ،

 منيم لأي الحكم القضائي مصدر الحق وىو يمزميم ولا يجوز أو فيربطيم التصرف الأطراف
.  يخل بو أن
 بو يعني أن الأخذن حق التممك حق طبيعي كما أ بيذا المبدأ إنكار ب كما يرون أن الأخذ-
. ن موافقة المالك غير كافية أب
 إلى المتعاقدين أو أطراف العلاقة التعاقدية المختمفة ليسوا بحاجة ومن ناحية أخرى فإن- 

  إنما المنشئ لمشير حتى يقبموا عمى شير تصرفاتيم وقيد حقوقيم ،مبدأ الأثرتقرير 
 ذلك بالرغم من عدم ارتباط انتقال الحق بضرورة الشير لأن مصمحتيم في إلىيسارعون 

 الشير خوفا من ضياع حقو نتيجة احتمال الغش إلى أ بيان فالمتمقي يمجإلىذلك لا تحتاج 
  بو التي تتصلالأعباء عممية الشير حتى يتخمص من إلى البائع سيسارع أنفي البيع  كما 
. بصفتو مالكا 

 : المنشئ لمشير بالأخذ بمبدأ الأثر حجج المنادين :ثانيا 
 :يرد أنصار ىذا الرأي عمى الحجج التي برر بيا المعارضين للأخذ بالأثر المنشئ لمشير

إلا نو لا يمكن تصور نقل لحق الممكية أ إذ منطقي  مبدأ المنشئ لمشير ىو بأن مبدأ الأثر
، وليس مما يتفق مع (1 ) يحتج بحقو في مواجية الجميعأن كان المكتسب الجديد  يمكنو إذا

 ينتقل فيما بين المتعاقدين بمجرد العقد في أنن حق الممكية يمكن أ القول بشيءالمنطق في 
ذا,  بالشير إلانو لا ينتقل في مواجية الغير أحين   يقاس أن كانت حقا القوة التي يجب وا 
 في مواجية الغير، فيذا لأن الغير يكون في إلا المنشئ لمشير غير مرغوبة الأثرعمييا 
 .   يكونوا عالمين بالوضع الحقيقي لمعقار أن الأطراف حسن النية ، في حين الأحيانغالب 

 حق طبيعي ولا يحتاج  بأنو فيما يتعمق بالاعتراض الخاص بطبيعة حق الممكية  أما-
نو حق طبيعي ، ولكن ترتيب أ لموافقة المالك ، فانو لا اعتراض عمى حق الممكية إلالانتقالو 

                                                           
دخالومنصور محمود وجيو ، نظام السجل العيني  (1 )   .439، ص1961 المصري ، مطابع دار الكتاب العربي ، القاىرة الإقميم في وا 
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 كثير من أنجواز انتقالو بمجرد موافقة المالك عمى ىذه الصفة ليس نتيجة حتمية ، ذلك 
شكميات إلا بإتباع إجراءات أو  لا يمكن التعامل فييا للإنسانالحقوق الطبيعية التي تثبت 

 والذي ينعقد بالتراضي بين الزوجين لا تعترف للإنسانمعينة فمثلا حق الزواج الثابت 
إلا  كان موثقا ولا يستطيع الزوجان الاحتجاج عمى الغير بزواجيما إلا إذابوجوده التشريعات 

 فان اشتراط الشير لانتقال الأساس تم تسجيمو في سجلات خاصة بذلك ، وعمى ىذا إذا
 . لا يمس في شيء بالصفة الطبيعية لحق الممكيةالأخرىالممكية في العقار والحقوق العينية 

 عمى شير حقوقيم ومن ثم بإجبار الأشخاص المنشئ لمشير كفيل   إن الأخذ بمبدأ الأثر-
 الأخذ بالأثرن عدم أ سجل عيني دقيق وذي مصداقية ينشر الثقة والائتمان ، وتأسيس

 إلى الذي يؤدي الأمر شير حقوقيم ،إىمالالمنشئ لمشير يتضمن تشجيعا لممتعاقدين عمى 
 عدم التوافق بين السجل إلىاضطراب المعاملات ، كما يؤدي ذلك  انتشار الممكية الخفية و

  .العيني والوضعية الحقيقية لمعقارات
 المنشئ لمشير الأثر نطاق :الثانيالفرع 

 القانون المدني الجزائري فان مصادر الحق  من وقائع وتصرفات إلى أحكامبالرجوع 
 في القانون  الأخرى كسب الممكية والحقوق العينية العقاريةأسبابوتتمثل  تتنوع وتتعدد ،

 (1)الجزائري في العقد والميراث الوصية والشفعة والحيازة والتقادم المكسب والالتصاق
تطبيق ىذا  مدى والاستيلاء ونزع الممكية لممنفعة العامة فان التساؤل ىنا يطرح ويثور في

 أم المنشئ لمشير عمى كل مصادر الحق من وقائع وتصرفات الأثر، بمعنى ىل يسري الأثر
؟ الآخربعض ىذه المصادر دون  نو يقتصر عمىأ

 
 
 

                                                           
 ، 2006رسالة ماجستير ، دار الخمدونية ،جامعة البميدة  جمال بوشنافة ،شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري ، (1 )

 .223ص
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 المنشئ  لمشير والتصرفات القانونية  الأثر : أولا
 نوعين إلىالتصرفات القانونية كمصدر من مصادر الحقوق العينية العقارية تنقسم 

 وتصرفات قانونية من جانب واحد وىي الوصايا ،تصرفات قانونية من جانبين وىي العقود
 .والشفعة 

 : العقد-1
 يتبادل الطرفان أنيتم العقد بمجرد "عمى أنو من القانون المدني الجزائري  54 تنص المادة  

 "  . بالنصوص القانونيةالإخلال المتطابقتين دون إرادتييماالتعبير عن 
وأن نقل الممكية في  الأصمية العقد يعتبر مصدر من مصادر كسب الحقوق العينية أنحيث 

العقود المنصبة عمى حق عيني عقاري موقوف عمى شير العقد بالمحافظة العقارية حيث 
 المتضمن القانون المدني الجزائري 75/58  من الأمر 793 تنص في ىذا السياق المادة

 في العقار سواء كان ذلك بين المتعاقدين الأخرى الحقوق العينية أون الالتزام بنقل الممكية أب
إلا إذا تمت مراعاة إجراءات الشير العقاري وبالأخص القوانين التي تدير  في حق الغير أم

 ىذه المادة تحيمنا وبشكل مباشر عمى القوانين التي تدير أنحيث , مصمحة شير العقار 
 من 16و15 بالمادتين أساسابالشير والمتعمقة   القوانين المتعمقةأيمصمحة شير العقار 

ن أ السجل العقاري والتي تقضيان بللأراضي وتأسيس المتعمق بالمسح العام 75/74الأمر
لا وجود ليا بالنسبة لمغير ولا الأخرى العقود المتعمقة بحق الممكية العقارية والحقوق العينية 

أن غير (1). من تاريخ نشرىا في مجموعة البطاقات العقاريةالأطراف إلاثر ليا حتى فيما بين أ
ومن خلال ذلك فانو يمكن  ،(2) الحق العينيأو العيني ىو نقل الممكية الأثرالمقصود من 

ن العقد وفيما يتعمق بالعقارات والحقوق العينية العقارية لم يعد ىو مصدر لمحق أالقول ب
 كسب أسباب كما يبدو لمبعض من خلال وروده في القانون المدني تحت عنوان ومنشأه

                                                           
، 1994،الميراث والوصية، ديوان المطبوعات الجامعية ،الجزائر 2 الجزائري ،الجزءالأسرةبمحاج العربي ، الوجيز في شرح قانون  (1 )

 ص
 .18، ص2012 الجزائر, التوثيقية الرسمية لعقد البيع، دار النعمان لمطباعة والنشرالإجراءاتمميكة بغاشي ،قانون التوثيق ، (2 )
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 أن والنصوص السابقة الإحالات يقرر من خلال أراد أن المشرع أن لاشك في  إنماالممكية ،
.  ىو الشير العقاري ومنشأهالمصدر الوحيد لمحق العيني العقاري 

 العقد في ىذه الحالة يصبح مجرد وسيمة مميدة لاكتساب الحق ولكن ىذا فانوبيذا 
 الحق العيني إنشاء القانونية ماعدا أثارهيعني فقدان العقد قيمتو كتصرف قانوني ينتج كل  لا

 تقريره ، فالعقد يظل صحيحا وموجودا حتى في غياب الشير أو زوالو أو انتقالو أووكسبو 
. ولا يجوز القول ببطلانو ليذا السبب 

: الميراث  الوصية و- 2
  ماإلى الوصية ىي تمميك مضاف أن. الجزائري الأسرة من قانون 201-184نصت المواد 

 ىذه النصوص لم تحدد كيفية انتقال الممكية والحقوق إلا أن، (1)بعد الموت عن طريق التبرع 
 الأسرة في الكتاب الثالث من قانون أحكامو الميراث فقد وردت أماالعينية العقارية بالوصية ، 

 كيفية انتقال الممكية والحقوق العينية العقارية أيضانو لم تبين أ غير 183-126من المواد
. بالميراث 

 الوصية يتعين الرجوع أووليذا فانو ومن اجل معرفة كيفية انتقال الحقوق بالميراث 
 المتعمق 75/74 الأمر من 15/2 جاء في المادة  إذ القوانين المتعمقة بالشير العقاري ،إلى

 نقل الممكية عن طريق الوفاة يسري أنغير " السجل العقاري للأراضي وتأسيسبالمسح العام 
" . الحقوق العينيةأصحابمفعولو من يوم وفاة 

 أو إنشاء كل انتقال إن"  فقد جاء فييا 76/63 من المرسوم التنفيذي 91 نص المادة وأيضا
 أنيجب  99 المحددة في المادة الآجال بفعل الوفاة ضمن أولحقوق عينية عقارية بمناسبة 
 ."تثبت بموجب شيادة توثيقية

 انتقال الممكية عن طريق الوفاة لعممية الشير يثير تساؤلا وتخوفا إخضاع عدم  أنويلاحظ
 تعاقبت مرات عديدة بحيث يصبح من العسر معرفة المالك الحقيقي لمحقوق إذاخاصة 

                                                           
  .السابقبمحاج العربي ، المرجع  (1 )
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 الذي يخل بالثقة الموضوعة في نظام الشير الأمرالعينية التي انتقمت عن طريق الوفاة 
 (1).العيني
 السجل بتأسيس المتعمق 76/63 من المرسوم 62/2 والمادة 39 راجعنا المواد إذالكن 

 أرادشير حقو كمما   موصيأو المشرع الجزائري اشترط عمى كل وارث أن نعمم فإنناالعقاري 
التصرف استصدار شيادة موثقة تثبت انتقال ىذا الحق ثم شيره في مجموعة البطاقات 

حيث  ،(2)العقارية التي تنصب عندئذ عمى شيادة يحررىا الموثق بطمب ممن لو المصمحة 
شيادة موثقة بعد وفاة تثبت إشيار ندما يتم ع "انو 76/63 من المرسوم39تنص المادة 

ليم ، فانو يؤشر عمى بطاقة العقار  الموصىأو  باسم مختمف الورثة للأملاكانتقال المشاع 
 جميع المالكين عمى الشياع وبالحصة التي تعود لكل واحد منيم عندما يكون ذلك بأسماء

 ."مبين في الشيادة
 فانو يجب الوفاة، فيما يخص الشيادات بعد " : من نفس المرسوم فنصت3 /62 المادة أما

أو  وبالنسبة لكل واحد من الورثة لممتوفى الحالة المدنية والتصديق عمييا بالنسبة الإشارة إلى
 ."الموصى ليم

 الشير في الميراث لا ينشئ ولا ينقل الممكية  أنويستشف من خلال ىذين النصين ،
 عممية إثبات بل يقررىا ويكشف عنيا وعن مالكيا عن طريق الأخرىوالحقوق العينية 

. الانتقال بموجب شيادة رسمية 
 من  أشير3 خلال اجل نفس المرسوم من  99 التوثيقية حسب المادة   الشيادةإعدادويتم 

 كان احد المعنيين أشير إذا 5 الأجل إلىاليوم الذي قدم فيو الالتماس لمموثق ويرفع ىذا 
 قدم الالتماس إذا مدنيا مسؤولين الحقوق العينية الجدد أصحابيقيم بالخارج كما يكون 

.  أشير 6 من أكثرلمموثق 

                                                           
 . 228، صالمرجع السابقجمال بوشنافة ،  (1 )
  .197، ص المرجع السابقلبيض ليمى ،  (2 )
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 الممكية من انتقال الوفاة تعد واقعة مادية يترتب بمجرد حدوثيا أنوبيذا فانو وعمى الرغم من 
 المتعمق 1976-03-25 المؤرخ في 76/63 الورثة بقوة القانون فان المرسوم إلىالمورث 
 المترتب عن الوفاة وجعل الوسيمة الفنية الإرثشير حق   السجل العقاري استوجببتأسيس

.   شيادة توثيقية  بإعدادلذلك ىي المطالبة 
الموصى لو أو  الوارث إلى المشرع جعل من انتقال الممكية أن فانو يمكن القول ومنو
 التصرف في ىذا الحق ميما كان نوع ىذا الأخير، لكن حتى يستطيع ىذا  (1)بمجرد الوفاة 

 الحقوق أو بعد شيره لمشيادة الرسمية التي تثبت الممكية  فانو لا يتم ذلك إلا، التصرف
 . الأخرى إليوالعينية 

الموصى ليم في أو  الموثق من طرف الورثة إلىيقدم طمب تحرير الشيادة الموثقة 
لا من الوفاة  أشير 06اجل ستة   عن الإعلان عدم  أدى ماإذا اعتبروا مسؤولين مدنيا وا 

فان التصرفات التي يقوم بيا أخرى  بالغير من جية ، ومن جية إضراراالحقوق المورثة 
ا أن الحق الغير المشير فانو يترتب عن ىذ، الموصى ليم لمحقوق المورثة الغير مشيرة 

 لقاعدة الأثر  تطبيقاالذي انتقل لممتمقي الجديد لا يمكنو من إجراء شير الحق الذي انتقل إليو
.  لمشير الإضافي

 : الحيازة والتقادم المكسب -3
الحيازة ىي وضع اليد عمى عقار مع مرور مدة التقادم المكسب لمممكية فيؤدي الى 

امتلاك واضع اليد لو ووضع اليد ىنا واقعة يرتب عمييا القانون اثر وىو كسب الممكية 
.  من القانون المدني 827العقارية طبقا لنص المادة 

يعترف بالحيازة والتقادم المكسب   الشير العيني لاالإشارة إلى أن نظاملكن وجب 
 إلى إىدار يؤدي ذلك الاعتداد  إذ العقارية ،العينية كسب الممكية والحقوق أسبابكسبب من 

 السجل العيني لمحقوق المقيدة في السجلات نظامقوة الثبوت المطمقة التي يرتبيا 

                                                           
 .229 ، ص المرجع السابقجمال بوشنافة ،  (1 )
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للأراضي  المتضمن المسح العام الأمر من 75/74 إلى الأمر،ومنو فانو وبالرجوع (1)العينية
 المشرع أن نجد فإننا 76/63 ،76/62 السجل العقاري ، والمرسومان التنفيذيان لو وتأسيس

لم يمنع صراحة التمسك بالتقادم المكسب عمى عقارات مشيرة عمى خلاف التشريعات 
والمتعمق بشروط  83/352 من المرسوم الأولى نص المادة إلى لكن بالرجوع ،(2)المقارنة 

عداداكتساب الممكية بالتقادم المكسب   تممك أن نجدىا تنص عمى فإننا عقد الشيرة وا 
 المناطق التي الأراضي أو في تطبيقو إلالا يمكن  العقارات واكتساب الحقوق العينية العقارية

، لان المناطق التي تمت فييا عممية المسح لا يمكن تصور الأراضي سح ملم تشمميا عممية 
 باسم الحائز الأرض تسجيل إلى، لأن المسح يؤدي لا محال   تكون محل عقد شيرةأن

 ترقيم نيائي ويسمم لو دفتر عقاري يقوم مقام عقد إلىتسجيلا مؤقتا يتحول فيما بعد ر الظاه
.  عدم جدوى تمك الاعتراضات أوالممكية النيائي في حالة عدم وجود اعتراضات 

 التي لم تشمميا عممية المسح العام فانو والأراضي  البمديات أنبيذا فانو يمكن القول 
توافرت الأخرى إذا  المكسب لمممكية  والحقوق العينية أثره ينتج أنيمكن لمتقادم المكسب 

 وما بعدىا من القانون المدني 827 التي جاءت بيا المادة  الأحكاموعيترشروطو و
 التقادم المكسب يقوم عمى واقعة مادية  ىي الحيازة  الممتدة اعتبار أنالجزائري ، وعمى 

 في  في محرر ونظام الشير يتطمبلا تثبتزمنا معينا ولا تعتبر تصرفا قانونيا حيث 
 . 76/63 من المرسوم 61 في شكل رسمي طبقا لممادة  مفرغأن يكون تصرف قانوني ال

 التقادم المكسب  في حالة أساسومنو وحتى يتمكن الحائز من التمسك بالممكية عمى 
 المادة أساس القضاء برفعو دعوى قضائية عمى إلىوجود شخص ينازعو في  حيازتو المجوء 

 نجح المدعي في استصدار حكم نيائي يثبت التقادم المكسب   فإذا من القانون المدني ،827

                                                           
  .424، ص المرجع السابق ويس فتحي  ،  (1 )
 منشورات بغدادي ، ,2010 تطيير وتسوية الممكية سندات العقارية في التشريع الجزائري، طبعة ثانيةآلياتمحمودي عبد العزيز ،  (2 )

  .105 ص,الجزائر
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 يشير ىذا الحكم لدى المحافظة العقارية المختصة  حتى تنتقل أنلك ذفانو يجب عميو بعد 
 .الأخرى الحقوق العينية و الممكية إليو
: الالتصاق -4

 كسب الممكية ، نظمو المشرع الجزائري في المواد أسبابيعتبر الالتصاق سببا من 
 اتحاد شيئين مميزين احدىما عن أو اندماج بأنو ويعرف ، من القانون المدني791الى 778
 أن وممموكين لمالكين مختمفين دون اتفاق بينيما عمى ىذا الاندماج ، ويترتب عميو الأخر

حد الشيئين ، وفقا لقواعد معينة مالكا لمشيء الذي اندمج فيو وتعذر فصمو عنو  أيصبح مالك 
ييم  ىنا ىو الالتصاق بالعقار كسبب من  لكن ما بمنقول،أم  بعقار إماوالالتصاق يكون 

 طبيعيا إما كسب الممكية العقارية ، وفي ىذه الحالة فان الالتصاق بالعقار يكون أسباب
 (1).الإنسان يكون صناعيا بفعل إما أنو، كالالتصاق بفعل المياه 

 التصاق التراب الذي يجمبو إلى يؤدي  بأنوعمى ىذا فان الالتصاق الذي يحدثو طمي النير
 الواقعة عمى ضفتيو ىو الحالة الوحيدة التي يكون فييا الالتصاق بالأراضيمجرى النير 

. الطبيعي سببا لكسب الممكية العقارية 
 وىو الإنسان بالأرض التي يحدثيا المنشآت الالتصاق الاصطناعي فيو التصاق أما

 أقيمتت التي آ المنشالأرض يتممك بو صاحب  إذ كسب الممكية ،أسبابيعتبر سببا من 
 أقاميا كان أو ممموكة لغيره المنشآت بأدوات تمك أقام ىو الذي أكان سواء أرضوعمى 

 . الأدوات ولا الأرض لا يممك أخرشخص 
يحدث تغييرا في الوحدة الإنسان و بفعل أو فالالتصاق الذي يقع بفعل النير إذن
بطاقة عقارية إحداث ، مع الأصمية الذي يستوجب شيره في البطاقة العقارية الأمرالعقارية 

 25 المادة  أكدتو، وىذا ما(2)جديدة تخص الوحدة العقارية الجديدة التي حدثت بفعل التصاق

                                                           
  .430، ص المرجع السابق ويس فتحي ،  (1 )
  .233، ص المرجع السابق جمال بوشنافة ،  (2 )
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 بطاقة إحداثكل تغيير لحدود وحدة عقارية يكون موضوع " بأن  62/63من المرسوم رقم 
 ."مطابقة ، وذلك بعد ترقيم الوحدات الجديدة بعبارة تكون كمرجع فيما بينيا

كل تعديل فيما تحتوي عميو قطعة يكون " ن أ من نفس المرسوم ب31 المادة أضافتكما 
 بطاقات خاصة مطابقة وذلك بعد ترقيم القطع الجديدة بعبارة تكون كمرجع إعدادموضوع 
  ."فيما بينيا

 الالتصاق الذي يحدث تغييرا في حدود الوحدة أنيفيم من خلال ىذين النصين 
إلا  اثر ولا يكسب صاحب العقار الممتصق بو ممكية الشيء الممتصق أيالعقارية لا ينتج 

 بطاقة الأصمية و إحداث البطاقة العقارية " تم شير ىذا التغيير في السجل العقاري إذا
 ." تخص الوحدة العقارية الجديدة  عقارية جديدة

: الشفعة  -5
 رخصة تجيز لشخص يسمى الشفيع الحمول محل المشتري أنياتعرف الشفعة عمى 

 من 807الى 794في عقد بيع عقار ضمن حالات وشروط منصوص عمييا في المواد 
 الشفعة فانو إجراءات ىذه النصوص القانونية التي تتضمن إلىالقانون المدني ، وانو بالرجوع 

 إعلانحتى يتمكن الشفيع المستفيد من رخصة الشفعة من الحمول محل المشتري ، فعميو 
 الشفيع لرغبتو في الحمول لا تمقى دائما أن إعلانكما  يتم تمقائيا ، رغبتو لان ىذا الحمول لا

. (1)استجابة ايجابية من طرف المشتري لمحمول محمو اتجاه البائع 
استجاب المشتري لرغبة الشفيع في الحمول محمو ولم يكن  وعميو فانو في حالة ما

 عقد الحمول بين كل من البائع إبرامالبائع والمشتري قد تم شيره ، فانو يجب  العقد بين
  . الشفيع بموجب ىذا العقد المشيرإلىتتناقل حينئذ ممكية العقار  والمشتري والشفيع وشيره و

 يبرم أن ففي ىذه الحالة وجب شيره، كان عقد البيع بين البائع والمشتري قد تم أما إذا
 يشير ىذا العقد الجديد أن عمى والشفيع،عقد جديد بين المشتري باعتباره مالكا لمعقار 

 .الشفيعويصبح المصدر الوحيد لنقل العقار من المشتري إلى 
                                                           

  .226 ، ص السابقجمال بوشنافة ، المرجع  (1 )
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من الأثر المنشئ   المقارنةالتشريعاتو  المشرع الجزائري موقف:الثالثالفرع 
 .لمشير

   من الأثر المنشئ موقف التشريعات المقارنة:أولا
 بتنظيم الشير 1946 من القانون رقم 9بالنسبة لمقانون المصري فقد نصت المادة  - أ

 حق من الحقوق العينية العقارية إنشاءنيا أجميع التصرفات التي من ش" أنالعقاري عمى 
 النيائية المثبتة لشيء من ذلك يجب الأحكام زوالو وكذلك أو تغييره أو نقمو الأصمية أو

 ."شيرىا بطريق التسجيل ويدخل في ىذه التصرفات الوقف والوصية 
 ولا تنتقل ولا أ في نص ىذه لا تنشإلييا الحقوق المشار أنحيث يترتب عمى عدم التسجيل 

 غيرىم ولا يكون لمتصرفات غير المسجمة من إلى ولا بالنسبة الشأنتتغير ولا تزول بين ذوي 
.  (1)الشأن سوى الالتزامات الشخصية بين ذوي الأثر

 لمشير ورتب جزاء الأثر الإنشائيوبيذا فان المشرع المصري نص صراحة عمى 
تنتقل ولا تزول بين   ولا تتغير ولاأتنش ه الحقوق لاذ هأنعمى تخمف  الشير المتمثل في 

. طرفي التصرف  ولا تكون حجة في مواجية الغير 
 مخالفا، فقد اقر رأياوغير بعيد عن المشرع المصري فان المشرع المبناني لم يتخذ 

 أن " 1926نةس الصادر 188 من القرار رقم 11 فنصت المادة ،(2) لمقيدبالأثر الإنشائي
 أو إعلانو أو نقمو إلى أو حق عيني إلى إنشاءالصكوك الرضائية والاتفاقات التي ترمي 

  ". اعتبارا من قيدىا إلا، لا تكون نافذة  حتى بين المتعاقدين أو إسقاطو تعديمو 
 الصادر سنة 3339 من قانون الممكية العقارية الصادر بالقرار رقم 204كما نصت المادة 

 ."العقاري بقيدىا في السجل  انتقاليا،يتم اكتساب الحقوق العينية و"نو أ عمى 1930
 مخالفا حيث رأيا بنظام الشير العيني فانو يتخذ يأخذبالنسبة لممشرع التونسي بالرغم انو 

 الحقوق العينية العقارية تنتقل بين المتعاقدين بمجرد توقيع العقد ، وبدون قيدىا في أنيعتبر 
                                                           

  58، ، ص2004 الإسكندرية الشير العقاري والمحررات الواجبة الشير، المكتب العربي الحديث، إجراءاتعبد الحميد المنشاوي ،  (1 )
 .273بيروت ، ص  .  الشير العقاري ، الدار الجامعية ،بدون طبعةأحكامحسين عبد المطيف حمدان ،  (2 )
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 من إلا يحتجوا بيا عمى الغير أن ىذه الحقوق لأصحابالسجل العقاري ، ولكن لا يحق 
 العقد ىو أنلقانون التونسي يقر صراحة غمى اتاريخ قيدىا في السجل العقاري ، وبيذا فان 

الذي ينشئ  الحق العيني ، وليس القيد في السجل العقاري الذي يعتبر مجرد وسيمة لشير 
 . عنو للاحتجاج بو لمغيرالإعلانالحق و
موقف المشرع الجزائري من الأثر المنشئ : ثانيا 

 المنشئ لمشير ويظير ىذا بالأثر الأخذ المشرع الجزائري قد نص صراحة عمى إن
. من خلال النصوص الموجودة في قانون الشير العقاري

 المذكور أعلاه، نستشف بأن 74 75/ من الأمر رقم 15 ةمن خلال تفحص الماد
 :العيني المنشئ لمشير في السجل بالأثرقد أخذ المشرع الجزائري 

كل حق لمممكية و كل حق عيني آخر يتعمق بعقار "  بأن 15 حيث جاء في المادة 
لا وجود لو بالنسبة لمغير إلا من تاريخ يوم إشيارىما في مجموعة البطاقات العقارية غير أن 

. "  نقل الممكية عن طريق الوفاة يسري مفعولو من يوم وفاة أصحاب الحقوق العينية 
 المنشئ لمشير كقاعدة عامة الأخذ بالأثر المشرع الجزائري قد نص صراحة عمى إن

 الوفاة تعد واقعة مادية يترتب بمجرد أنمستثنيا قي ذلك الحقوق الميراثية عمى اعتبار 
.  مشروط التصرف فييا بالشير الورثة بقوة القانونإلى الممكية من المورث انتقالحدوثيا 

 المفعول  أن لمشير من ناحيةبالأثر الإنشائيويظير سبب اخذ المشرع الجزائري 
  قيد عقودىم في السجل العقاري لتثبيت ممكيتيمل إلى الإسراع لمقيد سيدفع المتعاقدين الإنشائي

مما يؤمن شير المعاملات، ويتيح لكل ذي مصمحة الاطلاع عمييا لمعرفة مدى حقوق من 
 لمشير ىو الذي يوفر لمممكية الإنشائي بالمفعول الأخذ فان أخرى،  ومن ناحية  يتعاقد معو

  منيحققو استقرار من خلال ما وظيفتيا الاجتماعية لأداء من ثبات واستقرار إليوتحتاج  ما
التعامل و يطمئن المتعاقدين والغير، وما عمى الطرف الذي يريد أن يحمي نفسو إلا أن 

 .يبادر بالشير
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الأثر الناقل لمشير  : المطمب الثاني
 الناقل لمشير قد تطور بتطور التشريع العقاري حيث انتقل من فكرة إن مبدأ الأثر

 التصرف بموجب العقد ولكن أو الممكية تنتقل بين طرفي العقد أي أن الفوري لمشير الأثر
 إلىحتى يستطيع المشتري الاحتجاج بممكيتو لمواجية الغير فانو يشترط عميو شير عقده ،

 تم شيرىا إلا إذا في حق الغير أم الممكية لا تنتقل سواء بين المتعاقدين أنىا افكرة مؤد
 . ثلاثة فروع إلىوبيذا قمت بتقسيم ىذا المطمب 

 الناقل لمشير  الأثرمفيوم : الأولالفرع 
 ويقصد بذلك إلى الأطراف الممكية في المادة العقارية لا تنتقل المبدأ أنبموجب ىذا 
 تم شير العقد في المحافظة العقارية ، إليو أو بالنسبة لمغير إلا إذاالمشتري المتصرف 

نمافمصدر الحق العيني العقاري ليس التصرف المبرم   مصدر ىذا الحق العيني العقاري وا 
.  العقاري وذلك بتسجيل العقد بالمحافظة العقارية إجراء الإشياروانتقالو مراعاة 

نما العقد بذاتو لا ينقل الممكية أن السعود  أبوحيث يقول الدكتور رمطان  يقتصر وا 
فحسب عمى توليد الالتزام بنقميا ،ىذا الالتزام يتم تنفيذه بقوة القانون ومن تمقاء نفسو بمجرد 

. (1) يممكو البائع بالذات كان المحل شيئا معينا إذانشوئو ىذا بالنسبة 
 نشأتو لا ينفذ بمجرد الممكية، كان التصرف وارد عمى عقار فان الالتزام بنقل إذا بالنسبة أما

.  (2)  يراعى في ذلك قواعد التسجيلأن فانو وجب القانون،وبقوة 
 الناقل والمنشئ لمشير الأثر التشريعات التي تتبع نظام الشير العيني  وتعتمد عمى إن

 تخمف أن التي يرتبيا نظام الشير العيني قد نصت صراحة عمى أىم الآثاروتعتبرىما من 
أن عممية الشير في العقود والمحررات التي يشترط فييا القانون تحت طائمة عدم حجيتيا 

                                                           
 .30 ص 2003 الأولى التربوية ، الطبعة للأشغالمجيد خمفوني ، نظام الشير العقاري في القانون الجزائري ، الديوان الوطني  (1 )
بالنسبة لمقوانين المقارنة ، يطمقون عمى عممية الشير التسجيل بالنسبة لمقانون المصري ، اما في القانون المبناني والتونسي يطمق  (2 )

 .عميو مصطمح القيد 
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 إجراءات ومراعاة إلا بإتمام في مواجية الغير أوالممكية لا تنتقل فيما بين طرفي التصرف 
. الشير

    من قانون السجل العيني رقم 26ففي القانون المصري جاء في نص المادة 
 من التقنين المدني المصري  فقد نصتا ىاتين المادتين 204 المادة وأيضا 1964لسنة 142

 أو نقمو أو تنشا الحق العيني أن جميع التصرفات التي من شانيا أنصراحة المادة عمى 
كما   لشيء فانو وجب قيدىا في السجل العينيالمثبتة النيائية الأحكام زوالو وكذلك أوتغييره 

.  الوقف والوصية الأمريشمل ىذا 
 والتصرفات سواء لذوي الأحكاموقد نص المشرع المصري عن جزاء عدم قيد ىذه 

 ولا تنتقل ولا تتغير ولا تزول  أنش ت الحقوق والتصرفات لا، إذ أن بالنسبة لغيرىم الشأن أو
ولا يترتب عن عدم قيد ىذه التصرفات من اثر سوى التزامات شخصية في ذمة البائع 

. والمشتري 
 لا نجد نص صريح يحدد مدى فإننا القانون المصري إلى أحكاملكن بالرجوع 
 المذكرة إلى، لكن وبالرجوع (1)، ولا الطرف المتعاقد الذي تقع عميو  الالتزامات الشخصية

 فانو جاء فييا تفسيرا  لممعنى المقصود بالالتزامات الشخصية المترتبة عن العقود الإيضاحية
 حق إلا العقد الذي يتعيد الشخص بموجبو نقل الممكية لا ينشا عنو طبعا أنالغير مسجمة 

 الأخير أن دين لمصمحة من اكتسب ىذا الحق ، فبموجب ىذا الحق يجوز ليذا أوشخصي 
. (2) ينقل لو الممكية فعلا  أي أن، تعيد بو تنفيذ ما يمزم من صدر منو التصرف

 يرفع الدعاوى العينية عمى أن وىو المشتري لا يستطيع إليووبذلك فان المتصرف       
نما البائع ،أيالمتصرف   لو الحق في رفع الدعاوى الشخصية  الناشئة عن العقد ومن  وا 

ىو ضروري   الالتزام بعمل ما أيالبائع عمى القيام بتنفيذ التزامو بنقل الممكية ،إجبار بينيا 
.  التسجيلإجراءاتلاستيفاء 

                                                           
 315، ص  المرجع السابق لبيض ليمى ، (1 )
معناه المذكرة التي ترافق مشروع قانون قبل المصادقة عميو والتي تظل مرجعا بعد المصادقة لتفسير النصوص : المذكرة الايضاحية (2 )

 .والتعرف عمى مقصد المشرع منيا ا لقانون التسجيل المصري
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 تتعدد  الأثر العيني  العقود والمحررات التي اشترط فييا القانون الشير حتى ترتب إن
 عقد البيع العقاري أن اقتصرت عمى تمثيميا بعقد البيع عمى اعتبار فإنني  لكثرتيا ونظرا 

 التي تسري الأحكامانتشارا بين الناس وان   العقودأىممن العقود الناقمة لمممكية العقارية ومن 
 أو تغير أوتنقل أو  تنشئ أننيا أ التي من شالأخرىعمى عقد البيع تسري عمى التصرفات 

- القانونيالإجراء، وبيذا  فانو يترتب عمى عدم مراعاة ىذا (1)الأصمية تزيل الحقوق العينية 
 لا يعتبر مالكا  إذلا يترتب عنو سوى التزامات شخصية ،  العقد في ىذه الحالة أن-الشير

.  لمن ىو مسجل باسمو العقار في السجل العينيإلا
 الالتزامات الشخصية التي يرتبيا العقد الغير مشير وبالتحديد عقد البيع أنويمكن القول 

التزام المشتري في دفع الثمن  كاملا في الزمان والمكان المتفق عميو  : العقاري تتمثل في 
 إلىوالتزام البائع بتسميم المبيع عمى الحالة المتفق عمييا كما تنتقل تبعة ىلاك المبيع 

 جانب ىذا فان البائع يضمن عدم التعرض و إلى ,المشتري بعد التسميم ولو قبل التسجيل
، وغيرىا من الالتزامات التي يرتبيا عقد البيع الغير خاضع (2) والعيوب الخفية الاستحقاق،

 يترتب عمى العقد الغير أخرىجية ومن جية   العقارية، ىذا منالمحافظة الشير في لإجراء
: أىميامشير عدة نتائج 

:  النتائج بالنسبة لمبائع 
لمفترة السابقة لمتسجيل، ولو التمتع بعناصر الممكية الثلاث من واستغلال يظل البائع مالكا  -

ما في الفترة أ العقار في الفترة السابقة عمى التسجيل بتأجيروتصرف، كان يقوم البائع 
 . يسري في حق المالك الجديد ويقصد بذلك المشتريالإيجاراللاحقة لمتسجيل البيع فان 

 
 
 

                                                           
 .358و 357 كسب الممكية  ، صأسبابالدكتور عبد الرزاق السنيوري ، الوجيز في شرح القانون المدني ، الجزء التاسع ،  (1 )

  .65 ، صالمرجع السابقعبد الحميد المنشاوي ،  (2 )
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:  النتائج بالنسبة لممشتري أما
 أجنبيا نتيجة تترتب عمى عقد البيع الغير مشير ، ىو بقاء المشتري شخصا أىمفان 

لا علاقة لو بالعقار بالنسبة لمصالح المحافظة العقارية ، وحيازتو لمعقار المبيع الغير مشير 
 (1).لم يشير عقد البيع تفيده ميما مر عمييا من الزمن ما لا

لكن يعرف عقد البيع العقاري المشير جدلا قضائيا وفقييا حول وقت انتقال الممكية حيث 
:   قسمينالشأن إلىانقسم الفقو والقضاء في ىذا 

وقت   انتقال الممكية يكون منأي أن الرجعي لمشير بالأثر وىذا الرأي يقول :الرأي الأول
 .انعقاد عقد البيع

 .الشير انتقال الممكية يكون من وقت أن بفكرة الرأي ىذا يأخذ :الثاني الرأي
 . في الفرع الثاني سأتناولووىذا ما
 الفوري والرجعي لمشير  الأثر:الثانيالفرع 

 : الرجعي لمشيربالأثر القائل الرأي : أولا
.  العقدإبرام تاريخ إلى بانسحاب اثر الشير أي الرجعي لمشير بالأثرذىب بعض الفقو لمقول 

 الرجعي لمشير يؤدي بالأثر القول إن:(2) حجج قانونية وعممية إلىتتعدد : وحججيم في ذلك 
.  يقوم بشير عقد البيعأنلمقول بتمكين المشتري في التصرف في العقار قبل 

أن القول برجعية أثر الشير يتوافق مع قواعد القانون المدني والتي تجعل لممشتري  كما   - أ
 .ثمار المبيع ونماؤه من وقت تمام البيع وليس من وقت الشير

يرون من ناحية بضرورة القول بالأثر الرجعي بما يحققو ذلك من مصالح لممشتري   و - ب
ومن ذلك عمى سبيل المثال تمكينو من التخمص من مزاحمة باقي الدائنين في حالة إفلاس 

 .البائع قبل الشير

                                                           
 .322 ص , المرجع السابقلبيض ليمى ، (1 )
، 1982أنظر الدكتور ياسين محمد يحي، نظام السجل العيني وأثره عمى مصادر الحقوق العينية الأصمية، دار النيضة العربية،  (2 )

 . 138ص 
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وقت   النصوص المنظمة لمشير العقاري لا تحدد صراحةالرأي أن ىذا أصحابيرى  كما
 أن الشير ليس إلا شرطا واقفا لانتقال الممكية، فإذا تحقق ىذا انتقال الممكية، ويعتبرون

الشرط فإن الممكية أو الحق العيني الأصمي ينتقل فيما بين المتعاقدين من تاريخ التعاقد، وأن 
عدم القول بمبدأ الأثر الرجعي لمشير يؤدي إلى تجريد العقد من وجوده القانوني، وىو ما 

 القانونية ويرتب الآثار العقد يرتب وجوده العديد من أنيخالف ما يقر بو المشرع نفسو عمى 
 دور أنومنو  يمكن القول . لطرفيو الحقوق والالتزامات التي يمكن المطالبة بيا قضاءا

. (1)، وليس مصدرا لمحق العينيالشير يقتصر عمى إعلام الغير بالتصرفات القانونية
 : الفوري لمشير بالأثر القائل الرأي: ثانيا

 الرجعي لمشير لم تعد تتماشى مع الأثر بفكرة للأخذ بان القول الرأي ىذا أنصاريرى 
 لم يعد العقد وحده كافيا لنقل الحق العيني العقاري ، بل تطمبت إذتطور نظم الشير العقاري 

. الحق العيني  العقاريممكية  الشير لنقل إتمام إجراءالتشريعات 
 الأثر المؤيدون لفكرة الأنصار عمى الحجج التي قال بيا الرأي ىذا أنصارويرد 
: الرجعي لمقيد

الأثر الرجعي يؤدي إلى تمكين المشتري من التصرف في العقار أن فيما يتعمق بفكرة 
 المشرع من تقييد لسمطة إليوكان يصبو  قبل أن يقوم بشيره،ىي حجة تتناقض مع ما

 بفكرة للأخذ القول أنالمشتري في التصرف في العقار المبيع قبل إتمام إجراءات الشير، كما 
لممشتري من  بالأثر الرجعي يتوافق مع قواعد القانون المدني والتي تجعل ثمار المبيع ونماؤه

- البائع- المتصرفأنوقت العقد وليس من وقت الشير، ىي فكرة غير صحيحة ذلك 
يوجد ارتباط  يستطيع التصرف في ثمار المبيع ونماؤه استقلالا عن العقار ذاتو ذلك انو لا

 الالتزام الناشئ عن عقد أن القائل المبدأ الرأيكما يدعم ىذا بين ثمار المبيع وبين ممكيتو 
البيع والمتمثل في تسميم العقار وضمان عيوبو واستحقاقو ليس من بينيا الالتزام بتسميم الثمار 

                                                           
دراسة تحميمية عمى ضوء التشريع )، الأثر المنشئ لمشير وأثره عمى العقد كأحد أىم أسباب كسب الممكية العقارية  جمال بوشنافة (1 )

 .113ص ،جامعة يحي فارس،المدية،الجزائر، (والاجتياد القضائي الجزائري 
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تمقي المشتري ثمار العقار قبل أن يستمم العقار بذاتو يتعارض مع قواعد أن ذلك  
 . العدالة  وفي ذلك مجافاة لقاعدة الغرم بالغنم

الأثر  أما بالنسبة إلى اعتبار الشير شرطا واقفا في نقل الممكية بين المتعاقدين لتبرير
, (1)الرجعي لمقيد استناد خاطئ، مردود عميو بأن الشرط الواقف لا يكون إلا في منطقة الإرادة
كما أن الشرط الذي يؤدي تحققو إلى إعمال الأثر الرجعي إنما ىو الشرط الذي يعتبر من 

أوصاف الالتزام، وليس كذلك الشرط الذي يضعو المشرع ويعمق عميو حكما من الأحكام فإن 
، لأن الأثر  ىذا الحكم المشروط لا يوجد إلا عند تحقق شرطو ومن وقت تحقق ىذا الشرط

لا يسبق المؤثر وما كان من الشروط مردودا إلى إرادة الشارع كشرط الشير لنقل الممكية لا 
. ينسحب أثره إلى الماضي 

 انتقال الممكية تكون من تاريخ إجراء عممية الشير في أنومن ىذا فانو يمكن القول 
السجل العقاري، وليس من تاريخ العقد لان القول بيذا يتعارض مع الغرض الأساسي لنظام 
السجل العيني الذي يجعل من القيد في مجموعة البطاقات العقارية المصدر الوحيد لمحق 
وفي ىذا استقرار لنظام انتقال الممكية ودافع يحث المتعاقدين إلى المبادرة بشير عقودىم 
مادامت العقود بذاتيا لا تنقل الممكية حتى فيما بين البائع والمشتري قبل تمام الشير ومن 
وقت الشير، ولو أن المشرع أجاز انتقال الممكية بالشير ولكن بأثر رجعي يرجع إلى وقت 

موقنا بأن التأخير في  العقد لاتسعت أمام المشتري أسباب التراخي في تسجيل العقد مادام
لأن النتيجة واحدة  فيستوي عنده الإسراع في الشير أو تأجيل ذلك الشير لن يمحق بو ضررا

 كما أن القول بالأثر الرجعي لمشير فيما بين المتعاقدين يجعل الممكية تنتقل ،في الحالتين
. (2)في تاريخين مختمفين من وقت العقد بالنسبة لأطرافو ومن وقت الشير بالنسبة لمغير

 

                                                           
  .115، الأثر المنشئ لمشير وأثره عمى العقد كأحد أىم أسباب كسب الممكية العقارية ، ص  جمال بوشنافة (1 )

دراسة تحميمية عمى ضوء التشريع والاجتياد ) الأثر المنشئ لمشير وأثره عمى العقد كأحد أىم أسباب كسب الممكية العقارية جمال بوشنافة، ، (2 )
 .116 ص , (القضائي الجزائري 
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 الناقل لمشير الأثر موقف المشرع والقضاء الجزائري من :الفرع الثالث
 : من الأثر الناقلموقف المشرع الجزائري: أولا

 بنظام الشير العيني فقد اقر تأخذ المشرع الجزائري وعمى غرار التشريعات التي إن
 في حق أم الممكية لا تنتقل لا فيما بين المتعاقدين أن الناقل لمشير ، ونص صراحة بالأثر
.  في عدة نصوص الأخذ الشير العقاري ويظير ىذا إجراءات بمراعاة إلاالغير 
 طبقا لمقواعد العامة -1

 75/58 الأمر الفقرة الثانية من 165/2لقد نص المشرع الجزائري في نص المادة 
 أننو أ من شأخر حق عيني  أو أي، الالتزام بنقل ممكية" أنالمتضمن القانون المدني عمى 

 كان محل الالتزام شيئا معينا بالذات يممكو إذا الحق العيني أوينقل بحكم القانون الممكية 
  ". العقاريبالإشيار المتعمقة الأحكامالممتزم وذلك مع مراعاة 

لا تنتقل " المتضمن التقنين المدني الجزائري75/58 الأمر من  793نصت المادة 
  في حق الغيرأم في العقار سواء كان ذلك بين المتعاقدين الأخرىالممكية والحقوق العينية 

 القوانين التي تدير مصمحة وبالأخص التي ينص عمييا القانون  الإجراءاتروعيتإلا إذا 
 ".شير العقار

 أنمن التقنين المدني ،165  والمادة 793يستشف من نص المادتين   ماإن أىم
نما العقد المبرم  ،أوانتقال ممكية العقار والحق العيني ليس مصدره التصرف   انتقال ممكية  وا 

 العقاري وذلك إجراءات الإشيار تمت مراعاة إلا إذاالعقار والحق العيني العقاري لا تتم 
 متمقي الحق العيني العقاري لدى المحافظة إلىبتسجيل العقد او التصرف المراد نقل ممكيتو 

. العقارية 
  تدخل المشرع الجزائري بوجوب مراعاة الشكمية في التصرفات العقارية ، يعتبر إن

  أوالواىبأو تدخلا نافعا نفعا محضا لكلا المتعاقدين ، يتجمى ىذا النفع بتنبيو البائع 
أيضا ، ويتجمى إبرامو المتصرف في العقار بخطورة التصرف القانوني الذي ىو مقدم عمى 
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 الموىوب لو بتامين حقو العقاري من المخاطر التي قد أوفي حماية المتصرف لو المشتري 
  .(1) الغير بشكل يضر المال العقاريأويسببيا البائع نفسو 

 الممكية تنتقل أن تعتبر فإنيا الشير الشخصي تأخذ بأحكاموبالمقارنة فان الدول التي 
 من القانون المدني 1138 المادة إذ أنوخير مثال ليذا القانون الفرنسي , بمجرد العقد 

الفرنسي تجعل من انتقال الممكية يخضع لقاعدة واحدة تسري عمى العقار مثمما تسري عمى 
المنقول ، وىي القاعدة التي تجعل انتقال الممكية يتم بمجرد تبادل التراضي بين طرفي العقد 

.          (2)إلى أي إجراء آخربدون حاجة 
 السجل للأراضي وتأسيس المتضمن المسح العام 75/74 لأحكام الأمرطبقا  -2

  . السجل العقاريبإعداد المتعمق 76/63لعقاري والمرسوم التنفيذي ا

 لا وجود آخركل حق لمممكية وكل حق عيني ":  تنص 75/74 الأمر من 15المادة 
 نقل أن في مجموعة البطاقات العقارية، غير إشيارىما من تاريخ يوم إلالو بالنسبة لمغير 

 ". الحقوق العينية أصحابالممكية عن طريق الوفاة يسري مفعولو من يوم وفاة 
إلى إنشاء  والاتفاقات التي ترمي الإرادية العقود إن":  تنصالأمر من نفس 16المادة 

 الأطراف إلا لا يكون ليا اثر حتى بين عيني، لانقضاء حق أو تعديل أو تصريح أو نقل أو
 ".من تاريخ نشرىا في مجموعة البطاقات العقارية
 الشير العقاري ىو مصدر لمحق العيني أنيفيم من خلال ىذه النصوص القانونية 

 ويعتبر تسجيل عقد , اثر بالنسبة لنقل الممكية أي المتعاقدة لإرادة الأطرافالعقاري، وليس 
 ىو الإشيار قانونيا وجوىريا، وىذا أمراالبيع العقاري ونشره في مجموعة البطاقات العقارية 

 التصرف إخضاع في مواجية الغير وعدم الأطراف أو قانونية سواء فيما بين لأثارالمولد 
.  (3)تبادلةم التزامات شخصية إلا العقاري ، لا يرتب إلى الإشيار

                                                           
 دار ىومة لمطباعة ,2008، الطبعة الأولى (مدعم بقرارات قضائية)مجيد خمفوني ، شير التصرفات العقارية في القانون الجزائري (1 )

  .29والنشر والتوزيع ، الجزائر ، ص 
  .92ص    ،المرجع السابقويس فتحي ،  (2 )
 . 37، ص (مدعم بقرارات قضائية)مجيد خمفوني ، شير التصرفات العقارية في القانون الجزائري (3 )
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وبذلك فإن لمشير أثر فوري وليس رجعي وىذا ما يتفق صراحة مع نصوص القانون 
 دون أن يكون لمشير ،  قانوني و ليس إرادي يخضع لإرادة الأطراف ذلك أن الشير شرط

 15أثر ينسحب إلى تاريخ سابق، إلا في الحالة التي حددىا القانون في آخر نص المادة 
نقل الممكية بفعل الوفاة التي يسري ب المذكور أعلاه، والتي تتعمق 74 75/من الأمر رقم 

 .مفعوليا من يوم وفاة أصحاب الحقوق العينية
  من الأثر الناقلموقف القضاء الجزائري: ثانيا 

 الشير لانتقال الممكية العقارية إجراءاستقرت اجتيادات المحكمة العميا عمى وجوب 
من طرف شخص مؤىل   وفي مواجية الغير مع ضرورة تحرير العقدالأطراففيما بين 

. قانونا

من المقرر :  والذي جاء فيو(1)21/01/1990 :في المؤرخ 46768حيث جاء قي القرار  -
 لا تنتقل الأخرى الممكية العقارية والحقوق العينية أنمن القانون المدني 793قانونا بالمادة 

 .بالشيرإلا 
 بإخلاء قضاة الموضوع لما قضوا أن– في قضية الحال – ولما كان من الثابت 

 بمداولة تحل محل عقد الطعنالقطعة المتنازع من اجميا لمجرد استظيار المدعى عمييم في 
 مداولة المجمس الشعبي أن قد خالفوا القانون مادام إداريا حين تسوية الوضعية إلىالممكية 

من  793 البمدي لم يتم تجسيدىا بعقد بيع مشير في مصمحة الشير العقاري طبقا لممادة 
.  المتنازع من اجمياالأرضية القطعة بإخلاءالقانون المدني وبالتالي لا تكفي وحدىا لممطالبة 

أن حيث : والذي جاء فيو (2) 28/10/1998: ، المؤرخ في 360كما جاء في القرار رقم - 
ن تسري شرعية العقود أ من النظام العام ، وإجراءات العقاري تعتبر إجراءات الإشيار

.  في المحافظة العقارية إشيارىاالتوثيقية ابتداء من يوم 

                                                           
 .86ص , 1992 لسنة  ،الأولانظر المجمة القضائية، العدد  (1 )
دار ,  2009 الطبعة الثامنة ,حمدي باشا عمر ، القضاء العقاري في ضوء احدث القرارات من مجمس الدولة والمحكمة العميا (2 )

 .376، صر،  الجزائ ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع
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 الشكل الرسمي في أنكما فيو والذي جاء :09/11/1994المؤرخ في  656103:رقمقرار -
 يخالف القانون آخرعقد البيع يعد شرط ضروري لصحتو ، وان تحرير عقد البيع في شكل 

 . بطلان ذلك العقد إلىويؤدي 

قانونا انو لا  من المقرر:  والذي جاء فيو 21/10/1990 المؤرخ في 68 467قرار رقم -
 في العقار سواء كان ذلك بين المتعاقدين ام في حق الأخرىتنتقل الممكية والحقوق العينية 

.  القانونية ولا سيما التي تدير مصمحة الشير العقاري  الإجراءاتروعيتإلا إذا الغير 
 عقد الممكية المقدم لممناقشة ليس عقدا رسميا فانو بالتالي أن– في قضية الحال -ولما ثبت 

 أمرلا يعد الشريكين مالكين عمى الشيوع من الناحية القانونية كما جاء في القرار الذي 
. بتقسيم الممكية بينيما

حيث :  والذي جاء فيو (1)28/10/1998 المؤرخ في 182 360كما جاء في القرار رقم - 
 من النظام العام ، وان تسري شرعية العقود إجراءات الشير العقاري تعتبر أن إجراءات
.  بالمحافظة العقارية إشيارىا من يوم ابتداءالتوثيقية 

 والذي جاء 2002 /08/04 الصادر عن مجمس الدولة المؤرخ في 600 624القرار رقم - 
 من القانون المدني المتعمقة بالتزام البائع بنقل الحق المبيع  عمى 361لا تطبق المادة : فيو 

 بالشير ، سواء كان ذلك إلاتنتقل   لالأنياالتصرفات المنصبة عمى نقل الممكية العقارية ،
.  و الغير أفي حق المتعاقدين 

لمشير   الناقل بالأثرخذ أنو أيخالفو في ذلك القضاء   المشرع الجزائري ولاأنمنو نستنتج 
  التصرف ينتج جميع آثاره ماعدا أنواعتبره ىو سبب ومصدر و جود الحق العيني حيث 

الأثر العيني الذي لا يتحقق إلا بالشير في السجل العيني أي في مجموعة البطاقات العقارية 
 .ثارا قانونية سواء فيما بين الأطراف المتعاقدين أو في مواجية الغيرآبحيث يولد 

 

                                                           
حمدي باشا عمر ، القضاء العقاري في ضوء احدث القرارات من مجمس الدولة والمحكمة العميا ، ، دار ىومة لمطباعة والنشر  (1 )

  .455 الجزائر، ص2010والتوزيع 
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  الأثر المطير لمشير :الثانيالمبحث 
 المطير لمشير ويعد الأثر من أىم الآثار التي يرتبيا القيد في السجل العيني ىو إن

 ىذا إذ أن مرة في استراليا أولىذا الأثر من أىم ابتكارات وخصائص نظام تورنس المطبق 
.  دعوى كانت بأي تصرف مشير أو حق آيالنظام لا يجيز الطعن في 

 مفيوم الأثر المطير لمشير  :الأولالمطمب 
إن الأثر المطير لمشير يختمف مفيومو من دولة لأخرى ذلك أن الدول التي تأخذ 
بالأثر المطير لمشير بالمعنى الذي جاء بو نظام الشير العيني يختمف معناه عن الدول 
التي تأخذ بنظام الشير العيني ولكن تأخذ بالأثر المطير لمشير مع ما يخدم المصمحة 

 .العامة 
 معنى الأثر المطير  :الأولالفرع 

التطيير ىو طرح وتنظيف شيء معين من كل ما يشوبو أو يمحق  بو  ، والتطيير 
في طل نظام الشير العيني  يجعل من الحق المقيد في مجموع البطاقات العقارية، ينتقل إلى 

صاحبو خاليا من الحقوق العينية الأخرى الغير مشيرة التي تثقل العقار موضوع لتصرف 
فالمقصود إذن من الأثر المطير لمشير ىو انو بالشير تزول عيوب التصرفات وتقوم تمك 
القرينة القانونية التي لا تقبل إثبات العكس والتي مفادىا أن كل ما ىو مقيد أو مسجل في 

إنما ىو الحقيقة التي لا طعن فييا، حيث تنتقل الممكية والحقوق العينية  سجل العيني،
، ذلك أن  العقارية بالقيد في السجل العيني وىي خالية من كل شائبة ومطيرة من كل عيب

 يحقق الغرض منو والمتمثل في الائتمان العقاري إلا إذا كانت أنالسجل العيني لا يمكن 
البيانات الواردة فيو بخصوص أي عقار محل ثقة دائمة من طرف الجميع ، بحيث توفر 

  (1).ن حقو غير معرض لأي خطرألمطرف المتمقي ثقة ويقينا ب

                                                           
دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع ، , 2015 ويس فتحي ، الشير العقاري في القانون الجزائري والقوانين المقارنة ، الطبعة الثانية (1 )

 .436ص  الجزائر،
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والأثر المطير لمشير أمر طبيعي طالما أن المحافظ العقاري لا يجري عممية  الشير 
إلا بعد التدقيق من ىوية الأطراف وأىميتيم من خلال الوثائق الموجودة بين يديو ويتأكد من 

المتضمن  75/74 من الأمر 22ىذا ما نصت عميو المادة  ،(1)رسمية الوثيقة المراد شيرىا
 يحقق المحافظ في ىوية " بنصيا (2)المسح العام للأراضي وتأسيس السجل العقاريإعداد 

جل أ المطموبة من الأوراقوأىمية الأطراف الموجودين عمى  وسائل الإثبات وكذلك في صحة 
كما عميو التحقق في أن المعاممة العقارية غير مخالفة لمنظام العام والآداب العامة الإشيار 

 ." 76/63 من المرسوم 105طبقا لما نصت عميو المادة 
ويتوسع بعض الفقياء في تحديد نطاق الأثر المطير لمشير، فيقررون أن الحماية 

الناشئة عن تطبيقو تمتد لتشمل الحالة المادية والقانونية لمعقار المقيد معا، فلا يجوز المساس 
إذ يظل الحق   عميو  ،أويجوز المساس بالحقوق العينية التي لو   مساحتو ،كما لاأوبحدوده 

المقيد في السجل غير قابل لمطعن ولا يجوز المساس بو حتى ولو صدر حكم قضائي بفسخ 
حد الطرفين بالالتزامات الناشئة عنو ، ذلك أن أالعقد الذي يستند إليو ىذا الحق نتيجة إخلال 

، والتي لا يجوز أن تمس  دعوى الفسخ من الدعاوى التي تيدف إلى الطعن في التصرف
، وبذلك فانو يستحيل تنفيذ "قوة الثبوت المطمقة"أ ببيانات السجل العيني لتعارضيا مع مبد

لصالحو إلا أن يقوم بتنفيذه عن طريق التنفيذ بمقابل  حكم الفسخ عينا ولا يكون لمن صدر
. ي التعويض أ

ذلك أن من مزايا نظام الشير العيني انو يقوم بنقل الممكية العقارية بعد تطييرىا من 
 .لمبطلانكل الشوائب والعيوب التي تكون سببا 

 المطير لمشير يقصد بو  بان الشخص الذي قيد الحق الأثرومنو يمكن القول بان 
باسمو في السجل العيني ىو صاحب الحق من الناحية القانونية ، حتى وان خالف ذلك 

                                                           
  .132، ص2008 فردي كريمة ، الشير العقاري في التشريع الجزائري ، مذكرة ماجستير ، كمية الحقوق ، جامعة قسنطينة (1 )
  .1975 ، المتضمن المسح العام للأراضي وتأسيس السجل العقاري ، المؤرخ في 75/74الأمر  (2 )
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 المطير لمقيد يمنح الشخص الذي تم قيد الحق أن الأثرالواقع القانوني، ويترتب عمى ذلك 
.  (1)الأصيلمن الطعن فيو حتى وان كان الطاعن ىو صاحب الحق  باسمو حقا محصنا

 علاقة الأثر المطير لمشير بقوة الثبوت المطمقة  :الثانيالفرع 
 من خصائص ومبادئ نظام الشير العيني مبدأ القيد المطمق أو القوة الثبوتية إن

 لنظام الشير العيني ، لأن الغرض من إحداثو  لتطييرياوتقوم ىذه القاعدة عمى مبدأ الأثر 
ىو إعطاء القوة والمتانة لمسند العقاري تدعيما للائتمان بين المتعاممين عمى العقارات 

يجعل من الاستحالة ، إىدار أو زعزعة الحقوق الثابتة بشكل  وتسييل تداولو بين الناس 
. بالسجل العيني وتشكل بياناتو عنوانا لمحقيقة 

السندات العقارية تجعل ممكية الشخص المالك ثابتة ومستقرة حيث يصبح إن إشيار 
فلا سبيل لمحاولة تدليس،  أووصافيا من كل غش  مطيرا، المالك قد تحصل عمى العقار

 (2) .العقاريدحض صحة ما ىو ثابت بعد الإشيار 

طير ين مبدأ قوة الثبوت المطمقة ىو الذي أحيث ذىب بعض الفقو إلى القول ب 
ن القوانين التي تأخذ بمبدأ قوة الثبوت المطمقة لمشير أالحقوق المقيدة ولا يجيز الطعن فييا، و

. قد رتبت بذلك عمى الشير أثره المطير لمحقوق
 مجرد وسيمة لإعلام إلا  عمى خلاف ىذا فانو في ظل نظام الشير الشخصي فالشير ليس 

الغير ذلك أن شير التصرف في ظل ىذا النظام لا يدل بصفة قطعية أن المتصرف ىو 
فعلا مالكو الحقيقي ولا أن المتصرف إليو أو مكتسب الحق الجديد سيكون في مأمن من 

وبيذا  فان الشير في ظل نظام الشير الشخصي لا  ، مزاحمتو أو تجريده من ىذا الحق
 ىذا النظام لا يعطي لممتصرف إليو أي  أنإذ البطلان أو تصرفا قابلا لمفسخ أويحول حقا 

بل ىو معرض لممنازعة في أي وقت و  الحق المتصرف فيو بصفة نيائية ، ضمانة بثبوت

                                                           
  .339 ص , المرجع السابقلبيض ليمى ، (1 )
. 43، ص 2009 ، ديسمبر 05انظر مجمة الموثق ، دورية داخمية متخصصة ، العدد  (2 )
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بالتالي لا يعطي لراغبي التعامل مع المتصرف إليو أي ثقة بأنو صاحب موضوع التصرف 
 . المشير لصالحو

 قوة الثبوت مبدأوبيذا فان  الشير في ظل  نظام الشير العيني والذي يقوم عمي 
 التصرف في أو انو بمجرد قيد الحق الإثبات إذالمطمقة يكون حجة قاطعة ومطمقة في 

 التصرف يصبح حجة أومجموعة البطاقات العقارية المكونة لمسجل العيني فان ىذا الحق 
 الطعن، ومن أشكال شكل من بأيقاطعة يصبح حقا ثابتا بشكل مطمق لا يجوز الطعن فيو 

 , المطير لمشيروالأثر قوة الثبوت المطمقة لمشير مبدأىنا تظير الصمة الوثيقة القائمة بين 
 المطير لمشير مدلولو ومغزاه من الأثر يعتبر كل منيما متلازم مع الثاني، حيث يستمد إذ

 المطير الأثر ووجودىا من أساسياقوة الثبوت المطمقة، وتستمد قوة الثبوت المطمقة 
 .(1)لمشير

 عممية الشير تعطي لمحقوق المشيرة  قوة ثبوت مطمقة يحتج بيا في مواجية أنذلك 
 الحقوق العينية العقارية لا تنشا ولا توجد بالنسبة أخرى أنومن جية  ، الكافة  من جية

 ىذه أنوحتى يمكن القول   في مجموعة البطاقات العقارية ،إشيارىا من تاريخ إلالمغير 
 فانو وجب تقرير حماية ليذه والإطلاقالحقوق والتصرفات المشيرة تكتسي طابع الحجية 

 المطير إلا بإعمال الأثر الطعن فييا وىذه الحماية لن تقوم  إمكانيةالحقوق المشيرة من 
. لمشير

 المطير لمقيد بين الأثر بنظام السجل العيني بين مفعول الآخذةلقد فرقت التشريعات 
.  ومرحمة القيد النيائيالتمييدي،مرحمتين مرحمة القيد 

فمثلا المشرع المصري فانو تدرج فيما يتعمق بحجية البيانات المقيدة التي يمر بيا  
 مرحمتين ،مرحمة القيد التمييدي إلى المطير بالأثر في السجل العيني حتى يتمتع الأولالقيد 

 الطعن فيو منذ سريان قانون السجل إمكانية مرحمة تبدأحيث اعتبره المشرع قيدا مؤقتا 
نقضاء الميمة المحددة ب سنة   االمساحي الذي يقع بدائرتو العقار وحتى  العيني عمى القسم

                                                           
 .439 ، ص المرجع السابقويس فتحي ،  (1 )
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 قيدايمكن الطعن فيو، وبيذا فان البيانات المقيدة  وبانقضاء ىذه الفترة يصبح القيد نيائيا ولا
 يصبح نيائيا بانقضاء الأول مرحمة القيد النيائي فان القيد أماتمييديا ليا قوة ثبوت نسبية ،

المواعيد المقررة لمطعن عمى القيد التمييدي ، ففي حالة تقديم اعتراض وتم الطعن عمى القيد 
 انتيت المدة أما إذا  نيائية ،أحكام بصدور إلايصبح نيائيا  فان القيد في ىذه الحالة لا

 المطير ويصبح بالأثرالمحددة دون الطعن عمى القيد التمييدي فان البيانات تصبح تتمتع 
 طريقة من طرق بأي نيائيا وكل الحقوق المقيدة تصبح محصنة من الطعن عمييا الأولالقيد 
. الطعن

 المطير لمشير مثل موقف الأثر ىل كان موقف المشرع الجزائري من نتساءلوبيذا 
 انو اتخذ موقفا مغايرا؟ أم بنظام السجل العيني تأخذالمشرع المصري والتشريعات التي 

 وىذا ما سنتعرف عنو في المطمب الثاني
 المطير وموقف المشرع  والقضاء الجزائري  الأثر:  المطمب الثاني 

 وىي أساسية نظام الشير العيني يقوم عمى عممية ميمة وأنانو ومن المعروف 
والتي تسعى في الميدان   الذي تقوم بو فرق المسح المختصة،للأراضيعممية المسح العام 

عداد الحقوق والملاك لإبراز أصحاب  مخططات وسجلات تبين العقارات الممسوحة وا 
وترقيميا ورسم حدودىا وبمجرد الانتياء من ىذه العممية التقنية فانو تودع الوثائق 

والمخططات في البمدية المعنية لتمكين الجميور من الاطلاع عمييا وتقديم الاعتراضات  
وبعد معاينة ىذه الوثائق  يشرع المحافظ   نسخة منيا بالمحافظة العقارية،إيداعكما يتم 

 ترقيما أو ترقيما مؤقتا إماالعقاري في عممية ترقيم العقارات ، وتتم عممية ترقيم العقارات 
. نيائيا 
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  من الأثر المطير موقف المشرع الجزائري:الأولالفرع 
 بتأسيس المتعمق 76/63 من المرسوم 12،13،14بالرجوع إلى نصوص المواد 

 المشرع الجزائري قد نص عمى انو يشرع المحافظ العقاري في أن نجد  فإنناالسجل العقاري ،
 وثائق المسح بالمحافظة العقارية وعند استلامو ليا إيداععممية ترقيم العقارات وذلك عند 
 ترقيم نيائي  أو،  ترقيم مؤقتا إما،  الصورتينبإحدىوتتم بذلك عممية ترقيم العقارات  

 اعتمد ابتداءوالمشرع الجزائري بالنسبة لمترقيم النيائي فانو ميز بين نوعين منو ترقيم نيائي 
 ترقيما مؤقتا ثم أصموفيو عمى طبيعة السند وقوة حجيتو اتجاه الغير، وترقيم نيائي كان في 

 من المرسوم 14و13 ترقيم نيائي بعد مرور مدة زمنية محددة في المادتين إلىتحول 
76/63 . 
 عمى انو يعتبر الترقيم 76/63 من المرسوم 12نصت المادة : الترقيم النيائي ابتداء - أ

 بالنسبة لمعقارات التي يحوز مالكيا سندات ممكية غير منازع فييا ابتداءنيائيا 
 كانت مبينة بدقة إذا القضائية المثبتة لحقوق عقارية والأحكامكالسندات الرسمية 

 .(1)لمحقوق المكرسة بخبرة تحدد معالم الممكية 
المشرع الجزائري لم يشترط في الترقيم النيائي ابتداء ضرورة مرور فترة زمنية لمطعن 

 كما فعل في ذلك المشرع المصري والتشريعات المقارنة ويسمم الأمرمن طرف من ييمو 
 .لمملاكالمحافظ العقاري نتيجة لمترقيم النيائي دفتر عقاري 

 قرارات أن من نفس المرسوم والتي تنص عمى 16 نص المادة إلىلكن بالرجوع 
 النظر فييا عن طريق القضاء ولم إعادةلعقاري التي تتعمق بالترقيم النيائي يمكن االمحافظ 

يحدد المشرع الجزائري اجل مسقط لمحق في الطعن كما فعل في ذلك المشرع المصري والتي 
 المشرع لم يمنع المالك الغائب الذي لم يحضر عمميات المسح أن بسنة، حيث الأجلحدد 

وتسري أجال الطعن في حقو ابتداء من ثبوت عممو طبقا للأحكام العامة والذي قد يظير بعد 

                                                           
 . السجل العقاري بتأسيس المتعمق 76/63 من المرسوم التنفيذي 12انظر المادة  (1 )
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مدة طويمة من صيرورة الترقيم النيائي وقبل انقضاء أجال التقادم المكسب  وبعد حصول 
. المعني بالأمر عمى الدفتر العقاري بالمجوء  إلى القضاء لممطالبة بإلغاء  الدفتر العقاري 

 المطير لمشير فان تأخذ بالأثرعمى خلاف المشرع الجزائري فان التشريعات المقارنة التي 
 حقوقو سوى المطالبة أىدرتالترقيم النيائي غير قابل لمطعن ، ولا يبقى لممالك الذي 

 كان ىو المسؤول عن إذا من المحافظ  أوبالتعويض عن الضرر من الحائز سيئ النية ،
.  (1) حقو إىدار

 النظر في قرار المحافظ العقاري فيما يتعمق إعادة فتح المشرع الجزائري باب إن
تثير الطعن لأن   مثل ىذه الحالة لاأنبالترقيم النيائي عن طريق القضاء اعتبارا عمى 

 تكون أنصاحب الحق واضح من خلال الوثائق والمستندات والعقود القانونية  ولا يمكن 
 الأثر فيو تقميل من قوة أخرىمحل اعتراض من طرف الغير من ناحية ، ومن ناحية 

.  القوة الثبوتية لمقيد في مواجية الكافةمبدأ، كما يتعارض ىذا مع الأولالمطير لمقيد 
 76/63 من المرسوم 14و13طبقا لممادتين : الترقيم النيائي الذي كان ترقيما مؤقتا - ب

 يجري أشير 4 الترقيم المؤقت يكون لمدة أن فقد نصتا المتضمن إعداد السجل العقاري
 15سريانيا من يوم الترقيم وتتعمق بالملاك المتمسكين بالحيازة اليادئة، العمنية المستمرة لمدة 

ي لمدة ف الحائز بسند عرأوسنة حيازة تسمح ليم باكتساب الممكية عن طريق التقادم المكسب،
 وكذلك الحائزين عمى شيادات الحيازة المسممة من طرف رؤساء البمديات ,  سنوات10

 .  13 القضائية الغير دقيقة في إثبات الحقوق المكرسة حسب المادة والأحكام
 من المرسوم وىو 14أما بالنسبة لمترقيم المؤقت لمدة سنتين، فقد نصت عميو المادة 

 ولكنيم حائزون ولم يتمكنوا بيا،يخص الملاك الظاىرين الذين لا يممكون سندات معترف 
 .بالتقادممن إثبات المدة القانونية لمحيازة التي تمكنيم من اكتساب الممكية 

                                                           
 ، دار ىومة لمطباعة والنشر  (في ضوء آخر التعديلات واحدث الأحكام )ليمى زروقي ، حمدي باشا ، المنازعات العقارية  (1 )

. 56، ص  2014الجزائر



 وظيفة الشهر في ترتيب الآثار:                                                         الفصل الأول
 

 

38 

 لأربعة أشير  نيائيا عند انقضاء المدة المحددة أوويصبح الترقيم المؤقت بسنتين 
وفي حالة عدم تقديم أي اعتراض تمنح شيادة الترقيم المؤقت لصاحبيا صفة  ، حسب الحالة

. وتؤدي عمى حصولو الدفتر العقاري مستقبلا طالما لم يطعن فيو قضائيا  المالك الظاىر
 سنتين بحسب الحالة أربعة أشير أو ىذه المدة  أثناءلكن في حالة ظيور احتجاجات 

.  ليذا الغرض  خاصفان المحافظ العقاري يفتح سجل
ففي حالة تقديم الاعتراض خارج الآجال القانونية  ويصبح الترقيم المؤقت نيائي فانو 

 إذا قدمت الاعتراضات في الآجال القانونية فانو  أما، يبقى لممعترضين إلا التوجو قضاءا لا
يتم استدعاء  المعنيين بموجب رسالة موصى عمييا من طرف المحافظ العقاري الذي يممك 

، إذا فشل المحافظ في تحقيق الصمح فانو يبمغ رأيو (1)سمطة المصالحة بين المتنازعين 
جل ستة أشير لرفع الدعوى أمام القضاء العقاري ألمطرف المعني ويبقى ليذا الأخير 

 كان النزاع بين أشخاص يحكميم القانون الخاص، وأمام المحكمة إذاالمختص إقميميا 
، وذلك تحت طائمة سقوط حق (2)حد الأطراف يحكمو القانون العامأالإدارية إذا كان 

. المعترض
 فإنيا نصت عمى إمكانية  إعادة  76/63 من المرسوم 16انو باستقراء نص المادة 

جل مسقط ليذا أالنظر قضاءا يخص قرارات المحافظ العقاري في الترقيم النيائي دون تحديد 
.  يستثنى منيا حالة الترقيم المؤقت أنالحق ودون 

 من 85 المطير لمشير من خلال نص المادة الأثريظير جميا موقف المشرع من 
أو إبطال أو  النطق بفسخ إلى دعاوى القضاء الرامية أن "عمى  التي تنص63 /76المرسوم
 ". مسبقاإشيارىا تم إلا إذا لا يمكن قبوليا إشيارىا نقض حقوق ناتجة عن وثائق تم إلغاء أو

                                                           
  .55ص , المرجع السابق,ليمى زروقي ، حمدي باشا  (1 )
دراسة تحميمية عمى ضوء النصوص التشريعية والاجتياد ) لمعقارات في السجل العقاري ، الأول المطير لمقيد الأثربوشنافة جمال ،  (2 )

  .8، ص 2010 بمناسبة الممتقى الرابع حول الحفظ العقاري ، جامعة المدية ، ألقيت، مداخمة   (القضائي الجزائري
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  السجلللأراضي وتأسيس المتضمن المسح العام 75/74 الأمر من 23 نص المادة وأيضا
 المضرة بالغير والتي يرتكبيا الأخطاءتكون الدولة مسؤولة بسبب '':نو أالعقاري تنص عمى 

 ".. ممارسة ميامو أثناءالمحافظ 
 الأمر من 23لمادة ا و76/63من المرسوم  85يفيم من خلال نصوص المواد 

 قيد موضوعي أي الطعن في الحقوق المشيرة جائز في القانون الجزائري بدون أن 75/74
 ترمي لنفي وجود التصرف أكانت حصر، فكل دعاوى الطعن  جائزة سواء أوودون تحديد 

ىذا من جية   ، (1) سبب كان لأي نقض حقوق مشيرة إلى إلغاء أو ترمي أوكدعوى البطلان 
 أو يكون التصرف المطعون فيو قد تم بسوء نية أن فان المشرع لم يشترط أخرىومن جية 

.  يجوز الطعن حتى ضد الغير حسن النية  إنما،  بالتدليسأوبالغش 
 تجيز المطالبة بالتعويض عن فإنيا 75/74 الأمر من 23 بالنسبة لنص المادة أما
 .بأخطائو التي يسببيا المحافظ العقاري الأضرار

 المشرع أن ذلك الأول المطير لمقيد يأخذ بالأثر المشرع الجزائري لم أنيرى البعض 
 . (2) في القيدالمنازعةالجزائري لم يمنع المالك الظاىر الذي لم يحضر عمميات المسح في 

من المرسوم عمى  15/4 فان كان قصد المشرع الجزائري في نص المادة أخرىومن جية 
 أشير عمى 06ضرورة تقديم الاعتراض بالنسبة لمترقيم النيائي الذي كان ترقيما مؤقتا اجل 

ولا يمكن الطعن فييا قضاءا ولا  أن الحقوق المشيرة بعد انقضاء ىذه المدة تصير نيائية
يصبح لو معنى في   لاالمبدأالتعويض لكن ىذا بيبقى لممتضرر سوى رفع دعوى لممطالبة 

 من المرسوم والتي تجيز الطعن في الحقوق المشيرة ، وفي نفس 85وجود نص المادة 
 التي الأخطاء رفع دعوى التعويض ضد إمكانية  والتي تنص عمى 23الوقت نص المادة 

. يرتكبيا المحافظ العقاري

                                                           
  .463ص   ،المرجع السابقويس فتحي ،  (1 )
  .350 ، ص المرجع السابق ,لبيض ليمى - (2 )
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 إعادةلا يمكن " :فييا والتي جاء 76/63 من المرسوم 1 /16 نص المادةوأيضا
عن  إلا 14، 13، 12النظر في الحقوق الناتجة عن الترقيم النيائي الذي تم بموجب المواد 

."  طريق القضاء
 والذي يخدم بقدر كبير مصمحة الأثرلكن يظير موقف المشرع الجزائري من ىذا 

 المطير بمعناه الأخذ بالأثر من التصرف المشير، متجنبا الحقيقيين الحقوق أصحاب
 التضحية إلىالمجحف والذي يقوم غمى منع الطعن في التصرفات المشيرة مما يؤدي ذلك 

 الذين لا يستطيعون الطعن في تصرف طال حقوقيم  صادر من الحقيقيينبحقوق الملاك 
. و من شخص محترف الغش والتدليس أ من شخص انتحل صفة المالك أوغير مالك 

 من المرسوم 85 لا يتناقض مع نص المادة 75/74 الأمر من 23 نص المادة أنكما 
 في  أنو يرونلأنيم المادتين إلغاء إحدى السابق والذي يرى بضرورة الرأي حسب 76/63

 المطير لمشير الأخذ بالأثر من المرسوم فيذا معناه عدم 85 بنص المادة الأخذحالة 
 75/74 الأمر  من23 بنص المادة الأخذ تم  أما إذا، وبالتالي لممتضرر رفع دعوى عينية

يجوز الطعن في الحقوق المشيرة ولا يبقى  نو لاأ أي المطير لمشير،الأخذ بالأثرفيذا معناه 
تصور الجمع بين حق المتضرر في  ذلك أنو لا يمكن ، سوى رفع دعوى تعويض لممتضرر

 .لتعويض االطعن وحقو في الحصول عمى
 المحافظ أخطاء المتضرر من إلزاميمكن من الناحية القانونية  لكن في الحقيقة لا

ما أن الطعن في الحق المشير، إمايسمك احد الطريقين فقط ،أن العقاري   يطالب  وا 
.  المطير لمشيرتأخذ بالأثربالتعويض بالنسبة لمدول التي 

 في تأخذالتي قد تسبب ضررا لمغير لا  والمحافظ العقاريإن الأخطاء التي يرتكبيا 
 عن طريق الطعن في التصرفات أثاره  الذي يمكن محو الخطأ صور الأحوال إحدىكل 

. لمطعن في التصرف المشير   فائدة أييكون معيا لا  صورة يأخذ الخطأ، لكن قد  المشيرة
 بحيث يؤدي ىذا الأطرافحد أ الذي يرتكبو المحافظ العقاري عند كتابتو اسم كالخطأ

أو  المحافظ العقاري  لشطب رىن عقاري لم يتم تجديده  أو إىمال،  ضرر معينالخطأ إلى
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، ففي مثل ىذه الحالات وغيرىا لا (1) لممدين الراىنبالإضرارتم الوفاء بالدين مما يؤدي 
نما الطعن في التصرف المشير الأمريستدعي   فقط المطالبة بالتعويض عن الضرر الذي وا 

.  المحافظ العقاري ألحق المتضرر بسبب خط
 من الأثر المطير الجزائري موقف القضاء :الثانيالفرع 

 المطير لمشير ويظير ىذا في الأثر المشرع الجزائري من لرأيلم يكن موقف القضاء مخالفا 
 .عدة قرارات

 إثبات الدفتر العقاري يعتبر السند الوحيد في أنقاعدة في نظام الشير العيني لفا
 حيث يعبر عن الوضعية القانونية والحالية لمعقارات ولا يسمم لصاحب العقارية،الممكية 
جراء بعد تحقيق إلاالعقار   .ميداني وا 

: والذي جاء فيو(2) 21/04/2004 المؤرخ في 118282القرار رقم - 
 النظر والمنازعة في الحقوق الناتجة عن الترقيم النيائي لمعقارات إعادةلا يجوز  : المبدأ

. قضاءا إلا المجسد في الدفتر العقاري 
  الصادر عن الغرفة المدنية لممحكمة (3)16/03/1994، المؤرخ في 108200القرار رقم - 

 الحقوق ، الحصول عمى إشيار: "  من المرسوم والذي جاء فيو 16 المادة إطارالعميا في 
 عن طريق المعارضة بدعوى أو إبطاليا إلاالدفتر العقاري ، لا يمكن فسخ تمك الحقوق 

." قضائية مقبولة
  :فيو، والذي جاء (4) 23/02/2005 المؤرخ في 282811 القرار رقم وأيضا -

                                                           
  .465 ، ص المرجع السابقويس فتحي ،  (1 )
حمدي باشا عمر ، القضاء العقاري في ضوء احدث القرارات من مجمس الدولة والمحكمة العميا ، دار ىومة لمطباعة والنشر  (2 )

  .46، ص2009والتوزيع ، الطبعة الثامنة ، الجزائر، 
 15  ص  ,بوشنافة جمال ، الأثر المطير لمقيد الأول لمعقارات في السجل العقاري (3 )
 .  233 ، ص 2005مجمة المحكمة العميا ، العدد الأول ، لسنة  انظر (4 )
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تعطى شيادة الترقيم المؤقت لصاحبيا صفة المالك الظاىر وبالتالي صفة التقاضي  : المبدأ
. وتؤدي لحصولو عمى الدفتر العقاري ذي القوة الاثباتية طالما لم يطعن فيو قضاءا



 

 

 
 
 
 
 
 

  الكم فالشصل

 الحلحة  إضشفمءوظحشة اللهر  ف  
اللزاءات وترتحب
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 :تمييد
 السجل العيني، ىو شير الحالة إنشاء والغاية الوحيدة من الأساسي اليدف إن

حاطتوالقانونية وحتى المادية لمعقار لتمكين الغير من الاطلاع عمييا،  بحالة العقار  وا 
 . حولو بأي إجراء القيام بصدده أو التعاقد أراد ما إذاالحقيقية 

 حجية الشير العقاري :الأولالمبحث 
 وضمان الحقوق لإثبات المقصود بحجية الشير العقاري ىو قيمة الشير كوسيمة إن
 . في مواجية الغيرأم المحرر المشير أطراف المشيرة سواء كان ذلك فيما بين أوالمسجمة 

يعطيو القيد في السجل العيني لمحقوق من قوة وما يرتبو من  مدى ما:"كما يقصد بالحجية 
 (1) ".آثار

 للأطرافحجية الشير بالنسبة  : الأولالمطمب 
إن المشرع الجزائري وعمى غرار التشريعات التي تأخذ بنظام الشير العيني فانو 

التي تتضمن انشاءا أو نقلا أو تعديلا أو تقريرا لمحقوق العينية العقارية اعتبر أن التصرفات 
لا تكون حجة عمى الأطراف ولا في مواجية الغير إلا بالشير،إذ تترتب عنو حجية بين 

 .الأطراف المتعاقدة أو أطراف العلاقة، وحجية لمغير الذي لم يكن طرفا في العلاقة
 .بالأطراف المقصود :الأولالفرع 
 . أو العقد أو الواقعة محل التصرف طرفي العلاقة:بالأطرافيقصد 

يتولد عن ىذا الشير من ثبوت   مدى ما:أما المقصود بحجية الشير بين الأطراف
، وىل ىذا الثبوت يكون ثبوتا مطمقا ودائما بحيث لا يجوز لممتصرف لمحق لفائدة المتمقي 

بعد ذلك إنكار حق المتمقي أو منازعتو فيو أو الطعن فيو لاحقا بيدف إلغاء حقو واسترداده 
إليو أو إعادة التصرف فيو مرة ثانية، أم أنو مجرد ثبوت نسبي ومؤقت بحيث يمكن 

لممتصرف أن ينكر وجود الحق ويتمسك بممكيتو لو بالرغم من الشير أو أن يطعن في 

                                                           
 ,منشورات الحمبي الحقوقية , 2009تيسير عبد الله  المكيد العساف ، السجل العقاري دراسة قانونية مقارنة ، الطبعة الأولى  (1 )

 .181،  ، ص لبنان,بيروت 



 وظيفة الشهر في إضفاء الحجية وترتيب الجزاءات:                                الفصل الثاني

  

45 

التصرف المشير بالبطلان أو الإبطال أو الفسخ ، مستندا إلى أي سبب يبرر ذلك ، سواء 
أكان سببا قانونيا أم اتفاقيا وذلك من اجل استرداد حقو أو أن يعيد التصرف فيو مجددا لمتمق 

 (1)آخر بأي صورة من صور التصرف ، أو ترتيب حق عيني عمى العقار محل التصرف ؟ 
، الشير السائد في كل بمد نظام   التفرقة بينإلى عن ىذا التساؤل تدعو إن الإجابة

 يؤدي  بنظام الشير الشخصي فان الشير في ظل ىذا النظام تأخذ لمبمدان التي  أنوذلك
ميمتو في مواجية الغير فقط ، أما فيما يتعمق بالمتعاقدين فان العقد وحدة يرتب الأثر الناقل 
والمنشئ لمحق العيني العقاري ، ومن جية أخرى فان الشير ىو قرينة بسيطة عمى صحة 
الحق تقبل إثبات العكس ،ذلك أن الشخص الذي قيد باسمو العقار يبقى مفترضا أنو ىو 

 .صاحب الحق ، ويكون ميددا بالمنازعة في ىذا الحق 
أما بالنسبة لمدول التي تأخذ بنظام الشير العيني فإنيا لا تعترف بوجود الحق العيني 
العقاري إلا بالشير حتى في مواجية الأطراف، لكن يختمف موضوع الحجية في مدى الأخذ 
بالأثر المنشئ والمطير لمشير ، ذلك أن الدول التي تأخذ بالأثرين معا كالقانون الاسترالي 
والقانون الألماني القانون المبناني فان الحجية التي تقوم عمييا البيانات المقيدة في السجل 

العيني حجية مطمقة نتيجة للأخذ بمبدأ القوة المطمقة لمتسجيل أو القيد بشدة ، أما الدول التي 
لا تأخذ و بوجو خاص بالأثر المطير لمقيد فان الحجية التي يقرىا الشير في ىذه الحالة ىي 

 .مجرد حجية نسبية
 الحجية المطمقة والحجية النسبية: الفرع الثاني

أنو من اكتسب حقا استنادا إلى قيود السجل العقاري : المقصود بالحجية المطمقة  - أ
فانو يتمتع بحماية قانونية تجعمو في مأمن من أية مطالبة أو اعتراض أو طعن 

ممن يدعي حقوقا عمى العقار المشير، ذلك أن مبدأ القوة المطمقة لمقيد التي يقوم 
عمييا نظام الشير العيني تجعل الحقوق المقيدة في السجل العيني قوة ثبوت 

 .مطمقة في مواجية الغير 
                                                           

دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع ،  , 2015فتحي ، الشير العقاري في القانون الجزائري والقوانين المقارنة ، الطبعة الثانية ويس  (1 )
 . 476، ص .الجزائر
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فحينما يقوم المحافظ العقاري بتسجيل حق من الحقوق لفائدة أحد الأشخاص، فان تسجيمو 
 (1).ىذا يعتبر حجة رسمية عمى ثبوت الحق ودليلا قويا فيما بين الأطراف أنفسيم اتجاه الغير
كما أن المشرع المصري ولا يخالفو في ذلك المشرع المغربي اعتبرا أن التسجيل المنطمق 

الوحيد لمحقوق الثابتة فيو وبياناتو تشكل عنوانا لمحقيقة وليا حجية مطمقة طالما أن الآجال 
 .المفتوحة لمطعن فيو انقضت وبعد سريان ىده المدة تصبح لمبيانات حجية مطمقة

في ثبوت صحة البيانات الواردة فيو في  (حجة مطمقة)فممقيد في السجل العيني
 (2).خصوص ممكية العقار المقيد باسم صاحبو، ولو كان ىذا القيد قد تم عمى خلاف الحقيقة 

فانو يمكن لمغير أن ييدد بالطعن في الحقوق : أما المقصود بالحجية النسبية  - ب
 .المسجمة بموجب دعوى إبطال أو فسخ أو نقض أو إلغاء الحق المشير

 76/63 من المرسوم 16أما بالنسبة لممشرع الجزائري فانو بالرجوع إلى نص المادة 
لا يمكن إعادة النظر في الحقوق الناتجة : " المتعمق بتأسيس السجل العقاري فإنيا تنص 

 من ىذا الفصل إلا عن طريق 14-13-12عن الترقيم النيائي الذي تم بموجب أحكام المواد
 ."  القضاء 

وبفتح المشرع الجزائري لباب الطعن في الحقوق الناجمة عن الترقيم النيائي فانو 
يتضح أنو لم يجعل لمشير قوة ثبوت مطمقة مادام أنو يتم مراجعتيا قضاءا ، كما أن موقف 

المشرع الجزائري من الأثر المطير لمشير كما سبق الحديث عنو لا يعطي لمتصرف المشير 
سوى حجية نسبية بين المتعاقدين ، حيث تبقى تمك الحجية قائمة ومنتجة لآثارىا المانعة 
ضد المنازعة والإنكار وتكرار التصرف من جديد طالما بقي التصرف موجودا وصحيحا 

 (3).وتزول تمك الحجية بزوال ذلك التصرف 

                                                           
  بسكرة, لنيل شيادة الدكتوراه  ، جامعة محمد خيضر أطروحةمنازعات الشير العقاري في التشريع الجزائري ، لبيض ليمى ، (1 )

  .336، ص 2011
إجراءات التسجيل أمام مأموريات ومكاتب الشير ,عبد الوىاب عرفة، الممكية العقارية في ضوء الفقو وقضاء النقض، الجزء الأول  (2 )

  .48، ص دار المجد لمنشر والتوزيع , 2010العقاري ، طبعة حديثة 
  .481، ص المرجع السابقفتحي ويس ،  (3 )
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 السالف ذكره تفتح المجال لمطعن في 76/63 من المرسوم 85ذلك أنو مادام  نص المادة 
التصرفات المشيرة دون أن تحدد الأشخاص الذين ليم الحق في الطعن فان ىذا  يفتح 

المجال لطرفي التصرف باب الطعن في ىذه الحقوق ، وبيذا فانو يمكن لممتعاقد المتصرف 
من ناحية طمب إلغاء أو إبطال أو فسخ التصرف المشير وفي حالة حدوث ىذا فان آثار 

وعمى المحافظ العقاري أن يطالب , المتعاقدينالتصرف تزول وتزول معو الحجية القائمة بين 
المتصرف إليو الذي أبطل سنده أو تم فسخو برد الدفتر العقاري الذي تسممو من اجل إتلافو 

عداد دفتر عقاري جديد يتضمن الوضعية الجديدة الناتجة عن الحكم القضائي يسممو  وا 
 من المرسوم 50لصاحب الحق الأصمي ضمن إجراءات منصوص عنيا في المادة 

76/63.(1) 
ومن ناحية أخرى يجوز لممتصرف إليو أيضا أن ينازع في وجود أو صحة الحق 

العيني العقاري المشير ويطالب بإبطال التصرف مزيلا بذلك الحجية بإثبات أن التصرف 
مستندا في ذلك بعدم مشروعية المحل أو السبب أو أن التصرف شابو عيب من عيوب 

 (2).الرضا ، فالتسجيل لا يصحح عقدا باطلا 
حجية الشير في مواجية الغير  : لمطمب الثانيا

 وفي غياب شيره،حتى يكون لمحق المكتسب حجية في مواجية الغير فانو لابد من 
.  يتجاىل وجود الحق ويعترض عميو ولا يكون حجة عميوأنىذا الشير فان الغير يستطيع 

 
 
 
 

                                                           
  .482 ، ص نفسوالمرجع ,ويس فتحي  (1 )
، ص 2004 الإسكندرية الشير العقاري والمحررات الواجبة الشير، المكتب العربي الحديث ، إجراءاتعبد الحميد المنشاوي ،  (2 )

120. 
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 مفيوم الغير : الأوللفرع ا
 لم يكن طرفا في العلاقة سواء أجنبيكل شخص  ىو :المقصود بالغير بوجو عام : أولا

 ىو كل شخص لم يكن فريقا أو. واقعة قانونية  أمكانت ىذه العلاقة عقدا ام تصرفا منفردا 
. (1)في العقد

 ولقد اختمفت التشريعات في تقرير الحجية التي يرتبيا الشير في مواجية الغير و
.  طبيعة نظام الشير السائد في كل دولةإلى ومرد ىذا الاختلاف راجع نطاقيا،

فان الشير في ظل ىذا   الشير الشخصي،بأحكامنو في الدول التي تعمل أذلك 
 الحق العيني أالنظام لا يعترف بالأثر المنشئ لمشير ولا بالقوة الثبوتية المطمقة لو، إذ ينش

العقاري بمجرد انعقاد التصرف صحيحا وبذلك فان حجية نشوء الحق العيني بين طرفي 
 بوجود انعقاد العقد ، ولكن حتى يحتج بيذا التصرف في مواجية الغير فانو لا أالتصرف تنش

ن الشير في ظل الشير الشخصي فان دوره يقتصر ابد من شير ىذا التصرف،  وبيذا ف
. بإضفاء الحجية عمى الحق المشير في مواجية الغير

 أنلى اعتبار عويقصد بالغير الذي يحتج في مواجيتو بالحق المشير في القانون الفرنسي 
 بنظام الشير الشخصي فان الغير الذي يقصده القانون الفرنسي تأخذفرنسا تعتبر من الدول 

لو معنى خاص وضيق ينحصر في الخمف الخاص لممتصرف  :في موضوع حجية الشير
:  حقو، ويشترط لاعتباره خمفا خاصا ليصبح غيرا في مفيوم النص ثلاثة شروطأشيرالذي 

 .ن يكون خمفا خاصا  لنفس المتصرف أ – 1
 .ن يتمقى منو حقا خاضعا لمشير  أو- 2
 .ن يقوم فعلا بالشير لحقو  أو- 3

أما المعنى العام لمغير في ظل القانون الفرنسي فانو يقصد منو كل من لم يكن طرفا في 
. ن ليم بالشيرأش  الغير لا الكافة، فيؤلاءالعلاقة أو

                                                           
 .295بدون طبعة ، بيروت ، ص  حسين عبد المطيف حمدان ، أحكام الشير العقاري ، الدار الجامعية ، (1 )
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عمى خلاف  ذلك فان حجية التي يرتبيا الشير في ظل نظام الشير العيني تختمف 
  أخرىومن جية  عن تمك الحجية التي يرتبيا الشير في نظام الشير الشخصي من جية ،

الشير الشخصي  في نظام فان  مفيوم الغير في ظل نظام الشير العيني يختمف مفيومو 
 جانب ىذا اشترطت إلىوالذي اقتصر  الحجية التي يرتبيا الشير فقط عمى الخمف الخاص 

. فيو عدة شروط
 تعطي تعريفا أنالغير ممزما بحجية الحق العيني دون إن أحكام الشير العيني تجعل 

 مبادئ القانون العامة لمبحث عن إلى مما يتوجب الرجوع ,شروط أي تشترط فيو أو أنلو 
 .الغيرمفيوم 

, طبقا لمبادئ القانون العامة فانو يعتبر من الغير كل من لم يكن طرفا في العقدو
 لمغير مفيوم خاص في قانون الشير العقاري فلا يقصد بو كل  شخص لم يكن أنغير 

بحق غير   صفة لممطالبةبأيطرفا في العقد ولا ممثلا فيو لأن مثل ىذا الغير لا يتمتع 
 بل ىو كل شخص من غير المتعاقدين وورثتيما يكون بينو وبين ،مسجل و الاعتراض عميو 

. (1)حد المتعاقدين علاقة قانونية تجعل لو مصمحة في التمسك بالعقد المسجلأ
كل شخص "لمحكمة التمييز البمجيكية عرفت الغير في حقل الشير العقاري   ففي قرار    

 نشأتبيا قد   تكون المنفعة التي يتذرع أنلم يكن فريقا في العقد غير المسجل ولا فرق بين 
. (2)" مشروع آخر سبب أي عن أوعن حق عيني عمى العقار 

 ولو ،وبيذا فانو يعتبر من الغير كل شخص لم يكن طرفا في العقد المقيد في السجل العقاري
 أو أي حق عيني مترتب لو عمى العقار إلىمصمحة في استبعاد تنفيذ ىذا العقد بالاستناد 

.  مشروعآخرسبب 
 المشرع أراد الغير المقصود بالحماية في قانون الشير العقاري ،ىو الشخص الذي إن

 أساسىو كل شخص تمقى حقا عينيا عقاريا عمى أو  التسجيل ،إجراءحمايتو عن طريق 

                                                           
 324ص , المرجع السابق لبيض ليمى ، (1 )
 .296 ، ص  المرجع السابقحسين عبد المطيف حمدان ،  (2 )
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تعتبر حجة عمى الغير الحقوق الغير  الثقة التي وضعيا في قيود الشير ، وعمى ىذا فانو لا
 باع إذا الوقائع مصدر تمك الحقوق وتمثيلا ليذا فانو أو الأحكام أومشيرة ولا التصرفات 

واحتل  (ج)وجاء شخص ثالث وىو ,ولم يتم شير ىذا البيع ( ب) عقارا يممكو ل (أ)شخص
دعوى ضده لاسترداد العقار المتنازع عميو  (ب)العقار وشرع في استغلالو ونتيجة لذلك رفع 

نو لا يوجد أ أساسفي الدعوى كمالك عمى  (ب ) يدفع بانتفاء صفة أن(ج )فانو يجوز ل 
ويكون محقا في دفعو , (ب )إلى العقار انتقمت ممكيتوفي بيانات السجل العقاري بما يفيد بان 

 .(أ )المتنازع عميو في نظر القانون ممكا لممتصرف  يظل العقارإذىذا ،

لم يعرف القانون السجل العيني المصري :  بالغير في نظام السجل العيني المصري المقصود
يقصد "الغير ، ولكن الفقو المصري اعتبروا الغير عند الحديث عن الحجية في السجل العيني

 من 17نو وفقا لممادة أ ، غير "بو كل صاحب حق عيني مبني عمى سبب صحيح مسجل
 142  من قانون السجل العيني رقم35 والمادة 114/1946قانون الشير العقاري رقم 

الحماية في التسجيل تقتضي  ن الغيرية التي تستوجبالقول بأ فانو يمكن بوجو عام 1964/
: (1)توافر شروط

 من خلال ىذا الشرط فان الدائن العادي لا يعتبر من الغير :عينيا يتمقى الغير حقا أن -1
 .شخصيلممعنى المقصود في الشير، لأن الدائن ىو صاحب حق 

 .التسجيلو أ يكون الحق الذي تمقاه الغير مشير سواء بطريق القيد أن -2
 وعمى ىذا :واحد من سمف أصحابيا يقوم التزاحم بين حقوق واجبة الشير تمقاىا أن -3

 .مالك لا يعتبر غيرا في التسجيل من تمقى الحق من غير الأساس
 
 
 

 

                                                           
  .327 ، ص  السابقلبيض ليمى، المرجع (1 )
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 : مفيوم الغير في قانون الشير العقاري الجزائري:ثانيا
شير الحقوق والتصرفات حتى تكون حجة في مواجية  الجزائري لقد اشترط المشرع 

. (1) دراية الغير شرط ضروري لحجية الحقوق العينية أنالغير  ذلك 
 إلىمما يتوجب بنا الرجوع Tiers يقصده بمفظ الغير  لم يحدد المشرع الجزائري ما

في ا أطرافا  الذين لم يكونوالأشخاصالمبادئ العامة لمقانون والتي تعتبر من الغير جميع 
وقد تحققت ليم مصمحة في استبعاده  التصرف الغير مشير في السجل العيني أوالعقد 

 فيعد بالتالي بالاستناد إلى حق عيني مترتب ليم عمى العقار أو إلى أي سبب آخر مشروع ،
من الغير الذين لا تسري عمييم الحقوق غير المشيرة في السجل العيني الخمفاء 

 وكذلك الدائنون العاديين وأيضا جماعة الخصوصيون الذين اكتسبوا حقوقا عمى العقار
 (2).الدائنين في حالة إفلاس صاحب الحق في العقار 

 البحث في مدى حجية المحررات والحقوق المشيرة في التشريع الجزائري تتحدد إن
 النظام الذي أو بالأحرى بو المشرع الجزائري يأخذطبيعتيا وقوتيا من خلال النظام الذي 

 ذلك أن المشرع الجزائري –لما لا يتلاءموتركو ما يتناسب  بأخذه ب–كونو المشرع الجزائري 
يمزج بين نظام الشير العيني ونظام الشير الشخصي في انتظار انتياء عممية المسح العام 
للأراضي، وبيذا ىل يمكن القول أن ىذا الازدواج الذي يأخذ بو المشرع الجزائري من شأنو 

 ؟.أن يؤثر عمى مدى الحجية التي يقرىا نظام الشير العيني
 : للإجابة عمى ىذا التساؤل يتوجب الرجوع إلى أحكام الشير العقاري 

 المتضمن المسح العام 75/74 من الأمر 17 و 16 و 15: بالرجوع إلى المواد 
 من القانون المدني الجزائري 793للأراضي وتأسيس السجل العقاري ،وأيضا نص المادة 

فانو يمكن القول بان ىنالك قاعدة عامة تحكم مسألة الحجية تتمخص في أن الشير يكسب 

                                                           

 دار ىومة لمطباعة والنشر  ,2006، الطبعة الثالثة (العقار)عمار عموي ، الممكية والنظام العقاري في الجزائر (1 ) -1
 .153، ص الجزائروالتوزيع،

 . 239ص  ،الجزائر, دار الخمدونية, 2006طبعة جمال بوشنافة، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري، (2 )
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الحق أو التصرف حجية مطمقة وقاطعة في مواجية الغير ، سواء أكان ىذا الغير من الناس 
كافة أم كان من خمف المتصرف صاحب الحق الأصمي، وسواء كان ىذا الخمف خمفا عاما 

 .أم خاصا
وبيذا يمكن القول بأنو إذا ما تم شير حق ما أو تصرف أو حكم أو واقعة معينة، فان 
ىذا الشير يعطي ىذا الحق أو التصرف حجية مطمقة كقاعدة عامة سواء كانت فيما بين 

 .طرفي ىذا الحق أو التصرف أم بالنسبة لمغير
 والمادة 75/74 من الأمر 17,16,15والغير الذي قصده المشرع في نصوص المواد  

 من القانون المدني الجزائري ىو الغير بالمعنى العام والذي يقصد منو كل طرف 793
 بما فييم الخمف العام لممتصرف إذا كان الحق ناشئا –أي الناس كافة - أجنبي عن العقد

 .عن عقد أو تصرف بإرادة منفردة 
وعمى ىذا فانو عمى كافة الناس بمن فييم ورثة المتصرف أن يحترموا حق الشخص منذ 
قيده أو إشياره لمتصرف أو لمواقعة أو لمحكم مصدر الحق  ، وينطبق ىذا أيضا عمى دائني 

المتصرف العاديين والموصى لو بجزء غير محدد من التركة فيؤلاء جميعا من الخمف 
 (1).العام

ولا يجوز ليؤلاء أن ينكروا حق الشخص الذي قيد الحق باسمو بحجة أن ىذا قد 
الشخص أشير الحق بسوء نية وباستعمال الغش ، كون أن نصوص الشير لم تنص عمى 
أن مثل ىذه الحالات تبطل الشير، إلى جانب ىذا فان المشرع الجزائري لا يعترف بفكرة 
اشتراط حسن نية الشخص الذي أشير حقو لمتمسك بحجية الشير في مواجية الغير كما 

 .    فعل في ذلك القضاء والفقو المغربي 
  تفتح باب الطعن في الحقوق 76/63 من المرسوم 85لكن مادام أن نص المادة 

المشيرة  ، فان ليذا الغير الذي أراد الطعن في الحق المشير أن يؤسس طعنو عمى سبب 

                                                           
  .551ص  ،المرجع السابقويس فتحي ،   (1 )
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آخر غير حالة الغش والتدليس فمو المطالبة بإبطال التصرف كون  المبيع ممكا لو أو عدم 
 .مشروعية المحل وغيرىا من أسباب البطلان والإبطال المنصوص عمييا في القواعد العامة 

 .فيقصد منو الخمف الخاص: أما الغير بمعناه الخاص 
وىو من يخمف الشخص في عين معينة بالذات ،أو في حق عيني عمييا، كالمشتري يخمف 

البائع في المبيع ، والموصى لو بعين في التركة يخمف بيا الموصي ، والمنتفع يخمف المالك 
 (1).في حق الانتفاع

كما يدخل تحت ىذا الوصف بشكل خاص من يتمقى نفس الحق من نفس المتصرف والوارد 
عمى نفس العقار أو من يتمقى حقا عينيا آخر من شأنو أن يجعل انتفاع المتصرف إليو 
الآخر غير مناسب أو مكتمل كصاحب حق الانتفاع والمرتين وصاحب حق الامتياز 

 (2).والتخصيص وغيرىم 
وبيذا فانو يمكن القول أن الخمف الخاص لممتصرف يكون حجة عمييم حق المتصرف إليو 

إذا سارع ىذا الأخير لشير حقو في إدارة الشير العقاري تطبيقا لقاعدة المفاضمة والتي 
تقضي بأنو إذا تعارض عقدان يتعمقان بعين واحدة من مالك واحدة ولشخصين مختمفين  فان 

الأفضمية تكون لمعقد الذي تم تسجيمو بمصمحة الحفظ العقاري، ولا يجوز ليم الاعتراض 
عمى أساس أن ليم حقوقا متعمقة بنفس العقار أو أن المتصرف إليو الذي سارع إلى إشيار 

 .حقو كان سيء النية أي انو كان يعمم بوجود تمك الحقوق لما أشير حقو 
لكن استثناء عل ىذه القاعدة فان المشرع الجزائري فان المشرع ومن خلال نص 

إن فسخ الحقوق العينية أو إبطاليا أو "  والتي جاء فييا 76/63 من المرسوم 86المادة 
إلغائيا أو نقضيا عندما ينتج أثرا رجعيا لا يحتج بو عمى الخمف الخاص لصاحب الحق 

الميدر إلا إذا كان الشرط الذي بمقتضاه حصل ذلك الفسخ أو الإبطال أو الإلغاء أو النقض 

                                                           
 ، 1981 ، دار النيضة العربية ،الأول،الجزء  (نظرية الالتزام  )عبد الرزاق احمد السنيوري ، الوسيط في شرح القانون المدني  (1 )

 .760ص 
  .558 ، ص السابقويس فتحي ، المرجع  (2 )
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قد تم إشياره مسبقا أو كان ىذا الفسخ أو الإبطال أو الإلغاء أو النقض بحكم القانون تطبيقا 
 ."لمقانون 

يفيم من خلال نص ىذه المادة أن المشرع الجزائري اقر انو في حالة ما إذا تم فسخ 
أو إبطال أو إلغاء أو نقض حق  عقاري مشير ، وأن ىذا الإبطال أو الإلغاء أو النقض 
كان بأثر رجعي ، فان ىذا الأثر لا يكون حجة عمى من تمقى من سمفو صاحب الحق 

الميدر إلا إذا كان عالما بسبب ىذا الإلغاء، أما إذا لم يكن عالما بذلك فانو يعتبر حسن 
 . النية فلا يحتج في مواجيتو بيذا الإلغاء

المشرع لم ينص صراحة غمى حسن النية في الخمف الخاص لصاحب الحق الميدر 
نما يستشف من نص المادة   السابقة الذكر عمم الخمف الخاص بيذا 86في ىذه الحالة وا 

 .الإلغاء من خلال إشياره مسبقا، أو كان ىذا الإلغاء إما بسبب قانوني
التصرفات القانونية والإجراءات الواجبة الشير لتكون نافذة في : الفرع الثاني 

 حق الغير
: كقاعدة عامة فانو لا يجوز الاحتجاج بغير الحقوق المقيدة في السجل العيني 

ويعني ىذا المبدأ أن الحقوق التي تم تسجيميا ىي وحدىا التي يمكن الاحتجاج بيا سواء أبين 
المتعاقدين أم في مواجية الغير ، وأيضا فان ىذا المبدأ يعني أن الحقوق المسجمة معبرة عن 
كل ما يتعمق بيا فلا يمكن القول أن ىنالك قيودا أو حجوزات عمى ىذه الحقوق ما لم تكن 

 (1).مسجمة في السجل العيني 
وبيذا فان الحقوق العينية العقارية الغير مقيدة لا تعتبر موجودة بالنسبة إلى الغير ولا يمكن 

 . الاحتجاج بيا ما لم تكن مشيرة 
وبيذا وجب قيد كل التصرفات التي من شانيا إنشاء حق من الحقوق العينية العقارية 

نما العمل (2)الأصمية أو نقمو أو زوالو  ،ولا يقتصر ىذا المبدأ عمى الحقوق العينية العقارية وا 
                                                           

  .176 ، ص المرجع السابقتيسير عبد الله  المكيد العساف ،  (1 )
المكتب الدولي لمموسوعات ,2010 طبعة،المجمد الثالث،(التوثيق السجل العيني)العقاري  الشير  فرج يوسف،أمير (2 )

 . 197، ص .الإسكندرية,القانونية
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وفي ىذا السياق نصت ,  عمى ضرورة شير كل إجراء أو تصرف ليكون نافدا في حق الغير
أحكام القانون المدني عمى حالات يكون التصرف صحيح بين الأطراف التصرف لكن لا 

 501تنفذ آثاره ولا يمكن الاحتجاج بو لمواجية الغير إلا إذا تم شيره ، حيث نصت المادة 
 المتضمن القانون المدني أن التصريح بالرغبة في الشفعة لا يحتج بو 05/10من الأمر 

 .ضد الغير إلا إذا كان مشيرا بقصد إعلام الغير بأن العقار مشفوع 
 من نفس القانون عمى أن الحوالات والمخالصات بالأجرة إذا كانت 897كما نصت المادة 
 سنوات فإنيا لا تكون نافذة في حق الدائن المرتين إلا إذا تم تسجيميا  3تزيد مدتيا عمى 
 .قبل قيد الرىن

 من نفس القانون عمى أنو لا يمكن الاحتجاج بالرىن الرسمي عمى 904كما نصت المادة 
 .الغير إلا إذا تم قيده قبل أن يكسب ىذا حقا عينيا عمى العقار 

أيضا فيما يتعمق بالدعاوى التي من شانيا إبطال أو تصحيح أو إبطال أو تغيير 
حقوق عينية عقارية لا يجوز قبوليا من الجيات القضائية إلا إذا تم إشيار ىذه الدعاوى 

مسبقا لدى المحافظة العقارية وأثبت ىذا الإشيار بشيادة من المحافظ أو إشياده بالإشيار 
 85 والمادة 75/74 من الأمر 14عمى نسخ عريضة افتتاح الدعوى ، وذلك عملا بالمادة 

 (1) . 5/03/1976 المؤرخ في 76/63وما يمييا من المرسوم 
كذلك الأمر بالنسبة لأمر الحجز العقاري فان المشرع أوجب قيده لترتيب آثار منع 

وتسري ىده الآثار من يوم الشير ولا يكون , التصرف وتقييد سمطة المالك في استغلالو 
التصرف نافذا في مواجية الحاجز أو الراسي عميو المزاد سواء تعمق الأمر بالإيجار أو البيع 

 (2).أو قبض الإيرادات أو الأجور
 
 
 

                                                           
، ص 2009دار ىومة ،الجزائر   الممكية العقارية والحقوق العينية العقارية في التشريع الجزائري ،إثباتعبد الحفيظ بن عبيدة ،  (1 )

25. 
 . 241جمال بوشنافة ، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري  ، ص (2 )
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جزاء تخمف عممية الشير  : المبحث الثاني 
 ولا أتنش نو يقر بان التصرفات والاتفاقات الإرادية لاأ المشرع الجزائري وكما رأينا  إن

تنتقل ولا يكون ليا اثر فيما بين المتعاقدين أم في حق الغير إلا إذا روعيت إجراءات الشير 
 تخمفت عممية الشير فإننا  إذالم  يتم شيرىا في مجموعة البطاقات العقارية ، لكن  أي ما

. نتساءل عن مصير ىذه المحررات والعقود الغير مشيرة
ن الجزاء المترتب عن عدم الشير يختمف باختلاف أ ب"(1):  بشير العتروسالأستاذيقول 

عمى طبيعة السندات فبالنسبة لمبعض يكون جزاء عدم شيرىا ىو عدم القابمية للاحتجاج 
 سنة12 العقارية الخاصة وحق التخصيص، والإيجارات لمدة الامتيازاتالغير ، كالرىون و

ويكون جزاء عدم شير البعض منيا كما قمنا ، نوات س3الحوالة لمدة والمخالصة بالأجرة و
 . "75/74من الأمر  19 والمادة   16 بالحق وذلك حسب المادة الاعترافىو عدم 

القيمة القانونية لمعقود والمحررات الغير مشيرة  :المطمب الأول
 ناقمة لحق عيني عقاري كما قد تكون أو العقود والمحررات قد تتضمن تصرفات منشئة إن

تصرفات تتضمن أحكاما مقررة وكاشفة لحقوق ، وقد اشترط المشرع الجزائري شيرىا تحت 
. طائمة عدم ترتيب الحق العيني 

 العقود والمحررات التي تتضمن إنشاء أو نقل حق عيني عقاري :الفرع الأول
تتعدد العقود والمحررات التي من شانيا إنشاء أو نقل حق عيني عقاري ، ويعتبر عقد البيع 

 .العقاري النموذج الأمثل لترتيب الأثر المنشئ والناقل لمحق العيني العقاري
رأينا فيما سبق أنو يترتب عمى شير عقد بيع العقار في السجل العيني انتقال حق 

الممكية من البائع إلى المشتري، وىنا يثور التساؤل عن الطبيعة القانونية لمعقد بوجو عام في 
السجل العيني  ىل لا يزال العقد ىو مصدر الحقوق العينية العقارية الأصمية الذي تم إنشاؤه 

                                                           
 ،P : 141,, LATROUS (Bachir): cours de droit civil : sûretés et publicitéfoncière:انظر(1)
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أو نقمو أو تغييره أو زوالو بعد الشير في السجل العيني؟ أم أن العقد قد تراجع ليصبح الشير 
 في السجل العيني ىو مصدر ىذا الحق ؟

يرى جانب من الفقو بأن العقد ىو مصدر الحق العيني العقاري، عمى أن نشوء ىده 
الحقوق أو نقميا أو زواليا يبقى موقوفا عمى إتمام إجراءات الشير في السجل العيني  

نما ىو الشرط المادي اللازم لتنفيذ الالتزام بنقل أو إنشاء  فالشير لا يعتبر مصدرا لمحق ، وا 
، وبيذا فان الممكية لا تنتقل (1)أو إنياء الحق العيني الذي يتضمنو التصرف محل الشير 

نما تتراخى إلى حين إجراء الشير   .فور العقد وا 
    في حين يرى جانب آخر من الفقو أن الشير يعتبر مصدرا مباشرا لمحقوق العينية 

العقارية وان العقد لا يعد سوى وسيمة تعطي لممتصرف إليو إمكانية المجوء لإجراء الشير 
 .وبيذا فيو لا يعد مصدرا لمحق العيني العقاري

أما عن موقف المشرع الجزائري فانو يظير من خلال النصوص الموجودة في القواعد العامة 
 :وأيضا قوانين الشير العقاري

 المتضمن القانون المدني 75/58 الأمر الفقرة الثانية من 165/2نص المادة إذ ت
 ينقل بحكم القانون الممكية أن من شانو أخر حق عيني  أو أيالالتزام بنقل ممكية،" أنعمى 

 كان محل الالتزام شيئا معينا بالذات يممكو الممتزم وذلك مع مراعاة إذا الحق العيني أو
. ". العقاريبالإشيار المتعمقة الأحكام

لا تنتقل " المتضمن التقنين المدني الجزائري 75/58 الأمر من  793وتنص المادة  
  في حق الغيرأم في العقار سواء كان ذلك بين المتعاقدين الأخرىالممكية والحقوق العينية 

 القوانين التي تدير مصمحة وبالأخص التي ينص عمييا القانون  الإجراءاتروعيتإلا إذا 
 ".شير العقار

                                                           
دراسة تحميمية عمى ضوء التشريع )جمال بوشنافة، الأثر المنشئ لمشير وأثره عمى العقد كأحد أىم أسباب كسب الممكية العقارية  (1 )

. 124،جامعة يحي فارس،المدية،الجزائر، ص  (والاجتياد القضائي الجزائري 
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يفيم من خلال ىذه النصوص القانونية أن العقد المتضمن بيع عقار ، لا يمكن نقل 
، إلا أن العقد في ىذه الحالة (1)الممكية العقارية فيو إلا إذا روعيت الإجراءات المتعمقة بالشير

ليس مجردا من قيمتو القانونية وبذلك فان الشير ليس شرطا لقيام العقد صحيحا ذلك أن 
باستثناء الأثر العيني  لمحق العقاري - الالتزامات الشخصية - العقد يرتب جميع آثاره  

والذي لا يتم إلا بإجراء الشير، وبيذا فالعقد في المرحمة السابقة لتقديمو لممحافظة العقارية 
 76/63 من المرسوم 61ىو عقد صحيح متى قدم عمى الشكل الرسمي بدليل نص المادة 

كل عقد يكون موضوع إشيار في محافظة عقارية يجب أن يقدم عمى الشكل " عمى انو
 ."  الرسمي 

 .القيمة القانونية لمتصرفات الكاشفة الغير مشيرة:الفرع الثاني
إن أفضل مثال لمتصرفات الكاشفة لمحقوق عقد القسمة نظرا لما تكشف عنو القسمة 

من حقوق عينية لا تكون حجة عمى الغير ولا فيما بين ذوي الشأن إلا إذا تم شيرىا ، 
والقسمة الغير مشيرة إذن لا تكون حجة عمى الغير ، فإذا باع شريك قبل القسمة أو بعدىا 
ولكن قبل أن يتم شيرىا  حصة شائعة في العقار المقسوم ، كان المشتري من الغير فإذا 
شير عقد البيع قبل شير القسمة لم يحتج عميو بيا ، ولو أن يطمب تثبيت ممكيتو لمحصة 
جراء قسمة جديدة ، إذ لا يزال العقار شائعا ما دامت القسمة لم تشير   (2). الشائعة المبيعة وا 
ذلك لان القسمة الغير مشيرة لا تفرز العقار الشائع بأي حال من الأحوال ، وأن شير 

القسمة يؤدي إلى محو آثار الشيوع، وتجعل بذلك المتقاسم مالكا لمجزء المفرز الذي آل إليو 
 .من يوم الشيوع عمى اعتبار أن الشير يجعل المتقاسم مالكا لمجزء المفرز بأثر رجعي 
وبذلك فان عدم شير عقد القسمة او الحكم المثبت لمقسمة لا يؤدي إلى إنكار حقوق 

الأطراف المتقاسمة فينزع عنيم صفة المالك لما آل إليو من الأنصبة المفرزة بعد القسمة  

                                                           
سالت عبد الرحمان ، شير الحقوق العقارية ، مذكرة لنيل شيادة الماستر ، تخصص قانون عقاري ، جامعة زيان عاشور،  (1 )

  57ص  ،2014الجمفة
  .274ص , جمال بوشنافة ، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري  (2 )
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نما كل ما يترتب عن ذلك ىو بقاء حالة الشيوع قائمة وبقاء كل الأحكام القانونية التي  وا 
دارتيا والتصرف فييا واجبة التطبيق أيضا  (1).تسري عمى الممكية الشائعة  وا 

القيمة القانونية لمدعاوى العقارية غير المؤشر بيا عمى سجل : الفرع الثالث
 المحررات المتضمنة العقار موضوع المطالبة القضائية 

أن دعاوى القضاء  )) المتعمق بتأسيس السجل العقار76/63 من المرسوم 85نصت المادة 
  أو إلغاء  (révocation )أو إبطال  ((résolutionالرامية إلى النطق بفسخ 

(annulation)  أو نقضréscision)  )  حقوق ناتجة عن وثائق تم إشيارىا لا يمكن
 المتضمن 75/74 الفقرة الرابعة من الأمر 14قبوليا إلا إذا تم إشيارىا مسبقا طبقا لممادة 

ذا تم إثبات ىذا الإشيار بموجب شيادة  المسح العام للأراضي وتأسيس السجل العقاري ، وا 
 ((.من المحافظ أو تقديم نسخة من الطمب الموجود عميو تأشير الإشيار

إن المشرع الجزائري ييدف من خلال شير الدعاوى العقارية من اجل الحفاظ عمى 
حقوق المدعي في حالة صدور الحكم لصالحو ، دون منع المدعي عميو من التصرف في 

 (2).العقار بالبيع أو الوصية أو أي تصرف آخر ناقل لمممكية 
كما أن شير الدعوى العقارية يؤدي وظيفة إعلام الغير بأن العقار موضوع نزاع 

 أن المشرع الجزائري اشترط شير 85ومطالبة قضائية ، وما يستخمص من نص المادة 
العريضة الافتتاحية لمدعوى لدى المحافظة العقارية واعتبرىا قيدا عمى رفع الدعوى الرامية 

 .إلى النطق بإبطال المحررات التوثيقية المشيرة تحت طائمة عدم قبوليا 

 جزاء المكمف بعممية الشير  :الثانيالمطمب 
 العقود والمحررات التي تتضمن نقلا أو تعديلا  لمممكية  أنإنو ومما سبق ذكره

 ولا تكون حجة بالنسبة الشأنبين ذوي   ولا تنتقل لاأتنش العقارية والحقوق العينية العقارية لا
 تم شيرىا في مجموعة البطاقات العقارية ، لكن قد يتقاعس المكمف بعممية إلا إذالمغير 

                                                           

 .595، ص المرجع السابق  ، ويس فنحي (1 ) -1
  .248، ص شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري جمال بوشنافة ،  (2 )
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 المنصوص عمييا  قانونا لدى الآجال العقود والوثائق  التي يحررىا في إيداعالشير من 
 العقود والمحررات التي يتم إيداع قد  يتم رفض   أوالمحافظة العقارية ونقصد بيذا الموثق ،

 الشير في غير الحالات إجراء المحافظ العقاري ويرفض بذلك إلى من طرف الموثق إيداعيا
 من الإخلالالمنصوص عمييا قانونا فتقوم بيذا مسؤولية كل واحد منيما جزاء لما يرتبو ىذا 

 بالغير الذي قد يتعامل بناء  أو إضرار ىذا الحق،إليو الذي انتقل إليوضرر سواء لممتصرف 
 باكتسابو يأمل ىذا الغير يفقد حقا كان أو أنالشير إغفال عمى بيانات مخالفة لمحقيقة نتيجة 

.  عممية الشير بإجراء
وسنتناول تبعا ليذا الجزاء المترتب عن قيام مسؤولية كلا من الموثق والمحافظ 

.  عممية اشترطيا القانون المتمثمة في عممية الشير إغفالالعقاري عن 
 العقود التي يحررىا بالمحافظة العقارية  إيداعمسؤولية الموثق في  : الأولالفرع 

 عممية شير العقود والقرارات القضائية والسندات الخاضعة لعممية الشير اشترط إن
ا تنص عميو مفييا القانون ضرورة تقديميا في الشكل الرسمي ، والعقد الرسمي ك

 ضابط أو العقد الرسمي عقد يثبت فيو موظف " من القانون المدني الجزائري (1)324المادة
 وذلك طبقا الشأنتمقاه من ذوي   ماأوتم لديو   شخص مكمف بخدمة عامة ماأوعمومي 
 ". القانونية وفي حدود سمطتو واختصاصو للأشكال

 المشرع اشترط صفة الرسمية في جميع العقود والوثائق الخاضعة لعممية أننلاحظ 
 لأختامبصفة عامة فان كل شخص حامل  و. الشيرلإجراءالشير واعتبر الرسمية قاعدة 

 مختمف المحررات التي يحدد القانون صبغتيا الرسمية، يعد ضابط إعدادالدولة ولو صلاحية 
بإرادة عمومي خولو القانون الصلاحيات اللازمة لتمقي العقود والوثائق التي تتعمق 

 .الأشخاص
 بالمحافظة العقارية من للإيداعوحتى تعتبر السندات العقارية سندات رسمية قابمة 

 وصفيم أشخاص تكون صادرة من أن في مجموعة البطاقات العقارية وجب إشيارىااجل 

                                                           
 .المتضمن القانون المدني  , 26/09/1975المؤرخ في  75/58 الأمر من 324انظر المادة  (1 )
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   الموثقويدخل في ىذا الوصف الصبغة الرسمية لمعقود التي يحررونيا بإعطاءالقانون 
  الدولةأملاكمدير والذي يعد ضابط عمومي يتولى تحرير العقود التي تتم بين الأفراد وأيضا 

 وصفيم فيؤلاءرئيس البمدية ك شخص مكمف بخدمة عامة  أو،باعتباره محررا لمعقود الإدارية 
.  غة الرسمية لمعقود التي يحررونيا كل في حدود سمطتو واختصاصوب الصبإضفاءالمشرع 

 مزيلا لحق من الحقوق العينية أو معدلا أووحتى يكون تصرف كل واحد منيم منشئا 
.  العقاريالإشيار عممية إخضاعو إلىينبغي 

وبذلك تثبت صفة المحرر الرسمي لمعقود التي يحررىا الموثقون وىي تشكل اغمب العقود 
 (1). للإشيارالرسمية المقدمة 

 السجل العقاري بتأسيس المتعمق 76/63 من المرسوم التنفيذي 61كما تنص المادة 
 يقدم عمى الشكل أن في محافظة عقارية يجب إشيار كل عقد يكون موضوع " أنعمى 

 ".الرسمي
 التي الآجال في إشيارىا القائمين بتحرير العقود ألزموبذلك فان المشرع الجزائري 

 من المرسوم 90 بذلك حيث تنص المادة إخلاليم ورتب جزاء عمى 76/63حددىا المرسوم 
إشيار  يعمموا عمى أنينبغي عمى الموثقين وكتاب الضبط والسمطات الإدارية " 76/63

 بمساعدتيم وذلك أو والمحررة من قبميم للإشيارالقرارات القضائية الخاضعة أو جميع العقود 
  ."99 المحددة في نص المادة الآجالضمن 

 من 99 نص المادة حسب الوثائق لدى مصالح الحفظ العقاري و تختمف آجال إيداع
 :1999من قانون المالية لسنة  31 المعدلة بموجب المادة 76/63المرسوم التنفيذي 

 من اليوم الذي قدم فيو الالتماس لمموثق ، ويرفع أشيربالنسبة لمشيادات الموثقة ثلاثة  -
.  كان احد المعنيين يقيم بالخارج أشير إذا 5 الىالأجل

  . من تاريخياأيام نزع الممكية ثمانية لأوامربالنسبة - 
.  شيران من اليوم الذي صارت فيو نيائيةالأخرى،بالنسبة لمقرارات القضائية - 

                                                           
  .331، ص المرجع السابق ويس فتحي،  (1 )
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.  من يوم تاريخياالأخرىبالنسبة لمعقود - 
المنصوص عميو الأجل  فان أو أكثر في مكتبين إجراء الإشيار كان يجب إذاوفي حالة ما 

. الأجل الأوليمدد بخمسة عشر يوما كاملا بالنسبة لكل مكتب زيادة عن 
 السجل العقاري المؤرخ في تأسيس المتضمن 76/63 من المرسوم التنفيذي 90تنص المادة 

 يعمموا عمى الإدارية أن ينبغي عمى الموثقين وكتاب الضبط والسمطات " 25/03/1976
 العقاري والمحررة من قبميم إلى الإشيار القرارات القضائية الخاضعة أو جميع العقود إشيار

 ". المحددةالآجال بمساعدتيم وذلك ضمن أو
  لابأنوقر أ المشرع الجزائري أن 76/63 من المرسوم 90يستشف من نص المادة  انو ما
.  المتعاقدة بالنسبة لشير التصرف في المحافظة العقاريةلإرادة الأطرافدخل 

لقد وضع المشرع الجزائري التزاما عمى محرري العقود التزاما مشددا ورتب جزاء عمى 
 نقل الممكية العقارية بتسجيل التصرف لدى المصمحة المكمفة أن، ذلك  التماطل في ذلك

 لا يعتبر التزاما يقع في ذمة البائع  كالالتزام بالتسميم وضمان التعرض والاستحقاق  بالإشيار
 البيع لنقل ممكية المبيع في المادة العقارية يقع عمى إجراءات العمل عمى مواصمة إنما

. محرري العقود 
 التصرفات العقارية والعقود بإخضاع طبيعة التزام الموثق في نقل الممكية العقارية      إن

 العقاري بالمحافظة العقارية ىو التزام الإشيار عممية اشترطيا المشرع وىي إلىالتي يحررىا 
 المتعاقدة الأطراف حيث يكمن ىذا الالتزام في تمكين ,العناية بتحقيق نتيجة وليس ببذل 

بالحصول عمى مبتغاىم وذلك بإشيار التصرف حتى يولد أثره القانوني وذلك بنشأة الحق 
لأن الإشيار العقاري في النظام القانوني لمممكية العقارية في التشريع ,العيني العقاري 

.  (1)الجزائري ، ىو مصدر لمحق العيني
 للإيداع المحددة قانونا الآجال العقود التي يحررىا مع مراعاة بإيداعوبيذا فان الموثق ممتزم 

 وىي المحافظة الواقع إقميميالمحافظة العقارية المختصة بابحسب نوع المحرر المراد شيره 
                                                           

، ،دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع ،  (مدعم بقرارات قضائية)مجيد خمفوني ، شير التصرفات العقارية في القانون الجزائري (1 )
  .61 الجزائر ، ص 2008 ، الأولىالطبعة 
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 عمى مستوى قسم الإيداع العقارات محل التصرف ، حيث يتم أوبدائرة اختصاصيا العقار 
وصلا - الموثق– ىذه العممية فان المحافظ العقاري يسمم طالب الشير ولإثبات ,الإيداع 

واليوم  ،الإيداع، وتاريخ  ونوع السند المطموب شيره والوثائق المرفقة بو يثبت فيو ذلك ،
. والساعة 

 تمت عممية إذا ىو مجرد طمب لمشير، ولكن الإيداع عممية أنلقد اعتبر المشرع الجزائري 
 .الإيداعالشير فانو يعتد بتاريخ 

 التزام الموثق ىو التزام بتحقيق نتيجة بنقل ممكية العين المبيعة لفائدة أنباعتبار 
 ىذا الالتزام يرتب مسؤوليتو فيكون بذلك مخطئا أداءفان تماطل الموثق عن , المشتري  

 خطا ميني جسيم  يترتب أساسفتكيف مسؤوليتو عمى . التزاماتو المينية أداءومقصرا في 
 من الغرفة الوطنية لمموثقين ، وجزاء مدني يتجسد في مطالبتو بالتعويض تأديبيعميو جزاء 

. (1)أضرارقضاءا جبرا عما لحق المتعاقد من 
: والغرامة المسؤولية المدنية :أولا
 أن ىي الالتزام بالتعويض الناشئ عن الفعل الضار، عمى :المسؤولية المدنية  -1

.  قانوني أو بالتزام عقدي الإخلالعن  يكون الضرر ناشئا
 بالتزام فرضو القانون  والمتمثل بالقيام إخلالوتقوم المسؤولية المدنية  لمموثق في حالة 

 الآجال عدم احترام  أو،إشيارىا التي  يتمقاىا من اجل أو جميع العقود التي يحررىا بإشيار
 الحقوق من ألحقو بأصحابفتقوم المسؤولية المدنية لمموثق فيما ، الشيرلإجراء القانونية 
.  الحق العيني العقاري لعممية الشير أو بسبب التماطل في نقل الممكية العقارية أضرار

 لفائدة الغير بسبب تياون أخرى البائع مالك العقار قد يتصرف في العقار مرة أنذلك  
 الشخص المكمف بخدمة عامة للإسراع لشير العقد أو التصرف  أو،  الموظفأووثق مال

 الغير الذي إلى انتقال ىذا الحق إلىالمحرر من بواسطتيم  بالمحافظة العقارية ، مما يؤدي 
.  الأسبقية والأولوية تكون لمن سارع في إشيار حقو أن تطبيقا لقاعدة حقو أشير

                                                           
. 61مجيد خمفوني ، المرجع نفسو ، ص (1 )
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إن النصوص القانونية التي تنظم مينة التوثيق والنصوص المأخوذة من القواعد العامة تحمل 
الموثق مسؤولية إىمالو وامتناعو عن شير العقود والأحكام القضائية والسندات الأخرى 

 (1).المودعة لديو من اجل الشير 
القواعد العامة في القانون المدني فإننا تجد أنيا تنص صراحة في نص إلى بالرجوع    

كل فعل أيا كان يرتكبو : "  منو في القسم الأول من الفصل الثالث بنصيا 124المادة 
 ."الشخص بخطئو ، ويسبب ضررا لمغير يمزم من كان سببا في حدوثو بالتعويض

حيث تقوم المسؤولية الشخصية لمموثق عن الخطأ المرتكب منو لإىمالو عممية اشترطيا 
القانون ورتب جزاء عمى الإخلال بيا ، نتيجة لما يرتبو ىذا الإىمال من ضرر لمغير، فيذه 

المسؤولية تجعمو مطالبا تجاه أطراف المعاممة المتضررين بان يقوم إما بالتنفيذ العيني 
لالتزامو إذا كان ذلك ما يزال ممكنا ، وفي حالة تعذر ذلك فانو يمزم بتعويض الطرف 

المتضرر، فيرفع المتضرر دعوى التعويض ضد الموثق لكن إذا كان الموثق مؤمنا حسب 
 المتضمن تنظيم مينة الموثق 06/2006 /08 المؤرخ 06/02 من القانون 43نص المادة 
 . "يتعين عمى الموثق اكتتاب تأمين لضمان مسؤوليتو المدنية : " والتي تنص 

فان لممتضرر في ىذه الحالة رفع دعوى التعويض مباشرة ضد شركة التامين أمام المحكمة 
 .المتواجدة في دائرة اختصاصيا مكتب الموثق

تفرض الغرامة عمى الموثق نتيجة تأخره في عممية الإيداع بالمحافظة العقارية :  الغرامة -1
في الآجال المنصوص عمييا قانونا العقود التي يحررىا أو التي يتمقاىا في مكتبو من 

 .اجل إشيارىا
 من 76/63 في فقرتيا الثانية من المرسوم 99ولقد نصت عمى ىذا الجزاء المادة 

ومن دون الإخلال بآثار : " المرسوم التنفيذي المتضمن تأسيس السجل العقاري عمى أنو 
الحقوق التي يمكن أن تنتج من عدم وجود الإشيار ، فان عدم مراعاة الآجال المنصوص 

 دج تكون عمى عاتق محرري 100عمييا في ىذه المادة يعاقب عمييا بغرامة مدنية قدرىا 

                                                           
  .613ص  ،المرجع السابق ،ويس فتحي (1 )



 وظيفة الشهر في إضفاء الحجية وترتيب الجزاءات:                                الفصل الثاني

  

65 

 أو عمى أصحاب الحق الجدد الذين بعدم لجوئيم إلى 90العقد المشار إلييم في المادة 
 ."مكتب الموثق قد امتنعوا أن يمتمسوا من احد الموظفين العموميين إعداد شيادة بعد الوفاة 
يفيم من خلال ىذه المادة أن الموثقين وكتاب الضبط والسمطات الإدارية المكمفة بتحرير 

العقود  الذين تأخروا عن تقديم العقود التي حرروىا لمشير في الآجال المنصوص عمييا في 
 من نفس القانون فإنيم يتعرضون لجزاء يتمثل غرامة مدنية عن كل تأخير مقدرة 99المادة 

 .دينار جزائري 100ب
 منو فانو تم مراجعة ىذه 31 وفي نص المادة 1999لكن بصدور قانون المالية لسنة 

 . دينار جزائري عن كل تأخير1000القيمة والتي أصبحت مقدرة ب 
الورثة أو , إن المشرع الجزائري قد رتب ىذا الجزاء إلى جانب محرري العقود 

الموصى ليم الذين لا يسعون خلال الآجال المحددة بستة أشير إلى مكتب الموثق من أجل 
 (1). إعداد الشيادة التوثيقية لإثبات الانتقال عن طريق الوفاة 

 المسؤولية التأديبية: ثانيا 
ىي المسؤولية المينية والتي تعتبر إخلالا بالواجبات التي تتطمبيا قواعد المينة  

 .تنصب عمى الأخطاء المرتكبة من طرف الموثق أو أعوانو 
 المتضمن مينة الموثق والمراسيم التنظيمية لممينة فإنيا 06/02بالرجوع إلى القانون 

تنص عمى العقوبات التأديبية التي يتعرض ليا الموثق في حالة إخلالو بقواعد المينة فتنص 
دون الإخلال بالمسؤولية الجزائية والمدنية المنصوص عمييا  "06/02 من القانون 53المادة 

في التشريع المعمول بو ، يتعرض الموثق عن كل تقصير في التزاماتو المينية ، أو بمناسبة 
 ." تأديتيا إلى العقوبات التأديبية المنصوص عمييا في ىذا القانون 

 : من نفس القانون عمى أن العقوبات التأديبية تتمثل في 54ولقد بينت المادة 
 . أشير، العزل06الإنذار، التوبيخ ، التوقيف عن ممارسة المينة لمدة أقصاىا 

                                                           
  .615ص  ،المرجع السابق ويس فتحي ،  (1 )
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 مسؤولية المحافظ العقاري : الفرع الثاني 

 المتعمق بالمسح العام للأراضي وتأسيس السجل 75/74 من الأمر 11تنص المادة 
يقوم الموظف المكمف بمسك السجل العقاري عمى أساس وثائق المسح :"العقاري عمى ما يمي

 "،...المعدة 
يعين المحافظ العقاري بموجب قرار من وزير المالية من اجل إدارة ىيئة إدارية مكمفة 

 . بالشير العقاري يطمق عمييا اسم المحافظة العقارية وتعد ىذه الأخيرة آلية لمحفظ العقاري
 يتضح أن المحافظ ىو موظف عمومي يخضع لمقانون الأساسي العام لموظيفة 

 . المتضمن القانون الأساسي العام لموظيفة العامة06/03العمومية الصادر بموجب الأمر 
يقوم المحافظ العقاري في ميدان تنظيم الممكية العقارية بعدة ميام تتجمى أساسا بمسك السجل 
العقاري وترقيم العقارات الممسوحة بناءا عمى وثائق ميدانية ناجمة عن أعمال المسح الذي 

تقوم بو الفرق المختصة بذلك، مما ينجم عن ىذا الترقيم تسميم الدفتر العقاري لأصحاب ىذه 
 .  العقارات

وبيذا فانو في إطار ىذه الصلاحية الممنوحة لممحافظ العقاري في ىذا المجال فانو 
يصدر بمناسبة ممارسة الميام الموكولة إليو قرارات تتمثل أساسا في قرارات رفض الإيداع  

 المتعمق 76/63 من المرسوم 101 و100ورفض الإجراء وىذه الحالات حددتيا المواد 
بتأسيس السجل العقاري وىي حالات عمى سبيل الحصر وبيذا فان القرارات التي يتخذىا 

 .المحافظ العقاري خروجا عن ىذه الحالات وتؤدي إضرارا بالغير فإنيا ترتب مسؤوليتو 
 أساس مسؤولية المحافظ العقاري: أولا

 من 23إن الأساس الذي تقوم عميو مسؤولية المحافظ العقاري يتمثل أساسا في نص المادة 
 المتعمق بالمسح العام للأراضي وتأسيس السجل العقاري حيث نصت عمى ما 75/74الأمر 
تكون الدولة مسؤولة بسبب الأخطاء المضرة بالغير والتي يرتكبيا المحافظ أثناء :" يمي 

ممارسة ميامو ودعوى المسؤولية المحركة ضد الدولة يجب أن ترفع في أجل عام يحدد 
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لا سقطت الدعوى وتتقادم الدعوى بمرور   عاما ابتدءا 15ابتدءا من اكتشاف فعل الضرر وا 
من ارتكاب الخطأ ولمدولة الحق في رفع دعوى الرجوع ضد المحافظ في حالة الخطأ الجسيم 

 ."ليذا الأخير
من خلال ىذه المادة فان المشرع الجزائري لم يبين طبيعة الأخطاء التي يرتكبيا المحافظ 
العقاري والتي ترتب مسؤوليتو ، مما يوجب المجوء إلى المصادر الفقيية حيث قسمت الخطاء 

 :عمى النحو التالي
ونعني بالخطأ العمدي أن المحافظ العقاري بارتكاب : الخطأ العمدي والخطأ بالإىمال - أ

الخطأ مع توافر الإرادة المصحوبة بنية الإضرار بالغير والذي عبر عنو الفقياء بالخطأ 
الجسيم الذي يستوجب المتابعة التأديبية وكذا المسؤولية الجزائية إذا كان الفعل معاقب عميو 
جنائيا ، ومن أمثمتو تغيير بيانات نتائج المسح وذلك بالتواطؤ مع أحد الأشخاص لإنشاء 

 (1).الممكية ليذا الأخير
أما الخطأ بالإىمال فيعني ذلك أن المحافظ العقاري لم يبذل عناية الرجل المعتاد في أداء 

 .عممو فيسبب بإىمالو ىذا ضررا لمغير
فالخطأ الجسيم ىو الخروج عن السموك المألوف الذي :الخطأ الجسيم والخطأ اليسير - ب

يتحمى بو شخص قميل العناية والذكاء كقيام المحافظ العقاري بإشيار عقد عرفي صادر بعد 
01/01/1971.  

فيو يتضمن الإخلال بالتزام قانوني يمكن أن ترقى إلى درجة الخطأ : أما الخطأ اليسير
الجسيم كإغفال ذكر إحدى البيانات الخاصة بالعقار الممسوح كإغفال ذكر ىوية أو اسم 

 (2 ).المالك
بالنسبة لمخطأ المدني فانو يقوم متى أخل المحافظ بالتزام :الخطأ المدني والخطأ الجزائي -1

فرضو القانون كالحالة التي يقوم فييا ىذا الأخير بعدم ذكر الرىن الذي عمى العقار مما 
 .يرتب مسؤوليتو المدنية المتمثمة في التعويض

                                                           
  .2 بجامعة المدية ،ص ألقيتبن عائشة نبيمة ، مسؤولية المحافظ العقاري ، مداخمة  (1 )
  .2 ،ص المرجع نفسوبن عائشة نبيمة ،  (2 )
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ىو الإخلال بالتزام قانوني كقيام المحافظ العقاري بتغيير بيانات البطاقة : أما الخطأ الجزائي 
العقارية بالتواطؤ مع الغير بعد عممية المسح وىذه الحالة تعتبر جريمة معاقب عمييا في 
قانون العقوبات بجريمة التزوير في المحررات الرسمية فيساءل شخصيا استنادا إلى مبدأ 

 .شخصية العقاب في القانون الجزائي
ونظرا لأن المشرع الجزائري لم يحدد الأخطاء التي يرتكبيا المحافظ العقاري والتي 

نما اكتفى  بمصطمح الخطأ الجسيم الذي يمكن الدولة فيما بعد بالرجوع  تستوجب التعويض وا 
عمى المحافظ العقاري ، وباعتبار أن ىذا الأخير يدخل في مفيوم الموظف العمومي باعتباره 

أحد موظفي الدولة ويعمل تحت وصاية وزارة المالية فانو بالرجوع إلى القوانين التي تنظم 
 المتضمن القانون الأساسي لموظيفة العمومية، 06/03الوظيف العمومي وبالخصوص الأمر

 المتضمن القانون الأساسي النموذجي لعمال المؤسسات والإدارات 85/59والمرسوم 
العمومية فكل مخالفة للالتزامات الممقاة عمى المحافظ العقاري من طرفو وبسوء نية تعتبر 

خطأ جسيما أما ماعدا ذلك من أخطاء تضر بالغير والتي تكون ناتجة عن إىمال أو تقصير 
فيعتبر خطئا مرفقيا ولا تستوجب رجوع الدولة عمى المحافظ العقاري في حالة قياميا 

 (1).بالتعويض 
 المسؤولية المدنية: ثانيا 

تقوم مسؤولية المحافظ العقاري المدنية في الحالة التي يتمثل فييا خطأ المحافظ 
العقاري في عدم شير السند المقدم لديو ليس بسبب خمل يستدعي رفض الشير أو الإيداع 

نما بسبب الإىمال أو النية والتواطؤ بقصد الإضرار بأطراف التصرف أو السند المراد  وا 
 .شيره

ويجوز لمن أصابو ضرر منيم أن يعود عمى الدولة ممثمة بوزير المالية لممطالبة 
بالتعويض عن الضرر الذي أصابو من جراء إغفال المحافظ العقاري إشيار سنده بشرط أن 

                                                           
  .3 ، ص السابقبن عائشة نبيمة ، المرجع  (1 )



 وظيفة الشهر في إضفاء الحجية وترتيب الجزاءات:                                الفصل الثاني

  

69 

يؤدي ىذا الإغفال أو التأخر إلى استحالة إشيار الحق فيما بعد ، كأن يسارع شخص آخر 
 (1).إلى إشيار سنده المتعمق بنفس الحق

وبيذا فان الدولة تمتزم بالتعويض عن الأخطاء التي يرتكبيا المحافظ العقاري أثناء 
تأديتو ميامو أو بسببيا أو بمناسبتيا، ويقدر التعويض عمى أساس ما لحق المضرور من 

خسارة وما فاتو من كسب محقق طبقا لمقواعد العامة، ويسدد مبمغ التعويض من مبالغ 
التعويض المستحقة للأشخاص الذين تضرروا من أخطاء الموظفين من طرف وزارة المالية، 

 75/74 من الأمر 23/2ولكن متى ثبت خطأ المحافظ العقاري الجسيم حسب نص المادة 
فانو يحق لمدولة رفع دعوى التعويض ضد المحافظ العقاري بما دفعتو من تعويض نتيجة 

 . خطأه 

                                                           
  .610ص ،المرجع السابق ويس فتحي ،  (1 )
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لقد أحسن المشرع الجزائري صنعا بتبنيو نظام الشير العقاري العيني بموجب الأمر 
والمتضمن إعداد المسح العام للأراضي و تأسيس , 1975نوفمبر  12المؤرخ في 75/74

 76/62وما صاحبو في ذلك من مراسيم تنفيذية ، المرسوم التنفيذي , السجل العقاري
 المتضمن تأسيس السجل 76/63والمرسوم التنفيذي ,المتضمن إعداد المسح العام للأراضي 

العقاري ، حيث يعد ىذا التبني قفزة نوعية نحو نظام غاية في التنظيم والدقة والوسيمة الأكثر 
 .نجاعة لحماية الممكية العقارية

  وليذا الغرض اشترط المشرع الجزائري وجوب شير كل العقود والتصرفات التي 
 .تتضمن ممكية عقار أو حق عيني عقاري ورتب آثارا عمى شير ىذه العقود و المستندات

  إن أىم الآثار المترتبة عن عممية إشيار العقود والمستندات في ظل نظام الشير 
العيني ىي الأثر المنشئ والأثر الناقل والأثر المطير ، ذلك أنو يترتب عمى شير الحق 

العيني في السجل العقاري أن ىذه الحقوق لا تعتبر موجودة إلا من تاريخ إشيارىا ، وكذلك 
الأمر بالنسبة لنقل الممكية حيث أن ىذا النظام لا يعرف مالكا خلافا لمن ىو مسجل الحق 

باسمو ، أي أن ممكية الحق العيني لا تنتقل إلا بإجراء الشير سواء كان ذلك فيما بين 
 .الأطراف أم  في مواجية الغير 

  أما بالنسبة للأثر المطير فان الحق أو التصرف بمقتضى ىذا الأثر يتحصن 
 .بشيره من كل طعن ، وأن شير ىذا الحق يعد دليلا أكيدا عمى شرعية ىذا الحق

,        وبالتالي فان الحجية التي تقوم عمييا بيانات السجل العيني ىي حجية قوية وقاطعة
 .أم في مواجية الغير, سواء تعمق الأمر بالأطراف

فمن ,       كما أن تخمف عممية الإشيار العقاري تترتب عنيا جزاءات تبرز من ناحيتين 
الناحية الأولى فان العقود والمحررات الغير المشيرة بمختمف أنواعيا سواء أكانت عقود 
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أم كاشفة لو أم مقررة  فانو تترتب عنيا جزاءات ,  تتضمن نقلا لممكية حق عيني عقاري
ذلك أن الممكية في العقود الذي تتضمن نقلا لممكية حق عيني عقاري أن , بحسب الحالة 

ومن ناحية أخرى تترتب , الممكية لا تنتقل وأن ىذا التصرف أو الحق لا يعتبر موجودا 
جزاءات إضافية توقع عمى محرر العقد الذي أغفل أو تأخر في تنفيذ ىذه العممية ونقصد في 

أو عمى القائم بعممية الشير ونقصد بيذا المحافظ , ىذه الحالة الموثق الذي حرر العقد
 .العقاري إذا لم يقم بتنفيذ ىذا الإجراء متعمدا وبدون مبرر أو مسبب قانوني 

لقد كان موقف المشرع الجزائري بالنسبة لموظيفة التي يؤدييا الشير العيني من حيث 
ذلك أن المشرع أقر صراحة , الآثار والحجية التي يرتبيا الشير في السجل العيني متباين 

و 15بأخذه للأثر المنشئ والناقل لمشير ، وقد ظير ىذا الأخذ صراحة في نص المادتين  
 . السالف الذكر 75/74 من الأمر 16

أما بالنسبة لموقفو من الأثر المطير لمشير فان المشرع أخذ نسبيا بيذا الأثر حيث 
أنو منح لممحافظ العقاري سمطة مراقبة وتفحص العقود والمحررات التي يتسمميا لإجراء 

 .الشير لمتأكد من مدى شرعيتيا

إلا أنو يعاب عمى المشرع الجزائري أنو فتح مجال لمطعن في التصرفات الناجمة عن 
  المتضمن تأسيس السجل العقاري76/63 من المرسوم16المادة الترقيم النيائي يحسب نص 

 النظر إعادةلعقاري التي تتعمق بالترقيم النيائي يمكن ا قرارات المحافظ أنعمى  والتي تنص
ولم يحدد المشرع أجل مسقط ليذا الحق مما يؤدي إلى ىدم مبدأ , فييا عن طريق القضاء

القيد المطمق الذي يقوم عميو نظام الشير العيني، الأمر الذي يجعل البيانات التي تقوم عمييا 
 . بيانات السجل العيني ىي حجية نسبية ومؤقتة إلى حين الطعن في التصرف المشير
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ىذا ما يدعوني إلى اقتراح مجموعة من التوصيات بإمكانيا المساىمة في إعادة 
: الخصوصية التي يقوم عمييا نظام الشير العيني

 والتي تجيز الطعن في 76/63 من المرسوم 16 النظر في نص المادة إعادةمحاولة  -1
 عمى المشرع ي وقت ودون تحديد اجل مسقط ليذا الحق، وىذاأالحقوق المشيرة قضائيا في 

نو بمرور ىذا أو في الحق المشير قضائيا  تحديد مدة معينة لممالك بإمكانية الطعن الجزائري
.   ىدر حقو سوى المطالبة في حقو بالتعويضأ فانو لا يبقى لممالك الذي الأجل

 وقن يكون الطعن في الحقأك, بقيد إلا جواز الطعن في الحقوق المشيرة لا يكون إمكانية -2
 . بالغش والتدليس أوبسوء نية شيرىا  تم إذا ة إلاالمشير
أو المحافظ ,  لعممية الشيرإغفالو أو الموثق تأخرفي حالة أنو تثار مشكمة   كما  -3

 ضياع إلى مما يؤدي العقاري الذي رفض إجراء الشير بدون مسبب أو مبرر قانوني
بإعادة إبرام عقد المتصرف قام البائع  الذي لم يتم شير عقده وإليوحق المتصرف 
حق  ضياع إلى ىذا الحق مما يؤدي إليو حقو فينتقل أشير الغير الذي بيع جديد إلى

  أو المحافظ العقاري بحسب الحالة فان الموثق,  الذي لم يشير عقده الأولالمشتري 
قيمة ىذا   بالتعويض لكن ماأوصبح مستحيلا أ بالتنفيذ العيني والذي إمامسؤول 

في حالة عدم قبول المشتري الأول أو المحافظ التعويض الذي يؤديو الموثق 
 .المتضرر وتمسكو بحقو الذي ضاع منو 

  . مراعاة ىذا وجوبعمى المشرع الجزائري

وفي الأخير أخمص بأنو ورغم تبني المشرع الجزائري لنظام الشير العيني رغبة منو في 
رساء الثقة في التعاملات من خلال الآثار التي يرتبيا شير العقود  تأمين الممكية العقارية وا 

والمحررات وما يضفيو الشير من حجية ليذه الأخيرة إلا أن ىذه الغاية لا يزال يعترييا 
 .النقص والغموض
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 بمناسبة ألقيت، مداخمة   (عمى ضوء النصوص التشريعية والاجتياد القضائي الجزائري

  .2010الممتقى الرابع حول الحفظ العقاري، جامعة المدية ، 
جمال بوشنافة، الأثر المنشئ لمشير وأثره عمى العقد كأحد أىم أسباب كسب الممكية  -31

،جامعة يحي  (دراسة تحميمية عمى ضوء التشريع والاجتياد القضائي الجزائري )العقارية 
 .المدية،الجزائر فارس

 المجلات القضائية  :رابعا
 1992 لسنة ،الأولالمجمة القضائية، العدد  -32
 2005، لسنة الأولمجمة المحكمة العميا ، العدد  -33

 القوانين والمراسيم: خامسا
 المتضمن إعداد المسح العام للأراضي 10/11/1975 المؤرخ في 75/74الأمر  -34

  .18/04/1975 المؤرخة في 92وتأسيس السجل العقاري، الجريدة الرسمية،  العدد
 المتعمق بتأسيس السجل 25/03/1976المؤرخ في  ,76/63المرسوم التنفيذي  -35

 .العقاري 
 . المتضمن القانون المدني 26/09/1975 المؤرخ في 75/58الأمر -  -36
 14 المتضمن تنظيم مينة التوثيق، الجريدة الرسمية العدد06/02القانون رقم  -37

  .08/03/2006الصادر في 
المتضمن القانون الأساسي لموظيفة العمومية، 07/2006 /15 المؤرخ 06/03الأمر  -38

  .08/07/1966، المؤرخة في 46الجريدة الرسمية العدد 
 المتضمن القانون الأساسي النموذجي 23/03/1985 المؤرخ في 85/59المرسوم -39

، المؤرخة 13لعمال المؤسسات والإدارات العمومية، الجريدة الرسمية العدد 
24/03/1985.
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الصفحة  الموضوع

/  إىداء 

 شكر تقدير 

 و - أمقدمة 

   وظيفة الشير في ترتيب الآثار:الفصل الأول

 08الأثر المنشئ لمشير : المبحث الأول

 08مفيوم الأثر المنشئ لمشير : المطمب الأول

 08 بالأثر المنشئ لمشير تعريف: الفرع الأول

 09 المنشئ لمشير بمبدأ الأثر  الأخذحجج ومبررات المعارضين بعدم : أولا

 10 المنشئ لمشير  بالأخذ بمبدأ الأثر حجج المنادين :ثانيا 

 10نطاق الأثر المنشئ لمشير : الفرع الثاني

 12 المنشئ  لمشير والتصرفات القانونية الأثر : أولا

 19  من الأثر المنشئ لمشيرموقف المشرع الجزائري والتشريعات المقارنة: الفرع الثالث

 19 من الأثر المنشئ موقف التشريعات المقارنة :أولا

 20موقف المشرع الجزائري من الأثر المنشئ : ثانيا 

 21الأثر الناقل لمشير  : المطمب الثاني

 21مفيوم الأثر الناقل لمشير : الفرع الأول
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 24الأثر الفوري والرجعي لمشير : الفرع الثاني

 24 الرجعي لمشير بالأثر القائل الرأي : أولا

 25 الفوري لمشير  بالأثر القائل الرأي: ثانيا

 26 من الأثر الناقل لمشيرموقف المشرع والقضاء الجزائري : الفرع الثالث

 27  من الأثر الناقلموقف المشرع الجزائري: أولا

 29  من الأثر الناقلموقف القضاء الجزائري: ثانيا 

 31الأثر المطير لمشير : المبحث الثاني 

 31 الأثر المطير مفيوم: المطمب الأول

 31 معنى الأثر المطير :الأولالفرع 

 33علاقة الأثر المطير بقوة الثبوت المطمقة : الفرع الثاني

 35الأثر المطير وموقف المشرع والقضاء الجزائري  : المطمب الثاني

 36 من الأثر المطيرموقف المشرع الجزائري : الفرع الأول

 41  من الأثر المطيرموقف القضاء الجزائري: الفرع الثاني

  وترتيب الجزاءاتحجية  وظيفة الشير في إضفاء ال:الفصل الثاني

 44 حجية الشير العقاري  :الأولالمبحث 

 44 للأطرافحجية الشير بالنسبة : الأولالمطمب 

 44 بالأطرافالمقصود :الأولالفرع 

 45الحجية المطمقة والحجية النسبية : الفرع الثاني
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 48حجية الشير في مواجية الغير : المطمب الثاني

 48مفيوم الغير   :الفرع الأول

 48 بالغير بوجو عام مفيوم: أولا 

 51 مفيوم الغير في قانون الشير العقاري الجزائري :ثانيا

 54التصرفات القانونية الواجبة الشير لتكون نافذة في حق الغير :الثانيالفرع 

 56 جزاء تخمف عممية الشير :المبحث الثاني

 56القيمة القانونية لمعقود والمحررات الغير مشيرة :المطمب الأول

 56العقود والمحررات التي تتضمن إنشاء أو نقل حق عيني عقاري : الفرع الأول

 58القيمة القانونية لمتصرفات الكاشفة الغير مشيرة  :الفرع الثاني

القيمة القانونية لمدعاوى العقارية غير المؤشر بيا عمى سجل المحررات : الفرع الثالث
المتضمنة العقار موضوع المطالبة القضائية 

59 

 59جزاء المكمف بعممية الشير : المطمب الثاني

 60مسؤولية الموثق في إيداع العقود التي يحررىا بالمحافظة العقارية : الفرع الأول 

 63 والغرامة المسؤولية المدنية :أولا

 65 المسؤولية التأديبية: ثانيا 

 66مسؤولية المحافظ العقاري : الفرع الثاني 

 67 أساس مسؤولية المحافظ العقاري: أولا

 69 المسؤولية المدنية: ثانيا 

 71 اتمةالخ
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 75         قائمة المراجع

 80 حتوياتس المرفو

 


