
 
 

 

 

 



 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 

 

 إهــــــداء

 

 أهـدي ثمرة تخرجي هـــذا 

إلى من أعلى الله منزلتهما، و ربط طاعتهما بعبادته إلى من لهم الفضل ــ    

 بعد الله عز وجل فيما وصلت إليه

العزيز الذي مهما قلت فلن أفيه حقه، فهو الذي لم يذخر جهدا لتحفيزي أبي      

 و توجيهي 

الحنونة التي لم تتوان عن نصحي و إرشادي فمن الصعب حصر أمي     

 جميلها، و الجنة تحت أقدامها

 إلى أعز الناس : ــ 

 سعيدة و زوجها بوطويلي و إبنتهما مــلاكأختي    

 يوسف أحمد عماد الدين و خليل شرف الدين و مصطفى و إخوتي  

 إلى كل زملائي و زميلاتي على طريق العلم و المعرفةــ 

 إلى من ذكره قلبي و نسيه قلمي   ــ 

 

 

 النذير بوخالفة                                                                                            
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 مقــدمــة

" كل شيء مستقر في حيزه و ثابت من القانون المدني على أنه  683لقد عرف المشرع العقار في المادة           

 ." فيه ولا يمكن نقله منه دون تلف فهو عقار و كل ما عدا ذلك من شيء فهو منقول

تبر أقوى الحقوق العينية و أوسعها نظرا ععرف بحق الملكية العقارية الذي يالعقارات ما يب على صنيو      

حها لصاحب العقار، فالملكية العقارية لا تكمن أهميتها في القيمة الذاتية للعقار فقط بل نطات التي يملللس

صبح أحد الدعائم الأساسية أيضا ما تخوله لأصحابها من إقتراض الأموال و من أجل إستثمارها، لأن العقار أ

الإقتصادية و الإجتماعية، فإن تباره المنطلق الرئيسي للتنمية علأي مشروع حضري أو فلاحي أو صناعي بإ

 يم أحكامه يكتسي أهمية بالغة لضمان ثباته و إستقراره.ظتن

يم و تحديد طرق ظتن ثية بالغة للملكية العقارية من حيتشريعات الدول الحديثة أهملذلك أولت مختلف      

، من خلال خلق ء التي قد تثقلها لصالح الغيرعباإكتسابها و إنتقالها و التعرف بالحقوق التي ترد عليها و الأ

لمتعاملين في المجال العقاري الأمان و الطمأنينة، من خلال بلورة بنية عقارية متماسكة لإطار تشريعي يضمن 

سية، و وضعت من أجل ذلك نظام تسجيل الملكية العقارية و هو ما الأركان رغم تنوع و تعدد توجهاتها السيا

 يعرف بنظام السجل العقاري )العيني(.

فرزته الصياغة التشريعية كنظام يكفل للعقار حماية أجل العقاري )العيني( من أفضل ما نظام الس و يعتبر     

 طمننان إى  البيانات الواردة فيققا بذلك الإقانونية في مواجهة المتعاملين بشأنه، و كذلك في مواجهة الغير، مح

السجل العقاري و دعم الإئتمان بفضل شهر التصرفات العقارية، و إفتراض العلم بها من طرف الكافة إستنادا 

 تدوين كافة ما يرد عليه من تصرفات و ما يترتب فيها إى  قرينة القيد، فيكون لكل عقار بطاقة خاصة به يتم 
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عليه من حقوق عينية مع تحديد موقعه، مساحته، معالم حدوده، و يسمى المعني بالوحدة العقارية و تعتبر 

 . (1)البطاقة المخصصة له بمثابه بطاقة تعريفه

 و يعد نظام السجل العقاري نظام محكم و تام فهو يقوم على :  

رات بل على أساس العقارات نفسها و يعطي حيث لا يتم التسجيل على أساس مالكي العقا الترتيب : ــــــ   

لكل عقار رقما ترتيبيا خاصا به، و تخصص له صحيفة عينية ) بطاقة عقارية( تدون فيها جميع الحقوق و 

الأعباء و القيود المتعلقة به بمثابة بطاقة الهوية بالنسبة للعقار، فلمعرفة وضعية عقار ما، يكفي الإطلاع على 

 السجل العقاري  البطاقة الخاصة به في

التصرفات فيه إلا بعد التحري و و فهو محكم أيضا لأنه لا يتم شهر أو تدوين الحقوق قوة الإثبات :  ـــــ     

أطراف العقد و أهليتهم، و معرفة ة ته و هويحالعقار و حدوده و مسا التحقيق من صحتها بالتأكد من موقع

 صاحب الحق و مدى صحة هذا التصرف أم أنه معيب .ما إذا كان قد صدر التصرف على المالك أو 

كما أنه من ميزات نظام السجل العقاري )العيني( أنه لا يفرق بين الحقوق العينية الأصلية و الحقوق        

 . (2)العينية التبعية بالنسبة لطريقة قيدها في السجل العقاري

 ه ــذا النظام ضمن ترسانتــــارنة هتتتشريعات العقارية المقالمن  ددينى المشرع الجزائري شأنه شأن العو قد تب      

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و  1975نوفمبر  12المؤرخ في  75/74القانونية بمقضى الأمر رقم 

  76/62وم سفيذيين له ، المر نومين التستأسيس السجل العقاري، و دخل هذا الأمر حيز التطبيق بمقتضي المر 
                                                           

 22، ص 2001ــــ عفيف شمس الدين، " الوسيط في القانون العقاري "، الجزء الاول، منشورات زين الحقوقية و الادبية، الطبعة الثانية   1
 27، ص 2006ـــ جمال بو شنافة، " شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري "، دار خلدون، الجزائر، طبعة   2
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 92/134فيذي رقم ني العام المعدل بالمرسوم التضح الأراسالمتعلق بإعداد م 1976مارس  25 المؤرخ في

المتعلق بتأسيس السجل  1976مارس  25المؤرخ في  76/63، و المرسوم رقم 1992أفريل  04المؤرخ في 

ق إستقرار ، مستهدفا بذلك تحقي1993ماي  09المؤرخ في  93/123العقاري المعدل بالمرسوم التنفيذي رقم 

الملكية العقارية بقائها بعيدة عن كل المنازعات، سواءا من حيث الحقوق المتعلقة بها أو من حيث مادية العقار 

ما يرفقها من خطوات الحيطة و الحذر سواءا أثناء  موقعا وشكلا و مساحة، على إعتبار أن عملية الشهر و

المنشأة نتيجة، الشهر العيني  وثائق المسحوى أعمال ، لكي يكون محتعملية المسح أو أثناء عملية التقييد

 مقترنا بما ثبت عليه من حقوق، و مطهرا من كل حق لم يذكر.

أهم، و هي  و بالرغم من ذلك فإن عملية القيد هذه لم تكن هدفا بذاتها، و إنما كانت وسيلة إى  غاية   

و إطمننان، سواء ما تعلق من تلك الأعمال تيسير أعمال تدوال الحقوق العينية على العقار المشهر بثقة 

 بإنشاء حق عيني عقاري أو نقله،أو إقراره، أو تغييره، أو زواله .

فلو أعطيت التصرفات المنصبة على العقار، و التي يتم إبرامها بطرق قانونية و إجراءات سليمة حجية       

 إجراء عدة تصرفات على نفس العقار لدى بمجرد إبرامها لثارت نزاعات لا حد لها، و لا أستطاع أي كان 

عدة موثقين، لذلك كان من الضروري إيجاد آلية قانونية تضمن الثقة و الإئتمان في المعاملات العقارية، و هي 

القيد في السجل العقاري ، كما تكرس تطابق معطيات مسح العقاري المادية و الحقوقية بالواقع المادي للعقار 

 ان و بالتالي تحريك وتيرة التصرفات الواردة على العقار و تسهيل تداوله و تحقيق الثقة بلا زيادة و لا نقص

إذ أنه بغير هذا التطابق، لا يحقق ، العامة التي تشجع على الإستثمار في المجال العقاري كأثر للإئتمان العقاري

 .نظام السجل الأهداف المتوخاة من إنشائه 
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و قد تبنى المشرع الجزائري هذه الآلية من خلال ما يسمى بمبدأ الأثر المنشئ للقيد الذي كرسه في المادتين      

السالف الذكر، و الذي مفاده أن كل العمليات الواردة على العقار لا  75/74من الأمر رقم  16و  15

 طريق تقييدها. رها في مجموعة البطاقات العقارية عناتنتج أي أثر قانوني إلا بإشه

ية هذا المبدأ و ما له من فوائد بالغة الأهمية، فقد إتخدته كموضوع رسالتي هاته، حيث إخترت همو نظرا لأ     

 " الأثر المنشئ للقيد في السجل العقاري "لها كعنوان 

 الرئيسية : شكااليةالإ

 ؟ المشرع الجزائري تاريس الأثر المنشئ للقيد في السجل العقاري إلى أي مدى إستطاع  

 ت الفرعية :الإشكاالا

 ستكون دراستي لهذا الموضوع على ضوء التساؤلات التالية :

 هي الحقوق و التصرفات الخاضعة للقيد؟  ما -

 هي إجراءات القيد في السجل العقاري؟  ما -

 هل أخذ المشرع الجزائري بمبدأ القيد المطلق و قوته الثبوتية؟  -

 هي أهم الأثار المترتبة عنه؟ ما -

 



           
ةـــــــدمــــمق  

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

 

 

 المنهج المعتمد: 

إن الإجابة على هذه الإشكالية تقتضي مني الإعتماد على المنهج الوصفي و المنهج التحليلي مع       

ذلك و فق محورين تناولت في الأول منه أحكام ى  الأخرى إذا إستدعت الضرورة إ اهجنالإستعانة بباقي الم

و الأثار المترتبة عنه  القيد ضمن الفصل الأول و مدى تكريس المشرع الأثر المنشئ للقيد في السجل العقاري 

   كمحور ثاني ضمن الفصل الثاني .

 أهمية الموضوع :

الحقيق و الحق، تتجلى أهمية الموضوع في ذلك الدور الكبير الذي يلعبه المبدأ لتحقيق تطابق بين      

بالإضافة إى  كونه يعد حافزا على الإسراع بتقييد التصرفات، حتى تشملها الحماية القانونية المخولة للحقوق 

 عدما حتى يثبت وجوده، كما أن منلباقي يعد هو مقيد يعتبر هو الحقيقة و ا المقيدة للسجل العقاري، إذ أن ما

المبدأ يساهم في تثبيت الملكية العقارية و يحيطها بالثقة الكاملة و يمنح أصحاب الحقوق الطمأنينة الضرورية 

على حقوقهم و يجعل كل متعامل في الملكية العقارية بمأمن من الإحتيال أو النصب بحيث إذا أطلع على 

 لك للعقار المتعامل فيه .ايقة المالسجل العقاري علم حق

 :أسباب إختيار الموضوع 

لقد تحكم في إختياري للأثر المنشئ للقيد في السجل العقاري كموضوع لهذه الرسالة عدة إعتبارات        

 تتمثل في :
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 المنطلق الوحيد لأثارها . ـ الأهمية التي تكتسبها واقعة التقييد الحق بالسجل العقاري بإعتبارها1ـ  

ـ دور المبدأ في حماية الحقوق من الضياع بحيث تكتسب الحقوق المقيدة بالسجل العقاري مناعة و قوة ثبوتية 2ـ 

 تجعلها في مأمن عن النزاعات .

ـ ندرة الدراسات الفقهية المتخصصة في الموضوع، بحيث نجد أغلب الدراسات التي لها علاقة بالموضوع لا 3ـ 

 ولي هذا الأخير ما يستحقه من الإهتمام، إذ غالبا ما تشير إليه عرضا عن باقي مبادئ الشهر العيني .ت

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



           
           

 

 

 

 

 

 

 

 
 أحاام القيد في السجل العقاري

 

 

 

 



 الأثر المنشئ للقيد في السجل العقاري          

 اريــــــــــــــي السجل العقـــــــــــــــــــــاام القيد فـــــــــــــالفصل الأول أح 
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 تمهيد :

 

إذا كانت أهداف السجل العقاري تتمثل أساسا في تثبيت و تأمين إستقرار الملكية العقارية و الحقوق       

العقاري  و إعطاء الثقة المطلقة للمتعاملين بما هو مقيد، فإن هذه الغاية  العينية الأخرى،  و تشجيع الإئتمان

إلا بعملية قيـــــــــــد الحقوق و التصرفات ــــــ نظام السجل العقاري )العيني( ــــــ لا تتحقق في هذا النظام أي 

ذا النظام حتى تكون متاحة لذوي القــــــــــانونية و التعديلات المادية التي تجري على العقارات الخاضعة له

، إذا فالقيد هو أداة مكملة للسجل العيني حتى يحقق هذا الأخير الأهداف المرجوة منه، مما تجعلنا نثير (1)الشأن

الحقوق و التصرفات العينية الواجبة القيد حتى يترب القيد أثره  ما هي مفهوم القيد و العديد من التساؤلات ما

القيد و للإجابة عن هذه التساؤلات فإننا سوف نقسم هذا الفصل إى  مبحثين على  إجـــــــــــــــــراءات ما هيو 

 النحو التالي :

 المبحث الأول القيد في السجل العقاري -

   المبحث الثاني إجراءات القيد في السجل العقاري -
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 العقاري السجل في القيد  :ولالأ المبحث

سوف نحاول من خلال هذا المبحث عرض مفهوم القيد فــــــــــي السجل العقاري  مبينين فيه تعريف         

القيد و أهميته، و عرض الحقوق و التصرفات العينية العقارية الخاضعة للقيد مبينين فيه الحقوق العينية العقارية 

ام القضائية الخاضعة للقيد و العقود و القرارات الخاضعة للقيد و التصرفات القانونية و الدعاوى و الأحك

 الإدارية الخاضعة للقيد، و ذلك من خـلال المطلبين التاليين :

 المطلب الأول مفهـــــــــــــــــــــــــــــــوم القـيـــــــــــــــد -     

  المطلب الثاني الحقوق العينية العقارية الخاضعة للقيد -    

 العقاري السجل في القيد مفهوم  :لو لأا المطلب

 15مصطلح الشهر في المواد  إن المشرع الجزائري لم يفرق بين الشهر و التسجيل و القيد، فإنه إستعمل      

المتضمن إعداد مسح الأراضي العـــام و  12/11/1975المؤرخ في   75/74من الأمـــــــر رقــم  17و  16و 

ــي  76/63من المرسوم التنفيذي رقم  87و  86و  85تــــأسيس السجل العقاري، و كذا في المواد  المؤرخ فــــــــــــــ

يس السجل العقاري، و إستعمل عبارة التسجيل للتعبير عن شهر الحقوق المتعلق بتأس 25/03/1976

السالف الذكر،   76/63من المرسوم التنفيذي رقم  98و  97و  95و  94و  93العينية التبعية في المواد 

للتعبير عن الإجراء  906و  905و  904كما إستعمل مصطلح القيد ضمن أحكام القانون المدني في المواد 

 .(1)م بموجبه شهر الحقوق العينية التبعيةالذي يت

 
                                                           

كرة، ــ لبيض ليلى، "منازعات الشهر العقاري في التشريع الجزائري"، رسالة لنيل شهادة الدكتوراه في العلوم القانونية، جامعة محمد خيضر،بس  1
 21ص  2011/2012



 الأثر المنشئ للقيد في السجل العقاري          

 اريــــــــــــــي السجل العقـــــــــــــــــــــاام القيد فـــــــــــــالفصل الأول أح 
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 

~ 10 ~ 
 

 

هذا الخلاف المطروح عن تسمية الشهر الذي يختلط مفهومه بالتسجيل و بالقيد المعتمد في التشريعات      

 و يعتبرونه عبارة عن  بالقيدالمقارنة و حتى لدى بعض الكتاب الجزائريين الذين يعرفون الشهر العقاري 

مجموعة إجراءات و قواعد قانونية و تقنية تشمل كل التصرفات القانونية المنصبة على العقارات، سواءا كانت  

كاشفة أو منشنة أو ناقلة أو معدلة أو منتهية لحق عيني عقاري أصلي أو تبعي بغض النظر عن نوع التصرف 

 وني أو واقعة مادية . عقدا كان أو حكما أو قرارا إداريا و سواء كان مصدر الحق تصرف قان

 القيد تعريف  :الأول الفرع

 تعريف القيد لغة و إصطلاحا في النقطتين التاليتين : من خلال هذا الفرع سوف نحاول 

  :لغة 

 و ،(1)الإلتباس يزيد و  الإختلاط يمنع بما الألفاظ تقييد منه و ،(أقياد  )أو  (قيود)  جمع هــو القــيّد         

 . (2)كتاب أو دفتر أو ورقة في الإثبات و التسجيل يعني القيد

 إصطلاحا

 الأصلية العنية الحقوق بشهر يتعلق العقاري الشهر صور من صورة هو ( INSCIRIPTION ) القيد 

 و القانونية القواعد و جراءاتالإ بتبيان إكتفى بل للقيد محددا تعريفا ييعط لم الجزائري المشرع و التبعية، و

 أطراف بين سواءا ذلك و لازو ب أو بتغير أو العيني الحق بموجبها ينشأ التي و الشهر طريقة تحكم التي التقنية

 أو كاشفة كانت سواءا العقارات على ترد التي القانونية  التصرفات كل تشمل و للغير بالنسبة  أو العقد
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 نوع على النظر بغض تبعي أو أصلي كان سواءا عقاري عيني لحق هيةتمن أو معدلة أو ناقلة أو منشنة 

 القيد يمتد و مادية واقعة أو قانوني تصرف الحق مصدر كان سواءا و  قرارا أو حكما أو كان عقدا التصرف

 و ،(( فوق فما سنة 12 المدة))  الأمد طويلة كالإجارات الشخصية الإلتزامات لبعض حتى الأحيان بعض في

 القانونية المراكز تهدد التي الإجراءات و العقارية الدعاوى بعض في حتى القيد لإجراءات المشرع يذهب

 نرى بالتالي و ،(1)المشهرة للحقوق مصدرا العيني الشهر في القيد يعتبر و كالحجز، المشهرة الحقوق لأصحاب

 ترد التي "الإدارية القرارات القضائية، الأحكام العقود، '' التصرفات مجمل تدوين )) بأنه تعريفه يمكن القيد أن

 و القانونية للنصوص طبقا هيةتمن أو معدلة أو ناقلة أو منشنة أو كاشفة كانت سواءا العقارات على

 إجراء هو فالقيد بالتالي و التسجيل تارة و القيد تارة و الشهر تارة يستعمل المشرع و ،(2) (( التقنية الإجراءات

 خص قد و العقاري الرهن و القرض على التحفيز و العقارية المعاملات تأمين و إستقرار إى  يهدف ضروري

 السجل في القيد قسم)) هو و العقارية المحافظة أقسام من قسم له خصصو  العقاري السجل في القيد المشرع

 .((المعلومات تسليم و البحوث و العقاري

 الشهر فرض إى  العقود في كركن الرسمية إشتراط ى إ بالإضافة التشريعات جل لجأت الأساس هذا على و      

 المشرع بينها من و الغير مواجهة في أو الأطراف بين سواءا بها الإحتجاج أو الحقوق لإنشاء سواءا تعميمه و

 من لحق المنشنة التصرفات جميع بأن 1946  "لسنة 114 رقم القانون من 12 المادة في ينص الذي المصري

 . النهائية الأحكام كذلك و لها المقررة و التبعية العقارية العينية الحقوق
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 على حجة تكون لا الحقوق أن القيد عدم على يترتب و القيد، بطريقة شهرها يجب ذلك، من لشيء المثبتة

 (1) . "الغير

 الحقوق من حق إنشاء شأنها من التي التصرفات جميع " العيني السجل قانون من 26 المادة في أيضا و       

  من لشيء المثبتة النهائية الأحكام كذا و زواله أو تغييره أو نقله أو الأصلية العقاري العينية

  يترتب و الوصية، و الوقف التصرفات هذه في يدخل و العيني، السجل في قيدها يجب ذلك

 بالنسبة لا و المنشأ ذوي بين تزول لا و تتغير لا و تنتقل لا و تنشأ لا إليها المشار الحقوق أن القيد عدم على

 ." الشأن ذوي بين الشخصية الإلتزامات سوى الأثر من المقيدة غير للتصرفات يكون لا و غيرهم إى 

 من التي أو الناقلة أو المقررة أو المنشنة التصرفات جميع قيد يجب القانون نفس من 29 المادة في جاء ثم      

 و ذلك من لشيء المثبتة النهائية الأحكام كذلك و التبعية العقارية العينية الحقوق من حق أي زوال شأنها

 . قيدها مرتبة عن بالتنازل الإقرارات

 (2) غيرهم إى  بالنسبة لا و الشأن ذوي بين لا حجة تكون لا الحقوق هذه أن القيد عدم على يترتب و     

 البيانات أهم تدوين أي مختصرة بصورة العقد مضمون بتدوين العينية الصحيفة في القيد إجراء يتم و     

  تدوين تاريخ و رقم أيضا يذكر أن يجب و الشهر محل الوثيقة أو العقد يتضمنه الذي الحق لتعيين اللازمة

 في قيدها تاريخ العرائض أو العقود على يذكر أن يجب و اليومي السجل في الطلب ضةيعر  أو العقد محضر

 .(3)للتوقيع تأييدا العقارية الدائرة بخاتم تمهر أن و السجل أمين من توقع أن و العقاري، السجل
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 العقاري، الإشهار عملية بين و للوثائق القانوني الإيداع عملية بين تفرق لا التشريعات بعض نجد و      

  و صحة إثبات في الحجية الأول فللقيد الإيداع بسجل قيده بمجرد مشهرا ما محرر بأن يعتبر المصري فالمشرع

 .(1)العقاري بالسجل الواردة البيانات دقة

 .(2)القيد إتمام بمجرد اللبناني و السوري القانون في العيني الحق مصدر يعتبر و     

 لا و المودعة الوثائق يشهر لا المحاسبة و يداعالإ بسجل الوثائق فإيداع حالتين بين ميز فقد الجزائري المشرع ماأ 

 في الحق له العقاري فالمحافظ لهذا و الإيداع، لإجراء لاحقة عملية الإشهار إجراء إنما و حجية، أية يكسبها

 مخالف التصرف أن أو فيها نقص جود و له تبين إذا إيداعها تم التي للوثائق العقاري الإشهار إجراء رفض

 القاصر أموال في مثلا الولي يتصرف كأن التصرف، حق له ليس المتصرف أن أو العامة الآداب و العام للنظام

 .(3)الأسرة قانون من 88 للمادة طبقا القاضي من مسبق إذن على الحصول دون لايته و تحت التي

 (4): طريقتين أهمها مختلفة بطرق العقاري السجل في القيد يتم و

 أو للعقد الكامل النص إفراغ و بتدوين تتم التي (TRANSCRIPTION) التسجيل طريقة  * /

 . مصر و فرنسا في متبعة الطريقة هذه و الشهر محل الوثيقة

 الحق لتعيين الضرورية و زمةلاال البيانات أهم تسجيل على تقوم (INSCRIPTIN) القيد طريقة  * /

  التبعية العينية الحقوق على المنصبة العقود تدوين عند مصر في نجدها الطريقة هذه و العقد في الوارد العيني

 . العينية العقار صحيفة على العقارية الوثائق و العقود خلاصة بقيد اللبناني المشرع إكتفى اين لبنان في أيضا و
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  القيد أهمية  :الثاني الفرع

 يتيسر بحيث تصرفات، من عليها يجري أو بها يتعلق ما و العقارية العينية الحقوق تأمين في القيد أهمية تكمن   

 هو و إلا فيه التعامل على يقدم فلا أعباء من العقار يثقل ما و العيني الحق بوجود العلم مصلحة ذي لكل

 ترتيب و العقارية المعاملات إستقرار يضمن و الغش يمنع أي ضرر، أي يصيبه فلا العقار حالة على مطلع 

 . العقاري الإئتمان تشجيع و القضائية، المنازعات من التقليل و العقارية الملكية نقل في العيني الأثر

 الوطني، التراب عقارات لكل القانوني النظام عن الموثقة العامة المعلومات ينضم القيد بأن نقول ان فيمكن       

 . (1)العقارية القروض و الملكية تحويلات دلات،االتب خفية لمحاربة سيلة و يعتبر كما

 

 المطلب الثاني : الحقوق العينية العقارية الخاضعة للقيد

قانون السجل العقاري بصيغة عامة أن الحقوق العقارية العينية خاضعة للقيد بالسجل العقاري،  جاء       
 مؤكدا على أن كل حق ملكية و الحقوق العينية الأخرى الأصلية كانت أم التبعية تبقى خاضعة لهذا الإجراء.

و المقصود بالحقوق العينية الأصلية هي تلك القائمة بذاتها و ليست لها تبعية لحق آخر كحق الملكية و و      
 حق التصرف و الإستعمال و الإرتفاق و الإيجار الطويل.

أما الحقوق العينية التبعية فهي لا يمكن أن تقوم بحد ذاتها، بل تستند في وجودها إى  الحق الأصلي       
 ون التأمينية و حقوق الأمتياز و التخصيص .كالره
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 151، ص 2004ــ عمار علوي، " الملكية  و النظام العقاري في الجزائر "، دار هومة، طبعة   
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     : الفرع الأول الحقوق العينية العقارية الخاضعة للقيد

سوف ندرس في هذا الفرع الحقوق العينية العقارية الخاضعة للقيد المتمثلة في الحقوق العينية الأصلية و      
الحقوق الشخصية الخاضعة للقيد و  الدعاوى و الأحكام القضائية و العقود و  و  الحقوق العينية التبعية

 القرارات الإدارية 

 أولا : الحقوق العينية العقارية الأصلية الخاضعة للقيد

إن جميع التصرفات القانونية سواء كانت صادرة من ف، 75/74من الأمر  16و  15بمقتضى نص المادة      
جانبين أو من جانب واحد، يجب أن تشهر كلما تعلقت هذه التصرفات بإنشاء حق عيني أصلي أو نقله أو 

والحقوق العينية الأصلية تنحصر في حق الملكية وحق الانتفاع، وحق  .تغييره أو زواله أو التصريح به أو تعديله
وتتفرع عنه باقي  الأصل هو ، وحق الحكر، وحق الارتفاق، والحق الأول أي حق الملكيةالاستعمال والسكنى

 .الذكر  الحقوق السالفة

 / حق الملاية : 1ــ 

 ستغلاله  و التصرف إو  ستعماله إسلطة على الشيء، تمكنه وحده من  هو الحق الذي يمنح صاحبه     

صرف في الأشياء دني أن الملكية هي حق التمتع والتمن القانون الم 674فيه في حدود القانون، ونصت المادة 
نتفاع، وقد يتجزأ حق الملكية إى  ملكية الرقبة وحق الا ،(1)ستعمالا تحرمه القوانين والأنظمةإبشرط ألا تستعمل 

من القانون المدني، على  793و 165نصت المواد   ستغلال، وستعمال والإالذي  بدوره يشمل حق الإ
 .75/74من الأمر  16و  15ورة شهر حق الملكية، وكذا الشأن بالنسبة للمواد ضر 
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 : الإرتفاق حق / 2ــ

خر، ويجوز أن يترتب آبأنه يجعل حدًا لمنفعة عقار لفائدة عقار آخر لشخص عرف رتفاق، حق الإ      
هو حق عيني  ، و(1)المال الارتفـاق على مـال عـام إذا كـان لا يتعارض مع الاستعمـال الذي خصص له هذا

وحق الارتفاق لا يجوز التصرف فيه أو الحجز عليه مستقلا،  عقاري، يترتب لمصلحة عقار على عقار آخر،
 .(2)لوكان مملوكا ملكية عامةو وهو يرد على العقار بالطبيعة حتى 

إى   693في المواد من المدني رتفاق وحق المرور الذي نظمه القانون ختلاف بين حق الإإهناك  و       
  693، باعتبار أن حق المرور هو قيد يرد على الملكية بقوة القانون، إذا وجد انحصار طبقا لنص المادة 702

تفاق رتفاق فمصدره الإينشأ متى تحققت شروطه، أما حق الإمن القانون المدني. فحق المرور مصدره القانون 
قد يكون هذا التصرف إما بيعا، أو مقايضة،  حق الارتفاق، وأي التصرف، القانوني كأصل هو الذي ينشىء 

أو هبة، أو وصية. فإذا تم إنشاء حق الارتفاق بواسطة أحد هذه التصرفات، فإن القانون يوُجب قيد هذا 
و  15من القانون المدني، والمواد  793و165إعمالا للمواد التالية:  التصرف في المحافظة العقارية، طبقا و

 .75/74مر من الأ 16

 حق الإنتفاع : /3ــ

بذلك يتجزأ حق  هو حق عيني أصلي، ويشمل الاستعمال والاستغلال ويرد على شيء مملوك للغير، و        
الاستغلال لآخر فيسمى حق  يكون الاستعمال و سمى ملكية الرقبة، وي الملكية، فيكون التصرف لشخص و

حق الانتفاع مؤقت فينقضي بالأجل المحدد له  الشيء أو ثماره، والانتفاع، والاستغلال هو الحصول على غلة 
 يكتسب حق الانتفاع بالعقد أو الوصية، أو  ، و(3)لو وقعت الوفاة قبل حلول الأجل المعين أو بوفاة صاحبه و
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قد يكون العقد الذي اكتسب  من القانون المدني، و 844الشفعة، أو بالتقادم أو بالقانون، طبقا لنص المادة 
 به حق الانتفاع، بيعا، أو هبة، أو مقايضة، أو وفاء بمقابل.

ينتهي على أي  نقضاء الأجل المعين، فإن لم يعين أجل عدَ مقررا لحياة المنتفع، وإينتهي حق الانتفاع، ب و   
من القانون المدني ، كما قد  852حال بمـوت المنتفـع حتى قبـل انقضاء الأجل المعين، وهذا طبقا لنص المادة 

 .(1)( سنة15، ما ينتهي أيضا بعدم الإستعمال لمدة )853ينتهي حق الانتفاع بهلاك الشيء بنص المادة 

له كحق عيني عقاري إى  المتصرف إليه، وحتى يتحقق و لكي يترتب على التصرف في حق الانتفاع، انتقا     
 هذا التصرف الوارد على هذا الحق عملا  هذا الأثر فيما بين المتعاقدين وبالنسبة للغير، يجب قيد

من القانون المدني، وينتقل حق الانتفاع إى   793و 165، والمواد 75/74من الأمر  16و 15بنص المادة 
 يصبـح كلا منهما منفصلا عن  يصبح مستقلا عن حق الرقبة، و افظة العقارية، والمنتفع من تاريخ قيده بالمح

نتهاء حق الانتفاع، كما أنه أيضا في حالة إيبقى هذا الوضع كما هو حتى  لشخصين مختلفين، و الآخر و
 16لنص المادة  قاأن يقيد إنتهاء حق الإنتفاع طب ، فلابد، الذي يرتب على إنتهائه زواله(2)إنتهاء حق الإنتفاع

 حتى يرتب أثره فيما بين طرفيه و في مواجهة الغير. 75/74من الأمر رقم 

 حق الإستعمال و حق السانى : /4ــ

هو من  من القانون المدني، و 857و 856، 855حق السكنى المواد  نصت على حق الاستعمال و         
حق السكنى، و هذا  عن حق الانتفاع حق الاستعمال و يتفرع الحقوق العينيـة الأصليـة إذا ورد على عقار. و

  يسري على حقي الأخير ما هو إلا نوع من أنواع الاستعمال، فالاستعمال أوسع نطاقا من السكنى، و

ستعمال من أحكام، بالإضافة إى  أن حق الإالسكنى كقاعدة عامة ما يسري على حق الانتفاع  الاستعمال و
 .(1)أسرته الخاصة بما يحتاج إليه صاحب الحق و السكنى يتحددان و
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من الأمر  16حق السكنى من الحقوق العينية الأصلية، فإنه طبقا لنص المادة  و بما أن حق الاستعمال و      
 فإنهما يخضعان للقيد في حال التصرف فيه بأي من التصرفات القانونية من بيع، أو مبادلة  75/74

 حق الحار : /5ــ

المتمم  المعدل و 22/05/2001المؤرخ في  01/07من القانون  2مكرر 26نصت المادة      
قتضاء الأرض الموقوفة العاطلة بعقود الحكر الذي يخصص مر عند الإثيمكن أن تست ، بأنه91/10للقانون

الموقوفـة وقت  بموجبه جزء من الأرض العاطلة للبناء، أو للغرس لمدة معينة مقابل دفع مبلغ يقارب قيمة الأرض
القانون من  25لتزام المستثمر بدفع إيجار سنوي يحدد في العقد مع مراعاة أحكام المادة إإبرام العقد، مع 

 كر هو تيعد المح و ، (2)مكانية استثمار الأرض الموقوفة العاطلة بعقد الحكرإ، وعليه فقد منح المشرع 91/10

بة، كر بحق الرقتالأخير أجرة معينة، تحدد في العقد، فيحتفظ المح يدفع هذا المحتكر هو المستأجر، و المؤجر، و
 نتفاع طيلة مدة عقد الحكر.في حين يتمتع المحتكر بحق الإ

 وفق للرسمية المطلوبة قانونا، توجب قيده في مجموعة البطاقات فقا لشروطه ، و فمتى أبرم عقد الحكر، و     
 من الأمر  15قا عينيا واردا على ملكية العين الموقوفة طبقا للمادة عتباره حإالعقارية بالمحافظة العقارية، ب

مر السالف الذكر يتعين شهر إنهاء حق الحكر، هذا من نفس الأ 16أيضا و طبقا للمادة ، كما 74/75
 .(3)فقا لأسبابه الخاصة، أو العامة الأخير الذي قد ينتهي و
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 الخاضعة للقيدالحقوق العينية العقارية التبعية  ثانيا :

الحقوق العينية التبعية تكون دائما  ، وينينشأ إلا تبعا لوجود علاقة دالحق العيني العقاري التبعي، لا     
لشخصي الحق العيني التبعي يتبع الحق ا الغاية هي ضمان الوفاء به، و تابعة له، و مستندة إى  حق شخصي و

 فالحقوق العينية التبعية حقوق مؤقتة لأن الحق الشخصي  بالتالي نقضائه، وإالأصلي في مصيره، فينقضي ب

جد نظام الحقوق العينيـة التبعيـة لأن الدائن مهدد بأمرين هما تصرف المدين في أمواله فلا  قد و دوره مؤقت. و
 .(1)تعاقده على ديون جديدة، يزاحم أصحابها الدائن القديم يتمكن من التنفيذ عليها، و

ا منها ما و ؤ شليس للأفراد أن ين العينية التبعية، واردة على سبيل الحصر في القانون المدني، والحقوق  و   
تفاق على ترتيب حقوق عينية لم متصل بالنظام العام، فلا يسوغ الإيريدون، لأن ترتيب الحقوق على الأشياء 

 النقاط التالية :يحددها القانون، فسوف نحاول تبيان هذه الحقوق العينية الخاضعة للقيد في 

 الرهن الرسمي :/ 1ــ

دني أن الرهن لا يكون نافذا في حق الغير إلا إذا قيد العقد أو الحكم الممن القانون  904تنص المادة      
 ذلك دون إخلال بالأحكام المقررة في الإفلاس، و المثبت، قبل أن يكسب هذا الغير حقا عينيا على العقار، و

 ، المتعلق بتأسيس السجل العقاري.75/74من الأمر رقم  16المادة  هذا ما نصت عليه

نه لا يكون نافذا في مواجهة الغير أيرتب كافة آثاره بين طرفيه، إلا  ينشأ بتوافر شروطه و فالرهن ينعقد و    
 .إلا من تاريخ قيده في مجموعة البطاقات العقارية
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 : الرهن الحيازي/ 2ــ

وله أن يحبس هذا المال إى  حين للدائن على مال يسلمه إليه الراهن ضمانا لدينه، تخهو سلطة مباشرة    
قتضاء حقه من ثمن هذا المال إائنين التالين له في المرتبة في الد أن يتقدم الدائنين العاديين و ستيفاء الدين، وإ

 من القانون المدني. 948. وهو ما نصت عليه المادة (1)في أي يد يكون

لَ يد المدين عن التصرف في ملكه عكس الرهن الرسمي يتميز الرهن الحيازي عن الرهن الرسمي، أنه يغُ  و    
لا تشترط الرسمية كركن في العقد، كما هو الشأن في الرهن  الذي يستطيع فيه الراهن التصرف في ملكه، و

يازي، فإنه إذا تعلق الرهن الحيازي الرسمي فهو عقد رضائي، و إضافة اى  عنصر الحيازة الذي يتميز به الرهن الح
 بعقار، أي الرهن العقاري، فإنه يشترط لنفاذ الرهن العقاري في حق الغير، إى  جانب تسليم الملك 

 تسري على هذا القيد الأحكام المتعلقة بقيد الرهن الرسمي. و العين للدائن، أن يقيد عقد الرهن العقاري، و أو
جتماع أمرين، إالغير يتطلب  من القانون المدني، فنفاذ الرهن الحيازي في حق 966هو ما نصت عليه المادة 

 زه بعد القيد نفذ في حق الغيرالا يغني أحدهما عن الآخر، فإذا ح قيد الرهن الحيازي، و هما حيازة العقار و
 تاريخ الذي إجتمعت فيه الحيازة بالقيد.المن  بدءا

 تخصيص أو حق الإختصاص :/ حق ال3ــ

على عقار أو أكثر من هو حق عيني تبعي يتقرر ضمانا للوفاء بحق الدائن بأمر من القضاء للدائن،       
يكون  واجب النفاذ، صادر له بإلزام مدينه بشيء معيـن، و على أساس حكم يثبت الدين، و ةعقارات مدين

يختلف حق التخصيص  من القانون المدني، و 937المادة  هو ما نصت عليه التتبع، و للدائـن حق التقـدم و
عن الرهن الرسمي من حيث المصدر، فالرهن الرسمي يتقرر عن طريق العقد أو الحكم ، في حين أن التخصيص 

 ينشأ بأمر من رئيس المحكمة بناء على طلب الدائن الذي يكون بيده حكم يلزم المدين بالدين، و ألزم المشرع 
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من القانون المدني، التي تنص على أنه يسري على حق  947فقا لنص المادة  التخصيص وقيد حق 
  عدم تجزئته و شطبه و تجديده و التخصيص ما يسري على الرهن الرسمي من أحكام، خاصة ما تعلق بالقيد و

إلغاء  نفس الشيء بالنسبة لحكم بالتالي يجب شهر الحكم المقرر لحق التخصيص، و نقضائه، وإ أثره و
 التخصيص.

  / حق الإمتياز الوارد على عقار:4ــ     

مراعاة من  هو حق عيني تبعي يقرره القانون للدائن على مال أو أكثر للمدين ضمانا للوفاء بحق الدائن و     
من  982هو ما نصت عليه المادة  متياز هو القانون حصرا، ومصدر حق الإ القانون لصفة هذا الدائن. و

 متياز، فإذا لم يوجد نص خاص يعين أو يحدد حده هو الذي يحدد مرتبة الإ القانون و المدني، و القانون

قانون المدني، فإذا تساوت هذه متيازات المذكورة في المتياز يأتي في المرتبة بعد الإمتياز، فإن هذا الإمرتبة الإ
تشترك جميع حقوق  و ،(1)عن طريق التسابق ما لم يوجد نص مخالف متيازات في مرتبة واحدة، تستوفىالإ

كان حق إمتياز عام أم حق إمتياز خاص في أنها تخضع كلها لأحكام الرهن الرسمي طبقا لنص  الإمتياز سواءا 
 من القانون المدني . 986المادة 

لو كان  متيازه حتى وإيجب عليه قيد ياز بائع العقار، فمتإرع قيد حق الامتياز، سواء تعلق بو ألزم المش     
من القانون المدني، و يجب أن يتم قيد الإمتياز في مدة شهرين من تاريـخ  999البيع مسجلا طبقا لنص المادة 

  متياز المقاول وإن رسمي، و أوجب أيضا المشرع قيد ى  رهإمتياز لم يقيد في هذه المدة، ينقلب الإ البيع، فإذا

من القانون  1000متياز محسوبة من تاريخ وقت القيد، طبقا لنص المادة تكون مرتبة الإ والمهندس المعماري، 
متياز البائع.  إتكون مرتبته مماثلة لشروط  قتسموا العقار، يجب أن يقيد وإمتياز الشركاء الذين إالمدني، كما أن 

 من القانون المدني . 1001هذا ما نصت عليه المادة  و
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(  10إليه أنه القيود المتعلقة بالرهون و الإمتياز تحتفظ بآثارها خلال مدة عشرة ) شارةكما تجدر الإ     
سنوات إبتداءا من تاريخ قيدها، و يجب تجديد قيدها قبل إنقضاء هذه المدة و إلا فقدت حجيتها، و هذا ما 

" تحتفظ مايلي: و التي نصت على  السابق الذكر،  76/63من المرسوم  01فقرة  96جاء به نص المادة 
التسجيلات بالرهن و الإمتياز طيلة عشرة سنوات إبتداءا من تاريخ قيدها، و يوقف أثرها إذا لم يتم تجديد 

 .  هذه التسجيلات قبل إنقضاء الأجل "

إذن فالقيد يحفظ للدائن مرتبته التي تثبت له منذ إجراء القيد الأصلي، فإذا لم يتم التجديد خلال هذه       
 الفترة سقط القيد، و سقط حق الأولوية أيضا و يصبح حق الدائن غير نافذ في مواجهة الغير .

" ذكورة أعلاه و التي نصت على الم 96غير أن لهذه القاعدة إستثناء نصت عليه الفقرة الثانية من المادة      
أن غير المؤسسات و الجماعات العمومية يمكنها الإستفادة من إعفاء قانوني للتجديدمدة عشرة سنوات طبقا 

المتضمن تحديد  19/02/1977المؤرخ في  77/44، و صدر مرسوم رقم لكيفيات تحدد بموجب مرسوم "
، و الذي نص على تمديد (1)عمومية و الجماعات المحليةالرهون و الإمتيازات لبعض المؤسسات و الهينات ال

آجال التجديد إى  خمسة و ثلاثين سنة للمؤسسات المصرفية الوطنية و الصندوق الوطني للتوفير و الإحتياط و 
 الدولة و البلديات بالنسبة للقروض الممنوحة للهينات السكنية . 

 ثالثا : الحقوق الشخصية الخاضعة للقيد 

 متناع عن عمل، وقتضاء شيء، للقيام بعمل أو الإإابطة تعطي لشخص سلطة على آخر في ر  هي و    
الحق الشخصي كأصل عام غير معني بقواعد  صاحـب الحـق الدائن، و يطلق على الطرف الملتزم المدين، و

العينية من  ، إلا أن هناك حقوقا شخصية تشبه الحقوق(2)الشهر بحكم طبيعته، لأنه غير نافذ في حق الكافة
صات المخالا سنة، ، و 12لمدة تتجاوز  عقار حيث صلاحيتها للشهر أهمها الحقوق الناشنة عن عقد إيجار

 عقد الوعد بالبيع .  تها إذا زادت مدتها عن ثلاث سنوات، وحوالا بالأجرة و
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 سنة : 12عقد الإيجار لمدة تزيد عن  /1ــ

 12التي يزيد مدتها عن  الإيجارات الواردة على عقار، و ، شهر75/74من الأمر  17أوجبت المادة      
لا بالنسبة للغير، إذا  يترتب عن عدم شهر هذه الإيجارات، أنه لا يكون له أثر فيما بين طرفيها و و ،سنة

 سنة، و يترتب عن عدم شهر هذه الإيجارات أنه لا يكون له أثر فيما بين طرفيها و لا  12زادت مدتها عن 

سنة، و بمفهوم المخالفة فإن الإيجارات لأقل من تلك المدة تكون نافذة  12غير،  إذا زادت مدتها عن النسبة لل
 بين أطرافها و في حق الغير من دون حاجة إى  إجراءات القيد .

 / المخالصات و الحوالات التي تزيد مدتها عن ثلاث سنوات :2ــ

إذا تقاضى المؤجر مقدم إيجار يزيد على أجرة ثلاث سنوات، أو حول ما قد يستحق له من الأجرة لمدة     
تزيد على ثلاث سنوات، فإن ذلك لا ينفذ في حق الغير إلا إذا كانت المخالصة عن مقدم الإيجار أو الحوالة 

وجب القرينة التي يمنحها القيد أو بالإيجار مقيدة، فتنفذ حيننذ لأي مدة، لأن المشرع يفترض علم الغير بم
الحوالة تكون في الإيجار الذي دفع ثمنه  من القانون المدني، و 2فقرة  897هذا ما نصت عليه المادة  الشهر، و

الحوالة  سواء تعلق الأمر بالمخالصة أو نتفاع بالعقار المؤجر، وما إى  شخص آخر، ليحل محله في الإمقد
ينقص من قيمته، أو يحد من الريع الذي يعود إى  الدائن المرتهن أو المشتري إذا   ، وفكلاهما يجعل العقار مثقلا

حتجاج بالمخالصة السابقة أن الإ 897كان لأكثر من ثلاث سنوات، لذلك رأى المشرع حسب نص المادة 
)قيدها( قبل  رهاأو الحوالة لمدة تزيد على ثلاث سنوات في مواجهة الدائن المرتهن أو المشتري لا يكون إلا بشه

 .(1)قيد الرهن الرسمي أو قبل شهر عقد البيع
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 عقد الوعد بالبيع : /3ــ

إن طبيعة الإلتزام بالوعد بالبيع طبيعة شخصية، فهو يتضمن إلتزامات شخصية، لأن الإلتزام الذي يترتب      
إذا أظهر هذا الأخير رغبته في الشراء هو أن يبرم الواعد مع الموعود له العقد  و في ذمة الواعد هو إلتزام بعمل،

بة لا يرتب من القانون المدني، فقبل ظهور الرغ 71هو ما نصت عليه المادة  خلال المدة المحددة في الوعد، و
لتزاما بعمل، هو إبرام عقد بيع إله، بينما يرتب في جانب الواعد  لتزام في جانب الموعودإعقد الوعد بالبيع أي 

لرغبة، فإذن لا توجد إلتزامات متقابلة، ولا يلتزم الواعد بنقل الملكية طالما أن الموعود له لم نهائي عند ظهور ا
 ،ليس حقا عينيا فحق الموعود له في هذه المرحلة، أي قبل ظهور الرغبة هو حق شخصي و ،يظهر رغبته بعد

 بإبرام عقد البيع لتزم الواعد إ ، وتباد تحول الوعد بالبيع إى  بيع فإذا أظهر الموعود له رغبته خلال الأجل المحد

دعوى لإلزامه بالتنفيذ العيني  لتزام برفعللموعود إجباره على تنفيذ هذا الإمتنع عن ذلك كان إالنهائي، فإذا 
حكم  ستصدارالقانون المدني لإمن  72، وهو ما نصت عليه المادة (1)عتبار عقد الوعد بالبيع بيعا تاماإب

 قضائي يقوم مقام العقد .

، و لكن عند صدور قانون 2004و المشرع الجزائري لم يكن يلزم بشهر )قيد( عقد الوعد بالبيع قبل سنة     
منه أقر و تحدث عن شهر عقد الوعد بالبيع في إطار إحداث رسم  10و بموجب المادة  2004المالية لسنة 

 .(2)الإشهار العقاري

 الدعاوى و الأحاام القضائية الخاضعة للقيد الفرع الثاني :

سوف نتطرق في هذا الفرع إى  الدعاوى القضائية المتمثلة في دعوى الفسخ و دعوى الإبطال و دعوى       
 الإلغاء و دعوى النقض و نتطرق أيضا إى  الأحكام القضائية المتمثلة في الحكم النهائي بثبوت الشفعة و أمر 
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كم رسو المزاد  و الأمر الإستعجالي القاضي بالإشهاد بإستلام العقار من طرف الإدارة و الحجز العقاري و ح
 الحكم الذي يصرح بشغور التركة و إلحاقها بملكية الدولة و و حكم القسمة .   

 الدعاوى القضائية الخاضعة للقيد : : اولا

المتعلق بتأسيس السجل العقاري،  و 1976مارس  25المؤرخ في  76/63من المرسوم  85تنص المادة    
 على وجوب شهر الدعاوى القضائية التالية:

 لتزاماتهم.إإيجار ، بسبب عدم وفاء الأطراف ب: مثل المطالبة بفسخ عقد بيع، أو عقد ــ دعوى الفسخ/ 1

لإنعدام ترد هذه الدعوى لإبطال العقد، الذي يشوبه عيب من عيوب الإرادة، أو  و ــ دعوى الإبطال:/ 2
 أحد أركان العقد.

يدخل  كالدعاوى الرامية إى  إلغاء عقد إداري ناقل للملكية العقارية أو قرار إداري، و  ــ دعوى الإلغاء:/ 3
المشهرة، إذا  ضمن هذا النوع من الدعاوى، دعوى إلغاء القرارات القضائية الحائزة لقوة الشيء المقضي فيها و

يجب بالتالي شهر الطعون بالنقض إذا كانت  د الطرق غير العادية. وتعرضت مقتضياتها إى  الطعن بأح
 لتماس قد تم شهـرها.ضائية المطعون فيها بالنقض أو الإالأحكام أو القرارات الق

من القانون المدني، وتتعلق بالمطالبة بنقض القسمة  732ومثال ذلك ما نص عليه المادة  ــ دعوى النقض:/ 4
 (1)الودية

 :الخاضعة للقيد الأحاام و القرارات القضائية  ثانيا :

 ــ الحام النهائي بثبوت الشفعة :/ 1

فعند صدور حكم بثبوت الشفعة يجب أن يقدم للمحافظة العقارية المختصة إقليميا، لأجل إشهاره، و      
 " يعتبر الحكم الذي يصدر نهائيا بثبوت  علىو التي نصت من القانون المدني  803هذا حسب نص المادة 
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، يعتبر الحكم الذي الشفعة سندا لملكية الشفيع وذلك دون الإخلال بالقواعد المتعلقة بالإشهار العقاري"
 يصدر نهائيا بثبوت الشفعة سندا لملكية الشفيع و ذلك دون الإخلال بالقواعد المتعلقة بالإشهار .

 ــ أمر الحجز العقاري :/ 2

كذا تبليغ هذا الأمر للمدين أو الإنذار للحائز، أي أثر إذا لم  ستصدار أمر الحجز العقاري، وإلا يرتب      
من قانون فقرة الأخيرة ال 379يتم شهره في المحافظة العقارية المختصة إقليميا،  فيجب حسب نص المادة  

من التبليغ بالمحافظة العقارية الكائن بدائرته دارية، إيداع أمر الحجز خلال شهر واحد الإجراءات المدنية و الإ
 موقع الأموال، لكي يسجل في السجل المنصوص عليه قانونا.

 ــ حام رســـو المزاد :/ 3

هو ناقل لها، فإن المشرع أوجب إخضاعه إى  عملية  ، و(1)بما أن حكم رسو المزاد يعتبر سندا للملكية    
حتى يحتج الغير  لحكم أثره العيني، بنقل الملكية إى  من رسا عليه المزاد، والشهر بالمحافظة العقارية حتى يرتب ا
" كل إشهار لعقود وقرارات قضائية تتضمن  76/63من المرسوم  38بهذا الحكم. وهذا طبقا لنص المادة 

  لــــــــــبطاقة كى ـــأشير علــــــرتفاقات أو حقوقا مشتركة يجب أن يكون موضوع تإاء أو تعديلا أو إنها ـــــــإنش

جميع العقود و القرارات القضائية اللاحقة "   75/74من الأمر  2فقرة 14ما نصت عليه المادة  ، وعقار"
 . للإجراء الأول....."

من القانون المدني في حالة تعذر  728هي ثلاثة، طبقا للمادة  حدد المشرع حالات البيع بالمزاد العلني و و    
 أخيرا حالة الحجز العقاري . الة بيع أملاك القاصر العقارية، والقسمة عينا، و ح

 ــ الأمر الإستعجالي القاضي بالإشكهاد بإستلام العقار من طرف الإدارة :/ 4

 المؤرخ  91/11تخضع عملية نزع الملكية من أجل المنفعة العامة إى  إجراءات معينة نص عليها القانون      
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 لقد نصت  ، الذي يحدد القواعد المتعلقة بنزع الملكية من أجل المنفعة العمومية، و27/04/1991 في

" للسلطة الإدارية المخولة أن تطلب عند الضرورة، من الجهة القضائيـة المختصة الإشهاد منـه:  28المادة 
شر القـرار القضائـي الخاص باستلام الأموال، ويصدر القـرار القضائـي حيننذ حسب إجراء الاستعجال، ين

 ستلام الأموال بالسجل العقاري دون المساس بالموضوع".إب

 ــ الحام الذي يصرح بشغور التركة و إلحاقها بملاية الدولة :/ 5

 01/12/1990المؤرخ في  90/30من القانون  52،51،48لقد أوجب المشرع الجزائري طبقا للمواد       
 91/454من المرسوم التنفيذي رقم  92، 90، 89، 88كذا المواد  الوطنية، والمتضمن قانون الأملاك 

 تسييرها، في  العامة التابعـة للدولـة و الذي يحدد شروط إدارة الأمـلاك الخاصـة و 23/11/1991المؤرخ في 

رفع دعوى ب حالـة وجود تركة شاغرة أو أملاك ليس لها مالك أو وارث، أن تقوم الدولة ممثلة في شخص الوالي،
ررة نقضاء الآجال المقإبعد  التحري عن الملاك المحتملين أو الورثة، و جل البحث وأأمام القاضي العادي من 

نعدام الوارث، يوجب القانون على الوالي رفع دعوى جديدة ملتمسا إصدار إفي الحكم القضائي الذي صرح ب
التي تكلف بتسييرها لغاية  ارة أملاك الدولة وتسليمها لإد حكم جديد بإعلان شغور التركة العقارية، و

 ، وبعد ذلك تدمج نهائيا في ملكية الدولة الخاصة . (1)سنة 33هي  نقضاء الآجال المقررة للحقوق الميراثية وإ

يستوجب شهر الحكم القضائي الصادر بشغور التركة العقارية، لدى مصلحة المحافظة العقارية المختصة،  و     
الذي يتضمن تنظيم  و 02/03/1991المؤرخ في  91/65من المرسوم التنفيذي  08للمادة  ذلك طبقا و

 .المصالح الخارجية لأملاك الدولة  والحفظ العقاري 

 ــ حام القسمة :/ 6

المال الشائع فعلى من يريد  قتسامإإذا أختلف الشركاء في من القانون المدني على انه"  724تنص المادة     
 الخروج من الشيوع يرفع الدعوى على باقي الشركاء أمام المحكمة ".
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فعند صدور الحكم بثبوت القسمة، بإعطاء كل شريك نصيبه المفرز عن طريق القرعة طبقا لنص المـادة       
مثبتا للملكية العقارية،  بعد أن يصبح هذا الحكـم نهائيا، فإنه يصبح سندا من القانون المدني، و 727

 يستوجب شهره بالمحافظة العقارية طبقا للقانون.

هناك أنواع أخر من الأحكام تخضع أيضا لعملية الشهر لدى المحافظة العقارية مثل حكم تثبيت الصلح  و    
العرفية  و الأحكام التي تكرس الملكية على أساس التقادم المكسب، و الأحكام المتعلقة بتثبيت صحة العقود

 . 01/01/1971المبرمة قبل 

 الفرع الثالث : العقود و القرارات الإدارية الخاضعة للقيد

سوف نتطرق في هذا الفرع إى  نقطتين، أولا العقود الإدارية الخاضعة للقيد و المتمثلة في العقد الإداري      
الإمتياز، أما النقطة الثانية القرارات و عقود منح  87/19المانح لحق الإنتفاع الدائم طبقا لنص القانون 

شهادة الحيازة و شهادة الملكية و قرارات نزع الملكية و رخصة و شهادة الإدارية الخاضعة للقيد و المتمثلة في 
  التقسيم للأراضي الصالحة للبناء

 : العقود الإدارية الخاضعة للقيدأولا 

ها، العقد الإداري نتناول أهم العقارية ذات طبيعة وطنية، وهي العقود التي تخص التصرف في الملكية  و      
ستصلاح المبرمة في ظل عقود الإ متياز، و، و عقـود منح الإ19/ 87للقانون  نتفاع الدائم طبقاالمانح لحق الإ

 .83/18القانون 

  87/19ــ العقد الإداري المانح لحق الإنتفاع الدائم طبقا للقانون    

ستغلال الأراضي الفلاحية التابعة للدولة، عن طريق منح هذه الأراضي إكيفية   87/19نون لقد حدد القا     
على  الذي يمنح بصفة جماعية و نتفاع دائم، وإنتجين في شكل عقد إداري يرتب حق من طرف الدولة للم

 ستثناءا .إ، إلا أنه يمكن منحه بصفة فردية الشيوع
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و لقد حددت  فيتعين إفراغه في الشكل الرسمي ،(1)أن محل العقد الإداري المبرم هو حق عيني عقاري بإعتبار  
المتعلق بإعداد العقد  06/02/1990المؤرخ في  90/50من المرسوم التنفيذي رقم  02فقرة 02المادة 

ولة و الشؤون العقارية، أين الإداري، الجهة المخولة لها إعداد العقد و هي المفتشية الفرعية لشؤون أملاك الد
يحرر المفتش الفرعي العقد في نسخة أصلية و نسختين أخريين ترسل إحداهما للمحافظة العقارية من أجل 
الشهر، والنسخة الثانية توجه للمستثمرة الفلاحية المعنية بعد إتمام إجراءات التسجيل و الشهر العقاري، و 

 لفة بالفلاحة لحفظها.تسلم نسخة أخرى للمصلحة الولائية المك

 ــ عقود منح الإمتياز :

المؤرخ  93/12هي عقود منح امتياز على أراضي الأملاك الوطنية المعد في إطار المرسوم التشريعي رقم  و    
المؤرخين في  94/322و  94/321، المتعلق بترقية الاستثمار والمرسومين التنفيذيـين رقم 05/10/1993في 
 المتعلـق بمنح امتيـاز على أراضي الأملاك الوطنيـة الواقعـة في مناطـق خاصـة في إطار ترقية 17/10/1994
 15/12/1997المؤرخ في  97/483و كذلك العقود المحررة في إطار المرسوم التنفيذي رقم ،(2)ستثمارالإ
 في المساحات الاستصلاحية.من الأملاك الوطنية الخاصة التابعة للدولة  دد لكيفيات منح امتياز قطع أرضيالمح

متياز إى  تنازل إذا أنجز المشروع بعد معاينته، يتحول هذا الإ متياز بناء على دفتر الشروط، ويحرر عقد الإ    
 تلك  و لا،ـــوبموجب عقد إداري يتضمن التنازل عن المساحات المستصلحة فع التنازل لا يكون إلا بمقابل  و

منافذ، و يحرره من طرف مدير أملاك الدولة المختص إقليميا ثم يشهر وفقا لقواعد المستعملة فعليا كتوابع و 
 وإجراءات الشهر.

خرين من العقود تخضع للشهر بالمحافظة العقارية و هي عقود الإستصلاح المبرمة في ظل آو هناك نوعين      
  07/02/1981ؤرخ في الم 81/01، و العقود المحررة من طرف الإدارة طبقا لقانون 83/18القانون 
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 44، ص 2000ــــ حمدي باشا عمر، نقل الملكية العقارية، دار العلوم للنشر و التوزيع، طبعة   2 
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المتضمن التنازل عن الأملاك العقارية ذات الإستعمال السكني أو المهني أو الحرفي، التجاري التابعة للدولة و 
 الجماعات المحلية و مكاتب الترقية و التسيير العقاري و المؤسسات و الهينات و الأجهزة العمومية .

 الخاضعة للقيد : القرارات الإداريةثانيا 

 ــ شكهادة الحيازة :

لقد  التي تخضع لعملية الشهر العقاري، و تعتبر شهادة الحيازة من أهم القرارات التي تصدرها الإدارة و     
كذا المرسوم  المتضمن التوجيه العقاري، و 90/25من القانون  39نظمت أحكام هذه الشهادة المادة 

 تسليمها . كيفية إعداد شهادة الحيازة، و  المتضمن و 27/07/1991المؤرخ في  91/254التنفيذي 

 ــ شكهادة الملاية :

تعتبر شهادة الملكية سندا رسميا يثبت حق الملكية الزراعية الخاصة، في حالة عدم وجود وثيقة لدى الحائز      
 نتظار إجراء المسح العام للأراضي، أين تستبدل هذه الشهادة بالدفتر إذلك في  تثبت هذه الملكية، و

، و تسلم هذه الشهادة من مصلحة أملاك الدولة المختصة محليا بناءا على قرار الوالي، وفق شـروط، (1)العقاري
المتعلق بإثبات حق الملكية الخاصة، بحيث  05/01/1973المؤرخ في  73/32حددهـا المرسوم  و كيفيـات

، لدى (2)تسجل شهادة الملكية، بصفة مجانية، من أجل شهرها، و تكوين مجموعة البطاقات العقارية البلدية
 المحافظة العقارية المختصة .
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 ــ قرارات نزع الملاية :

تلجـأ الإدارة أحيانا، إى  إصدار قرارات إداريـة، تكتسب من خلالها أملاك أو حقوق عقارية، و من أهمها  
فهذا الأسلوب يعد إجراءا إداريا تلزم بموجبه الإدارة أحد الخواص  ،(1)قرارات نزع الملكية من أجل المنفعة العامة 

  رية لتحقيق أهداف النفع العام، و يجد هذا الأسلوب سندهبالتنازل عن ملكيته العقارية، أو حقوقه العينية العقا

كذا  السالف الذكر، و 91/11، و كذا من خلال القانون  1996من دستور  20التشريعـي في ظل المادة 
 .91/11يحدد كيفيات تطبيق القانون  27/07/1993المؤرخ في  93/186المرسوم التنفيذي 

من  30مكرر و  29لإجراءات الشهر، و هذا طبقا لنصي المادتين و يخضع هذا النوع من القرارات      
 السابق الذكر . 93/186من المرسوم  41، و نص المادة 90/11القانون 

 ــ رخصة التجزئة و شكهادة التقسيم للأراضي الصالحة للبناء :

تعد رخص التعمير من الأدوات القانونية التي تسمح للإدارة بتجسيد المخططات التوجيهية للتعمير على       
التحكم الميداني في نمو العمران، سواء تعلق الأمر بتصرفات تمس الملكيات غير المبنية، أو إقامة  أرض الواقع، و

المؤرخ في  90/29لقد حدد القانون  ا، ومباني أو تعديلها من خلال تغييرات جوهرية، أو تحويل و جهته
، 28/05/1991المؤرخ في  91/176كذا المرسوم التنفيذي  التعمير، و المتعلق بالتهينة و 01/12/1990

شهادة التقسيم، و رخصة البنـاء و شهادة  رخصة التجزئة، و الذي يحدد كيفيات تحضير شهادة التعمير، و
 ذلك، أهم أدوات هينات التعمير، و شروط منحها، و إجراءاتها .المطابقـة، و رخصة الهـدم، و تسليم 

عتبارهما يخضعان لعملية الشهر العقاري، وفق إرخصة التجزئة، وشهادة التقسيم، بما يهمنا هو  إلا أنه و      
 السابق الذكر . 91/176من المرسوم التنفيذي رقم  22ما نصت المادة 

رية التي تخضع أيضا للشهر العقاري بالمحافظة العقارية و هي قرار إسترجاع و هناك نوعين من القرارات الإدا   
 السالف الذكر، و حثت المادة  90/25الأراضي المؤممة في إطار الثورة الزراعية التي أسترجعت بموجب القانون 
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قارية، أما النوع منه على إخضاع هذا النوع من القرارات لعملية الشهر )القيــد( لدى مصالح المحافظة الع 81
 11في مادته  76/27الثاني فهو قرار الإدماج و التحول ضمن الإحتياطات العقارية، حيث أخضع المرسوم 

 عمليات البيع هذه لقواعد الإشهار الإداري .

 المبحث الثاني : إجراءات القيد قي السجل العقاري

الوثيق بين مسح الأراضي و عملية القيد في السجل العقاري فإن المحافظ العقاري لا يباشر  نظرا للإرتباط     
عملية القيد إلا بعد الإنتهاء من الأعمال المادية لتأسيس السجل العقاري، و المتمثلة في عملية المسح العام  

 لعينية العقارية الأخرى، و للأراضي عن طريق تحديد العقارات، و التحقق من الحقوق الملكية و الحقوق ا

الأعباء التي تثقل العقارات و كذا التعرف على هوية الملاك، و أصحاب الحقوق العينية الأخرى، و إعداد 
الوثائق المسحية المختلفة المتضمنة لهذه العمليات، و من ثم تبــــــــــدأ الإجراءات القانونية الأولية في السجل 

دية لا تكفي وحدها  لتأسيس السجل بل لا بد من تكريس نتائج المسح و ترجمتها العقاري لأن الأعمال الما
عن طريق القيد في مجموعة البطاقات العقارية، و يتطلب لذلك جملة من الإجراءات القانونية بــــــــــــدءا 

إنشاء مجموعة بطاقات  بالإجراءات الأولية المتمثلة في عمليتي إيداع وثائق المسح و عملية الترقيم العقاري، ثم
عقارية و إعداد الدفتر العقاري و وصولا إى  المعاملات أو التصرفات التي ترد بعد التقييد الأول، و هذا ما 
يمهــــــــــد لنا للبحث عن الأثر المنشئ للقيد، لذلك سوف نحاول الإلمام و الإحاطة بالأعمال القانونية لعملية 

 المطلبين التاليين : القيد بتقسيم هذا المبحث إى 

 المطلب الأول الإجراء الأول للقيد في السجل العقاري -
     التصرفات القانونية الخاضعة للقيد في السجل العقاريالمطلب الثاني  -
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 رياالعق السجل في للقيد الأول جراءالإ  :ولالمطلب الأ

 السجل من خاصة عقارية بطاقة في عقارية، حدة و بكل الخاصة البيانات إثبات هو الأولي القيد     

 . القانونية حياتها لتبدأ العيني السجل نظام في العقارية الوحدات ميلاد تسجيل بمثابة يعتبر فالقيد العقاري،

 .تطهير الملكية العقارية و بعث الإئتمان العقاري و الثقة في المعاملات التي ترد عليها القيد من الغرض و

 و العقاري السجل تأسيس لأجل المسح لمصالح المسندة المادية الأعمال من الإنتهاء بعد أنه حيث       

 الحقوق و الملكية الحقوق من قالتحق و العقارات، تحديد طريق عن للأراضي العام المسح عملية في المتمثلة

 الحقوق أصحاب و الملاك، هوية على التعرف كذا و العقارات تثقل التي الأعباء و الأخرى، العقارية العينية 

 بدأ من الأشخاص تمكين و العمليات، لهذه المتضمنة المختلفة حيةالمس الوثائق إعداد و الأخرى، العينية

 لدى المسح ثائق و بإيداع ذلك و العقاري، السجل في الأول القيد إجراءات تبدأ دراستها، و إعتراضاتهم

 لإعلام واسع إشهار محل يكون الذي و العقاري، المحافظ طرف من إستلام محضر تحرير و العقارية، المحافظة

 التي الوثائق تسليم من تمكينهم يتم حتى العيني السجل بتأسيس خرىالأ العينية الحقوق ذوي و المالكين 

 تحديد أجل من العقارات بترقيم العقاري المحافظ ذلك بعد ليقوم ،(1)الممسوحة العقارية حقوقهم على تشهد

 : التالية طاالنق في نوضحه سوف ما هذا و بها، المتعلقة الحقوق

 العقارية بالمحافظة المسح وثائق إيداع  :لفرع الأولا

 المسح وثائق تصبح المعنية، البلدية تراب مستوى على الأراضي مسح عملية أشعال من الإنتهاء عند      

 بالمحافظة ثانية نسخة بإيداع الأراضي مسح مصالح تقوم البلدية، بمقر إيداعها بعد و الحقيقي، للوضع مطابقة
                                                           

 134، ص 2006جمال، " شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري"، دار الخلدونية  ــ بوشنافة  1
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 عند الإيداع يتم و الإعتراضات، مرحلة خلال المسجلة النقائص إستدراك بعد إقليميا، المختصة العقارية 

 عن الإيداع هذا يثبت و المعنية البلدية أقسام من مجموعة أو قسم لكل الأراضي مسح عمليات من الإنتهاء

 يقوم و متطابقة نسخ أربعة في (1)إقليميا المختص العقاري المحافظ بتحريره يقوم خاص، تسليم رمحض طريق

 و بلديته تراب مستوى على المسح عملية فيها تم التي البلدي الشعبي المجلس رئيس  من كل إى  بإرسالها 

  المدير طرف من تأشيرها بعد العقارية بالمحافظة رابعة نسخة و الدولة أملاك مدير و الأراضي مسح مصلحة

 المذكورة الأماكن و البلدية إسم و أقسام يحدد كما الإيداع تاريخ بتعيين فيه يصرح و العقاري، للحفظ الولائي

 تاريخ من  إبتداءا أيام 08 بــ الأجل محدد يكون و واسع إشهار محل المحضر هذا يكون و ،(2)مسحها تم التي

 الجرائد في بإعلانه ذلك و ،(3)مناسبة دعامة أو وسيلة بكل يكون و أشهر  04  إى  يمتد و المسح وثائق إيداع

 المقرات في و البلدي، الشعبي المجلس و العقارية المحافظة مقر في اللصق طريق عن يشهر كما الوطنية، اليومية 

 أهمية من الأول القيد لهذا لما ذلك و يوما، 15 كل المحضر هذا يجدد و العقارات، فيها توجد التي السكنية

 العقاري، السجل تأسيس و المسح لأعمال بالنسبة الأهم تعتبر العقارية بالمحافظة الإيداع مرحلة لأن بالغة،

 . أولي كإجراء الترقيم عملية يباشر أن للوثائق إستلامه بعد العقاري للمحافظ تسمح لأنها

 تشهد ثائق و تسلم من يمكنهم كذلك و العقاري، السجل تأسيس عملية عن المالكين يعلم أنه حيث    

 و المالكين كل إيداع ضرورة على الأخيرة فقرته في ينص المحضر هذا أن كما الممسوحة، العقارات عى بحقوقهم

 وثائق إيداع يوم من شهرين طيلة نسختين ىـــــعل ررــــيح وصفي، لجدول العينية للحقوق الأخرين الحائزين

                                                           
المتعلق بتأسيس السجل العقاري، المعدل و المتمم بالمرسوم  25/03/1976المؤرخ في  76/63من المرسوم  08من المادة  03ــ الفقرة   1

 23/05/1993المؤرخة في  34،ج ر عدد 19/05/1993المؤرخ في  93/123

 ، السابق الذكر25/03/1976المؤرخ في  76/63من المرسوم  08ــ المادة   2
 ، السابق الذكر25/03/1976المؤرخ في  76/63من المرسوم  09ــ المادة   3
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 العقود امحررو  هيعد و طرفهم، من معدة عقود بموجب مكتسبة الملكيات كانت إذا الموثقون يحرره و ،(1)المسح 

  الملكيات كانت إذا الضبط كتاب أيضا يحرره و المحلية، الجماعات أو للدولة تابعة الملكيات كانت إذا الإدارية

 لإيداعها العقارية المحافظة إى  المعنيون يتقدم ثم نيالمحرر  طرف من الجداول هذه شرؤ ت و جديدة، أحكام محل

 : على الجدول هذا يحتوي و الملكية أصل تبين التي العقود و السندات و بالوثائق مصحوبين 

 مسح عمليات موضوع كانت التي الأقسام كل أو قسم كل مستوى على يحوزها التي العقارات صف و 1/ 

 . الأراضي مسح مخطط أرقام و محتواها و موقعها ذكر مع الأراضي،

 .  موطنه و مهنته و ميلاد تاريخ و الحالي، الحائز و المالك إسم و لقب 2/

 مع عقار كل على المترتبة الملكية بحق الخاصة القيود و العينية، الحقوق و العقارية، الرهون و الإمتيازات 3/

 .(2)الحقوق لهذه المنشنة الأعمال و الحقوق ذوي ذكر

 لتأسيس بالنسبة بالغة أهمية العقارية بالمحافظة مسح وثائق  إيداع لمرحلة الإستلام محضر تاريخ يعد و     

 فإن عليه و الإيداع، تاريخ من إبتداءا نافذة تصبح الممسوحة العقارات قيد عملية لأن العقاري، السجل

 إستلامه بعد العقاري للمحافظ يسمح مما الإيداع تاريخ منذ يكون العقارية العينية للحقوق الأثر إحتساب

 . للإيداع العقاري المحافظ رفض عدم حالة في هذا و أولي كإجراء الترقيم عملية يباشر أن المسحية لوثائق

  : المسحية الوثائق إيداع رفض حالات /* 

 الإطلاع و المسجلة العمليات بفحص يقوم إيداعها تم التي المسح وثائق على العقاري المحافظ يطلع عندما      

 : التالية الحالات في الإيداع هذا يرفض أن فله المسح، مصلحة قبل من المنجز العمل على
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  لاحظ و سنة مدتها تفوق فيها المسح عملية تكون التي البلديات في لقسم المسح ثائقو   إيداع حالة في 1/ 

 هذا فيرفض القسم ذلك أجزاء كل تشمل لم المسح عملية أن الوثائق على إطلاعه خلال من العقاري المحافظ

 . ناقص أنه أساس على

 مسحها، يتم لم البلدية من الأقسام بعض هناك لكن بأكملها، ما بلدية مسح ثائق و إيداع حالة في  /2 

   الإيداع فيرفض

 الملكيات من  60% حوالي أن تسجل أعمالها خلال من و مـا لبلدية بمسح المسح مصلحة قيام عند 3/ 

 أساس على الإيداع برفض العقاري المحافظ يقوم فهنا مجهولة، ملكيات هي البلدية هذه مستوى على الموجودة

 . الغرض تؤِدي لم البلدية هذه في المسح عملية أن

 على  الإيداع رفض محضر بتحرير العقاري المحافظ يقوم أعلاه المذكورة النقاط هذه أحد توفر حالة في      

 عملية أن أو الأقسام، أو الأجزاء كل على شمولها لعدم ناقصة المسح مصلحة من المقدمة الوثائق أن أساس

 . الملكيات مجموع تشخيص هو و  منها الغرض تحقق لم المسح

 العقاري ترقيمال عملية :لفرع الثانيا

 الترقيمات بمباشرة يشرع الأخير هذا فإن العقاري، المحافظ قبل من المسحية الوثائق إيداع قبول يتم عندما      

 25/03/1976 في المؤرخ 63/76 رقم التنفيذي المرسوم من 11 المادة عنه نصت ما هذا و العقارية،

 السجل في الممسوحة العقارات بترقيم العقاري المحافظ يقوم  " أنه على العقاري السجل بتأسيس المتعلق

 . "الأراضي مسح ثائق و إستلامه بمجرد العقاري
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 إستلام محضر على الإمضاء تاريخ من إبتداءا رجعي بأثر يتم العقارات ترقيم فإن المادة هذه نص فحسب       

 يمكن للتغيير قابلة و ثابتة ليست للعقارات القانونية الطبيعة كون من ذلك في الحكمة تتجلى و المسح، ثائق و

 الترقيم عملية أقرت هذا أجل من العقاري، السجل في المعنية العقارات ترقيم يتم أن قبل تحولات تحدث أن

 يتخذ أن العقاري المحافظ على يجب و العقارية المحافظة في المسح وثائق إيداععند  للعقارات الفوري

 : على يحرص أن عليه ولابد المسح، وثائق إيداع منذ زمةلاال الإستعدادات 

  ريالعقا للسجل المكونة العقارية البطاقات توفير -

 و تلقي قبل الجديدة القانونية بالإجراءات ملمين العقاري الترقيم بعملية المكلفين الأعوان يكون أن -

 . المسح ثائق

 العقارات حقيقة عن تعبر لأنها الميدانية العمليات عن الناتجة المسح نتائج بتكريس ملزم العقاري المحافظ و     

 و دقيقا صفا و الملكيات تصف و العقاري السجل في الضرورية البيانات و المعلومات كل طياتها في تحمل و

 .  للترقيم الأساسي المرجع تشكل فهي بالتالي و حقيقيا

 قبل من المودعة (T10) نموذج العقارية البطاقة في المدرجة المعلومات أساس على يتم العقاري، الترقيم و     

 إحدى تظهر الوثائق هذه دراسة و العقارية الضرورية العناصر كل على تحتوي الوثيقة هذه و المسح، مصلحة

 لمدة الحيازة عليها يمارس شخص هناك لكن سندات، بدون عقارات،أو  بسندات عقارات  إما ،الوضعيات 

 . شخص أي من ا بهامطالب تكن لم عقارات ، أو المكسب التقادم طريق عن بإمتلاكها له تسمح
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 تعرف رقما إعطائها و العقاري السجل في قيدها يعني للعقارات العقاري المحافظ به يقوم الذي الترقيم و       

 جداول ضمن العقارية المحافظة في المنشأة العقارية البطاقات على الحقوق قيد أي ،(1)العقار لهوية كبيان به

 القول يمكن الجداول هذه طريق عن و الذكر، السالف63/76  رقم المرسوم من 24،29،30 المواد حددتها

 نظام في المعروفة القيود أنواع لكل شاملا و بالعقارات، المتعلقة المعلومات جمع في دقة أكثر كان المشرع بأن

  : في المتمثلة و العيني الشهر

 الجدول عليه إشتمل ما هذا و مساحته، و حدوده و بموقعه العقار يوصف حيث :الوصفي القيد -

  . العقارية البطاقات أنواع من نوع كل في الأول

 و السندات كذا و التصرف سبب و المالك إسم و المتصرف إسم فيه يذكر : الفني بالمعنى القيد -

 بطاقة من الثالث الجدول و الأراضي، قطع بطاقة من الثاني الجدول تضمنه ما هذا و المرفقة، الوثائق

 . الحضرية العقارات

 الجدول و الأراضي قطع بطاقة من الثالث الجدول ضمن القيد من النوع هذا يدخل :التأشكيرات -

 .(2)الحضرية اراتقعال بطاقة من الرابع

 الجدول و الأراضي قطع بطاقة من الرابع الجدول ضمن القيد من النوع هذا يدخل : التعليقات -

 و تصرفات عن الناتجة الشخصية الحقوق بعض بموجبها يذكر الحضرية، العقارات بطاقة من الخامس

 . العقار منفعة على قعت

                                                           
وهران  ــ ويسى فتحي، " الشهر العقاري و أثره في مجال التصرفات العقارية"، دراسة مقارنة، رسالة لنيل شهادة الدكتوراه، كلية الحقوق، جامعة  1

 112، ص 2009/2010
ة تأشير للدلالة فقط على تدوين بيانات معينة و لم يقصد بها التأشير الهامشي المعمول به في نظام الشهر مـــ لقد إستعمل المشرع الجزائري كل  2

 الشخصي
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    محتواها و لمعناها أعطى إنما و التأشير، كلمة يستعمل لم الجزائري المشرع أن الملاحظة تجدر أنه غير       

 .(1)التطبيق الواجبة بالحقوق المتعلقة البيانات كل فيه تذكر جدولا له خصص و خاصا يماظتن

  قد الترقيم، يختلف العقار وضعية إختلافبف العقاري، الترقيم أثناء حالتين بين الجزائري المشرع ميز قد و        

 غير كانت أو سندات هناك تكن لم إذا مِؤقت ترقيم أو ملكية إثبات سندات جدت و إذا نهائي الترقيم يكون

 .(2)كافية

  :المؤقت الترقيمأولا : 

 الحالات حسب سنتين لمدة مؤقتا ترقيما أو أشهر (04) أربعة لمدة مؤقتا ترقيما العقارات ترقيم يكون    

 : التالية

 أشكهر  (04)أربعة لمدة المؤقت الترقيم  :الأولى الحالة

 المسح وثائق إستلام تاريخ يوم من سريانه يبدأ و أشهر (04) أربعة لمدة مؤقتا ترقيما العقارات ترقيم يتم      

 المبينة المعلومات حسب يمارسون الذين و قانونية، ملكية سندات الظاهرين لمالكيها ليس التي للعقارات بالنسبة

 حسب تكون و ،(3)المكسب التقادم طريق عن الملكية بإكتساب لهم تسمح حيازة الأراضي مسح ثائق و في 

 : ةــــــــــالآتي الحالات

 

 

                                                           
بن  صادقي عمر، " شهر التصرفات العقارية في القانون الجزائري"، رسالة لنيل شهادة الماجستير في الحقوق، معهد الحقوق و العلوم الادارية، ـــ  1

  31، ص 1984 عكنون، الجزائر،

، المتعلقة بسير عملية المسح و الترقيم العقاري، الصادرة عن المديرية العامة للأملاك 24/05/1998المؤرخة في  16ــ حسب التعليمة رقم   2
 30ص  وزارة المالية، الوطنية،

 الجزائري من القانون المدني 827ــ المادة   3
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  :رسمية بسندات الحيازة /  1 

  :الحيازة شكهادة  /أ

 لشهادات بالنسبة الشأن هو كما رسمية سندات بموجب للعقار حيازته يثبت أن الظاهر للمالك يمكن      

 التوجيه قانون من 39 المادة في عنها المنصوص البلدية، الشعبية المجالس رؤساء طرف من المسلمة الحيازة

 في المؤرخ 95/26 مرق الأمر بموجب المتمم و المعدل 18/11/1990 في المؤرخ  90/25 العقاري

25/09/1995 . 

 تندرج لا الحيازة شهادة أن يلاحظ الذكر السابق 63/76  رقم المرسوم من 13 المادة نص خلال من و       

 و المادة، هذه في عليها المنصوص و للملكية المثبتة السندات من تعتبر لا لأنها النهائي، الترقيم الحالات ضمن

  13 المادة لنص إستنادا فقط، العقاري الترقيم لطالب الشرعية الحيازة واقعة يثبت مشهر رسمي سند هي إنما

 أشهر، (04) أربعة لمدة مؤقتا الترقيم يعتبر " على تنص التي و أعلاه المذكور المرسوم نفس من الأوى  الفقرة

 و قانونية ملكية سندات الظاهرين لمالكيها ليس التي للعقارات بالنسبة الترقيم يوم من إبتداءا سريانها يجري

 عن الملكية بإكتساب لهم تسمح حيازة الأراضي مسح ثائق و عن الناتجة المعلومات حسب يمارسون الذين

 .   " المجال هذا في بها المعمول القانونية للأحكام طبقا المكسب طريق

 عقد الشهرة : / ب 

و التقادم  يستمد عقد الشهرة أساسه القانوني، من نصوص القانون المدني المتعلقة بآثار الحيازة       
، المتعلق بسن إجراء إثبات التقادم 1983-09-21المؤرخ في  352 -83المرسوم رقم  المكسب، و
 عتراف بالملكية.إعداد عقد الشهرة المتضمن الإ المكسب و
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عقد الشهرة لجميع الشروط المنصوص عليها قانونا، يقوم الموثق بتسجيل عقد الشهرة لدى  فبعد إستوفاء     
من  14المتعلق بقانون التسجيل، و وفقا للمادة  76/105من الأمر  75مصلحة التسجيل طبقا لنص المادة 

ارية المختصة من ثم يقوم الموثق بإشهار عقد الشهرة أمام المحافظة العق السالف الذكر، و 75/74الأمر 
 السابق الذكر . 83/352من المرسوم رقم  09إقليميا، حسب نص المادة 

 : القضائية الأحاام / جـ

 مضمونه من أنه إذ الملكية، حق إى  التطرق دون عقارية بنزاعات القضائية الأحكام تتعلق أن يمكن         

 عن السابق الحكم هذا تاريخ أن و الترقيم موضوع نفسه هو النزاع موضوع العقار بأن العقاري للمحافظ يتبين

 منذ العقار هذا يحوز كان الظاهر المالك بأن القول إى  يدعو مما سنة، (15) عشر بخمسة الترقيم  تاريخ 

 . ةسن (15) عشر  خمسة هي و التقادم مدة عن تقل لا المدة هذه أن و الحكم تاريخ

 سنتين  (02)لمدة المؤقت الترقيم  :الثانية الحالة

 للعقارات بالنسبة الترقيم هذا إتمام يوم من إبتداءا سريانه يجري سنتين (02) لمدة المؤقت الترقيم يعتبر و    

 تحديد في رأيه إبداء العقاري للمحافظ يمكن لا عندما و كافية، إثبات سندات الظاهرين لمالكيها ليس التي

 .(1)الملكية قحقو 

  :للإثبات كاف غير بسند عقار حيازة / 1 

 لا و النهائي الترقيم في بها يعتد لا أنه إلا العقارية، بالمحافظة مشهر رسمي سند هي الحيازة شهادة أن رغم       

 (10) عشرة الحيازة شهادة شهر تاريخ على مر قد يكن لم إذا الحالات، بعض في المؤقت الترقيم في حتى

  الفرعية المديرية عن 18/05/1976 بتاريخ الصادرة 3256 رقم  التعليمة إليه ذهبت ما هذا سنوات،و
                                                           

 ، السابق الذكر25/03/1976في المؤرخ  76/63من المرسوم  14ــ المادة   1
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 15/04/2010 في المؤرخة 3278 رقم التعليمة أيضا ذلك أكدت قد و العقاري، الحفظ و الأراضي لمسح

 . الحياز شهادة على الحائزين بطلبات التكفل بعنوان 07/02 رقم القانون أحكام بتطبيق المتعلقة

  :سند بدون العقار حيازة   2/

 : على ترتكز هي و الحائز عن النظر بغض الملكية إى  تؤدي ثبوتية قوة لها القانونية الحيازة إن      

 كذا و الإستعمال سلطة و الإستغلال، سلطة طريق عن للعقار الفعلية بالحيازة يتعلق : مادي عنصر  /أ

 . التصرف سلطة

 بإسمه يتصرف أنه و المالك أنه على تصرفاته في تتجلى التي الحائز نية في يتمثل :  معنوي عنصر  /ب

 . الغير لفائدة ليس و لفائدته و الشخصي

 يجب صحيحة الحيازة تعتبر حتى و المعنوي، و المادي العنصر ممارسة في النية توفر من لابد :  النية حسن  /جـ

 . سنة (15) عشر خمسة لمدة إنقطاع بدون و علنية و مستمرة هادئة تكون أن

 موضوع يكن لم العقار أن تبين إذا الدولة بإسم سنتين (02) لمدة المؤقت الترقيم يكون قد نهأ كما        

 .(1)الدولة لفائدة نهائيا الترقيم يصبح المدة هذه بإنقضاء و كان، شخص أي من مطالبة

 لمدة المؤقت الترقيم أو أشهر (04) لأربعة المؤقت الترقيم سواءا المؤقت الترقيم آجال إنقضاء بعد و        

 أو قانونية إشكالات أي خلالها تثار لم إذا نهائي، ترقيم إى  المؤقت الترقيم يتحول الحالة، حسب سنتين

 إحتجاجات تثار قد و هذا للملكية، كسندات العقارية الدفاتر الظاهرين للملاك بموجبه تسلم و إحتجاجات،

  نصت التي و الذكر، السابق63/76  رقم المرسوم من 15 المادة تناولته ما هذا و المؤقت، الترقيم مدة أثناء

                                                           
، المتعلقة بسير عملية المسح و الترقيم العقاري، الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية، 24/05/1998المؤرخة في  16ــ التعليمة رقم   1

 وزارة المالية



 الأثر المنشئ للقيد في السجل العقاري          

 اريــــــــــــــي السجل العقـــــــــــــــــــــاام القيد فـــــــــــــالفصل الأول أح 
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 

~ 43 ~ 
 

 

 رسالة بموجب الخصم، الطرف و العقاري المحافظ من كل إى  كتابيا إعتراضاتهم تبليغ يتم أن جوب و على

 و ،(1)العقارية بالمحافظة الغرض لهذا يفتح سجل في الإحتجاج هذا المعنيون يقيد أن يمكن و عليها، موصى

 يقوم أين متعددة، أطراف من الممسوحة العقارات على عينية حقوق حيازة إيداع على النزاع يكون ما عادة

 توصله حالة في الصلح محضر تحرير و الأطراف بمصالحة القانون إياه خولها التي للسلطة طبقا و العقاري المحافظ

 هذه على التراجع يمكن لا بذلك و لهم إلزامية قوة لها المحضر في المدرجة للإتفاقات يكون و بينهم، التوفيق إى 

 .الإتفاقات

 للمادة فقا و الأطراف إى  يبلغه و الصلح بعدم محضر يحرر الأطراف بين الصلح محاولة إخفاق حالة في و      

 من محصن غير المحضر هذا أن الملاحظة تجدر و الذكر، السابق 76/63 رقم المرسوم من 03 الفقرة 15

 أشهر (06) ستة مدة يمنح و التزوير، ثبوت أوى  باب من و تدليس، أو غش تحقق حالة في ضده   الطعن

 القضائية الجهات أمام قضائية دعوى رفع أجل من العقاري المحافظ من يتلقاه الذي التبليغ تاريخ من إبتداءا 

 المحافظ على يجب أنه إى  هنا الإشارة يجب و المرسوم، نفس من 04 الفقرة 15 المادة لنص فقا و المختصة

 يبادر لم إذا أي الدعوى سقوط مدة أنها بإعتبار أشهر (06) ستة مهلة له أن المعني الطرف ينبه أن العقاري

 أو الآجال خارج لرفعها دعواه ترفض المختصة القضائية الجهة فإن المدة هذه خلال الدعوى برفع المعني 

  . رفعها في الحق لسقوط

 العقاري المحافظ يتمكن حتى العقارية المحافظة لدى إشهارها يجب الدعاوى هذه أن الإشارة تجدر كما        

 .(2)المدة نفس خلال القضاء أمام مرفوعة دعوى بوجود العلم من
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 قضائية، دعوى رفع لعريضة تبليغ أي الذكر السالفة المدة خلال العقاري المحافظ تلقي عدم حالة في و       

 من حال بأي المؤقت الترقيم خلال يتم ولا ،(1)لذلك المعد السجل في العقار ترقيم إجراءات إتمام فعليه

 له اعترف الذي للشخص الوحيد الملكية سند يعد لأنه الظاهرين، للملاك العقاري الدفتر تسليم الأحوال

 تدع لا مادية قائع و تظهر كأن نهائيا الترقيم أصبح إذا إلا يسلمه لا العقاري فالمحافظ الملكية، في بأحقيته

 فترة أثناء قانونية قائع و ظهرت إذا أخرى جهة من و المعني، للعقار الشخص ملكية أحقية في للشك مجالا

 ملزما العقاري المحافظ يكون حينها للعقار، الشخص ملكية أحقية في للشك مجالا  تدع لا المؤقت الترقيم

 العملي الجانب من نظرنا لو أما به، المعترف للمالك العقاري الدفتر يسلم و نهائي، إى  المؤقت الترقيم بتحويل

 ذلك في السبب و سنوات (05) خمسة إى  ليصل الذكر السالفة الآجال يتجاوز المؤقت الترقيم أن لوجدنا 

 . (2)للخواص التابعة و العقاري السجل في تقييدها الواجبة الحقوق تحديد صعوبة هو

  يالنهائ الترقيم ثانيا :

 بإنتهاء أي سابقا، لاحظناه كما المؤقت الترقيم عن تمخض قد كان إذا ما حالة في نهائيا الترقيم يعتبر       

 قوية دلائل ظهور عند أو ، الإحتجاجات أو الإعتراضات غياب عند و الجزائري المشرع حددها التي الآجال

 النشأة منذ نهائيا كان إذا ما حالة في أو المسح، بعملية المعني للملك الشخص أحقية في للشك مجالا تدع لا 

  .(3)الميلاد أو
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 التخصيص حقوق و العقارية الرهــون و الإمتيازات قيــــود الإقتضاء، عند تلقائيا، العقاري المحافظ ينقل و      

 : التالية السندات بموجب نهائيا الترقيم فيتم إذن ،" . صلاحيتها مدة تنقضي لم التي و عليها المشطب غير

  :الرسمية السندات/ 1

 سواءا العقارية الملكية بحق المتعلقة العقود تحرير لها مخول جهات من صدرت التي السندات تلك هي و    

  العقارية بالمحافظة مشهرة تكن لم لو و حتى مقبولة تبقى ذلك مع و مشهرة، قضائية أو ةإداري أو توثيقية كانت

  :المشهرة الرسمية السندات  /أ    

 العقود، هذه من تخرج و الإشهار، و الرسمية إستوفت التي و العقارية الملكية بحق تتعلق التي السندات هي     

 ضمن تدخل التي و للعقار الدقيق التعيين أو العقارية الحقوق بدقة فيها توضح لم التي المشهرة الرسمية العقود

 سنتين (02) لمدة أو رسمي بسند المكسب التقادم على إعتمادا أشهر (04) أربعة لمدة المؤقت الترقيم حالات

 . العقار تحديد عدم حالة في

  :المشهرة غير الرسمية السندات  /ب  

 من بإعتبارها حماية، فيها تةالثاب للحقوق المشرع فر و فقد ذلك مع و شهرها يتم مالم المحررات من هناك     

 : هي و الملكية لحق الناقلة المحررات

 : المشهرة غير التوثيق عقود  ـــ

 كان التي الإشهار، الإختيارية الرسمية المحررات أهم من يعد الذي القسمة عقد السندات هذه بين من      

 المطبقة المراسيم و 74/75 رقم الأمر حيز دخول تاريخ 1975/07/05 من الممتدة الفترة طيلة الموثق يحررها
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 فالمشرع حجية، ذو رسميا محررا تعتبر كانت المسجلة الرسمية الوثيقة فهذه ،63/76  رقم المرسوم سيما لا له، 

 . النهائي بالترقيم للقيام مقبولة فهي بالتالي و الملكية لحق ناقلة رسمية وثيقة بمثابة إعتبرها الجزائري

    : القضائـيـة الأحـاــــــام ـــ

 عقارات ملكية بحق متعلقة كانت إذا النهائي الترقيم في عليها يعتمد رسمية سندات القضائية الأحكام تعتبر   

 : فيها يشترط و الترقيم طالب لفائدة بدقة معينة

 غير الأحكام ذلك من يستثنى إذ به، المقضي الشيء لقوة حائز أنه و نهائيا القضائي الحكم يكون أن -  

 .نهائية

 .آخر عقار بحق ليس و العقارية الملكية بحق متعلقا القضائي الحكم يكون أن  – 

 المحافظ عند للشك مجالا يدخل لا حتى الترقيم موضوع للعقار الدقيق التعيين القضائي الحكم يتضمن أن  -

 . آخر بعقار يتعلق القضائي الحكم بأن العقاري

 : 1971 جانفي 01 قبل التاريخ الثابتة العرفية السندات ـــ

 المرسوم من 89 للمادة المعدلة 1980/09/13 في المؤرخ 201/80 رقم المرسوم من 03 المادة تنص         

 سند عن ناتج الأخير المتصرف حق يكون عندما المقارن أو المسبق الإشهار مبدأ يطبق لا أنه على ،63/76

 جانفي الفاتح غاية إى  الفترة هذه تمديد ذلك بعد تم  ،1961 مارس الفاتح قبل ثابتا ايختار  اكتسب 

 . 1970/12/15  في المؤرخ 91/70 رقم القديم  قالتوثي قانون سريان  تاريخ هو و ،1971

 اللجوء دون قانونية حجية 1971 جانفي الفاتح قبل التاريخ الثابتة العرفية العقود اكتسبت فقد عليه و     

 . إثباتها لغرض القضائية الجهات إى 
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 بعد التعامل يصبح أن أجل من العقارية، الملكية حقوق تصفية إى  يهدف العقاري الترقيم فإن أخيرا و    

  .  العقاري الدفتر طريق عن إلا يتم لا النهائي الترقيم

  العقارية البطاقات مجموعة إنشاء  :لفرع الثالثا

 و عقارية بطاقات إنشاء يتم ، العقاري الترقيم و المسحية الوثائق إيداع عمليتي من الإنتهاء فبمجرد         

 بطاقات و الأراضي بطاقات على مسحها تم بلدية لكل بالنسبة العقارية البطاقات مجموعة الأخيرة هذه تشمل

 يقيد و الممسوحة البلدية إختصاصاتها ضمن يقع التي العقارية المحافظة مستوى على تنشأ الحضرية العقارات

 مسح بيانات و الرقم و الشارع و الحي إسم و البلدية تعيين مع مالكه و العقار بيانات واضحة بصورة فيها

 تلك سواءًا المعلومات من نوع جدول كل في يخصص البطاقة جداول في (( الجزء رقم و القسم رقم )) الأراضي

 في المؤرخ 63/76 رقم المرسوم من 29 و 24 للمادتين طبقا الحق طبيعة أو العقار أو بالمالك الخاصة

 إنتقالية أحكام على تنص المرسوم من 113 فالمادة الممسوحة غير الريفية العقارات في أما ، 1976/03/25 

 كل إقليم في للأراضي عام مسح إعداد يتم أن اى  و المرسوم هذا من  26 و 19 المادتين لأحكام خلافا

  و هذا ، مؤقتة عقارية بطاقات مجموعة الريفية للعقارات بالنسبة العقاريين المحافظين قبل من تمسك فإنه بلدية

 المادة في ليهاإ المشار المؤقتة العقارية البطاقات مجموعة محل العقاري السجل يحل راضيالأ مسح إعداد بمجرد

     .(1) المرسوم نفس من 115 المادة في جاء ما حسب ذلك و أعلاه المذكورة 113
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 و العيني الشهر محل العقارات أو للعقار الدقيق التحديد اى  يستند العقارية البطاقات مجموعة فإنشاء         

 العقار لهذا الملكية سندات تكون لذلك و العقار ملكية لسند كأساس العقارية البطاقة واحد مصدر يعتمد

 . (1)به الخاصة العقارية البطاقات في المدونة للبيانات مطابقة و متطابقة

 موقع بإختلاف تختلف العقارية البطاقات يجعل ، ريفي آخر و حضري عقار اى  البلدية إقليم متقسي إن   

 بطاقات و راضيالأ قطع بطاقات العقارية المحافظة لإختصاص تابعة بلدية لكل بالنسبة تتضمن حيث ، العقار

 في و البطاقات هذه ترتيب عملية أثناء مراعاته العقاري المحافظ لىع يفرض الأمر هذا و ، الحضرية العقارات

 تتضمن العقارات بطاقات  " أن على الذكر سالفة 63/76 رقم المرسوم من 20 المادة نصت  نأالش ذات

 : العقارية المحافظة لإختصاص تابعة بلدية لكل بالنسبة

  "  الحضرية العقارات ،بطاقات الاراضي قطع بطاقات 

     (PR1)  راضيالأ قطع لبطاقات بالنسبة: أولا 

 مع إعداده تم الذي العام الأراضي مسح  في مجودة عقارية وحدة لكل بالنسبة تحدث التي تلك فهي      

 و الشيوع على ملكية أو واحدة ملكية تشكل التي المتجاورة القطع مجموعة هي العقارية الوحدة أن الملاجظة

  : قسمين من البطاقات هذه تتألف و ،(2)الأعباء و الحقوق بنفس المثقلة

 ، الرقم ، القسم) ) الأراضي مسح بيان و العقار فيها يقع التي البلدية فيه يذكر و : العلوي القسم  -

 الترقيم تاريخ و ، الترتيبي رقمها و البطاقة إنشاء تاريخ ، الأراضي مسح محتوى و (( المذكور المكان المخطط،

 . العقارية بطاقات مجموعة في العقاري

                                                           
 16، ص 2010ــ مصطفى أحمد أبو عمرو، " الوجيز في شرح نظام السجل العقاري"، منشورات الحلبي الحقوقية، الطبعة الاوى ،  1
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  : تتضمن  جداول (05) خمسة على يحتوى و : السفلي القسم  -

 . نوعها و العقارية الوحدة نطاق : الأول الجدول*  

 . الشخصية الشروط و المالك تعيين و الملكية بحق المتعلقة الإجراءات : الثاني الجدول *

 . السلبية و الإيجابية الإرتفاقات و المشتركة بالقوى المتعلقة الإجراءات : الثالث الجدول *

 المذكورة الشكليات غير الإجراءات و العقارية الأعباء و العينية بالحقوق المتعلقة الإجراءات : الرابع الجدول *

 . الخامس و الثالث الجدول في

 الحقوق بهذه المتعلقة التشطيبات و التعديلات كذلك و الرهون، و الإمتيازات : الخامس الجدول *

 .  (1)انفسه

 و الجديدة الوحدات ترقيم بعد و ، متطابقة بطاقات إعداد يجب عقارية حدة و لحدود تغيير وكل       

 البطاقات ترتيب بخصوص أما ،" بينهما فيما كمرجع تكون " بعبار الجديدة و الأصلية البطاقات على التأشير

  العقارية

 بلدية لكل بالنسبة و بلدية، كل حسب متميزة مجموعة ضمن عقارية محافظة كل مستوى على يتم فإنه

 مسح مخطط لأرقام التصاعدي الترتيب حسب للأقسام بالنسبة و للأقسام، الأبجدي الترتيب حسب

 .(2)الأراضي
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 الحضرية العقارات لبطاقات بالنسبة  :ثانيا 

 63/76 رقم المرسوم من 21 المادة حسب و الحضرية، للعقارات تخصص التي البطاقات تلك هي      

 نظامية بصفة المرقمة الطرقات على موجود مبني غير أو مبني عقار كل حضرياً عقاراً يعتبر الذكر السابق

 العقار على التعرف يتم و ، نسمة 2000 على سكانها يزيد التي للبلديات التابعة السكنية للجهات 

 . ريفية عقارات الأخرى العقارات جميع تعتبر عليه و الرقم و الشارع اى  الإشادة طريق عن الحضري

  نفس في و ، راضيالأ قطع بطاقة بخلاف الأراضي مسح وجود إنعدام حال في حتى البطاقات هذه تعد و    

 العقارات بطاقات تكون و ،(1)الرقم و الشارع إسم و فيها يقع التي البلدية اى  استنادًا العقار يعين الحالة

 . المشتركة بالملكية خاصة بطاقة بصورة أو للعقار عامة بطاقة بصورة الحضرية

   :للعقار العامة البطاقة /1

 و ، الجماعي للإستعمال مخصصة و ، مشتركة أجزاء يشمل لا أو يشمل مبني العقار يكون عندما تحدث

  : قسمين على البطاقة هذه تحتوي

 بيان و رقمه و الشارع إسم و ، العقار بها يوجد التي البلدية العقاري المحافظ فيه يذكر : العلوي القسم -

 . محتواه و راضيالأ مسح

  : مايلي تتضمن جداول (06) ستة على يحتوي و : السفلي القسم  -

 . رقمه و نوعه بيان مع الوجيز وصفة لاسيما و العقار مجموع تعيين : الأول الجدول*

 . اءضالإقت عند القطع تعيين : الثاني الجدول*
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 الشكليات ، وجدت إن قطعة لكل بالنسبة و ، العقار ملكية بحقوق المتعلقة الإجراءات : الثالث الجدول*

 مجموع صاحب الإعتباري الشخص هوية و المقسمة للملكية المنشئ وأ الناقل الأول العقد تخص التي

 بالبطاقة المتعلقة المراجع ، شقة او قطعة لكل بالنسبة كذلك و تسميته أو الشخصية شروطه و العقارات، 

 . المقسم للمالك ولالأ المسح قتو  المنشأة الخاصة

 . السلبية و يجابيةالإ الإرتفاقات و المشتركة بالحقوق المتعلقة الإجراءات : الرابع الجدول*

 12 من الأكثر الإيجارات و ، العقارية الأعباء و العينية بالحقوق المتعلقة الإجراءات : الخامس الجدول*

 . السادس و الرابع و الثالث الجدول في المذكورة الإجراءات غير ،سنة

 .(1)الحقوق بهذه المتعلقة التشطيبات التعديلات كذلك و الرهون و الإمتيازات : السادس الجدول*

 السالف 63/76 رقـــم المرسوم من 32 المادة نص حسب البطاقات هذه بترتيب يخص اــــم في اــــــأم       

 حسب بلدية لكل بالنسبة و بلدية كل حسب متميزة مجموعة ضمن عقارية محافظة كل في يتم فإنه الذكر،

 رقم و القسم حسب الأراضي مسح بها يوجد التي البلديات يـــــف الإقتضاء عند و ، امـــــــــــرقالأ و الشوارع 

 .(2) الأراضي مسح مخطط

   :المشتركة بالملاية الخاصة البطاقات / 2

 الأمر تعلق ما إذا ، مقسم جزء لكل و قطعة لكل الفعلي الأول التخصيص عند البطاقة هذه تنشأ و      

 الجزء تهم التي التأشيرات البطاقة هذه على يكتب و ، المشتركة بالملكية خاص نظام موضوع يكون بعقار
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  : التالية البيانات بطاقات هذه في يقيد و ، (1)المعني

  : العلوي القسم  -

 مسح بيان اى  بالإضافة الرقم و الشارع إسم ، العقار فيها الموجود البلدية العقاري المحافظ فيه يذكر و    

 .الإقتضاء عند القطعة رقم و العقار مجموع راضيالأ

  :  جداول (06) ستة عهلى يحتوي و : السفلي القسم  -

 . موقعه و نوعه بيان  مع العقارات لمجموعة الوجيز التعيين : الأول الجدول*

 . القطعة تعيين : الثاني  الجدول*

 للأشخاص بالنسبة كذلك و ، المالك تعيين و القطعة ملكية بحقوق المتعلقة لإجراءاتا : الثالث  الجدول*

 . الشخصية شروطهم الطبعيين

 . السلبية و الإيجابية الإرتفاقات و المشتركة بالحقوق المتعلقة الإجراءات : الرابع  الجدول*

 سنة 12 من الأكثر الإيجارات و العقارية الأعباء و العينية بالحقوق المتعلقة الإجراءات :الخامس الجدول*

 . السادس و الرابع و الثالث الجدول في المذكورة الإجراءات غير

 الحقوق بهذه المتعلقة التنشيطات و التعديلات كذلك و الرهون و الإمتيازات : السادس  الجدول*

 .(2)نفسها
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 بعد ذلك و ، مطابقة خاصة بطاقات عدادإ موضوع ذلك يكون القطعة تحتوي فيما تعديل حدث إذا و      

 الجديدة و صليةالأ البطاقات على التأشير يتم و ، الجديدة و الأصلية البطاقات على الجديدة القطع ترقيم

 . " بينها فيما مرجع تكون  " بعبارة

 . (1) للقطع العددي الترتيب حسب و المطابقة العامة للبطاقات تبعا الخاصة البطاقات هذه ترتب و     

 التصرفات القانونية الخاضعة للقيد في السجل العقاري  :الثاني المطلب

لذلك فإن التصرف ينقل حق الملكية أو يغيره أو  ، وابتداءإالمنشنة هي عمل يوجد به مدلوله  التصرفات     
ليس إنشاء ملكية  لا ينشنه، فعقد البيع تصرف قانوني من شأنه نقل الملكية في حالة تسجيله ويزيله لكنه 

 نقلها  اترتب على شهره لكنها كانت موجودة و و ابتداءإفهو عمل لا توجد الملكية بموجبه جديدة للمشتري، 

ستيلاء إبتداء بإقد تكون نشأت له  نتقلت من قبل إى  البائع وإقد تكون الملكية قد  من البائع إى  المشتري، و
 . ، هذا عن الملكيةإى  اكتساب الملكية كالحيازة ىستيلاء واقعة مادية أدهذا الإ على العقار، و

نتفاع، هي حق الإ أما عن الحقوق العينية الأصلية الأخرى، فإنها تنشأ بالتصرف القانوني متى تم شهره، و     
 و عتبارها حقوقا متفرعة عن حق الملكية، إرتفاق، بحق الإ كر، وحق الح السكنى، و ستعمال وحق الإ و

من ثم فإنها ترد على هذا الحق فتنقله من  التصرفات الناقلة لحق عيني عقاري أصلي، ترد بعد نشوء الملكية، و
 و يتم نقل الحق العيني الأصلي  تنقل سائر الحقوق العينية الأصلية الأخرى، اكتسبه إى  المتصرف إليه، و

أو عقد الشركة، عندما تكون  بموجب أي من التصرفات الناقلة لهذا الحق كعقد البيع، أو المقايضة، أو الهبة،
 ن هذه التصرفات إنشاء أنتفاع، فليس من شإ عقار أو حق وارد على عقار كحق حد الشركاء حصة فيأحصة 

، فلا تنتقل ملكية الحق العيني إلا بإحترام (1)ى  من صدر إليه التصرفملكية جديدة إنما نقل ملكية قائمة إ
 .من القانون المدني  793و  165ين القواعد المتعلقة بالشهر العقاري و هو ما نصت عليه المادت
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 : / عقد البيع1ــ

للمشتري ملكية  عقد يلتزم بمقتضاه البائع أن ينقل" من القانون المدني، البيع بأنه 351عرفت المادة      
 يظهر من خلال النص أن عقد البيع عقد ملزم لجانبين، و إذا ، "شيء، أو حقا ماليا آخر في مقابل ثمن نقدي

و لا تنتقل ملكية الحق  ،(2)تعلق عقد البيع بحق عيني، فيجب إخضاعه إى  شرط الرسمية تحت طائلة البطلان
من القانون  793و  165القواعد المتعلقة بالشهر العقاري و هو ما نصت عليه المادتين  العيني إلا بإحترام

المدني، و عقد البيع لا ينحصر نقله للملكية و حسب بل يشتمل جميع الحقوق العينية الأصلية الأخرى، أو 
التي ألزم المشرع قيــدها في بصفة عامة جميع الحقوق الناقلة للملكية و الحقوق العينية الأخرى، أو المنشنة لها و 

 . البطاقات العقارية

 / عقد المقايضة :2ــ

عقد يلتزم به كل من المتعاقدين أن ينقل إلى "من القانون المدني المقايضة، بأنها  413عرفت المادة      
ن يكون البدلين من غير أ، فيجب من خلال النص "الآخر على سبيل التبادل  ملاية مال غير النقود

  القبول، و هذا ما يميز المقايضة عن البيع، و المقايضة هي كالبيع عقد رضائي يتم بتوافق الإيجاب و النقود، و

 1مكرر 324لا يشترط فيها شكل خاص إلا إذا تعلق عقد المقايضة بحق عيني عقاري، فهنا طبقا لنص المادة 
 يمر عقد المقايضة من حيث إجراءات  لرسمـي، ومن القانون المدني لا بد من إخضاع عقد المقايضة إى  الشكل ا

 مرمن الأ 16المادة  من القانون المدني و 793حترام المادة إالبيع، ب الشهر بنفس المراحل التي يمر عليها عقد
 . السالف الذكر 76/63وما بعدها من المرسوم 61المواد  ، و75/74 رقم

 
                                                                                                                                                                                

بوضياف سفيان و بوراوي سعاد، " نظام الشهر العقاري في الجزائر و السندات الخاضعة للشهر" رسالة تخرج لنيل شهادة المدرسة العليا  ــ  1
 49، ص 2007سنة  15للقضاء، الدفعة 
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 عقد تقديم حصة عينية في الشركة أو عقد تأسيس شكركة بحصص عينية متمثلة في عقار : /3ــ

عتباريان أو إعقد يلتزم بمقتضاه شخصان طبيعيان أو "من القانون المدني، الشركة بأنها  416عرفت المادة      
الربح الذي قد قتسام إأكثر على المساهمة في نشاط مشترك بتقديم حصة من عمل أو مال أو نقد، بهدف 

قتصادي ذي منفعة مشتركة، كما يتحملون الخسائر التي قد تنجر عن إقتصاد أو بلوغ هدف إينتج، أو تحقيق 
 إذا كانت حصة الشريك حق ملكية أو حق منفعة أو "من القانون المدني، أنه  422،  كما نصت المادة "ذلك

ستحقت أو ظهر إأي حق عيني آخر فإن أحكام البيع هي التي تسري فيما يخص ضمان الحصة إذا هلكت أو 
 . "فيها عيب أو نقص

كية عقار أو أي حق عيني فمن خلال المادتين السابقتين يظهر، أن حصة الشريك الموصي إذا كانت مل    
عقد الشركة بنقل ملكية الحصة إى  الشركة  نتفاع، فإن هذا الشريك يكون ملزما بمجرد إبرام إآخر كحق 

لا تنقل هذه الحصة العقارية إلا بالشهر في المحافظة العقارية، سواء كان ذلك فيما بين  و ،كشخص معنوي
  الشركة، أو بالنسبة للغير لأن عقد تقديم حصة عينية في الشركة في هذه الحالة يعتبر عقدا ناقلا الشريك و

من الأمر رقم  16و  15من القانون المدني، و المواد  793قيـــده طبقا لنص المادة  ، مما يتوجب(1)للملكية
 . السابق الذكر 75/74

 / عقد الهبة :4ــ

من قانون  206قد أوجبت نص المادة  هو ناقل للملكية، و بما أن عقد الهبة، هو من عقود التبرع و    
من القانون  1مكرر 324ادة هو نفسه نص الم ثيق، والأسرة إخضاع عقد الهبة للرسمية طبقا لقانون التو 

 نتقال ملكية الشيء الموهوب إى  الموهوب له، بل د الهبة للشكل الرسمي، لا يكفي لإ، غير أن إخضاع عقالمدني

من  15البطاقات العقارية بالمحافظة العقارية حتى يتم نقل الملكية طبقا لنص المادة  بد من قيــــدها في مجموعةلا
 .75/74الأمر 
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 / عقد القسمة :5ــ

ن يختص كل منهم أقسمة المهيأة يتفق الشركاء على  من القانون المدني، على أنه في 733تنص المادة       
 نتفاع بباقي الأجزاء، وازلا لشركائه في مقابل ذلك عن الإبمنفعة جزء مفرز يساوي حصته في المال الشائع، متن

نتهت المدة المتفق عليها إط لها مدة أو ( سنوات، فإذا لم تشتر 05زيد على خمس )تفاق لمدة تلا يصح هذا الإ
 نتهاء السنة إلم يعلن الشريك إى  شركائه قبل  تفاق جديد، كانت مدتها سنة واحدة تجدد إذاإم يحصل  ول

( سنة 15ت هذه القسمة خمس عشرة )إذا دام ( أشهر أنه لا يرغب في التجديد، و03الجارية بثلاثة )
 . نقلبت إى  قسمة نهائية ما لم يتفق الشركاء على غير ذلكإ

،  75/74من الأمر  16فإذا أصبحت القسمة نهائية وجب شهرها في المحافظـة العقارية، طبقا لنص المادة      
قسمة ودية تمت بعقد كما أن المحكمة العليا نقضت قرار مجلس قضاء سطيف، الذي قضى بالمصادقة على 

من  16من القانون المدنـي و المادة  1مكرر 324، على أساس مخالفتـه نص المادتيـن (1)1993عرفي مؤرخ في 
 .75/74الأمـر رقم 

 / عقد الصلح :6ــ

 من القانون المدني على أنه " عقد الصلح ينهي به الطرفان نزاعا قائما أو يتوقعان به 459عرفته المادة     
 نزاعا محتملا، و ذلك بأن يتنازل كل منهما على وجه التبادل عن حقه " .

فإذا تعلق عقد الصلح سواء كان قضائيا أو غير قضائي، بحق عيني عقاري، أصبح هذا العقد من السندات     
 .75/74من الأمر رقم  16الواجبة الشهر طبقا لنص المادة 
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 عقد الوقف : /7ــ

:"حبس العين عن التملك على وجه التأبيد، و التصدق على انه 91/10من القانون  03عرفته المادة    
 " . بالمنفعة على الفقراء أو على وجه من وجوه البر و الخير

هو صادر بإرادة منفردة، و إذا كان عقد الوقف وارد على عقار  يعتبر عقد الوقف من عقود التبرع و و     
وقفه بعقد لدى الموثق و أن يسجله لدى المصالح المكلفة بالسجل العقاري فيجب على الواقف أن يقيـــد 

الملزمة بتقديم إثبات له بذلك و إحالة نسخة منه إى  السلطة المكلفة بالأوقاف، ة هذا ما نصت عنه المادة 
 من قانون الأوقاف . 41

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 الأثر المنشئ للقيد في السجل العقاري          

 اريــــــــــــــي السجل العقـــــــــــــــــــــاام القيد فـــــــــــــالفصل الأول أح 
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 

~ 58 ~ 
 

 خـــلاصة

 

فمن خلال ما قد تم التطرق إليه في الفصل الأول، نستنتج بأن لعمليات التقييد أو الترقيم التي         

يقوم بها المحافظ العقاري لها أهمية بالغة، لأنه يمكن أن تمنح لأصحاب الحقوق الأصليين أو الظاهريين 

جراء الأولي للقيد في الإسندات ملكية بموجب هذا الترقيم، لهذا حث قانون السجل العقاري عند 

ولية اى  إشهار واسع ، و هذا بغية إعلام المالكين و ذوي لى إلزامية إخضاع هذه العملية الأالسجل ع

الحقوق بهذا الإجراء حتى يتمكنوا من إيداع وثائقهم و تقييدها في السجل العقاري، أو يقدموا 

رع الجزائري ألزم جميع الحقوق العينية إى  عملية إعتراضاتهم بشأن أملاكهم، كما أنه ايضا رأينا بأن المش

 التقييد سواءا كانت هذه الحقوق أصلية أو تبعية .

 

 

 

  

 



 

 

 

 

 
         ئ للقيد ـريس المشرع للأثر المنشـدى تاـم
 هــالمترتبة عن ارالآثاري و ــي السجل العقـف
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 تــمهيــد

 

إذا كان الهدف من تأسيس السجل العقاري )العيني( هو ضبط و تحديد الملكية العقارية و شهر كل ما        

يتعلق بالعقارات، و ما يجري عليها من إتفاقات و معاملات لتمكين الغير من الإطلاع عليها، و معرفة حالة 

أي إتفاق بشأنه، و يتم هذا الشهر  العقار و الإحاطة بما له من حقوق و ما عليه من أعباء إذا ما أراد إجراء

بقيد جميع الإجراءات و المعاملات المترتبة على العقار في مجموعة البطاقات العقارية أي السجل العقاري، و 

المشرع جعل المحافظ العقاري  المحور الأساسي في نظام الشهر العيني سواء عند تأسيس السجل العقاري أو بعد 

ت الواسعة التي يتمتع بها المحافظ العقاري و الرقابة التي يفرضها عند القيد الأول تأسيسه من خلال الصلاحيا

بعد المسح أو بالنسبة للتصرفات و الإجراءات الأخرى واجبة الشهر التي ترد على العقار بعد القيد الأول، 

دلها أو يزيلها فكل وذلك لأن القيد أو الشهر  هو مصدر الحقوق العينية العقارية، فهو الذي ينشأها أو يع

حق غير مقيد لا وجود له لا بين الأطراف ولا في مواجهة الغير، و كل مقيد هو حجة على الكافة و لا يمكن 

 القيد المطلق أو الأثر المنشئلأحد أن يحتج بملكية حق عيني، لم يشهر مسبقا و هو ما أطلق عليه المشرع مبدأ 

 عليها الشهر العيني .         و جعله أحد المبادئ الأساسية التي يقوم 
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 العقاري السجل في للقيد المنشئ للأثر المشرع تاريس مدى  :ولالأ المبحث

 إرتكاز خلال من ذلك يتحقق و المطلقة، حجيتها و القيود علانية في يتمثل العيني السجل نظام أن بما        

 مبدأ التخصيص، مبدأ أهمها و النظام هذا عليه يقوم مبدأ تمثل خاصية كل خصائص مجموعة على المبدأ هذا

 أي الأخرين المبدأين يعتبر و الثبوتية، القوة مبدأ و المطلق القيد مبدأ المكسب، التقادم حظر مبدأ الشرعية،

 فيما ثيقا و إتصال متصلان يمثلان الأثر المنشئ للحق و هما مبدأين هما الثبوتية القوة مبدأ و المطلق القيد مبدأ

 لا الثقة هذه فإن العقارات في المتصرفين لدى العامة الثقة يولد العيني الشهر نظام هدف كان فإذا بينهما،

 . للقيد الثبوتية للقوة مصدر يعتبر الذي المطلق القيد مبدأ بوجود إلا تكون أن يمكن

 جب و العقاري، السجل في للقيد المنشئ للأثر الجزائري المشرع تكريس مدى معرفة من نتمكن حتي و     

 بهذا المشرع أخذ مدى أي إى  و الأول المطلب في المطلق القيد مبدأ مفاد إى  التطرق المبحث هذا في علينا

  أثر القيد على تحديد و قت إنتقال الملكية . فتناولنا الثاني المطلب أما المبدأ،

 المطلق القيد مبدأ:  الأول المطلب

 سائر لا و الملكية إكتساب يتم لا أنه العيني السجل بنظام أخذت التي الدول بعض عند المبدأ هذا مفاد      

 كان أيا و تبعية أو أصلية العينية الحقوق هذه كانت سواءا و بالشهر، إلا العقارات على الواردة العينية الحقوق

  بالنسبة ولا الشأن ذوي بين تزول لا و تتغير ولا الحقوق هذه تنشأ لا الشهر أو القيد فبدون إكتسابها، سبب

و هذا يعد من المبادئ الهامة في نظام السجل العيني، حيث يراد للصحيفة العقارية أن تكون دليلا  لغيرهم،

 كل يعتبر ذلك من بالعكس و ،(1)للحالة القانونية فلا تنشأ الحقوق ولا تتغير إلا إذا تم قيد ذلك في الصحيفة
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 إلا أن الربط بين القوة الثبوتية ،(1)ذلك في ينازع أن كان لأي يمكن ولا للكافة بالنسبة حجة تقييده تم حق 

للقيود و الأثر الناشئ عن تسجيلها ليست مسألة مسلما بها في جميع التشريعات، حتى في بعضها الذي يأخذ 

حين لم يكن العقد بنظام التسجيل العيني كما أن هذا المبدأ لم يكن معروفا في جميع التشريعات القديمة، ففي 

الإشهاد القضائي أو ـــــــــــ في قانون الروماني، كافيا لنقل الملكية، إلا بعد إتمام عملية مختلفة و مستقلة عنه : 

كانت هذه الملكية تنتقل مباشرة بفعل العقد في الشريعة الإسلامية و يصبح المشتري    ــــــــــالقبض أو التقادم 

للعقار أو المنقول مالكا للمبيع منذ إتمام الإجراءات التعاقدية، و كان من نتيجة إنتقال الملك إى  المشتري أن 

من مجلة  226ى المادة يملك هذا المشتري حق التصرف في المبيع بمجرد البيع حتى وقبل القبض، و بمقتض

" القبض ليس بشرط في البيع إلا أن العقد، متى تم، كان على المشتري أن يسلم الثمن الأحكام العدلية فإن 

 (2)."أولا ثم يسلم البائع المبيع

أما بالنسبة للتشريعات الحديثة، ما يأخذ منها بالنظام الشخصي أو العيني على السواء، فإن بعضها يعتبر      

عملية إنتقال الحق تتم بمجرد الإتفاق أي بمقتضى العقد حتى قبل تسجيله، في حين يعتبر بعضها الآخر أن أن 

 التسجيل شرط لإنتقال الحق :

ففي القانون التونسي مثلا، و هو يأخذ بنظام السجل العيني، فإن إنتقال الملكية يجري بين المتعاقدين منذ     

 من مجلة الإلتزامات و العقــــــود بشأن عقــــــــــــــد البيــــع  564ا أوردته المادة إنشاء الحق بمقتضى العقد و هو م

كما أن هذا المبدأ كرسه "، "البيع عقد تنتقل به ملكية شيء أو حق من أحد المتعاقدين للآخر بثمن يلتزم به

 أو الدين من الدائن الأصلي إى  يجوز إنتقال الحق "منه بالقول أنه  199القانون المدني التونسي في الفصل 
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من القانون نفسه  242شخص آخر بموجب القانون أو إتفاق المتعاقدين "، ثم تأكد هذا المبدأ في الفصل 

حيث ورد أن "  ما إنعقد على الوجه الصحيح يقوم مقام القانون فيما بين المتعاقدين و لا ينقض إلا برضاهما 

 ." أو في الصورة المقررة بالقانون

إلا أن القانون التونسي، رغم إقراره مبدأ إنتقال الحقوق العينية بمجرد الإتفاق بين المتعاقدين، فإنه قصر أثر      

(( يبقى مطلوبا لتوفر العلنية بالنسبة للغير الذي لم يكن هذا الإنتقال على المتعاقدين فقط، لأن ))الترسيم

 طرفا في العقد، ولا يتعارض هذا الغير إلا بداية من تاريخ الترسيم .

و قد أخذ القانون الفرنسي، و هو يأخذ بنظام السجل الشخصي، وجهة مشابهة لموقف القانون التونسي     

" من القانون المدني الفرنسي بقولها  1583هو ما أوردته المادة  إذ أعتبر أن العقد بحد ذاته ناقلا للملكية و

يكتسب المشتري من البائع ملكية المبيع حكما، لمجرد إتفاقهما على البيع و الثمن، و لو كان المبيع لم يسلم و 

على  "، إلا أن عدم تسجيل التصرفات و الوقائع، التي تخضع للشهر، يحول دون الإحتجاج بها الثمن لم يدفع

  الغير الذي له حقوق في العقار و يقوم بحفظها وفقا لأحكام القانون .

 إلا أن معظم التشريعات العقارية أخذت بإتجاه مخالف معتبرة أن جميع التصرفات التي من شأنها إنشاء حق     

تعاقدين، إلا بقيدها في من الحقوق العينية العقارية أو نقله أو تغييره أو زواله لا يكون لها مفعول، حتى بين الم

 : (1)السجل العقاري

 من القانون رقم  09ففي مصر، حيث لايزال نظام التسجيل الشخصي ساري المفعول نصت المادة        

" جميع التصرفات التي من شأنها إنشاء حق من ، المتعلق بتنظيم الشهر العقاري على أن 1946لسنة  114

 الحقوق العينية العقارية الأصلية أو نقله أو زواله و كذا الأحكام النهائية المثبتة لشيء من ذلك، يجب 
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شهرها....و يترتب على عدم التسجيل ان الحقوق المشار إليها لا تنشأ و لا تنتاقل ولا تتغير و لا تزول لا بين 

 ". لا غيرهمذوي الشأن و 

و الذي  1964الصادر سنة  142ثم عاد المشرع المصري و كرس الأحكام ذاتها بموجب القانون رقم     

إنشاء حق  جميع التصرفات التي من شأنها" منه على أن  26أخذ بنظام السجل العيني، حيث نص في المادة 

زواله يجب قيدها في السجل العقاري، و يترتب على من الحقوق العينية العقارية الأصلية أو نقله أو تغييره أو 

 ". عدم القيد أن الحقوق المشار إليها لا تنشأ و لا تتغير ولا تزول لا بين ذوي الشأن ولا بالنسبة لغيرهم

هجرية بأن التحفيظ العقاري بالحكم المتقدم  1331رمضان  09و في المغرب أخذ الظهير المؤرخ في       

ل في السجل العقاري و حده ينقل الملكية و يكون له أثره القانوني ليس بالنسبة للغير فقط معتبرا أن التسجي

 بل بالنسبة إى  المتعاقدين أنفسهم.

لبنان و سوريا أخذ المشرع بمبدأ الأثر الإنشائي للقيد بمعنى أن التصرف ليس من شأنه إنشاء أو نقل  و في   

  188من القرار  11الحق العيني، حتى بين المتعاقدين أنفسهم إلا بقيده في السجل العقاري، فقد نصت المادة 

ء حق عيني أو إى  نقله أو إعلانه أو الصكوك الرضائية و الإتفاقات التي ترمي إى  إنشا" .......على أن 

 ". تعديله أو إسقاطه لا تكون نافذة حتى بين المتعاقدين إلا إعتبارا من تاريخ قيدها

من قانون الملكية على إكتساب الحقوق العينية و إنتقالها بقيدها في السجل  204و كذلك نصت المادة     

 العقاري .

بيع العقار أو الحقوق العينية المترتبة على " الموجبات و العقود بأن من قانون  393المادة  و قد أوردت    

 .(1)" عقار لا يكون لها مفعول حتى بين المتعاقدين إلا من تاريخ قيده في السجل العقاري
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 الجزائري التشريع في المطلق القيد بمبدأ الأخذ مدى  :الأول الفرع

 تنتقل لا " من القانون المدني التي تنص على  793لقد أخذ المشرع الجزائري بهذا المبدأ بموجب المادة       

 روعيت إذا إلا الغير حق في أم المتعاقدين بين ذلك كان سواء العقار في الأخرى العينية الحقوق و الملكية

   " الشهرالعقاري مصلحة تدير التي القوانين بالأخص و القانون عليها ينص التي الإجراءات

طرح التساؤل التالي : هل  علينا جب و المطلق القيد مبدأ الجزائري المشرع جسد مدى أي إى  لمعرفةو       

 يعد القيد في السجل العيني هو مصدر الحق العيني ؟

 74/75 رقم الأمر في الواردة القانونية النصوص مع المبدأ هذا إسقاط و للإجابة عن هذا التساؤل إرتأينا     

 المرسومان و العقاري السجل تأسيس و العام الأراضي مسح إعداد المتضمن 1975/11/12 في المؤرخ

  63/76 و 62/76 رقم له التنفيذيان

 القانوني السبب هو الحق فمصدر الحق، مصدر بين و للقيد المنشئ الأثر معنى بين فرق الجزائري فالمشرع     

  هذا جود و يكتفي لا العقارية للحقوق بالنسبة لكن و الحقوق، كسب لقواعد وفقا الحق به ينشأ الذي

 الحق، هذا يكتسب حتى العقاري السجل في الحق هذا قيد من بد لا بل لصاحبه الحق هذا ينشأ كي السبب

 إعتبرت التي العقارية التشريعات أغلب به أخذت ما هذا و التصرف ليس و الحق أنشأ الذي هو القيد أن أي

 أو تغيير أو نقله أو العقارية الحقوق من حق إنشاء إى  تؤدي التي و الأشخاص بين المبرمة التصرفات جميع أن

 المشرع أقره ما وهذا ،(1)العقاري السجل في قيدها تاريخ من إلا المتعاقدين بين حتى مفعول لها يكون لا زواله
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 مايلي 15 المادة نص في جاء حيث الذكر، السالف 74/75 رقم الأمر من 16 و  15  المادتين في الجزائري

 يوم تاريخ من إلا للغير بالنسبة له وجــود لا بعقار يتعلق آخـــر عيني حــق كـــل و للملكية حق كـــل " :

 وفاة يــوم من مفعوله يسري الوفاة طريق عن الملكية نقل أن غير العقارية، البطاقات مجموعة فــي إشهارهما

 ." العينية الحقوق أصحاب

 ترمي التي الإتفاقات و الإرادية العقود إن " :فيها جاء فقد الذكر السالف الأمر نفس من 16 المادة أما    

 تاريخ من إلا الأطراف بين حتى أثر لها يكون لا عيني، حق إنقضاء أو تعديل أو تصريح أو نقل أو إنشاء إى 

 . " العقارية البطاقات مجموعة في نشرها

 الميراثية الحقوق منها مستثنيا للحقوق المنشئ الأثر مبدأ كرس قد العقاري السجل قانون أن نجد منه و      

 إى  ذهب و للقيد، خاضعة الإرادية العقود جميع إعتبر و ،(1)بالشهر ليس و بالوفاة فيها الملكية تنتقل التي

 المدة، الطويلة الإيجارات قيد قرر عندما الذكر، السابق 74/75 رقم الأمر من 17 المادة في ذلك من أكثر

 الإيجار عن المترتبة العينية العقارية الحقوق لحماية وهذا عقارات، على تنصب شخصية حقوق أنها من بالرغم

 .   الطويل

 الأمر تعلق إن و حتى العقارات على تنصب التي التصرفات بعض إشهار المدني القانون إشترط كذا و     

كما  .،(2)المشهرة الحقوق أصحاب مواجهة في نافذة لتكون الحوالات و كالمخالصات شخصية بإلتزامات

رأيناه سابقا في المطلب االثاني من الفصل الأول الذي هو تحت عنوان الحقوق و التصرفات العينية الخاضعة 

 للقيد .
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 و العيني، السجل نظام في للحقوق منشئ هو و إلزامي إجراء العقاري بالسجل القيد مبدأ فإن عليه و    

 الحيازة، الشفعة، الوصية، الميراث، العقد، في المتمثلة الملكية إكتساب أسباب مع المبدأ هذا تطابق مدى لمعرفة

 ا إتخاذ مثال بالحيازة و التقادم المكسب كونها أحد أسباب إكتسابعلين وجب الإلتصاق، المكسب، التقادم 

  :الملكية و مثيرة لجدل واسع في ظل نظام السجل العيني الذي تتعارض مع مبادئه

  الماسب التقادم و الحيازةــــــ 

 حق نشوء ى إ فيؤدي سنة 15 للملكية المكسب التقادم مدة مرور مع عقار على اليد وضع هي الحيازة      

 لنص طبقا العقارية الملكية كسب هو و أثر القانون عليها يترتب واقعة انه اليد فوضع ، اليد لواضع التملك

 جعل القانون و ، الشخصي الشهر نظام في للملكية المكسب التقادم يكون و المدني القانون من827  المادة

 قانونية قاعدة من بالإستفادة الحائز به يتمسك آخر عيني حق أي أو الملكية كسب أسباب من سببا التقادم

  . (1) حقه إثبات من تعفيه إثبات قاعدة أو قرينة من ليس و الحق تكسبه

  المطلق القيد مبدأ مع يتعارض لأنه للملكية المكسب التقادم و للحيازة مجال فلا العيني الشهر نظام في أما

 سابقا الشهرة عقود في المشرع إشترط لذلك ،(2) الأسباب من سواه دون العينية الحقوق ينهي و ينشئ الذي

  المسح إجراءات بعد تخضع لم و للخواص ملك أي ملك القانونية طبيعتها التي العقارات في الحيازة تكون أن

  حجية أن اى  إضافة ، (3) الحيازة شروط تتوفر أن و ، الذكر السالف 74/75 رقم الأمر في عليها المنصوص
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 من الحائز يتمكن حتى و عكسها إثبات يمكن التي الشهود تصريحات على يؤسس لأنه محدودة الشهرة عقد

  : (1) الوسيلتين إحدى إتباع عليه يجب التقادم أساس على بالملكية التمسك

   :التقاضي طريق عن  1 /

 القانون من 827 المادة أساس على قضائية دعوى برفع القضائية المطالبة موضوع العقار حائز يقوم      

 المطروح القاضي على يجب الحالة هذه في و حيازته في المدعي ينازع شخص يوجد عندما ذلك و ، المدني

  : في المتمثل و بإحضاره المدعي يلزم الذي التقني الملف يعاين نأ النزاع أمامه 

 في خبير أو معماري مهندس أو عقاري خبير كان سواء ، معتمد خبير طرف من معد طبوغرافي مخطط -    

 إحترام مدى و الحدود و بدقة المساحة من التأكد أجل من هذا و ، دراسات مكتب من حتى القياس

  . يحتويها التي البنايات و وجدت إن الإرتفاقات و المجاورة الملكيات

 .العقارية إحتياطاتها أو البلدية أملاك ضمن يدخل لا العقار أن تثبت البلدية من شهادة -  

 كان إذا ما فيها يحدد الملكية أصل تحديد و للعقار القانونية الطبيعة تثبت الدولة أملاك إدارة من شهادة -  

  . لا أم أملاك ضمن يدخل

 لفائدة ملكية عقد بشأنه إشهار تم أن سبق هل و للعقار القانونية الوضعية تحدد العقاري المحافظ من شهادة

  . لا أم الغير

 من بالحيازة أدرى نهملأ المجاورين الملاك فاداتإ اى  للإستماع المكان عين إى  القاضي ينتقل نأ يستحسن و

 . وضعه لإثبات المدعي يحضرهم الذين الشهود
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 بشهر القيام ذلك بعد عليه يجب فإنه المكسب التقادم يثبت نهائي حكم إستصدار في المدعى نجح فإذا    

  و القضائي الحكم محل الأخرى العينية الحقوق أو الملكية تنتقل حتى المختصة العقارية المحافظة لدى الحكم هذا

 لا فإنه الحكم هذا يشهر لم فإذا القضائي، الحكم ليس و الملكية يثبت و ينقل الذي وحده الشهر فإن بذلك

 المحاكم بعض أن العملية الناحية من لوحظ لكن للغير، بالنسبة لا و المتعاقدين بين تنتقل أن للملكية يمكن

 بإجراء مرهون التقادم أساس على الملكية بتثبيت يطالبون الذين المتقاضيين قبل من ترفع التي الدعاوى ترفض 

 في المؤرخ 180876 رقم قرارها في العليا المحكمة أكدته ما هذا و سليم، غير رأي هذا و شهرة عقد

 عقد بإجراء مرهونا المكسب التقادم بجعلهم الإستنناف قضاة أن حيث )) : فيه جاء الذي 1998/09/30 

 .(( القانوني الأساس قرارهم فأفقدو القانون تطبيق أساءوا بذلك فهم ذلك يشترط لا القانون أن الحال و شهرة

 :      شكهرة عقد لإعداد الموثق إلى جوءلال طريق عن/ 2

إذا كان العقار ضمن عقارات ذات طبيعة ملك خاص أو مشمولة بعملية التحقيق الجزئي أو الكلي       

وذلك   العقاري المسح عملية بعد تشملها لم التي المنطقة في يقع هرةش عقد بإعداد الحائز فيمكن أن يطلب

 لأحكام طبقا يحوزه الذي العقار بملكية إعتراف يتضمن شهرة عقد إعداد منه يلتمس و الموثق إى  اللجوءب

 شهرة عقد إعداد و المكسب التقادم إجراء يسن الذي  1983/05/21  في المؤرخ 352/83 رقم المرسوم

 ذلك بعد و،(1) 1984/06/09   في المؤرخ 4513 رقم المشترك الوزاري المنشور و بالملكية الإعتراف منضالمت

 العقد ليس و الملكية نقل الذي وحده الشهر الحالة هذه في يكون و المختصة العقارية بالمحافظة العقد هذا شهر

 . أثر أي ينتج أن العقد لهذا يمكن لا الشهر بدون أنه و يحوزه الذي العقار بملكية لإعتراف المثبت التوثيقي
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 رقم المرسوم و 62/76 رقم المرسوم له التنفيذيان ومانسالمر  و 74/75 رقم الأمر أحكام إى  بالرجوع و     

 352/82 رقم المرسوم أن إلا العيني الشهر بنظام أخذ أنه رغم ذلك على صراحة ينص لم فإنه 63/76 

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

 في الواقعة الأراضي في إلا تطبيقه يمكن لا المكسب التقادم أن على ينص منه الأوى  المادة في و بالملكية،

 المكسب أثره ينتج أن المكسب للتقادم يمكن فإنه هذا من و المسح عمليات بعد فيها يتم لم التي البلديات 

 المدني القانون بها جاء التي للأحكام روعيت و شروطه توافرت إذا الأخرى العينية الحقوق و العقارية للملكية

 و 74/75 رقم الأمر في المكسب التقادم على ينص لم المشرع أن نرى و ،(1)بعدها ما و 827 المادة في

 نظام ظل في المكسب للتقادم وجود لا لأنه 63/76 المرسوم و 62/76 المرسوم له التفيذيان المرسومان

 لتأسيس الأوى  اللبنة المادية الأعمال بإعتبارها للأراضي العام المسح عملية على أساسا يبنى الذي العيني الشهر

 .أعلاه موضح هو كما 352/83 رقم المرسوم من الأوى  المادة أكدته ما هذا و العقاري السجل

 من المكسب بالتقادم الإحتجاج يمكن فلا المكسب، التقادم حظر يرتب العقاري السجل في القيد إن     

  بموجب آخر لشخص مملوك عقار على المكسب التقادم إى  تفضي التي الحيازة شروط فيه تتوفر شخص طرف

 يةالثبوت قوةال و المطلق القيد مبدأ مع يتعارض المكسب التقادم لأن ذلك و العقاري، السجل في مقيد سند

 . الثاني المبحث في نتناوله سوف الذي له المطلقة

 كان أي من بإدعاء يفاجئ أن من مأمن في يصبح العيني السجل في للعقار ملكيته قيد يتم من فكل     

 و العيني السجل في مقيدة الغير العقارية الحقوق إكتساب يمكن أنه حين في و بالتقادم، العقار يملك أنه يزعم

 بالمالك إلا يعترف لا و التقادم حظر مبدأ عن خروج ذلك يعتبر أن دون العقاري، السجل في بشهرها ذلك

 .  العيني السجل في ملكيته قيد يتم الذي
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 مالك هناك فليس الشهر عملية سوى المالك حقوق يثبت و يبرر ما هناك ليس العيني الشهر نظام ففي     

 لا التي الثبوتية القوة العقاري للسجل يمنح العيني الشهر لأن (1)العقار بطاقة في لملكيته المقيد ذلك سوى أخر

 في يتمثل قانوني بسند الحيازة يثبت الذي الشخص طرف من التقادم بطريقة الإكتساب بحجة إبطالها يمكن

 و المشرع أن نجد لذلك و العقاري للسجل الثبوتية القوة من ينقص و الثقة يزعزع هذا أن إذ ،(2)الحيازة شهادة 

 تحرر لم التي الخاصة الملكية أراضي في إلا تسلم لا أنها هي و الحيازة شهادة تحرير على قيودا و شروطا عض

 غير و مستمرة بصفة الحيازة ممارسة شروط توفر مع للأراضي العام المسح لعملية تخضع لم و عقود بشأنها

 .(3)شبهة أي تشوبها لا و علانية و هادئة و منقطعة

  كأثر بالتقادم الملكية إكتساب على منه 969 و 968 المادتان نصت فلقد المصري المدني القانون في أما     

 لكسب مباشرا سببا يعد التقادم بأن مصر في الفقه غالبية ترى و المصري القانون رتبه كما الحيازة آثار من

  على قاطعة قانونية قرينة التقادم إعتبار صحة عدم إى  الفقه هذا يذهب كما عامة بصفة العيني الحق أو الملكية

 إثبات قاعدة من ليس و الحق تكسب موضوعية قاعدة من يستفيد فإنه بالتقادم يتمسك إذ الحائز إن المالك

 .(4)حقه إثبات من تعفيه
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  إكتساب منح يعني المكسب للتقادم الأساسي الأثر أن حمايته و الملكية حق كسب في جاء قد و هذا     

 إنما فقط الحق هذا على وقعت قد الحيازة كانت إذا الأخر العيني الحق أو الشيء ملكية إكتساب لحق الحائز

 لكنه بالتقادم الحائز يكسبه ما هو بالتحديد الحق ليس العقاري السجل لنظام فقا و أنه على التأكيد يجب

 ناتجا التركة في حقه يكون الذي الوارث حق في الشأن هو كما العقاري السجل في تسجيله في الحق يكسب

 .(1)كوارث صفته عن

و خلاصة إى  ما قد تم التطرق إليه يمكن أن نقول، بأن تكريس مبدأ الأثر المنشئ للقيد يجعل من هذا         

القيد مصدرا للحق العيني بحيث لا يكون له من كيان قبل إجرائه، و يمكن القول أن التصرف المتعلق بحق عيني 

 السجل العقاري، و يكون مصدر الحق  عقاري أصبح تصرفا شكليا يستمد قوته من الإتفاق المقترن بالقيد في

بالتالي، ليس الإتفاق أو التصرف، بل القيد في هذا السجل، و التساؤل الذي يمكن أن نطرحه هنا هو هل 

 . معالجته في المطلب الثانيللقيد أثر على تحديد وقت إنتقال الملكية ؟، و هذا ما سوف نحاول 

 المبدأ على ستثناءات: الإ الثاني الفرع

  أكد التي الحالات بعض ستثناءإب للحقوق مصدرا يعد العقاري السجل في للحقوق المطلق القيد مبدأ نإ    

  من رجعي ثرأ لها اإنم و شهارهاإ تاريخ من للحقوق المنشئ الأثر لها ليس التي العقاري السجل قانون عليها

 حيث قانونيا تصرفا ليست و مادية واقعة عتبارهاإب الوفاة طريق عن الملكية نقل كحالة ، القانونية الواقعة تاريخ

 .  الوفاة يوم من فيها الملكية نقل يبدأ
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 ثرأب القيد طريق عن ليهمإ تنقل لهم الموصى و الورثة حقوق نأ ى إ شارأ حيث ، قانون به جاء ما هذا و     

 التي جراءاتالإ القانون وضح قد و (1) ،للحقوق منشئ ثرأ للقيد يكون لا بالتالي و الوفاة تاريخ ى إ رجعي

  . (2)الحقوق هذه قيد في المحافظ يتبعها

و أيضا هناك إستثناء في حالة الحكم القضائي النهائي الحائز لقوة الشيء المقضي به، و هو الحكم أو     

من تاريخ الحكم القضائي الذي يقضي بالكشف عن الحق العيني العقاري أو تقريره، فيصبح تثبيت الحق  القرار

 . (3)القضائي أي أن القيد يتم بأثر رجعي ولا يعتد بتاريخ القيد في السجل العقاري

 الفرع الثالث : الفوائد المترتبة على الأثر المنشئ للقيد 

مالكا للحق العيني العقاري من تاريخ الشهر، و ذلك تجاه  يؤدي إى  إعتبار من جرى الشهر على إسمه أولا :

 الطرف الأخر الذي إكتسب الحق منه، و بنفس الوقت تجاه الغير، أما إعتماد مبدأ أثر الناقل للملكية 

 بين طرفيه، فيترتب عليه إعتبار ملكية الحق منتقلة إى  الطرف الثاني في علاقته مع الطرف الأول منذ إبرام 

و بنفس الوقت غير منتقلة إليه بالنسبة للغير بالتاريخ المذكور، إذن أن الطرف الثاني لا يعد مالكا للحق  العقد،

 العيني إتجاه الغير إلا منذ قيده بإسمه في السجل العقاري .

و هذا الأمر غير مقبول لما ينطوي عليه من تناقض،إذ يظهر المتعاقد مالكا و غير مالكا في آن واحد في     

 .(4) ين أن صفة المالك لا تتجزأح
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إن للملكية العقارية وظيفة إجتماعية، لا تستطيع أداءها إلا إذا توفر لها الثبات و الإستقرار يمكن أن  ثانيا : 

تحظى بالثقة العامة التي تجعل منها ضمانا هاما لعمليات الإقتراض التي تساعد على إستثمار الثروة و زيادة 

التالي الدخل الوطني، ولا شك أن الأخذ بالمفعول الإنشائي للقيد هو الذي يوفر للملكية الدخل الفردي، و ب

 .(1)ما تحتاج إليه من ثبات و إستقرار لأداء وظيفتها الإجتماعية لأنه لا يعتبر بهذه الملكية إلا لصاحب القيد 

عقودهم في السجل العقاري لتثبيت  إن المفعول الإنشائي للقيد سيدفع المتعاقدين إى  الإسراع في شهر ثالثا :

ملكيتهم مما يؤمن شهر المعاملات، و يتيح لكل ذي مصلحة الإطلاع عليها لمعرفة حقوق من يتعاقد معه، و 

 يضمن للخزينة جباية الرسوم المترتبة على هذه المعاملات .

وق العينية، لأنه لو أخذنا فكرة أنه يخفف من النزاعات و الخلافات بين الأفراد و بالنسبة لإنتقال الحق رابعا :

إنتقال الحق العيني بين المتعاقدين بمجرد العقد لفسح المجال لإزدياد المنازعات، فقد يقوم المالك المشهر بإسمه 

 العقار، بإجراء تصرفات متتالية بشأن الحق العيني ذاته للواحد بعد الأخر وبدون علمهم، فيظن كل منهم أن

الحق حتى إذا عمد أحدهم إى  شهر التصرف إنتقل له الحق وحده، دون الآخرين حتى الذين  قد إكتسب

 .   عرضة لضياع حقوقه سبقوه في التعامل و هكذا يصبح البعض

المطلب الثاني : أثر القيد على تحديد وقت إنتقال الحق العيني و موقف التشريع و القضاء 

 الجزائري 

 مختلف في العقاري الشهر نظم تطور مع أطرافه حيث من تطور قد للشهر المنشئ الأثر مبدأ إن      

 داهافام التي و  العقارية الملكية نقل في المزدوجة القاعدة من نتقلإ و الأثر هذا تطور فقد المقارنة، التشريعات

  إلا الغير على بها يحتج أن للمشتري يجوز لا لكن و العقد، فور المتعاقدين بين تنتقل كانت العقارية الملكية أن

                                                           
 377، ص 2003ــ حسين عبد اللطيف حمدان، " نظام السجل العقاري "، الطبعة الثانية، منشورات الحلبي الحقوقية، بيروت   1



 الأثر المنشئ للقيد في السجل العقاري            

 المترتبة عنه الآثارالفصل الثاني مدى تكريس المشرع للأثر المنشئ للقيد في السجل العقاري و  

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

~ 75 ~ 
 

 

 بالنسبة القاعدة توحيد و توسيع إى   فقط الغير مواجهة في إلا يكون لا المنشئ الأثر أن أي عقده، شهر إذا

  فيما لا تنتقل لا الملكية حق رأسها على و الأصلية العينية الحقوق أصبحت حيث كذلك، المتعاقدين و للغير

 في التساؤل ثارأ قد و ،(1)العقاري السجل في الشهر إجراءات بإتمام إلا الغير مواجهة في لا و المتعاقدين بين

 فيكون البيع عقد نعقادإ وقت من أم الشهر وقت من تنتقل فهل الملكية، نتقالإ وقت تحديد عن الشأن هذا

  ؟ البيع وقت إى  يرتد رجعي أثر للشهر

 و للشهر الرجعي بالأثر يقول رأي رأيين إى  الشأن هذا في القضاء و الفقه نقسمإ ذلك على للإجابة      

 في بالتفصيل سنتناوله ما هذا ذلك، من الجزائري والقضاء التشريع موقف فما للشهر، الفوري بالأثر يقول رأي

 موقف  الفرع الثاني في و العيني الحق نتقالإ وقت تحديد على العقد شهر أثر الأولالفرع   في نتناول الفرعين، 

 .ذلك  من الجزائري القضاء و  التشريع

 العقاري العيني الحق نتقالإ وقت تحديد على القيد أثرالفرع الأول : 

 الملكية نتقالإ أن أي للشهر الرجعي بالأثر يقول رأي رأيين إى  الشأن هذا في والقضاء الفقه نقسمإ      

 الشهر وقت من يكون الملكية نتقالإ أن أي له الفوري بالأثر يقول رأي و البيع عقد نعقادإ وقت من يكون

 . التوالي  على نقطتين في سنتناوله ما هذا

 للشهر الرجعي بالأثر القائل الرأي أولا :

 لقد و العقد، إبرام تاريخ إى  الشهر أثر نسحابإب أي للشهر الرجعي بالأثر القول إى  اءالفقه بعض ذهب    

  القانونية الناحية فمن (2)وعملية قانونية عتباراتإ على تستند التي الحجج من العديد الرأي هذا أصحاب ساق
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 يقوم أن قبل العقار في التصرف من المشتري تمكين إى  يؤدي الرجعي الأثر بأن القول أن إى  الرأي هذا يذهب

 الأصلية العقارية العينية الحقوق نقضاءإ و إنشاء و نقل في الشهر أثر برجعية القول أن كما البيع عقد بشهر

 وقت من ليس و البيع تمام وقت من نماؤه و المبيع ثمار للمشتري تجعل التي و المدني القانون قواعد مع يتوافق

 من و للمشتري، مصالح من ذلك يحققه بما الرجعي بالأثر القول وجوب على الرأي هذا يدلل كذلك ، الشهر

 و الشهر، قبل البائع إفلاس حالة في الدائنين باقي مزاحمة من التخلص من تمكينه المثال سبيل على ذلك

 الرأي هذا أصحاب ستندا الشهر،كما قبل البائع فاة و حالة في المعسرة التركة دائني مزاحمة تجنب من تمكينه

 منه يفهم ما هو و الملكية، نتقالإ وقت صراحة تحدد لا العقاري للشهر المنظمة النصوص مختلف أن إى 

 نتقاللإ واقفا شرطا إلا ليس الشهر أن يعتبرون الرأي هذا أصحاب فإن بالتالي و الرجعي، الأثر إعمال إمكان

التعاقد،  تاريخ من المتعاقدين بين فيما ينتقل الأصلي العيني الحق أو الملكية فإن الشرط هذا تحقق فإذا الملكية، 

 من العقد تجريد إى  يؤدي للشهر الرجعي الأثر بمبدأ القبول عدم أن على الرأي هذا أصحاب استند كذلك

 على يترتب العقد أن من القضاء و الفقه يعارضه ولا نفسه المشرع به يقر ما يخالف ما هو و القانوني، وجوده

 قضاء بها المطالبة يمكن التي لتزاماتالإ و الحقوق طرفيه من لكل يرتب و القانونية الآثار من العديد وجوده

 إعلام على الشهر دور فيها يقتصر الشهر لنظم العامة الطبيعة أن أيضا الرأي هذا أصحاب أضاف قد و ا،هذ

 (1).العيني للحق مصدرا ليس الشهر أن و القانونية بالتصرفات الغير

 الغير و المتعاقدين مصالح لتنظيم وجد قد مادام الشهر أن إى  الرأي هذا ذهب تقدم ما إى  بالإضافة و    

 الرجعي بالأثر القبول رفض حالة يـــــف يحدث ما هو و المتعاقدين، بمصالح الإضرار إى  يؤدي أن يجب لا إنهـــــــف

 .(2)للشهر
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 العقار بمشتري الإضرار الرجعي بالأثر الأخذ عدم على يترتب أنه إى  الرأي هذا ذهب فقد أخيرا و       

 الفترة في المبيع ثمار على المشتري حصول يبرر الذي هو – المثال سبيل وعلى – للشهر الرجعي الأثر أن حيث

 قواعد إى  ستناداإ الغير ملك على بانيا المشهر غير العقار على الباني اعتبار ويبرر كما ، الشهر على السابقة

  .(1)بيانه سبق ما لتبرير للشهر الرجعي بالأثر عترافالإ ضرورة يرون فهم لذلك لتصاق،الإ

 

 للشهر الفوري بالأثر القائل الرأي  :ثانيا 

 إعمال في ستمرارالإ أن القضاء ذلك في يؤيده و اء، الفقه غالبية به يأخذ الذي الرأي هذا أنصار يرى      

  الأصلية العينية والحقوق الملكية نتقالإ تجعل التي التشريعات ضوء على منطقيا أمرا كان والذي الرجعي الأثر

 لنقل كافيا العقد يعد لم إذ العقاري، الشهر نظم مع الوضع تغير فقد مقبول، غير أمرا أضحى ، التعاقد بمجرد

  و تحقيقه؛ على الطرفان تعاقد الذي العيني الأثر لترتب الشهر إتمام التشريعات تطلبت بل العقاري، العيني الحق

 التصرفات بوقوع الإعلام في وظيفته تنحصر لا الذي العيني السجل لنظام الخاصة الطبيعة إى  بالنظر ذلك

 السجل في الشهر خلال منــــــــــــ  الغرض بواسطتها يتحقق التي القانونية الأداة يعتبر إنما و ؛ فقط العقارية

  أو فيها التعديل أو نقلها أو العينية الحقوق إنشاء حيث من سواء المتعاقدان إليه يهدف الذي ــــــــــــــ العقاري

 .  (2)زوالها

 :يلي بما للقيد الرجعي بالأثر القائل الرأي حجج على الرأي هذا أنصار رد قد و      
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 هي بشهره، يقوم أن قبل العقار في التصرف من المشتري تمكين إى  يؤدي الرجعي الأثر بأن القول إن    

 قبل المبيع العقار في التصرف في المشتري سلطة تقييد أيضا ستهدفإ الذي المشرع لمقصد مناقضة تعد حجة

 .(1)الشهر إجراءات إتمام

 وقت من نماؤه و المبيع ثمار للمشتري تجعل التي و المدني القانون قواعد مع يتوافق الرجعي بالأثر القول إن      

  يستطيع إذ ملكيته، بين و المبيع ثمار بين رتباطإ لا إذ ةواهي ة حج هي الشهر، وقت ن م ليس و البيع تمام

 على لتزاماإ ترتب المشهرة غير العقود كانت إذا و ذاته العقار عن ستقلالاإ ونماؤه المبيع ثمار في التصرف المالك

 ثمار من المشتري بتمكين البائع لتزامإ فإن عليه، والحفاظ صيانته بنفقات التكفل و المبيع نفقات بدفع المشتري

 الشهر، قبل المشتري عاتق على ترتبها إى  العقد إبرام يؤدي التي لتزاماتالإ لتلك العادل المقابل يعد المبيع

  عقد عن الناشئ لتزامالإ أساس على المشتري حق من هي الشهر قبل العقار ثمار أن إى  الفقه في رأي ويذهب

 ينشئ أنه إلا بذاته الملكية ينقل لا كان إن و فالعقد للعقار، المشتري ملكية أساس على ليس و البيع،

 العقد يوم من المبيع العقار بثمار البائع يطالب أن بموجبها المشتري يستطيع المتعاقدين، بين شخصية لتزاماتإ

 ستحقاقهإ و عيوبه ضمان و العقار تسليم في المتمثل و البيع عقد عن الناشئ لتزامالإ أن الرأي هذا على يرد و

 ثمار المشتري يتلقى أن تأبى العدالة فإن لتزامالإ وجود فرض على حتى و الثمار، بتسليم لتزامالإ بينها من ليس

 ذلك في و العقار على حافظ الذي البائع حساب على أثر قد يكون لأنه بذاته العقار يستلم أن قبل العقار

 غير العقد تجعل العقد بمجرد ليس و بالشهر العقار ملكية المشتري اكتساب أن و بالغنم، الغرم لقاعدة مجافاة

 العقد تاريخ من المبيع العقار ثمار على الحصول في لكن و فحسب، الملكية نقل في ليس الأثر عديم المشهر

  هو وحده المشهر فالبيع القانون بمقتضى مقرر مركز من ستفادةالإ يحاول من مسؤولا يعد فلا الشهر تاريخ حتى
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 من بسبب ناشئ الشهر في التأخر يكن لم ما القانون بحماية المتهاون المشتري حق عن الناشنة الحقوق مصدر

 التي القاعدة مع الرأي هذا ينسجم و العقد تاريخ إى  الشهر بأثر الرجوع يمكن فقط عندها و نفسه البائع

  بين حتى أثر لها ليس و الغير على بها يحتج لا العقاري السجل في المشهرة غير و التصرفات الحقوق بأن تقول

 و الحقوق لتلك منشئ الشهر يعد و مطلقة ثبوت قـــوة العقاري السجل لقيود يكون ذلك علــى و المتعاقدين

 . (1)لها كاشفا ليس

 ستنادإ للقيد الرجعي الأثر لتبرير المتعاقدين بين الملكية نقل في واقفا شرطا الشهر عتبارإ إى  بالنسبة أما     

 إى  تحققه يؤدي الذي الشرط أن كما الإرادة، منطقة في إلا يكون لا الواقف الشرط بأن عليه مردود خاطئ،

 المشرع يضعه الذي الشرط كذلك ليس و لتزام،الإ أوصاف من يعتبر الذي الشرط هو إنما الرجعي الأثر إعمال

 هذا تحقق وقت من و شرطه تحقق عند إلا يوجد لا المشروط الحكم هذا فإن الأحكام من حكما عليه يعلق و

 لا الملكية لنقل الشهر كشرط الشارع إرادة إى  مردودا الشروط من كان ما و المؤثر يسبق لا الأثر لأن الشرط،

 في إليه المتصرف على يقع الذي الضرر من السابق الرأي يدعيه ما على الرد في و الماضي، إى  أثره ينسحب

  المتصرف إلا يصيب لن الضرر هذا أن الحقيقة فإن للشهر، الرجعي الأثر إعمال عدم من العقاري العيني الحق

 إجراءات بإتمام يبادر أن الحريص إليه المتصرف فعلى لذلك الشهر، إجراءات إتمام عن يتقاعس الذي إليه

 .(2)النية حسن الغير حماية و المعاملات في ستقرارالإ لتحقيق وضعت التي الشهر

 فإن العقد، شهر قبل المبيع ثمار على الحصول من المشتري تمكين من الرجعي الأثر به يسمح ما شأن في و     

  هي و المتعاقدين، بين شخصية لتزاماتإ من ذلك على يترتب ما و البيع عقد إبرام على يترتب الأثر هذا
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 المشتري إى  نتقلتإ قد المبيع ملكية كانت إذا عما النظر بغض و التعاقد، بمجرد التنفيذ واجبة تصبح لتزاماتإ

  إذا أما المشتري، إى  التعاقد وقت منذ ثماره و المبيع بتسليم البائع على لتزاماإ يرتب البيع عقد إذ تنتقل، لم أم

 إتمام حالة في له تتقرر التي الحماية ذات إى  يصل أن يستطيع المشتري فإن المبيعة، الأرض في بالبناء البائع قام

 .  (1)التعرض بعدم و بالضمان البائع لتزامإ من التعاقد على يترتب ما خلال من ذلك و الشهر

 بالحالة المبيع بتسليم لتزامهإ فإن المبيع، العقار بتعلية قام أو المبيعة الأرض في البناء على البائع أقدم فإذا      

 بانيا عتبارهإب بالمطالبة للمشتري يسمح ذلك كل التعرض، عدم و بالضمان لتزامهإو  عليها كان التي

 .الغير ملك في البناء أحكام – القياس باب من – الحالة هذه في تطبق بأن بالتالي و النية، سيئ

  تجعل أن التشريعات أرادت لو و العقاري السجل في الشهر عملية إجراء تاريخ من تكون الملكية نتقالإ إن   

 ليس و العقد بتاريخ المشتري إى  الملكية نتقالإب القول فإن كذلك و لبس، دون بذلك لصرحت رجعيا أثرا لها

 مصدرا وحدها السجل قيود من يجعل الذي النظام لهذا الأساسي الغرض مع يتعارض الذي الشهر بتاريخ

 دافع و الملكية نتقالإ لنظام ستقرارإ هذا في و وحده بالشهر متعلقا المتعاقدين بين حتى نتقالهاإ يجعل و للحق

 و البائع بين فيما حتى الملكية تنقل لا بذاتها العقود مادامت عقودهم بشهر المبادرة إى  المتعاقدين ثيح

 رجعي بأثر لكن و بالشهر الملكية نتقالإ أجاز المشرع أن لو و الشهر، وقت من و الشهر تمام قبل المشتري

 في التأخير بأن موقنا مادام العقد تسجيل في التراخي أسباب المشتري أمام لاتسعت العقد قتو  إى  يرجع

 الحالتين، في واحدة النتيجة لأن ذلك، تأجيل أو الشهر في الإسراع عنده فيستوي ضررا به يلحق لن الشهر

 العقد وقت من مختلفين تاريخين في تنتقل الملكية يجعل المتعاقدين بين فيما للشهر الرجعي بالأثر القول أن كما
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  . (1)المشرع عنه يتنزه أن ينبغي شذوذ هذا في و للغير بالنسبة الشهر وقت من و لأطرافه بالنسبة 

  العيني السجل تشريعات عليه تنص ما مع نتفق فإننا السابق، الرأي ساقها التي الحجج من بالرغم و    

 من القضاء عليه ستقرإ وما الفقه من العظمى الغالبية إليه ذهبت وما للشهر، الرجعي الأثر رفض من صراحة

  التفسير إعمال مع صريح، تشريعي نص بها يرد التي ستثنائيةالإ الحالات في إلا للشهر الرجعي الأثر قبول عدم

 شهر تاريخ إى  القضائية للأحكام بالنسبة الشهر أثر يرتد أن يمكن حيث ستثناءات،الإ هذه تطبيق في الضيق

 تلك أصحاب  حماية أجيز إنما و فيه التوسع يجب لا الذي و العامة القاعدة من استثناءإ الدعوى عريضة

 عريضة شهر تاريخ منذ عليه عقارية ديون أو العقار ذات على عينية حقوق لهم ترتبت من بل الدعاوى

 .(2) الدعوى

  العيني الحق انتقال وقت تحديد على القيد أثر منو القضاء الجزائري  التشريع موقف الفرع الثاني :

 موقف التشريع أولا:

 خلال منف العقاري، الشهر قانون في الواردة القانونية النصوص إى  الرجوع يجب التشريع موقف لمعرفة       

 القائل بالرأي أخذ بأنه قد نستشف أعلاه، المذكور 74/ 75 رقم  الأمر من 16 و 15 المادتين تفحص

  عيني حق كل و للملكية حق كل " بأن 15 المادة في جاء حيث العيني، السجل في للشهر الفوري بالأثر

 أن غير العقارية البطاقات مجموعة في إشهارهما يوم تاريخ من إلا للغير بالنسبة له وجود لا بعقار يتعلق آخر

 من 16 المادة نصت كما ،" العينية الحقوق أصحاب وفاة يوم من مفعوله يسري الوفاة طريق عن الملكية نقل

 أو تعديل أو تصريح أو نقل أو إنشاء إى  ترمي التي والاتفاقات الإدارية العقود أن " أعلاه المذكور الأمر نفس

 ." العقارية البطاقات مجموعة في نشرها تاريخ من إلا الأطراف بين حتى أثر لها يكون لا عيني، حق انقضاء
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 و العقارية البطاقات مجموعة في إشهارهما يوم تاريخ من ـــــإلا ـــــ عبارة هي المادتين هاتين في الشاهد و     

 الأثر أن عتبرإ المشرع أن على تدلان و التي العقارية  البطاقات مجموعة في نشرها تاريخ من ــــــإلا ـــــ عبارة

  من الغير مواجهة في و المتعاقدين بين أثره ينتج فإنه بالتالي و الشهر إجراء تاريخ من يتحقق للشهر المنشئ

 و الشهر، تاريخ من بتداءإ للغير بالنسبة و الطرفين بين تنتقل الأخرى العينية الحقوق و الملكية أن أي تاريخه،

 شرط الشهر أن ذلك القانون نصوص مع صراحة يتفق ما هذا و رجعي ليس و فوري أثر للشهر فإن بذلك

 الواقف الشرط قبيل من يكون أن يمكن لا النحو هذا على و الأطراف، لإرادة يخضع إرادي ليس و قانوني

 .(1)رجعي أثر لتحققه يكون أن بالتالي يمكن لا و لتزامالإ أوصاف في المعروف بالمعنى

 تقريره و للشهر رجعي أثر أي ستبعادإب الموضوع هذا في نهائيا بالبت صنعا الجزائري المشرع أحسن لقد و      

 حق لأي المتضمن المحرر شهر تاريخ من إلا يتم لا العقارية العينية الحقوق زوال أو تغيير أو انتقال أو إنشاء أن

 آخر في القانون حددها التي الحالة في إلا سابق، تاريخ إى  ينسحب أثر للشهر يكون أن دون الحقوق هذه من

  يسري التي الوفاة بفعل الملكية نقلب تتعلق والتي أعلاه، المذكور 75 /74 رقم الأمر من 15 المادة نص

 . العينية الحقوق أصحاب وفاة يوم من مفعولها

 على ما و الغير، و المتعاقدين يطمنن و التعامل ستقرارإ يحقق المبدأ هذا أن سبق ما خلال من يلاحظ     

 ملكية نقل لأجل البيع إجراءات مواصلة لتزامإ إن و بالشهر، يبادر أن إلا نفسه يحمي أن يريد الذي الطرف

 بيد محرر التصرف أكان سواء العقد محرر عاتق على يقع الجزائري التشريع في العقارية المادة في المبيعة العين

  إرادة دون هذا و الدولة أملاك مديرية العمومي الموظف بيد أو  (2)التوثيق مكتب في العمومي الضابط
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 بإخضاع العقارية الملكية نقل في المتمثلة الموثق لتزامإ طبيعة أن إى  الإشارة مع منهم، تدخل أو الأطراف

 يكمن و عناية ببذل ليس و نتيجة بتحقيق لتزامإ هو العقارية بالمحافظة العقاري الإشهار إى  العقاري التصرف

 القانوني أثره يولد حتى التصرف بإشهار وذلك مبتغاهم على بالحصول المتعاقدة الأطراف تمكين في لتزامالإ هذا

 .الحق ينشئ الذي هو العقاري الإشهار لأن العقاري العيني الحق بنشأة ذلك و

  تماطل فإن المشتري لفائدة المبيعة العين ملكية بنقل نتيجة بتحقيق إلتزام هو الموثق لتزامإ أن بإعتبار و     

 الوطنية الغرفة من تأديبي جزاء عليه يترتب جسيم مهني خطأ أساس على يكيف لتزامالإ هذا أداء عن الموثق

 نظرا و أضرار، من معه المتعاقد لحق عما وجبرا قضاءا بالتعويض مطالبته في يتجسد مدني وجزاء للموثقين

 على تقع فإنه العقاري، العيني الحق تعديل أو نقضاءإ أو إنشاء عليه يرتكز الذي الإجراء هذا لأهمية

 أصحاب لحق فيما مدنية مسؤولية ،المذكور سابقا 76/63من المرسوم  90 المادة بمقتضى المحددين الأشخاص

 قد العقار مالك البائع لأن بالإشهار العقاري العيني الحق أو العقار نقل في التماطل بسبب أضرار من الحقوق 

  العقود إيداع في العمومي الضابط أو العمومي الموظف تهاون بسبب الغير لفائدة أخرى مرة المبيع في يتصرف

  للتصرفات وتكون العقاري العيني الحق تعديل أو إزالة أو إنشاء أجل من العقارية بالمحافظة بواسطتهم المحررة

 بوجود دعاءالإ له يتسنى حتى العقاري المحافظ تأشيرة على الحصول إى  سارع لمن الأولوية و الأسبقية العقارية

 . (1)العقاري العيني الحق

  القضاء موقف ثانيا:

 العليا حيث المحكمة من الشأن هذا في الصادرة القضائية القرارات إى  الرجوع يجب القضاء موقف لمعرفة     

 خ( ضد )ع أ(  و  بين)ع قضية 343402 رقم  الملف 19/03/2003قرارا بتاريخ  الأخيرة هذه أصدرت
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 العبرة أن في يتمثل هام مبدأ وضع طريق عن للقيد الرجعي ليس و الفوري الأثر قاعدة فيه جسدت معه، من

 . العقد بتاريخ ليس و الشهر بتاريخ عقدين وجود حالة في الملكية نقل في

 .  تم إنتقالها بموجب عقدين مختلفين في التاريخ و الشهر ملكية :الموضوع

 .العقد بتاريخ ليس و الشهر بتاريخ عقدين وجود حالة في الملكية نقل في العبرةأكد المشرع أن   :المبدأ

 أن حيث بالفعل : للنقض وحده المؤدي و القانون مخالفة من المأخوذ الوجه على الموضوع حيث من للرد

 بموجب لها مالكا أصبح و النزاع أماكن من الأول المستفيد هو أ( بأن )ع المنتقد قرارهم في نوهوا المجلس قضاة

  1988 سنة  حرره الذي ملكيتها عقد على ضدها المعيد تتحصل أن قبل 1986 سنة محرر عقد

  العقد شهر في يسبق الذي للتاريخ تعود العبرة أن مع العقد تحرير لتاريخ الأفضلية بإعطائهم أي بذلك هم و

 تاريخ إبراز عدم فإن ثم من و المدني القانون من 793 للمادة وفقا العقارية الملكية نقل بمقتضاه يخول الذي

 الرقابة من العليا المحكمة يمكنوا ولم القانون خالفوا قد يكونون المجلس قضاة قبل من الطعن محل القرار في الشهر

 رــــتحري سبق ليس و الشهر سبق مسألة يــــف للفصل الإحالة مع فيه المطعون القرار نقض يتعين يــــبالتال و

 (1) . دـــالعق

 إى  منهم سبق لمن الأفضلية تكون المبيع للعقار مالك واحد بائع من المشترين تزاحم حالة ففي لذلك و     

 المفاضلة مناط لأن البطلان، يشوبه لا صحيحا و صوري غير جديا عقده يكون أن بشرط ذلك و عقده شهر

 للمشتري باع أن وقت لأنه الغير لملك بائعا الحالة هذه في البائع يعتبر لا و صحيحين يكونا أن عقدين بين

 العقار هذا ملكية ينقل أن مشهر غير بعقد العقار مشتري يستطيع لا و مالكا يزال لا كان عقده شهر الذي

  قبل الإشهار إجراءات اتخذ من إى  تنتقل فالملكية ، عقده بشهر إلا هو إليه تؤول لا لأنها منه إشترى لمن
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في  مؤرخ توثيقي بموجب عقد " ب " المشتري لــــ العقار " أ " المالك باع فإذا (1)محدودة بساعات لو و الآخر

 في مؤرخ بموجب عقد توثيقي " ج " إى  العقار نفس بيع أعاد ثم شهره، يتم لم 01/11/2007

 الثاني "ج" المشتري فإن 31/01/2008في  العقارية المحافظة في شهره تم  01/12/2007 

 أنه رغم الذي و الأول المشتري خلاف على شهره، تم قد عقده أن دام ما الملكية إليه تنتقل الذي هو

 ستردادإب " أ " البائع على بالرجوع إلا عليه، فما بالتالي و يشهر لم عقده لكن العقد إبرام تاريخ في سابق

 تنفيذه ستحالةلإ وذلك شخصي لتزامإب الإخلال عن التعويض و المستحق غير دفع أحكام أساس على الثمن

 عينا.

 أن الأول للمشتري يمكن لا أنه إى  ذهب قد العليا المحكمة قضاء أن السابق القرار خلال من يفهم       

 تفضيل أي الثاني، للمشتري بالشهر انتقلت قد العقار ملكية أن للمحكمة ثبت طالما عقده بتنفيذ يتمسك

 .الثابت التاريخ في أسبق الأول البيع كان ولو الشهر في الأسبق المشتري

 هو أعلاه القضاء إليه توصل الذي الحل حول اءالفقه بعض طرف من هنا المطروح السؤال لكن   

 إليه المتصرف نية بسوء بالشهر المكتسب العيني الحق يتأثر هل آخر بمعنى نسبي أم مطلق الحل هذا هل

 طرح أن الحقيقة في و ، إبطاله؟ يجوز وبالتالي الأول بالمشتري للإضرار البائع مع الأخير هذا تواطؤ بثبوت الثاني

 تحقيق عتباراتإب يصطدم الأسبقية بمعيار الأخذ أن دهامر  اءالفقه من الجانب هذا حسب التساؤل هذا مثل

 بالرغم العيني حقه بشهر سارع قد الشهر في الأسبق و الثاني المشتري أن فيها يظهر التي الحالات في العدالة

  لحل الفقة إنقسم لقد و البائع، مع بالتواطؤ أو نية بسوء بذلك قام أنه أو الأول التصرف بوجود علمه من
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 مذهب الثالث و التواطؤ، مذهب الثاني النية، حسن أي العلم مذهب الأول مذاهب، ثلاث إى  المسالة، هذه

  يكون أن الشهر صحة في يشترط الأول فالمذهب ، الشهر في بالأسبقية عتدادالإ و والتواطؤ العلم إنكار

 بالبيع الثاني المشتري علم فمجرد السابق، بالتصرف عالما اشترى أن وقت يكون فلا النية، حسن الثاني المشتري

 الشهر في الأسبقية معيار من ستفادةللإ أهل غير و النية سيئ عتبارهلإ ذاته حد في كافيا يعتبر للعقار السابق

 الشهر في الأسبقية معيار من ستفادةللإ أهل غير يعد الثاني المشتري فإن وبالتالي الأول، المشتري على لتفضيله

  يكتفي و الشهر في النية حسن يشترط فلا الثاني المذهب أما السابق، بالتعاقد علمه يثبت التي الحالات في

 عالما اشترى أن وقت كان لو و حتى سنده شهر إى  سبق الذي المشتري فيفضل التواطؤ، عدم شتراطإب

  و عقده، شهر في تأخر الذي الأول بالمشتري الإضرار على البائع مع متواطئ غير مادام السابق، بالتصرف

 صحة في يشترط لا الثالث المذهب و الأول، الحل له يجعلها التي القوة من أكبر قوة للشهر يجعل الحل هذا

  كان لو و حتى عقده، شهر إى  سبق الذي المشتري فيفضل التواطؤ، عدم لا و النية حسن لا الشهر

 و ، الأول بالمشتري الإضرار على البائع مع متواطنا كان لو و حتى و السابق، بالتصرف عالما اشترى أن وقت

  بالتعويض أيضا الثاني المشتري على يرجع و البائع على بالتعويض العقار ملكية فاتته الذي الأول المشتري يرجع

 ملكيته خلصت فقد العقار، ملكية لنفسه يستخلص أن يستطيع لا لكنه و البائع مع متواطنا كان إذا

 (1). القوة من مرتبة أعلى في الشهر يجعل الحل هذا و بالشهر الثاني للمشتري

 ذات من الصادرة المتتالية العقود في الأول إليه المتصرف بأن عتقدي لا الأستاذ بوشنافة جمال أنه رأي في و    

 الأسبقية مبدأ بتطبيق لأنه نيته، سوء إى  ستناداإ المشهر الثاني إليه المتصرف عقد يبطل أن يستطيع المتصرف

  مع بالتعاون تمكن و غيره سبق من فإن العيني، السجل في للشهر المنشئ الأثر مبدأ يكرسه الذي الشهر في
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 هو ذلك في السبب و هذه، الشهر عملية بموجب الأصيل الحق صاحب هو يصبح الحق شهر من المتصرف

 العيني الشهر نظام بين الجوهري ختلافالإ ذلك إى  يؤدي الذي هو الشهر محل للسند الناقل الأثر غياب أن

 في الأول إليه المتصرف إى  الشخصي الشهر نظام ظل في العيني الحق ينتقل فبينما الشخصي، الشهر نظام و

 مع تعامل قد أنه عتبارإ إى  يؤدي الثاني إليه المتصرف الغير نية سوء فإن بالعقد المتصرف، بين و بينه العلاقة

 الإقرار فإن الفرض هذا في و العقد بموجب إليه نتقلتإ الملكية لأن مالك غير بأنه علم على هو و المتصرف

  توضح هاءسو  أو النية حسن مسألة أن بل الدرجة، في متساويين متنافسين بين العلاقة يمس لا النية سوء بأثر

 المعتدي و الأصيل الحق صاحب غير من المتلقي وضع في هو و التعاقد دائرة دخل قد الثاني إليه المتصرف أن

 بموجب العيني الحق إليه إنتقل الذي الأول إليه المتصرف هو و الأول التصرف بموجب الحق إليه نتقلإ من على

  موقف في يقفان الثاني إليه المتصرف و الأول إليه المتصرف من كل فإن العيني الشهر نظام ظل في أما العقد، 

  الحق ينقل لا العقد أن فطالما العيني السجل في الشهر لإجراءات أيهما إتمام قبل المتصرف مواجهة في متساو

 من نتقلإ الأول إليه المتصرف حق أن أي  الشخصية، لتزاماتالإ هو وجوده على يترتب ما كل أن و العيني،

  لأن العيني السجل نظام ظل في شخصي حق مجرد إى  الشهر محل للسند الناقل الأثر ظل في عينيا حقا كونه

 الأصيل، صاحبه من الحق يتلقى الشهر على يقدم من أن يعني ذلك فإن  بالشهر إلا يتحقق لا العيني الأثر

 ، هذه الشهر عملية بموجب الأصيل الحق صاحب هو يصبح الشهر إجراءات إتمام في الأسبق أن يعني كما

 الحق في التالي التصرف أن يعني المتعاقدين بين فيما العيني الحق نتقاللإ الشهر تطلب فإن أوى ، ناحية فمن

 إليه المتصرف بين المنافسة أن وحيث الأصيل، الحق صاحب من تم قد العيني السجل في المشهر العقاري العيني

 التعاقدي لتزامهإ بتنفيذ معه تعاقد من يطالب من بين منافسة الشهر بعد تصبح التالي إليه المتصرف و الأول

  إليه المتصرف هو و الشهر، بموجب الحق اكتسب من بين و الأول إليه المتصرف هو و الشهر إجراءات بإتمام
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 الشهر نظام عليه يقوم الذي الأساسي بالمبدأ يضر لمصلحته الشهر تم من نية سوء عن البحث فإن الثاني،

 الغير مواجهة في أم المتعاقدين بين فيما ذلك كان ا سواء العينية الحقوق انتقال جواز عدم مبدأ هو و العيني،

 إليه يهدف ما و العيني السجل لنظام الخاصة الطبيعة إى  بالنظر و ثانية، ناحية من و ، السجل في بالشهر إلا

  إبطال قبول في التوسع المقبول غير من يصبح فإنه العقاري، ئتمانالإ سوق تأمين و المعاملات ستقرارإ من

 إذا القانون له خولها التي الميزة من ستفادةالإ من التالي إليه المتصرف حرمان و المتصرف رغبة على بناء الشهر

 .الشهر إجراءات إتمام في غيره سبق ما

 العيني الحق على المنازعات فض فإن العيني، السجل تشريعات في المستقر الوضع هو هذا أن إى  بالنظر و     

  على ستثنائيإ بشكل الخروج إى  حاجة بدون يتم – الشخصي الشهر نظم خلاف على و– العقاري

 فيها يقوم التي الحالات في حتى و فإنه لذلك حقوق، من يملك مما أكثر في الشخص تصرف جواز عدم مبدأ

  من الحق يتلقى لأنه الأول، إليه المتصرف على تفضيله يتم فإنه حقه، شهر إى  بالسبق الثاني إليه المتصرف

 الملكية حق نتقالإ إى  ييؤد لم الأول المشتري لصالح إبرامه تم الذي البيع فعقد الأصيل، الحق صاحب

 .(1)إليه الحق هذا بنقل البائع لتزامإ على اقتصر إنما و إليه، العقارية

  المترتبة عن الأثر المنشئ المبحث الثاني : الأثار

مبينين فيه القوة الثبوتية للقيد  ئسوف نحاول من خلال هذا المبحث عرض الآثار المترتبة عن الأثر المنش     

في السجل العقاري و مدى أخذ المشرع بهذا المبدأ و الإستثناء الوارد عنه و موقف الفقه و القضاء منه و نبين 

 السجل العقاري مبرزين فيه القيمة القانونية للعقود الغير للحقوق العينية الغير مقيدة في أيضا القيمة القانونية 
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مقيدة المتعلقة بنقل الملكية العقارية و القيمة القانونية للعقود الغير مقيدة المقرر للإحتجاج بها على الغير و 

 القيمة القانونية للدعاوى القضائية العقارية الغير مقيدة

 القوة الثبوتية للقيد: الأولالمطلب   

كتسب حقا عينيا بموجب قيود السجل العيني يقرر له هذا الحق و يكسبه حجية إستنادا لمبدأ القوة ا  اأيا م     

الثبوتية للحقوق المسجلة، و يكسبه حماية قانونية تجعله بمأمن من أي مطالبة و إعتراض ممن يدعي حقوقا على 

 رية قبل قيدها في هذا ى التصرفات و الحقوق العقاالعقار، و هذا نتيجة للرقابة التي يفرضها هذا النظام عل

عية الطبيعية و القانونية للعقارات، فإن السجل العيني يعد الوسيلة ضو عتباره مرآة عاكسة للبإالسجل، و 

الوحيدة للإحتجاج بالحق في مواجهة الكافة على الرغم مما قد يشوب التصرف من عيوب، فهو يتمتع بقرينة 

 كية، و هو يطهر التصرف من العيوب السابقة عليه و يمنح الحق قوة مطلقة تستند إى  فكرة قاطعة لإثبات المل

القرينة القاطعة، حيث يعد ما قيد في السجل سليما، و خاليا من كل العيوب، مما يمنح ضمانة للغير حسن 

 النية في التعامل .

فإنه يحتج على الغير بأي حق عقاري مقيد في السجل العيني، و لا يمكن الإحتجاج  هذا المبدأو بموجب      

 . (1)على الغير بأي حق غير مقيد فيه
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، أنه لا يمكن الطعن في الحق المقيد بدعوى البطلان أو الإسترداد أو هذا المبدأإذن فمن خلال منطلق     

العقارية المقيدة في السجل العيني كقاعدة عامة مطلقا و لو الإستحقاق، و لا يمكن الرجوع في الحقوق العينية 

 عن طريق القضاء .

 إلا أن المبدأ الذي يقضي بتأمين الإستقرار في الملكية و الحقوق المتفرعة عنها يتناقض مع مبدأ آخر هو        

 تثبيت الحقوق إلا أن وجوب تأمين العدالة بحيث لا يعطي الحق إلا لصاحبه، فإذا كان المبدأ الأول يرمي إى 

                       ضم حقوق الآخرين و حرمانهم منهاجل العقاري وسيلة لهسي بأن لا تكون عملية القيد في الالمبدأ الثاني يقض

الحلول ت و الأنظمة العقارية لم تعتمد حلا واحدا، و بالإمكان إجمال او بالرجوع إى  مختلف التشريع    

ثلاث فنات، تبعا لتنوع المبادئ التي يأخذ بها كل تشريع على حدة، و التي سوف  إى المعتمدة في هذا المجال 

 : (1)نذكرها في مايلي

 ـــ الفئة الأولى : 

و تشمل الأنظمة العقارية المتشددة التي لا تفسح في المجال أمام أي مراجعة للطعن بالقيد المدون بعد     

 مطلقة، من ذلك ما ورد في المادةشرفة على السجل العيني و بالتالي تكرس لــه قوة ثبوتية صدور قرار الهينة الم

مة العقارية لا تقبل الطعن بالإعتراض و لا أحكام المحك"  1965لسنة  05من القانون التونسي رقم  332

 ". بالإستنناف و لا بأي وسيلة أخرى
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 إلا أن هذا الموقف المتشدد يتعلق فقط بالأحكام القاضية بالتسجيل، أما تلك التي تقضي برد طلب     

ة( و للطالب أن يطلب التسجيل من مالقضاء ) أي بقوة القضية المحك تاثبالتسجيل فإنها لا تتمتع بقوة إ

 جديد بناء على أدلة جديدة مثبتة لحقه .

منه بأن القيد في  891و قد إتخذ القانون الألماني وجهة مشابهة للقانون التونسي حيث أوردت المادة      

 السجل العيني يفترض أن من قيد الحق بإسمه هو صاحب هذا الحق و أنه لا يمكن الطعن بهذا القيد .

 ـــ الفئة الثانية :

و فيه يفسح في المجال لتقديم الدعاوى و الطلبات ضمن مهلة معينة، يقفل بعدها الباب أمام الإدعاء      

هو معتمد في القانون السوداني حيث يصدر ضابط التسوية قرار بالتسجيل بعد  بأي حق كان، و مثله ما

( أشهر  على صدور القرار، و يمكن الطعن بقرار 06الأعمال و يصبح هذا السجل نهائيا بعد ستة ) إختتام

 ها رئيس القضاء، إلا أن الحكم الصادر عن هذه المحكمة يعتبر نهائيا .دكمة عدلية يحدالضابط أمام مح

 الفئة الثالثة :

ذكورين إذ يأخذ المشرع فيها بمبدأ إعطاء القوة شمل الأنظمة التي تعتمد حلا وسطا بالنسبة للنوعين المتو      

 الثبوتية المطلقة لقيد السجل العقاري بعد إنقضاء مهلة معينة، و يقفل باب قبول المطالبة بالحق العيني، و يبقى

بعدها المجال مفتوحا للمطالبة بالتعويض، أو أنه يفسح للمطالبة بأصل الحق، و في حالة سوء النية فقط، و  

 عتمد نظام تورنس، تتمتع القيود بقوة ثبوتية اتعويض العيني، ففي أستراليا حيث لباس التعويض شكل الذلك بإ
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كن لصاحب الحق أن مطلقة بعد إجراء التسجيل بإستثناء حالة سوء النية عند من جرى القيد بإسمه إذ يم

 مطالبا بأصل الحق العيني .يدعى،  بوجهه 

 يمكن لكل شخص أن يتدخل، عن طريق  1954من ظهير صادر سنة  04المغرب و عملا بالمادة  و في 

التعرض، في أعمال التحفيظ )أي التسجيل( خلال أجل شهرين يبدأ من يوم نشر الإعلان عن إنتهاء 

 .(1)التحديد في الجريدة الرسمية 

لا يمكن " هجرية بأنه  1331ضان لسنة رم 09من ظهير  64اء تلك المهلة، تضيف المادة قضو بعد إن    

إقامة أي دعوى في العقار بسبب حق وقع الإضرار به من جراء تحفيظ، و يمكن لمن يهمهم الأمر، و حالة 

 ." التدليس فقط أن يقيمو على مرتكبي التدليس دعوى شخصية بأداء التعويضات

  للقيد الثبوتية القوة مبدأمدى الأخذ ب  :ولالأ الفرع

 ، العقاري السجل في للقيد الثبوتية بالقوة الأخذ مبدأ كرس نهأ نجد العقاري السجل قانون ى إ بالرجوع     

 الناتج التطهير فيكون مطلقة كونها حيث من ، الغير مواجهة في القيد قوة مدى هو الجدل يثير ما نأ غير

 . نسبية العقاري التطهير نتائج فتكون نسبية قوة نهاأ مأ مطلق عنها

 المحافظ قرارات في الطعن جواز على صراحة نص قد نهأ نجد العقاري السجل قانون حكامأ ى إ بالنظر و       

 عن ولالأ المسؤول نهأ عتبارإب بمهامه قيامه بمناسبة عنه الصادرة داريةالإ عمالالأ كل أن بمعنى (2) العقاري

  .  العقاري السجل

                                                           
 116شمس الدين، " الوسيط في القانون العقاري"، المرجع السابق، ص  ــ عفيف  1
 
، المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري، ج ر عدد 12/11/1975المؤرخ في  75/74من الامر رقم  24ــ المادة   2

 18/11/1975الصادرة بتاريخ  92
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 العقارية قيماتالتر  عن الناتجة الحقوق في (1) القضاء طريق عن النظر عادةإ مكانيةإ على يضاأ أكد و        

 .العقاري التحقيق و المسح عملية عن الناتجة النهائية

 مبدأ نإف ، القيد حجية في النظر عادةإ على الصريح النص من الرغم على بأنه القول يمكن عليه و       

 ضافةبالإ ،تقع ما نادرا حالات نهلأ القضائي الطعن هو ستثناءالإ و  لآثاره منتجا و ساريا يبقى الثبوتية القوة

  ى إ لجأت قد القوانين بعض نأ نجد هنا و ،قوية ثباتهإ دلةأ تكون نأ لابد القضائي الطعن على المقبل نأ ى إ

 مادية خطاءأ وجود حالة وأ الملكية وثائق في التزوير وأ و التدليس الغش في بحصرها الحالات هذه تحديد

 (2) .القضاء طريق عن لاإ بالتصحيحات القيام المحافظ على يتعذر جوهرية

 : هما التطهير من بنوعين يتميز الجزائري القانون نأ نتيجة ى إ نصل عليه و        

 القانوني التطهير 1-

 ذاإ المطلقة الحجية و الثبوتية القوة كامل له تكون و العقاري السجل في النهائي بالترقيم يتم الذي هو و       

 وأ الغش وأ التزوير بسبب القضاء مامأ العقارية الدعوى ترفع لم و المرقمة الحقوق في النظر عادةلإ يتعرض لم

 التدليس . و التحايل

 القضائي التطهير 2-

 وأ الحكم فيصبح العقاري الترقيم في النظر عادةإ وأ العقاري المحافظ قرارات في الطعن حالات في يكون و    

 في آثارها القرارات وأ حكامالأ هذه تنتج لا و ، تطهيري ثرأ له به المقضي الشئ لقوة الحائز القضائي القرار

 

                                                           
 ، السابق الذكر25/03/1976المؤرخ في  76/63من المرسوم  16المادة   1

منه و  18المنظم لمصلحة التسجيل العقاري الاشتراكي و التوثيق، المادة  1988لسنة  12ــ نجد من ضمن هذه القوانين، القانون الليبي رقم   2
 التي أجازت الطعن حسب حالات محددة قاونا
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 للحقوق المطلق القيد لمبدأ تطبيقا العقاري السجل في بقيدها لاإ الغير حق في وأ العينية العقارية الحقوق ثباتإ

 المطلقة . الثبوتية قوته للقيد خرىأ مرة تعود بالتالي و ، الذكر قةالساب

  الثبوتية القوة مبدأ على الاستثناء :الثاني الفرع

 ضرارالإ ى إ تؤدي قد التي خطاءللأ معرضا يكون بالتالي و خاطربالم محفوفة المحافظ وظيفة فبما أن        

 التي و الوظيفة لخصوصية نظرا المرونة من بنوع المحافظ عمالأ العقاري السجل قانون حاطأ قد و الغير بمصالح

 . العقاري للسجل ساسيةالأ هدافالأ على سلبيا تنعكس قد

 صحابلأ القانونية الحماية لتحقيق وأخطائه المحافظ قرارات في قضائيا الطعن على النص جاء لهذا       

 الثبوتية القوة قاعدة عن ستثناءإ نهأ على يفسر الذي الجزائري العقاري القانون في الوحيد جراءالإ هو و الحقوق

 .  للقيد

 العام بالمفهوم تركها و الطعن حالات يحدد لم نهأ لاإ ، ستثناءالإ لهذا قرارهإب القانون صابأ وقد      

 . القضائي جتهادللإ

  الثبوتية القوة من الفقه موقف :الثالث الفرع

 مؤيد فريق ، فريقين ى إ نقسامهمإ ى إ دىأ مما القانون فقهاء بين واسعا جدلا ارأث قد المبدأ هذا نإ     

 نستعرض وعليه ، القانون به جاء بما متمسكا ، لها معارض خرأ فريق و المطلقة الثبوتية بالقوة القائل للمبدأ

 : التالية النقاط في فريق كل وحجة رأي 
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 المؤيدة الآراء :أولا

 مطلقة ثبوتية قوة لها تكون العقارية البطاقة في تسجيلها يتم التي البيانات نأ القانون فقهاء من البعض يرى   

  التطهيري ثرالأ لفكرة تأييدهم يعني هذا و (1) ، المسجل التصرف في الطعن يمكن فلا ، الناس كافة مواجهة في

 في المؤرخ قرارها فيالعقاري  للدفتر القوة الثبوتية على العليا المحكمة تأكيد نأ ذلك في سندهم و ، للقيد

 التصرف يصبح العقاري الدفتر على بالحصول  نهأ القضاة يرى ذإ ،108200  رقم 1984/03/16

 (2) .مطلقة ثبوتية قوة فله ، صحته في الطعن يمكن لا و العيوب كل من مطهرا القانوني

 قابلا الحق يجعل لا الجزائري النظام في العقاري الشهر نأ بقولهم يضاأ خرونأ الموقف هذا عن عبر قد و       

 النهائي الترقيم حالة في قلالأ على ثباتيإ دور للشهر نأ يعني مما ، الحق هذا نقل نماإ و فقط به حتجاجللإ

 .) 3)الممسوحة للعقارات

 و حتى و النهائي العقاري الترقيم عملية بعد بعيوبها مثقلة العينية العقارية الحقوق تبقى نأ يستحيل نهلأ      

 القانونية التصرفات وأ الممسوحة العقارات بحجم مقارنة ، معزولة و قليلة نهاإف قضائية عتراضاتإ حدثت نإ

 .عليها اللاحقة

 المعارضة الآراء ثانيا :

 الحق في الطعن يجيز القانون كان ذاإ نهأ ، القيد في المطلقة الثبوتية القوة لمبدأ المعارض خرالأ البعض يرى     

 قد صاحبه كان لو و حتى باطلا الشهر هذا نأ قرأ و ، قرارات عدة في الحظر هذا القضاء قرأ قد و المشهر

                                                           
زائري"، مقال منشور في المجلة الجزائرية للعلوم القانونية، جامعة الجزائر، كلية الحقوق، الجزء ــ فيلالي علي، " الشهر العقاري في ضوء القضاء الج  1

  127، ص 2002، السنة 2، العدد 40
 128ــ فيلالي علي، " الشهر العقاري في ضوء القضاء الجزائري"، المرحع السابق،ص  2
عقاري في القانون الجزائري"، مجلة الاجتهاد القضائي للغرفة العقارية، الجزء الاول، المحكمة ــ العتروس بشير، ترجمة،أمقران عبد العزيز، " الشهر ال  3

 34،ص 2004العليا، قسم الوثائق، سنة 
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 على قائما كان وأ عامة بأموال مرالأ تعلق ذاإ تطهيري ثرأ للشهر يكون فلا ، العقاري الدفتر على تحصل

 فهو ، المال حراسة على المشرف القضائي للعون عليه المحجوز كبيع باطل تصريح على وأ ، صحيح غير تقادم

  . الشهر يصححه لا و باطل

 على يقوم نأ يمكن لا العيني السجل نلأ العكس ثباتإ يمكن بل ، قطعيا ليس الحق شهر نأ يضاأ     

 .(1) الحقوق هدارإ

 قانونية قواعد بين التوازن تحقيق تفرض العدالة قواعد نأ ، للشهر التطهيري ثربالأ خذالأ عدم يبرر ما و     

 يفرضه الذي المعاملات ستقرارإ خرىأ جهة ومن ، الحقوق هدارإ عدم في تتمثل خلاقيةأ سسأ على قائمة

 بحجية تتعلق مسألة هي و ، الشهر على المعتمد للغير حماية يتطلب ما هو و العقاري وأ العيني السجل نظام 

 . (2)للشهر التطهيري ثربالأ خذالأ دون تحقيقها يمكن التي الغير مواجهة في الشهر

  الثبوتية القوة من القضاء موقف : الرابع الفرع

 الجهات مامأ للطعن قابلة العقاري المحافظ قرارات نأ على صراحة بكل العقاري السجل قانون كيدأت نإ      

 القابلة القرارات نوعية يحدد لم القانوني النص نلأ ، الثبوتية القوة باتثلإ مجالا يدع لا (3) المختصة القضائية

 ، المحافظ قرارات جميع يطال الطعن نإف العقارية الحقوق شهر هو و واضح المحافظ ختصاصإ نأ بما و للطعن

 . المطلقة ثبوتية القوة تكتسب فلا الزمن طال مهما وقت أي في للطعن معرضة نهاأ بما و 

 ذلك غير يرى العليا للمحكمة القضائي جتهادالإ نأ لاإ القانوني النص وضوح من الرغم وعلى          

  التصرف يجعل العقاري الدفتر على الحصول نأب القضاة يرى و العقاري للدفتر الثبوتية القوة على يؤكد عندما

                                                           
ول، ء الاــ محمدي فريدة،" التقادم المكسب و نظام السجل العيني"، مقال منشور بمجلة الاجتهاد القضائي للغرفة العقارية بالمحكمة العليا، الجز   1

 122، ص 2004منشورات المحكمة العليا، قسم الوثائق، سنة 
 125ــ محمدي فريدة،" التقادم المكسب و نظام السجل العيني"، نفس المرجع، ص   2
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 .) 1) مطلقة ثبوتية قوة له نلأ صحته في الطعن يمكن لا و العيوب كل من مطهرا القانوني

 قانون به جاء بما متمسكا و الثبوتية القوة لمبدأ معارض خرأ قضائي جتهادإ ذهب خرىأ جهة ومن     

 .  قضائية قرارات عدة في ذلك و العقاري السجل

 :للحقوق العينية الغير مقيدة في السجل العقاري :القيمة القانونية  المطلب الثاني

إذا كان مفاد مبدأ المشروعية أنه يجب على المحافظ العقاري بصفته مكلف بعملية القيد في السجل العيني      

التأكد و التحقق من كافة السندات التي تجري أثناء عملية الشهر في السجل فبموجبه لا تشهر إلا الحقوق 

 . (2)المشروعة فعلا

و قد أوجب المشرع على المحافظ العقاري مراقبة مدى إستفاء المحررات المراد شهرها على مستواه شروطها      

، 25/03/1976المؤرخ في  76/63من المرسوم  105من الناحية الشكلية و الموضوعية طبقا للمادة 

ر العقاري إذا كان محتوى المذكور سالفا، و التي بموجبها فإن للمحافظ العقاري أن يرفض إجراء الإشها

 .( 3)العام أو يمس بالنظام العامالتصرف غير مشروع أو يخدش الحياء 

غير مشهر لا يمكن أن ينتج أي أثر ، لذلك يتعين علينا التطرق إى  مصير  بحق عينيكل تصرف متعلق ف     

 ترتب عليها إما عدم الإعتراف المحررات التي لم يتم شهرها من حيث مدى صحتها و الأثار المترتبة عليها . في
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بالحق  ، أو عدم القابلية للإحتجاج بها على الغير و هناك في الأخير مستندات يترتب على عدم شهرها عدم 

 قبول الدعوى القضائية  .

 المتعلقة بنقل الملاية العقارية: قيدةمغير الالأول: القيمة القانونية للعقود  الفرع

الذي لم يخضع لإجراءات الإشهار أو تم رفض إشهاره من  و المتضمن التصرف في العقارإن المحرر الرسمي     

دم إحترامه الشروط و الإجراءات التي أوجبها القانون أو لمخالفته أحكام قانونية ــــــــطرف المحافظ العقاري لع

 هو نقل الملكية العقارية  . آمرة ، لا يمكن أن يرتب أثره العيني و

يرتب إلتزامات شخصية فقط في ذمة طرفيه ،  يه يمكن القول في هذا المجال أن العقد غير المشهرعل و     

 فالإشهار العقاري هو شرط قانوني لنقل الملكية العقارية بدليل أن العقد الرسمي غير المشهر يبقى صحيحا 

حتى إذا كان العقد الرسمي باطلا لعدم مراعاة الإجراءات و الأشكال المقررة قانونا  كمحرر رسمي في ذاته ، و

 على هذا الأساس يمكن لكل طرف أن  و فإن ذلك لا يستلزم حتما أن يكون  الإتفاق الذي يتضمنه باطلا.

من الطلبات يطلب إعادة الحالة إى  ما كانت عليه قبل العقد أو أن يطلب التعويض عن الأضرار إى  غيرها 

 . (1)المتصلة بالحقوق و الإلتزامات الشخصية 

كما أن الأحكام و القرارات القضائية الناقلة أو المعدلة للملكية العقارية تعد بمثابة عقود رسمية خاضعة      

 الشروط الموضوعية  حترام الإجراءات الشكلية وإري فينبغي على الجهات  القضائية للتسجيل و الإشهار العقا
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لتحريرها ، و إن إنعدام البيانات الضرورية في الأحكام تجعلها غير قابلة للإشهار ، و إن الإشكال الذي يمكن 

الحقوق العينية العقارية يرجع  القرارات القضائية الفاصلة في الملكية العقارية أو أن يثور بشأن تنفيذ الأحكام و

إجراءات المسح و الإشهار العقاري ، و عادة ما يصدر  لحقوق وعادة إى  عدم مراعاة البيانات المتعلقة بهذه ا

 و في نفس الوقت يتم إبرام عقد رسمي مشهر يتضمن  ،نهائي و لكنه غير مشهر لسبب ما حكم و يصبح

عقد رسمي  و نكون أمام حالة تعارض بين حكم نهائي غير مشهر نفس الحقوق المفصول فيها قضائيا  و

لا يؤثر على العقد الرسمي  ينقل حق الملكية المفصول فيها و فإن الحكم غير المشهر لافي هذه الحالة  مشهر، و

ستطاع إبطال هذا إلحكم لصالحه أن يحتج به إلا إذا لا يمكن لمن صدر ا المشهر الذي نقل نفس حق الملكية و

 حيح الحكم الأول غير العقد وفقا للإجراءات القانونية عن طريق الجهات القضائية المختصة بالإضافة اى  تص

 .(1) إتمام إجراء الإشهار فعلا المشهر حسب ما نص عليه القانون ليصبح قابلا للإشهار و

 المقررة للإحتجاج بها على الغير  مقيدةغير الالثاني : القيمة القانونية للعقود  الفرع

الرهن الحيازي  حق التخصيص و العقارية الخاصة و الإمتيازات تتمثل هذه العقود في الرهن الرسمي و و      

قابلة للإحتجاج بها على الغير إلا إذا كانت مقيدة قبل حصول الغير  فهذه العقود لا تكون نافذة و ،العقاري

 على حقوق عينية منصبة على العقارات . 

الموضوعية فإنه يكون  نأخذ على سبيل المثال الرهن الرسمي فمتى توفرت شروط إنعقاده الشكلية و      

 فيما بين المتعاقدين أو بالنسبة للغير فإنه يجب أن يتم قيده في  اصحيحا بين طرفيه ولكنه حتى يرتب أثره سواء
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: المذكور أعلاه على ما يلي 75/74 من الأمر 16في هذا المعنى تنص المادة  البطاقة العقارية للعقار المعني ، و

بعقار لا وجود له بالنسبة للغير إلا من تاريخ يوم إشهارها في مجموعة البطاقات "كل حق عيني آخر يتعلق 

 .  العقارية "

"لا يكون الرهن نافذا في حق الغير من القانون المدني على ما يلي :  01فقرة  904كذلك تنص المادة       

 ".لى العقارإذا قيد العقد أو الحكم المثبت للرهن قبل أن يكسب هذا الغير حقا عينيا ع

بإجراء القيد يتقدم الدائن المرتهن الأفضل أي الأسبق في القيد  يلاحظ أن القيد يرتب أثره منذ قيده و و      

لا الأسبق في إنشاء الرهن على غيره من الدائنين المرتهنين لنفس العقار ، كما يكون له حق التتبع على العقار 

 المرهون إذا ما إنتقل إى  الغير . 

لا يخول للدائن أي ميزة لتقدمه على غيره من الدائنين المرتهنين  فالرهن غير المقيد إذن يكون عديم الأثر و     

يظل الدائن مجرد دائن  كتسب هذا الغير حقا عينيا عليه وإ و لا ميزة التتبع إذا ما إنتقل العقار إى  الغير و

 عادي كبقية الدائنين العاديين الآخرين .

المخالصات بالأجرة و الحوالات لمدة  سنة و 12نشير كذلك إى  الإيجارات التي تفوق مدتها أكثر من  و      

التي لا تكون نافذة في حق الغير إذا تم قيدها بعد إكتساب هذا الغير حقوقا عينية  تزيد على ثلاث سنوات و

 .  (1)عقارية
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 : قيدةمغير اللقانونية للدعاوى القضائية الثالث: القيمة ا الفرع 

إن الدعاوى القضائية الرامية إى  النطق بفسخ أو إبطال أو إلغاء أو نقض حقوق ناتجة عن وثائق مشهرة      

 بحيث يؤدي عدم الإشهار إى  عدم قبول الدعوى  القضائية .

 هل يستطيع القاضي إثارته تلقائيا ؟. لكن هل يعد عدم القبول هذا من النظام العام و و

الصادر  196021على هذا الإشكال في القرار رقم  -الغرفة العقارية-جابت المحكمة العليالقد أ     

 القاضي لا يستطيع إثارته  من خلال التأكيد على أن البطلان هنا بطلان نسبي و 27/09/2000بتاريخ:

على شهر عريضة  التي تنص (25/03/1976المؤرخ في: 76/63من المرسوم رقم 85)أحكام المادة تلقائيا

بالتالي فإن  رفع الدعوى في حالات محددة منها دعوى بطلان العقود المشهرة وردت لحماية مصالح خاصة و

 .  المطعون فيه للنقض يعرض القرار إثارتها تلقائيا من طرف قضاة المجلس يعد تجاوز للسلطة و

" تمسك الطاعن بقولها بأن  24/03/2000المؤرخ بتاريخ  186606أكدت ذلك في القرار رقم : و     

من المرسوم  85بعدم شهر الدعوى من طرف المدعين الأصليين وعدم مراعاة قضاة الموضوع أحكام المادة 

 ." يعرض القرار للنقض 76/63

ن عدم قبول طلب أمصرحة بتجاه الإكما أن محكمة النقض الفرنسية قد فصلت هي الأخرى في هذا     

 .(1)من النظام العامالفسخ أو الإبطال ليس 
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من المرسوم المذكور أعلاه  85ن قاعدة الإشهار الواردة في المادة إى  هذا الحل لأ ونيليم نرى أن القضاة و     

يترتب عليها عدم قبول الدعوى فإنها مقررة أساسا لحماية حقوق المدعي في حالة  إن كانت إجبارية و حتى و

أن يحتج بهذا الحكم ضد الغير إذا كسب حق عيني على العقار قبل شهر صدور الحكم لصالحه ، إذ لا يمكنه 

من ثم  قبل تنفيذه و الدعوى ، كما يمكن للمحكوم عليه سيئ النية أن يتصرف في العقار بعد صدور الحكم و

 لا يمكن التمسك بأنها من النظام العام .   
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 خــلاصة

 
 أهمها من و مبادئ عدة على أساسا يقوم الذي العيني، السجل بنظام بأخذه إمتاز الجزائري المشرع إن     

 ثقة دعم في تساهم التي المبادئ أحد من يعد لأنه المطلق، القيد بمبدأ يعرف بما أو للقيد المنشئ الأثر مبدأ

 للحقوق الوحيد المصدر هو جعله خلال من العقارية الملكية إستقرار تضمن و العقارية التصرفات و الحقوق

 إلا بها الإحتجاج يمكن لا كما يزيلها، أو يعدلها أو هاؤ ينش الذي فهو تبعية، أو أصلية كانت سواءا العينية،

 بصفة يأخذ لم الجزائري المشرع لأن له الثبوتية القوة نسبية من بالرغم العقاري، السجل في قيدها تاريخ من

 العقاري السجل في المدونة الحقوق في النظر بإعادة سمح لأنه قيدةالم التصرفات أو للحقوق الثبوتية للقوة مطلقة

 يحدد لم و الذكر، السابق 76 /63  رقم التنفيذي المرسوم من 16 المادة بموجب ذلك و القضاء، طريق عن

 أجل حددت التي و المرسوم نفس من 15 المادة في  ذلك فعل كما الحقوق، هذه مراجعة لطلب مسقط أجل

 الأجل لهذا المشرع تحديد عدم و المؤقت، للترقيم بالنسبة أشهر  (06) ستة بمدة العيني بالحق للمطالبة المسقط

 . سنة (15) عشر بخمسة المحددة و الحقوق تقادم في العامة القواعد إى  نحتكم يجعلنا
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 خـــــاتـــمــــــــة

التي كان الهدف منها هو دراسة مدى تجسيد المشرع الجزائري للأثر المنشئ  ختامــــــــــــا لـــــرسالتنا هــاته        

المؤرخ في  75/74للقيد في السجل العقاري جراء تبـنيـه لنظام الشهر العيني بموجب الأمر رقم 

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري الذي نص صراحة في بعض  12/11/1975

القيد المطلق و جعله هو مصدر الحقوق العينية العقارية سواءا كانت هذه الحقوق أو  مواده على مبدأ

التصرفات أصلية أو تبعية، و يكون حجة على الكافة و لا يمكن لأحد أن يحتج بملكية حق عيني لم يشهر 

تفرض عند مسبقا، لكون أن عملية التقييد في السجل العقاري تمر بفحص دقيق و تخضع لرقابة مشددة التي 

القيد الأول بعد المسح أو بالنسبة للتصرفات و الإجراءات الأخرى واجبة الشهر التي ترد على العقارات بعد 

 القيد الأول .

و بمـــــا أن عملية القيد في السجل العقاري تعتمد أساسا على الأعمال المادية لفرق مسح الأراضي، ونظرا       

سير عملياتها، و ذلك  لما تتطلبه من إمكانيات مـــادية و كفــاءات بشرية  لعدم إستكمال هذه الأعمال لبطء

هائلة فقد أبقى المشرع الجزائري على تطبيق نظام الشهر الشخصي بجانب النظام الشهر العيني، و ذلك ما 

المتعلق  25/03/1976المؤرخ في  76/63من المرسوم التفيذي رقم  26و  19أشارت إليه  المادتين 

سيس السجل العقاري، و اللتان تنصان على مسك مجموعة البطاقات العقارية و ترتيب بطاقات الملكية بتأ

الخاصة بقطع الأراضي على التوالي، و على  مسك المحافظين العقاريين مجموعة بطاقات عقارية مؤقتة خاصة 

ك بصفة مؤقتة إى  أن يتم إعداد بالعقارات الريفية يتم ترتيبها حسب الحروف الأبجدية لأسماء المالكين و ذل

 مسح عام للأراضي في إقليم كل بلدية .
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و تقتضي المعاملات العقارية الحديثة ضرورة إجراء القيد في السجل العقاري الذي يتمثل في مجموعة     

 فقد البطاقات العقارية التي يتم مسكها من قبل المحافظ العقاري، و هو ما سارت عليه معظم  تشريعات العالم

أوجبت القيد كإجراء يضاف إى  الرسمية كركن لتكريس قيمة الحق إتجاه الغير، و بالتالي فأي تصرف أو عقد 

ينشئ الحق سواء كان هذا الحق حق الملكية أو ما يتفرع عنها من حقوق عينية كالإنتفاع و الإستغلال و 

أو تنهيها يجب أن يتم قيده في السجل العقاري أو تلك التي تغير الحقوق العينية العقارية ، الإستعمال ......

ليكتسب الحجية و القوة الثبوتية بين الطرفين و في مواجهة الغير، و حتى تلك العقود الملزمة لجانب واحد  

كالوصية و الهبة و الوقف و أيضا العقود الإدارية و القرارات الإدارية التي ترمي إى  إنشاء أو نقل أو تعديل أو 

عيني لا يكون لها أي أثر لا بين الأطراف ولا في مواجهة الغير إلا من تاريخ القيد في السجل  إنقضاء حق

 العقاري .

و بناءا على ماسبق ذكره من أهمية  القيد في السجل العقاري الذي يعتبر هو وحده الذي ينشئ الحقوق أو     

المشرع الجزائري، و نختم رسالتنا هاته يعدلها أو يزيلها، و ذلك بفضل نظام الشهر العيني الذي إنتهجه 

 بمجموعة من الآراء و الإقتراحات التي نراها ضرورية لتدعيم المساهمة في إستقرار الملكية العقارية و حمايتها :

تفعيل عملية المسح العام للأراضي التي تعتبر القوام المادي لتأسيس السجل العقاري مع تحديد آجال  -

تدعيم هذه العملية بالوسائل المادية و البشرية و تكوين إطارات و   إنتهائها و ذلك من خلال

 كفاءات مهنية متخصصة و فتح فروع لمديرية مسح الأراضي على مستوى الدوائر  .
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ضرورة تدخل المشرع لسد بعض الفراغات القانونية كما هو الحال بالنسبة للتقادم المكسب، فلا بد  -

تطبيق قواعد التقادم المكسب  في المناطق التي شملها المسح العام من النص صراحة على ضرورة عدم 

 للأراضي .

الحث على قيد الحق المكتسب عن طريق الإرث، حيث جاء قانون السجل العقاري على إستثناء  -

للحق العيني بالنسبة للميراث حيث لا يلعب الشهر دوره المنشئ للحقوق في هذه الحالة، لكن الشرع 

ادة التوثيقية كلما أرادة الورثة التصرف في حقوقهم، في حين أن التشريعات الأخرى ألزم شهر الشه

أعفت الورثة من رسوم قيد حق الإرث خلال مدة معينة و ذلك بهدف تحفيز الورثة على الإسراع 

 بإتخاذ إجراءات الشهر 

الس قضائية تكوين قضاة متخصصين في القانون العقاري على مستوى جميع الدرجات من محاكم، مج -

و محكمة عليا مع ضرورة إجراء تربص بالمحافظة العقارية و عقد ملتقيات و أيام دراسية بمشاركة 

المحافظين العقاريين و ذلك للإطلاع على الإشكالات القانونية التي تظهر من خلال تطبيقات القيد 

  في السجل العقاري .  

على سبل الإعلام الآلي في إعداد البطاقات العمل على تحديث نظام السجل العقاري يالإعتماد  -

 العقارية، الأمر المعمول به في الدول المتقدمة وفقا لتقنيات حديثة .
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 2007كتيب القانون الاداري و المنازعات، المديرية العامة للأملاك الوطنية، سبتمبر   -
 
 / الرسائل الجامعية 3
 

 / رسائل دكتوراه1.3
 2012لبيض ليلي، منازعات الشهر العقاري، رسالة لنيل درجة دكتوراه، جامعة بسكرة  -

 

 / رسائل ماجستير2.3

سعاد، نظام الشهر العقاري في الجزائر و السندات الخاضعة للقيد، رسالة لنيل  بوضياف سفيان و بوراوي -
 2007شهادة المدرسة العليا للقضاء، 

 2002بوشنافة مصطفى، شهر التصرفات العقارية، رسالة لنيل شهادة الماجستير، جامعة البليدة  -
 2014، 1جامعة الجزائر  بن ويس أحمد، القيد في السجل العقاري، رسالة لنيل شهادة الماجستير، -
، 1زرباني محمد مصطفى، السجل العقاري كآلية لتطهير الملكية العقارية، رسالة ماجستير، جامعة الجزائر -

2010 
 2000طوايبية حسن، نظام الشهر العقاري الجزائري، رسالة ماجستير، جامعة الجزائر  -
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 المقالات/ 4
 
 2004بشير، الشهر العقاري في القانون الجزائري، مجلة الاجتهاد القضائي، الجزء الاول  العتروس -
 1995، المجلة القضائية العدد الثاني أثار القيد في السجلات العينية أمين بركات سعود، -
لعلوم جمال بوشنافة، الاثر المنشئ للشهر و اثره على العقد أحد أهم أسباب كسب الملكية العقارية، مجلة ا -

 2011القانونية، العدد الرابع 
، العدد 40فيلالي علي، الشهر العقاري في ضوء القضاء الجزائري، مجلة العلوم القانونية، الجزء -

  2008الثاني
 2004محمدي فريدة، التقادم المكسب و نظام السجل العيني، مجلة الاجتهاد القضائي، الجزء الاول، -
 
 / المجلات القضائية5
 
 1995ضائية، العدد الثاني، قسم المستندات و النشر، المحكمة العليا، المجلة الق -
 1995مجلة ندوة القضاء العقاري، منشورات وزارة العدل  -
 2003المجلة القضائية، العدد الثاني، لسنة  -
 2004الاجتهاد القضائي للغرفة العقارية الجزء الاول  -
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 ثانيا: قائمة النصوص القانونية
 
 / الأوامر و القوانين 1
 
 78المتضمن القانون المدني، الجريدة الرسمية العدد  26/09/1975المؤرخ في  75/85الامر رقم  -

 المعدل و المتمم 30/09/1975االصادرة في 
 المتضمن إعداد المسح الاراضي العام و تأسيس السجل  12/11/1975المؤرخ في  75/47الامر رقم  -

 18/11/1975الصادرة في  92ية العدد العقاري، الجريدة الرسم
 81المتضمن قانون التسجيل، الجريدة الرسمية العدد  09/12/1976المؤرخ في  76/105الامر رقم  -

 المعدل و المتمم 18/12/1976الصادرة في 
المؤرخ في  84/11المعدل و المتمم للقانون رقم  28/02/2005المؤرخ في  05/02الامر رقم  -

 27/05/2005الصادرة بتاريخ  15ن قانون الاسرة، الجريدة الرسمية العدد المتضم 09/06/1984
 28المتضمن قانون التوثيق، الجريدة الرسمية العدد  12/07/1988المؤرخ في  88/27القانون رقم  -

المتضمن تنظيم مهنة الموثقين الجريدة  06/02، الملغى بموجب القانون رقم 13/07/1988الصادرة في 
 08/03/2006الصادرة في 14د الرسمية العد

 49المتضمن قانون التوجيه العقاري، الجريدة الرسمية العدد  18/11/1990المؤرخ في  90/25القانون  -
 18/11/1990الصادرة في 

المتعلق بقانون الاملاك الوطنية المعدل و المتمم بالقانون  01/12/1990المؤرخ في  90/30القانون رقم  -
 20/07/2008المؤرخ في  08/14رقم 

الذي يحدد القوانين المتعلقة بنزع الملكية من أجل المنفعة  27/04/1991المؤرخ في  91/11القانون رقم  -
 08/05/1991الصادرة في  21العامة الجريدة الرسمية العدد 

 

 



 
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

~ 114 ~ 
 

 

 / المراسيم التنفيذية 2
 
الاراضي العام، الجريدة المتعلق بإعداد مسح  25/03/1976المؤرخ في  76/62المرسوم التنفيذي رقم  -

 13/04/1976الصادرة في  30الرسمية العدد 
المتعلق بتأسيس السجل العقاري، الجريدة  25/03/1976المؤرخ في  76/63المرسوم التنفيذي رقم  -

 13/04/1976الصادرة في  30الرسمية العدد 
المؤرخ في  76/62سوم المعدل و المتمم للمر  24/12/1984المؤرخ في  84/400المرسوم التنفيذي رقم  -

 30/12/1989الصادرة في  71، الجريدة الرسمية العدد 25/03/1976
، المعدل و المتمم للمرسوم التنفيذي رقم 12/02/1992المؤرخ في  92/63المرسوم التنفيذي رقم  -

 19/02/1992الصادرة في  13، الجريدة الرسمية العدد 19/12/1989المؤرخ في  89/234
 

 ات و التعليماتثالثا : المذكر 
 
الصادرة عن المديرية الفرعية لمسح الاراضي و الحفظ  18/05/1976المؤرخة في  3256المذكرة رقم  -

 76/63العقاري المتعلقة بكيفية تطبيق المرسوم رقم 
المتعلقة بسير الاعمال المسحية و الترقيم العقاري الصادرة  24/05/1998رخة في المؤ  16التعليمة رقم  -

عن المديرية العامة للأملاك الوطنية 
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 جدول تأسيس السجل العقارينسخة من   01 ملحق رقم
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نسخة من محضر الصل 02ملحق رقم   
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 عدم الصلحنسخة من محضر  03ملحق رقم 
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 نسخة من شكهادة ترقيم عقاري مؤقت 04ملحق رقم
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 (pr1)  الأراضي نسخة مصغرة من بطاقة قطع 05 ملحق رقم
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  (pr2)نسخة مصغرة من بطاقة حضرية عامة   06ملحق رقم 
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 (pr3)حضرية خاصة   نسخة مصغرة من بطاقة 07ملحق رقم 



القيــــــد فــــــي السجل العقــــــاريالأثر المنشئ للقيد في السجل          
   فهرست الموضوعات      

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

~ 126 ~ 

 

 

 6/  1ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــمقدمة 

  08 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ الفصل الأول : أحاام القيد في السجل العقاري

 09 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالقيد في السجل العقاري  المبحث الأول :   

  09 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالمطلب الأول : مفهوم القيد     

  10 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالفرع الأول : تعريف القيد         

 14 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــثاني : أهمية القيد الفرع ال        

 14 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالمطلب الثاني : الحقوق العينية العقارية الخاضعة للقيد     

 15 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالفرع الأول : الحقوق العينية الأصلية الخاضعة للقيد       

 15 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــأولا : الحقوق العينية الأصلية الخاضعة للقيد         

 19 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة التبعية الخاضعة للقيد ثانيا : الحقوق العيني        

 22 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــثالثا : الحقوق الشخصية الخاضعة للقيد         

 24 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالفرع الثاني : الدعاوى و الأحاام القضائية الخاضعة للقيد     

 25 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــأولا : الدعاوى القضائية الخضعة للقيد        

 25 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــثانيا : الأحاام و القرارات القضائية الخاضعة للقيد        

 



القيــــــد فــــــي السجل العقــــــاريالأثر المنشئ للقيد في السجل          
   فهرست الموضوعات      

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

~ 127 ~ 

 

 28 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــخاضعة للقيد الفرع الثالث : العقود و القرارات الإدارية ال   

 28 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــأولا : العقود الإدارية الخاضعة للقيد      

 30 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــثانيا : القرارات الإدارية      

 32 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالمبحث الثاني :إجراءات القيد في السجل العقاري 

 33 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالمطلب الأول : الإجراء الأول للقيد في السجل العقاري   

 33 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالفرع الأول : إيداع وثائق المسح بالمحافظة العقارية     

 36 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالفرع الثاني : عملية الترقيم العقاري     

 39 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــأولا : الترقيم المؤقت       

 44 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــثانيا : الترقيم النهائي       

 47 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالفرع الثالث : إنشاء مجموعة البطاقات العقارية    

 48 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــبة لبطاقات قطع الأراضي أولا : بالنس     

 50 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــثانيا : بالنسبة لبطاقات العقارات الحضرية      

 53 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالمطلب الثاني : التصرفات القانونية الخاضعة للقيد في السجل العقاري    

 58 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالفصل الأول  خلاصة     

 

 

 



القيــــــد فــــــي السجل العقــــــاريالأثر المنشئ للقيد في السجل          
   فهرست الموضوعات      

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

~ 128 ~ 

 

 60 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالفصل الثاني : مدى تاريس المشرع الجزائري للأثر المنشئ و الأثار المترتبة عنه 

 61 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالمبحث الأول : مدى تاريس المشرع للأثر المنشئ للقيد في السجل العقاري   

 61 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ: مبدأ القيد المطلق المطلب الأول     

 65 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالفرع الأول مدى الأخذ بمبدأ القيد المطلق في التشريع الجزائري       

 72 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــرع الثاني : الإستثناءات على المبدأ الف      

 73 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالفرع الثالث : الفوائد المترتبة على الأثر المنشئ للقيد       

المطلب الثاني : أثر القيد على تحديد وقت إنتقال الحق العيني و موقف التشريع و القضاء    
 74 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالجزائري 

  75 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالفرع الأول : أثر القيد على تحديد و قت إنتقال الحق العيني العقاري     

 75 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــأولا : الرأي القائل بالأثر الرجعي للشهر        

 77 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــثانيا : الرأي القائل بالأثر الفوري للشهر        

الفرع الثاني : موقف التشريع و القضاء الجزائري من أثر القيد على تحديد و قت إنتقال الحق                   
 81 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالعينـي 

 81 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــأولا : موقف التشريع      

 83 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــثانيا : موقف القضاء      

 

 



القيــــــد فــــــي السجل العقــــــاريالأثر المنشئ للقيد في السجل          
   فهرست الموضوعات      

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

~ 129 ~ 

 

 88 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالمبحث الثاني : الأثار المترتبة عن الأثر المنشئ  

 89 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالمطلب الأول : القوة الثبوتية للقيد   

 92 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالفرع الأول : مدى الأخذ بمبدأ القوة الثبوتية للقيد    

 94 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالفرع الثاني : الإستثناء على مبدأ القوة الثبوتية    

 94 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالفرع الثالث : موقف الفقه من القوة الثبوتية    

 95 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــأولا : الآراء المؤيدة      

  95 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــثانيا : الآراء المعارضة      

  96 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالفرع الرابع : موقف القضاء من القوة الثبوتية     

 97 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالمطلب الثاني : القيمة القانونية للحقوق العينية الغير مقيدة في السجل العقاري   

 98 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــانونية للعقود الغير مقيدة المتعلقة بنقل الملاية الفرع الأول : القيمة الق   

 99 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــغير الفرع الثاني : القيمة القانونية للعقود الغير مقيدة المقررة الإحتجاج بها على ال   
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