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ما كانت  الأ  ا ع ا صا  الع ا بين  خ ال ك ل م ا ت مات
ا ،  ا الإنسف بالث ع للأغـأ اه ا م أ كانت م عا ـا ب ا ل ا  م

ا ـ الث مي  ما ح صا الي م ا ال اما  الث ا ل ـل ا كل ض
الي سسا ال م ـال  ال ضعت ال ي ف ائح ه ال ف ال كت م   ق أ

اي ال ي ب يـال ا ت ي ,  من أه ا ني ي الع ان قائع ال فا  ال ق علاني ال
ا ا ح ي ا ي ت ع الع ي ال عام اف ال م بل ا الع ي ن في ا ال ا لاس ي ا , ت

ا من  ا ع الع فا ال لك أ علاني ال ا ,  ا الع ا للإئ عي ي  ت ا الع
الك  ف ال ل مع ا أ ت  ن يش ه من ال ما يث ا  ع ي ل ي اليفال  .1  ال

ف  ائع لإحا ال ت ت ال ي  ا هي  ه العلاني ال ي ب ا ا الع
علا ال  ي  يف لغ له يع ا   ه في أبسط تع ف الي بال الع مايع

نسي ال ح ال ا , فال ع ني ل ان ال ال  هي ك Publicitéابل ل ه ـبال
ظ  .ـمعPublicم من ل علا ال ي أ ال ه  ا يع عب أ ال ب  اها ال

ا   ي خي ض ا عاملا الع اف ال ا  لاس ي  الإئ ا ي الع ال
ل من  ا معا , ف االع ج الاس لا حيث ت ا  ج ا لا ي ا كانت   ، الثـ الإئ

ل  عث الث بين أالعلاني أف نه لا ـسي ت اج الغي , ف عاملا  في م اف ال
ا  ئ  تج ع ق ات ل  ا ال العـكل ال  ا  لم ـا ن ا , ه اني ا في ق

ا  ن ا   ا ل الع اح اما  ع ال ال ن تت ي أخـال اخ ا  م ال   ب
ي   ا ال ال ا ه ن ه ئيسيا أح اما  ج ن ا ال  في ه

SystèmeDePublicitépersonnelle. 

ا ن  يل العاـيس أي ا ال العي، ـ تس  Système Deي ـ الأخ ه ن

Publicité réelي ل العي ا الس يل ال أ ن ا تس . ف ال 2 يس ب
ا الإنساني ,  ا اي ال ل ب ها  يخ , تع ب ا ا ال ب في أع ا ضا الع

ا ت لا أن الي  ا ال م ن ب ا لم ت غم أن ي ف عاق ال ي في ال  مع  ال
ي. ا ال ال ي  ن ا ال العي ا ن ا ه امين ل الع ت عن ن  ت

ها من ال ائ كغي ي العـ ال لت ال ي ـ أ اماا ا اه ا  مع ـ خاص في الس
الت  ي الأخي ف لاف ال ق أث ال ل لافت  ي ب ا يعا الع يعي في ال  ال

ف سي ال الأن م ا ح  ا ال في  عـال يع في م ك ال ع ح
ائ  ا  ،ال عت غ لاا سا ال  الاس ي ال  الان ا ال ال من ن

ا  ي  كانت أ خ في ه ا ال العي نسا بال اعن ف ثل  الات ي ت ي خ ت
                                                           

ي ، -1 يياسين م ي ي الأص ق العي أثر ع مصادر الحق ي  بي ، نظا السجل العي ا ال الع  ،1982،3 
ن الجزائري ويسفتحي،-2 ر العقاري في القان مةالش انين المقارنة دار ه نية،الق .،ص،الطبعةالث
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اعي --ال في  /الأم في  ن الث ال  ال كا ـال
س عه ال ا  ت ا ال سيس ه ل ل ا الأ قم ـال ي  -ال في  / ال

ع - اص ـقال ي ال ا ال ث --ال في  / ـص الأم ب
ع  اضي العاـ ال سح الأ سيس ال ق ب ات ل الع قم  س س   / ال

سح  -- في ـال ـق ب ع اضي العال قم ـالأ س   /ام ال
سيس الس-- في ـال ق ب ع يع ي ـال , أما أ ت ا ل الع

ي ال الع ا لع اقع ع الع فا ال ا ال ال  /ا كا الأم ـخ
ن ال --في  ا ـال ني فال عاملا  ان ال ت كل ال ه جع م

لا من ت عاق  اف ال ا بين الأ ي غي ناف ح في ا الح ال الع ها ب يخ ش ا
ا  .الع

يا  خ ي  نا  ي ع ثل في أه عي ت ض انب م ليه ج ا  فع ض  ا ال ل
ف كثي ا من  اال  ج ا ت ط ا ت ا ي ا الع ا  باع ا   من ال لإنسا  باثي

ا يع أح أه ا أ ال الع يـب ا ي الع اي ال انب  م الآليا ال ل  ج
ا ن , ك ل  اتي ين نع الح فيم ل م نا ـا أملا ال ا ف ساع ظ الع   ال

ي  ا ال يع ال ب ج ا الع تع ها ن ي ـش اكل ال ائ  ال ا في ال  الع
ا  ي العام  ه ض ل ئيا ال يع ج ا ب ا الإل ل ا ف حا ا لع ا  ل ط في ي
ي  اكل ال غم ال ا  ج   ه ني ال ان اني  ال ال ي ل ال ن بين الع ا بال

هي ق ا   ض اجع ـع غم من  ال  ال ا بال ال في ال الع
ا. س ي ي ي ال  الأه

ي ا   ث ع ل ب با م ك ع ا بعض ال ض اسا ال اع :ن ال
ي من أجل  ، ع ب ج ك ا اس ا ، م ي ما  ت ع ع ال عب  ت ج ا ت ك

يعا الع ي  ـال اا ا ت اء  ا يا س احي ال يع ن اعيب ا أ  الاج يم ا  الاق
ائ  ا ال ف ي ع لا السياسي ال ل ال ضاف   , 

 

ع بالع انين ال يلا ع ال ع يا في ال ل  ا أ  اـ, م ي ال الع  .ا  بع
ا  ن  ن ق ف ا ال ا الرئيسي من ه :  الإش ه  ه ك الإجاب ع ل ال ي س  ال

ا ؟ ما ح ل ر أص ر العقار  أ نظا من أنظم الش ش ا ل ا  مد   حاجت  ت ع
ي ثل في : تساؤلا ثان  ت

 ا ؟ ائ م قف ال ال ه  م ماهي أن ا   ا ال الع  ما م ن
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 ج 

  اع ؟ ا  ماهي ق ي ال الع ل عن ع س الح ال  ماهي ال

  الأس ا  ا ؟ ماهي ال ا كل ن ي ي ي ع  س ال

  ا ما هي أهم ال ائ  يـ في ال ا ي الع ا الأنسب ل ما ه ال
؟ ائ ا في ال ـا ال الع ا ن ه ي ش ي ال م ب ال  ال

س ابع أسا ـ للإجاب ع ه ال ي ل ي ا ج ال اهج , ال نا ع م لا اع ا
ا ال ـج ا  ن اك ال ال ش ه ا  ت ع الع ,  م الع

ما  ع ي لس ال ص ج ال لك ال ا  ك ا ه م ل غاي ي اني  ا  من الع العث ال
ع ن الـال ا  الـ ب ي ـ الع ي ج ال ل ال ه بالإضاف  ل ع س الح ال

ف ال ال اء م .من خلا اس ي اء ال يل الآ ني  ت  ان

ئيسيين:  يين  ل ف ا  ض قس ا ال انب ه يع ج ا ب :  للإل ل الأ ال
ه  ي ا  ت ي ل الع ي ا ني.ال ال ان انب ال له ,  ال ثل ال حيث ي

ا  ا ال ي ه يماي ائ  ال ال    في من أه يع ال يع  شال في ج
ا ي ال م ب ي ا ب ال ا ال ا ال ل تسيي ه ك   .ال ال

ي له  اءا الع ا  الإج ل الثانـي:أن ال الع ق, ال ـا فيه حيث ت
امي ي   ل ن انب الع ل ال ا  ا ثم أس ي ك ع ي ي ا ال ا  أهم ال ال الع

اءا ثل في الإج ان ال ي  ال ي.نيالع س ا ال ال ع ل ي ي   ال
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ل ت ل  ف ن  ي ع ل  ك يم  ي  ت ن ه ح ض ع ي ه ب
مل. ل م ي ل ل ي  ل ي  ي ب  ك

مت  ص ف ل خ ل  م  ي ع ل ي  ل لغ ب م ب ه ئ  ل لت  ل أ
سي  ي ل ك ل  ه م ل  ل  ي  ط ع سيم ت م نين  ص ع ق ب

 . لا ل ته  ل ش ء أ لاق  ن ل  مي  ي ت ل ق  لات ي  لا ف  ل ل  ف
ي ل أ ت لا ن ين  ق ل بين  ي لاي ل أ أث ح في ء حق عي ن يل أ  ح أ ت

ث  ل ين, س في  ل م ل  ل لك ف ق ه  ضيح كل  ل ه  ش يخ  من ت
ي, ي ل ت  ل  ل  ل م  يم لأ  ل ل  ني  ل ث  ل س في 

ل ي  ني ل ن ل به.ل ي  ل   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

حث  رالأال و الش العق ي :م ري  تطور ال

م ن   ئ  ل ل في  ل  ي ن  ي ي ل ي  ل ي  هللأه ل م  أ ل
ثل له فإن س في ه  يف ل ل ت ي ،ل  ي ي ل ي   لأه

ته ي ب أ م . ،ك ب ث ي ك ي ل  ت 

ب ط يف:الأ ال ر تع  الش العق
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ف   ي ي ل ف ل ع ل  لل  ل ع  ف  ل ف  يل م ت
ل  بإ ف ب لإعلال  يع ع بي من   ،ل ل ه لي  ج هب . أم

في من  ي  لأه ل ي  ل يم  جل ت لم من  ل ي  م ت ليه م مي  ي ت ل
ي ل ملا  ل س  مين  ل ،ت ع  .م م في للا ل  يق  ت  ب 

ل في أ  ه  ف ل ع ي ل  لاق ي  ل لا  عي  ،ش م لاج
سي  ي مين  لل سيين ن ل  أس . ي  ل ل  لأل  ب 
ي  لك  ي،ل ل سع  ل  أس يه ن  ق ع ني ي ل ل  ل  ي  في ع

ل  ن  ه ي ع بي ي.  ي سل ل أس لاش  ي  سي  1في ع ل ه 
ني  ن ي ت ع لإعلال ل ف  هق ،2ل ل ج ف ل أ ل  ل ه 

عيم  ن ل ه من ت  . 3ل للائي

ع   ل ع من  ني له م ن نه ن ق ل ب لاش  ف  ءي ن  لإج ي
ي  ل لب حق  ك  ي  ني ل ن ل ي  ل يع  ج لاخ  ي  ل ي  ي ل  

 .4لل ع 

ع   ل ن ع  لا ي للا  ن  ق ع  ل ني  ن ل ف   ،ل
ين ل في م م ي  كي ع لك ت ن من خلا  م في بت   ،ل ل من حي ث

ن من م لآخ ل أخ  ل من ي  ع ت ي ب ي ت ل لا  ل س  ك أ  ،ع
لل ي  مل في  ء ض ل ف ي  ،5ج ف ل ي أ ي  ن ي ف

ل من ح تب ع ه  م ب ي ل ل  ج  لك ه  ،ع ع في ح ف م ك ي
ن لآخ ه م  ك م ه ،ل  ل ل من م ء ه  لا ش يع م ق  ،ح ي أ 

لك ل ل ه  فه  ،ب  أص في ح م ي ل  ت ع  ل ل  من 
ل نه ،ه  مل ب يع أ ي  .6ي

ر: الأ ال ي الش العق  ه

                                                           
ني_ 1 ي خ ائم نو ال ر في الق ,, ن الش العق ئ ل م   13, 2014 ,4ل ,  ه
ص -2 قم 15ل ت لأم  ل 75/74من  ل  ل سيس  ت ل  ح  ل ع  ن  ي آخ  ل كل حق عي ي  "كل حق ل

يخ ي  لا من ت غي  ل ل ج له ب ق ب لا  ف ي ل يق  ي عن  ل ل  ي  غي أ ن ل ق  ل ع  ه في م ش
" ي ي ل ل  ف أص  له من ي   ي م

3, ائ _لي  يع ال ش فق لأح ال ص  ري ال ي العق , ال ئ ل  , م  82, 2010,  ه
ش4 ,  _ ح ب , ع ري ي العق , نقل ال ئ ل  , م  170, 2013 ه
 
ل16ل-5 ء أ ن ن ل  مي  ي ت ل ق  لات ي  لإ ل  ء حق / " أ  ن يل أ  يح أ ت ي لا ي ل أث  أ ت عي

ف  لأ ه لاح بين  يخ ن ".في  من ت ي ل ق  ل ع   م
6-  , ي شق ك ر في ال , الش العق ائ , يع ال ل ن  ل , ف  ل ن  ل جي في  يل ش م ث م ل ب

 , ي , ق لاخ م م   .13,  2008ج
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ي         ل تيب  ل م من حيث  ي ن م ي ل ل  م  ، ن  ل ي  ت ف
ي ب ل  يلل س ي ل ف ع خ به ي من  ،  ل ب ل ع ي ف

ل  ص  ف ل ني  ن ل حي  ل من  ي  ل حي  قم  19ل لأم  ن  75/74من  ل
ل  ح  ل ل ل  ل سيس  ف ،ت ن ش أ ت لا أنه لا ي ق  ف ل لا ب 

ه قع  ل من ص ف من م ل ل  ل م ي ت  ل ص  ل ق من  ل م  في
ح ل جع  م حي  س م م  ،ح  ي أه فين  ل ص  ء  ي ثم عن أس

ف ل  ل  فظ  ل ل  ل قم   100ع ه  س  ل ي من  ي  63/76م
لأس فإ ل ع ه  ل  ل سيس  ن ت فق  نل ل  ل  ي  س أه

لآتي  :1لأ 

ر: ر الش .1 عق نوني ل لوضع الق ف الغي ب مع ل من ي  في تحقيق الإعلا  ف
ي من ح ح  ل ي ل  ل  ف م ي ل أ ي ي  ه ب ين ي ف م ع ت

مل فيه ل م فلا ي ع  ي من  ي  ني لا ي ع ب ن ل ه  ل لم ب  ،ه ع
ل  ت  قم  3ف س  ل ك 76/63من  ل ل  فظ  ل ل ك ب ل ل  ع 

م ل ئ ث ج في  ل م  ل ء  ل ب " بإع علا   ب 
ل  "ل ب ل ل  ك  ن  ،ل ي ي ل ف  ل ل س م ل  ف

ه  س ن م لا ع م  ل ه ملا ته  س 55أك ل س   .2من ن

ي  .2 ي الش في ح :ه را ي ي الغي ع العق ي  الحقو ال ي ل ق  ل  
ف ل ف في حق  ه ن ي جب ش  ،ب ل ل من ف من  حب  ن ص ي ت ب

ه ف في ح ق ن ل ج م ه  م ب ل ين من  م لاع ،ل ين  خ ب في  كي ي
ملاته ل ،ت ج  ي في م تب ح ل ي ص ف أ  ل ي  ين ن ق ل في بين  غي 

ل ل  قيق ل م ل ل ي  لي فإ ع ل فب ل ليس  ق  ل ل  ي ت ل  ، هي 
ل  ل  ل ن مي  لغي بل أي ت علا  نه ع  ق بي ت م ك س ل لي ف 

ن في ل ي  ف م ل هم ف ي  ين أ غي ق ل ي لم  في بين  ل ي ج  لا ق ح
قيق ل ل  يب ب  ل ف في ه  ف،ي ل لك  تم ش ه  ل  مع  ن يب  ل

ف ل يب ب ل ح  ي ل  ق ب ي لأ ل أث م  ل ل ي  ل هي من بين أهم 
ب  ل ل  ص  ه أض ب تب ع ل ق ي نس  ء ب ن ت ين  ج م ل ي

م ي  .3ت

3. : ع ال ق  ري من خلا ال ملا العق ع ار ال ق ي اس ني  ح ل ن  ل ل  ك
ل لأم  ج ك  ل ي  ل ل  ل  ل سيس  ت ل  ضي  لأ ح  ن م

ص ل ي  للا ل ل ،لاح  ك  م ت ي ت ل ني  ن ل ع  ل نت   ف ك
                                                           

ي م أمين, -1 ائح ر ال ته في ال العق يق تط ر  ش العق , ن تورانس ل ئ ل , م  119, 2015,  ه
ه -2 جع ن  121 ¸ ل
بق-3 جع س ين ,م ي م ل  130-124,  ح
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لاس  يق  ل ت ف  لك ح ن مي ك  م ب ي ت ل ملا  ي ل ل ض  في أ
ي ن أ ي ل ب ل ل  م م  ل ف  ل م مل في  فت أن م ل  ،ع

لي  ف ح ل ل  ل  ل ن  ج  ق ت  ل  ي  ي ل ل  ب 
ي  لاق ب تورنس"ل لي"ر س ني ،في  ن ل ل  ل في  من 

يه ح  لائلاق أ  تب ع ع ي ل ي في  لاق ي  ل ب  ه ع
ل ع  ئن أ ي ن ل ي لائ  ئن م  ل لح  ين ل ل ل  م ق ل ي  ش

ل " في م ض ي  ل اض ش "ال ي ين  لش ل من م ل  ح له  في م
يل  ل ل مل ع ل  لائ في أم ك ل م  ي ت ل ن  ل ن أق  ل

ي  ي ل مي  ل قه هي  يح س ل هن  ل  .1م 

4.  : تحقيق العدال ق  ر من خلا تأمين ال ي الائ العق ل ي  ل مين  ب ت ي
ي في م ي ل ي  لاق ي  ل ي في  ئي ي   ل ج ن ي ،ل  ف
ح  ل م  ن م ي ل  م عن  ل بع  (cadastre)ل ع  ل  

ل ع م ع كل  ل  ص  م ت ع م نب ق ل ج ي  ل قيق  ل
ي ي أس ف ع جم ل لائ  يق  ق ع ن ،س ل ل لاع  لك أ 

ن  ي لي  قي ع م  م ف م ح ي ل ي من أع  ل ء  لان ي ي  ي ل ل 
ين في  م مل ل ل ك م ب س ل  ،حل في  لأم غلا  لاس يق  ي ت ل ب

م  ل ي  ل ب ل  للان  .2في 

ائنيال ال يع ال ش ر في ال ا ن الش العق ي  : م

ئ ي         ل يع  ل ل في  ي  ن  ي ت ل ع من  قي ص ب عن ب
لأخ ل  ي  لآتي: ،ل ل في  ي ت ل  ه 

ر .1 ش العق ار ل بع الا ي : الط ت ت خ ل ل  يم  ي ت ل في كي
ني ن ل ه  ب ي أس م  ،ل  ي ل ل  ل أخ ب  م  ك م  م

ضي ع ل ق ل  ل  ي في  ،ل ن ل ي  ئ ح ح ن ل ل  لا أ 
ل ل ي  كل ع أ ل  ي ه  ل ف  ل ف ب ف ي ،ي ت ه م ي

للامن  فظ  ل ف ب لي ي ل  3. 

2.  : ر ش العق ي ل بع العي  12/11/1975ل في  75/74 ت للامالط
ق  قم  بإعل ي  ل س  ل ل  ل  ل سيس  ت ل  ضي  لأ ح   76/62م

قم  25/03/1976ل في  س  ك م ل  ضي  لأ ح  ع م ق ب  76/63ل
ئ ق  25/03/1976ل في  ل ل  ل ي ب  ل  ل سيس  ق ب ل

                                                           
ه,  -1 جع ن  125م
ين,  -2 د ل يد مح بق, ح جع س  134م
جع س -3 , م ي  11 , بقق ك
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س  ي ك ي ل ل  ل س م  ل ك ح  ل ي م ع  ي ل ل  أخ ب 
ني ن ق1ق ل ي في  ل ل  ع ن   ،  . ح   لغي م

ه من  ي لم ي ي ل ل  ئ ع ن  ل ل  ع  ل ع  لاع  ن 
ء س ه ك ي  مل ل ل ع ك ضي  لأ ح  ع م م  ل أ ي لي  لان ح  ل

ي ل  ل 

3.  : ر ش العق امي ل بع الال  الط

ئ  ل ل  ل  مي ل ج ل ل أم  ق ع  ل ني  ن ل ف  ل ش 
لغي ت  ين أ  ق ل ء بين  ه س ج آث م  2،ح ت لإل ه  ل لك  س من 

ي ي خ ل  ي ي في  ل ي  ه ،ل تب ع ع قي ي للاح ب  ، ي ب ع ق
لغي خلاف ل  يت  ن ل ن  ل ل في  يه  ء  ،ه ع م س ي ي ل ل  ل ن ل ي

ن ل ب  ل أ  لفي  ل  ،  ل ش ل  ل من  ك لا ي
.  3ص

ين  ث ل ط بل أل  ف ف ل للا ل  ل  ئ ب ل ل  ف  لم ي
يع  ي ش ج لا ن آج ل  م ض ل من ق ئي  ل ل  ل 

ني م ن ل  ،ق يه  ت ع ن س  90ه م ل ك 76/63من  ل لف  ء  ،ل  ج
يع  ش ج ي أ ي ع  لا ل  ط  ل ك  ين  ث ل غي ع  في "ي

ض للإش ل ئي  ل ل  ن ل ل  لك ض م  ت ع م أ ب  من ق
" ل  .4لآج 

قم  ي  ل ل  ل في ق  مي ل  لال بع  ل  473702ك أك ع 
.أ( (  ) . ( ض ) . ي ) ق ب ي  ل ل ن  ئم ح  ل ل  ب 

ي م: " حيث يلاحظ في  ،ل ل ي  ي حيث  حي ن أنه م ل ض  ل م
س ه ع  ،أس ل ض ت به  ح ل  في  ل ل  ع  في ق به ع 

ل ض  لأ م ء من  ي ج لي م ل  ي ن في م في ،ص غم أنه ع ع
تين  08/02/1987 ل لف  ل  793 1م  324ه م ي ني  ل ن  ل من 

ل ف في  ل ل  ل  ي في  س ل ل  ل ض  ف  ،ت ل ل في  ك 
ي " ،ل ك ل في  ل ل  ين في  ف  .5ه ش غي م

                                                           
1- , ق ش ائج ب يع ال ش ري في ال ف العق , ش ال ئ ل  , ني ل   ,2006  ,38 
ل -2 لأم  793 ي  م 75/58من  ل ل  ني  ل ن  ل  من 
كي,  -3 , م ب ر ر العق ل الإش ثق,  ل , 3م  ئ ل ين,  ث ي ل ل ف  لغ  ,2001  ,28. 
س  90ل -4 ل ي "  76/63من  ي ص م غيت يع  ي ش ج ي أ ي ع  لإ ل  ط   ل ين  ك  ث ل ع 

ل  ل في  لآج  ن  لك ض م   ت ع م أ ب ل من ق ض للإش   ل ئي  ل ل  ي  99ل أ  ي  ب
ف لأ  "م عن  

يس,  -5 ل ائ في ج  رالاج ال ء العق ني, الق ل ء  ل  , ني ل ل   , ئ ل يك,   749,  2013, م ك
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ر ي ل الش العق ري طور ال ني: ال ب ال ط  ال

ل  ت  لأج ي س ع أ غ ل ف  ل فت ش  ي ع ل ئع  ل ي 
ء ي ع ح س م ي  ل من قي م ل في  ه  نت ت ف  ،لك ن ل ك

ل  ل  ي  م ل لأ  نت  نت ت من أع  ك لا ك ل يث أ   ب
ئي ل ع  ثيق  ،ل ي في ت ل ل  ص  لا ي ل لاء  ي ك ه لأه ن ل 

ل ل ع  م  ملات ئ  ،ت ب لأ  ملا ح ع  ل ق ه  لك ل
ي ل ئ أ  ل  م ل في  ي ل ي ف ح ع ل في ب لي ف  ل أ ي ه ق

م ل من لا بين  ل ع  ت من ع  ت   خ ل ف  ين.أم  
ل أخ ي  ل  ،ش ت  ي ل  ل ل ن  ني ي م ل ن  ل ن ي  ل

 .ل

لأ ع الحديث: ال ر في الع القديم   تطور الش العق

ر في الع القديم  لا: ن الش العق

ئي ت    ل ل  ل  ل  ل  ي  ،ج ن  ل ط ب  ت حيث أنه ي
ي أ  ل عي  ل ب فت م أق  لاج ع أن ق ع ء  ك ع ي ي ل

عي ء ،ل ي ع ح س م ي  ل من قي م ه في  نت ت ف  ،لك ن ل ك
م ل لأ  نت  ل ك في ك لاف بين  لاخ ل  ل ل  ب   ك  

ي فق  ،ح ي ب ي ل ك  ي  ش ليب  ت أس خ ل  مع م 
غيي ل 1ل ف  ي ع ف  ،ل ل يخ ك  ل ي كل ع من ع  ف

ي  ل يت  ل ت مي  ي ت ء ش م ع لاج لأ ي بب ي  ،ل أص ح
ل لغش  مل في من   . 2ل

لا  ل  ب ل لأ ق ن  لم ت لأس  ع بين  لأ م نت  ي ي ك ل ل  ي  ف
لأس يع أف  ف ج لان  ،ب ي  لاع ع ع لاء حق  ح من ه ل  ك ل

ن ي  ل كي ل  ل س في ه  ء ب م ل م ع  ن م ل ي ع  ل  
يين  .ل

ني:  .1 م نو ال ر في الق  الش العق

                                                           
ي, -1 رنيس ف ق القوانين ال ائ  نو ال ر في الق , 2ل ,الش العق ئ ل  , م  16,15, 2015,  ه
2- , ين ح يف ح ل ,  ع  ر ل العق ي ن ال ل , م  , بي قي  29,  2009ل

, ص س  ل ني في م  م ل م  لاس ع أن من أك  ل ف عن ه  ي ع ن م بي  ح  527* 
565. 
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ن   س من م ل  م  ل ئ ل  ل ك س يل  ي فيه  ،*جوس ي
لاج لان  بين  ل  ي  ي ل لاخ لان  لأ ،بين  ل عن  ي ب س

ه  ت ن بلا ل ن ض   .ل

ح لا  ء ص ض ي ب ق ل ل ل  ك  ي ت ق ل ل ي  ي لاخ ل  ي ب
ه قل ،ج ع ل ي ب   ل ن  ن  ،لا ي ب  ل ن في  ي ل أ  ل لك أ 

ي  لاب  ل ل  في ل ح غي ك لات  ني ه أ  م ل ل ل م ل ع ع ف  أ ي
ن  ف ل م  ي ت ل ن  ح  ه لي م في ع ع ل م ي  س ل  ه ع

ن  ني في ق م ل ي  يلام ه جوس  .1ن

ي من ج  ق ل ل ل  بين  ل من ج  ي بين  ني ي م ل ن  ل ل ك 
ي  ل ى بين س  ل Titulusخ ق ل  ،ه  ل ي  ل أ Modus adqirendiبين 

لك ح  ل  ج  غم  ي  ل ظ ب ئع ك ي ل . ف ي ل ن  ق ب  ي ي ل ي  ل
ي ل ل  ي ل س ل ي  ل م  لإش  ،ت ي في  ل ل ه  ع  (mancipatio)ت ل أ 

ي  يم  (in jure cessio)ل ل ل  ف   (triditio )ض

ف  ل ف  ل ح ي  ل في  ي ت ل ل  ي ل س ي  لاش ه ع ف
لغين ل م  ل ين  ل خ ش من  ي  ل مل  ح لإش  ليه  ء  ج أ  ت

ف  ل ض  ل م ل  م  م م ي لي ف  ل يه ثم ي ب ي  بين ي
ن ل ي ب يع ،ل ه ث ل ع ف ب ل ل  ه ف ك  ،ي  ف ن ل أم 
ي ق س ف م  .2ي

ل  ف  ل ليه ح ل ك  ف  ل ل  ي  ل ل  ء ت لاج ت ه  ب
ف.  ل ليس  ي  ل ل  ي ت ل ي هي  ل ء  لاج لا أ أ ه  ليه ب  ي 

ئع مع  ل ق  م ب ي نت ت ل ف ئي  ل ل  ي أ  ل ع  ل ي  أ  
يم ه يع ل ع أ ي ل ه ل  ي ل ب عي في  ي ي ع ص لاخي   

ع ئع في  ل ل ،في  ي  ضي ح ب ل  .3في 

ي س ي  ء ش ج م ب ن ي م ي يم ف ل ي ب ل ن  ل في  ،أم  ك ه 
ي ل ع  ل ل ،لاش  ل  يم  م ب ت ه ثلا بل ك ي ل  ل  يع 

:  أن
                                                           

1-  , بيم خي غ يع ال ش ر في ال يظ العق ح ي ال , ق غ ل  , ب ل  , م ل ل  ف,  ل ,  2009, م 
24 

بق,  -2 جع س , م ين ح يف ح ل  31ع 
3- , ي عي ي ك  , ري عي حديد -الأن العق ي -ال ح , -ال ر ل العق لال ل , , ل  , ل قي ل ل 

2011  ,13 
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 : ليد الطوي يم ب لأ م ع  ال ت ي  ل م ئع  ل ي  حيث ي
لي بي ي  ي ،ي ي ع ض ل ب  لي ب ء ب لإي ك   ت ت

 : م يم ال ل  ال ل من ي  ل  س ن ل ب ل ي في ه  ل ل  م ن حيث ي
ل ل أ م ء ك  ه. ،ي س ي ل ن ل ت يم   ي ت

 : ي ليد الق يم ب ن ع  ال ئ ل أصلا ل ل ح ل ل في ه  ي 
لإي يل  ل ،س يل  ئ س ل ح سيم في  ل م ء  ل ي   ل ك ب تغيي 

ي نت 1ج ي ك ل ع  ل لاش  ص  خ ي  ل ل  ل ل يع  ه  يلاحظ أ ج .
مل ل يل في  ل لغش  ع  م ي  ل يت  ل ت ي ي م ل ي في من  ء ش ج م ب  2ت

يين: 2 ء ال د القدم ف .ع م ع ء  ي أن ي س ق ل ل ف  ل ف  م
لا ت ع  ،ك م ع أ م ي  ء م ي لاج ل ن  ي  ب ع م  ك أن

لا ل ي  ك ن م،ت  ل ف  ل يل  ت ضي  لأ ء  ح ص ت ب خ
ل يه  ل ت ع لأس  يل  ل ل ك  ي  ك ت ع ن  لم ي ي  ل ل ل 

ف ل  3في 

ور الوسط  : في الع ني  الع الحديث ث

ل      ل  ل  لأ ت نت  س ك ل ل  ضي  ،في  نت أ ف ك
نه ق س ه  س ك  هي عي  يل ح قيل  لإق ر  لا س ح  

لع "les seigneursلأسي " ل ي ن  م ي ب له ف ل ضي  لأ ف ع  من  ل
ل م ح لا ت ف لا ب ل ي  لأغ ي  ف 4ل  ل نت ه  م في   ك ت

علانه  لان  سي ش  ل  من  ل لت مع  ء ص ت ل من ج ي  ح
ي لاح ل 5لغش  ء ع  ل ن ب لأ . ل عيين عن  لاق لت سي  عي  لاق

مي ل ل  ص  ي من ع ت ع ث ي أص ل للأن  ،ل ت  أص
ع ل ئ  لي ك ي ي ب،ل ل ل  أ  ض ل ن ،خ ضع ل ع ب ل ت نت  ل ك

يع  ،خ ل ء  ل ملا  يمع ك م ل ع ل ح ،ت قي  ل ت م 
ي  ل ملا  ل يع  علا ج لغش ش  ء ع  نت ل لائ ف ل  ي  ت

يك  ي ي ل "ف ل في ع م ل  م م ل ج ن سي أ من أ ل ل  ل
يخ  ل أص ب ني"  لا  20/12/1783ل ه س ج ن أن ب ن  « grundbuch »ق

                                                           
ين,  -1 ل س  سوري م ش ر في ل  يل العق سن ال (,-ج-) ء ,  ن ج ل , م   ب 

س,   16, 1987ب
2- , ين ح يف ح ل , ع  ر ل العق بق,  ن ال جع س  31م
3, ي ن بي _ ج غ يع ال ش ال ائ  يع ال ش رن بين ال راس مق ي  ل العي , ال ن خ ص ق , ت ك ح  , أ

ئ ل م   14, 2017, 1ج
4 , ي ضي   ل ي  ,_أس  ر ل العق ال ي  ح ال حديد  س, 2ل بح في ال ب  , ي ل ل س  ل  ,

 ,  12, 1994ل
5 , ين ح يف ح ل جع _ ع  بق, م  19س
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ي  ي ع ي ع ل ع ص ص ل ئف م ي ي ص ي في ج ل ت ع 
علاني ي س م  ل ك  ن  ل لم ي ل به.  ملا  ي  ،ل ل ك  ب ت لم ت

ن  لا ب ص ق لي  ي ل  ل تي  ل ل  5/5/1872ل  ل ل أع قي 
تي  مل ق ث ن ت  ،ت لأخ لم ت ئي  ض ل ف  ل يع  ل يث أ ع  ب

ي لا ص ين  ق ل ف ح بين  ن ه   يخ قي ق  من ت . ي ل ي ل ي  ل في 
ن ل جب  ل أ م  ت م سي أي لأجل  ضي ،ل ل ق أم  ل ل  أ ي

ب ع  مه ع  يح أم ءل ل ل يع  ل ل ب ل ت  في  ،عن 
يح ل ين ه  ضي ق ب  .1ل

1.  : ن ن في ف ل ل 23/03/1855أق  ل  ل  ،ن  ه أق ن 
ي ي ل ل  ل  ه  ي م ل ي  ،ل  ل ل  يل  جب ت ن ف أ ح ي

ت  تي  ،لغيلاح ب  ل ل  ع ب ن ي ل لم ي ل ل  يث ك غي أ  ب
يين ل من خ ع ت س لاب م  ب  ض ل لع س  ل بي ب ي ل س  ل   

ي 30/05/1891في  ل ي  ل يم  ل ،ل ق  1905 ح س أع ن بغي 
ي ي ل ي ،2ل  ه من ن ك ت ل ي صي خ ب ي لم ت ن ل م  ل . لا أ 

ي  ن ي ين ك ل ل  ل  ض  ب م يب ل ي  ل ين من ش  ،ع  ل
ي ي ب م م من  م ل أ ي م  ،ه  م ب أس  لاعلك أن

ه م ي  ل ي  لأف ،ل م ع  س ض  ن ي ع  ،ك س ن ب يث لم ي ب
ى م ع س ي ب  م ع ه يهأح أ ي م ئ ف ح ت  ق  .3لك ت

ي أخ لك ت ن   تص ب  جب ق ي ف ل ل   01/03/1918ن 
ن  ، ي 04/07/1921ق لأص ل  ين من  ي ن ين  ق ل مي  ع  ل ئ  في 

ن  جب ق أ ي  ت  1955ل لاح ب  ن  يث لا ي ي ب ل ل  يل  ت
ل  ج  ل  ح ين ب  ق ل ي في حين أن ت في بين  لا ب ت لغي 

ه  .4ش

ني.2 ني : ل سي ت أل لأخص ب ئفب ل يل في  ل ت  ت ي  ل ل   ،أ 
ني في  ل يك  ي ي ي 20حيث أص م ف ن ه  ،1783من ش ج ج م أن ب ن

ئف م ي  ص لا ع ف  ،س ل ض  ي فيه ل م ص كل ص ف
لك علا ع ،ليس ل ل  لا ل ي م ل ل  ،5ف ه  ني ب لأل ن  ل  ي 

ل 1115 ل  ل ي ع في  ه قي كل حق عي ل ع  ،م ب ل ل ل ي

                                                           
بق, 1 جع س , م ي عي ي , ك  13_ عي
2 , ي ضي  ل ي  بق, _أس  جع س  13م
3 , ي عي ي , ك بق_ عي جع س  17 ,م
بق, 4 جع س , م يف ح ل ين ع   37_ح
5- , , ل , بي ف ل لم(,  ل ل )في ل  ل  ل ن,   75,74, 1962ه ي
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ل به ن  ي ل ص فيه كل  ن خ ف ،ع ليس م ضي  ل ق ل ف ع ه  ي
لا من ح ، ضي أ ل ق  صي ل ي  لا ب ع ي  ل ح ب لا ي لب  ل  أنه  ، 
ع  يي ل فض كل قي لا ي غي خ من  م ل ل ل  ل  ،ب ل ضي  ين ل ك ي

ي ي ل لك  ل ه لم ي من  ي ل ت ل  ل  ،أ  ل  ح أم ن سي ي ل ب 
ي  ل ي  ي من ل لأم من كل في م ء  ل في ب ل  ل ي في  ل ق ك   . ل

م ل تي  ل ل  ي  ل ب  لم ي ئي  ن علامي لا  ن ، ص  م  5لا ب ص ق
ئي  1872 ض ل ف  ل يث أ  لا ب ف  ل في  ف بين  ن ي   ن ت ص لم ت

ي ل ي ل ي  ل ه في  يخ قي ت  ،1من ت سي أي لأجل  ل ن  ل جب  ق أ
ل م  ب ع ،م مه ع  يح أم ل ل ب ضي  ل ق أم  ل ل  أ ي

ل  ل ت  ءعن  ل يع  ل حفي  ،ب ي ل ين ه  ضي ق ب . 2ل
ني  لال ي  ل ل ل م بين  ف ت جب ت لأس ت ع ه  ح  ل ل  س ل 

ضي ل لا  ب  ح ي ل يه   ل  فإ كل تغيي م ت ل ته  ل ب
بل ،ل ل ئي( في  ني )ق ن ل لكل تغيي ق ل س ي  ل ل  شيء عن ن ل ن

ه ح ع ل علا   ب  ل،ل ي ن ع  ل ء  ي ف ني ي لأل ي 
ين ض  :3ب

ي يل ش ل ل ل  ي هي م من ف أم  ،_أن ت ل ل  ه أ ن ي م
 .ل

يل_ ل ي ب ل ل  ضي ل ل ي  ء في ت ق أخ لك فإ أص  ،ح  ع 
ك م  يل  ل ل ب ضي  ل ،ن قل هب ب لك ي ل ي ه ك  ي ض ي ل

.  ل
يل  ل يق  ي عن  ل ل  ل ل ئ  ل ن ب ل ل م لان لا م لا أ ه 

 ) ل ه) ن ن  ي لا ي لا أ  ،ل لي  ي م كه ل ن ت ضي ي ل لأ خ 
ل ب له  ن س ل م ل  يض  فع ت ل خ  ،ب فع في ح ل ي يض  ل ف

ط لغ مين خ ض م  خ من ص ت يل ي ل لآم ب ضي  س  ،ل ي ب
ل غ  ي م يل  ل س  ف ع  ي ت ي  .ت

    3.: الي ف بن تورنس في اس ل ل  ل  نس ن  ه ، ت
لي  ل  ،لأصلس يل  يه ب ت  ،title system registrationه من ي

تي ل  ل ل  ح  ت ي  ي ت ل س  ل ل  نس من بين أن  ي ن ت
ل ل  ل ن  ي ض ل  ،ل ع أ  ل ع  ل ه  ض  ت ب ق ت

ي ل ي  ي ل ل ل  ل ن  بل ض ع غي ق ليل ق ء بين  لإث ت  س س ل
                                                           

1- , ئ ل م  , ج ل ي  , ك جي ك م , م ئ ل ل  ل  , ن  ي ي ن   7, 2001ح
بق, -2 جع س , م يف ح ل ين ع   36,35ح
ن, 3 ه ي جع _ بق,م  78 س
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فع  نت ب ل ك ل ل ه  لأ ل    . لغي ج  ق أ في م ل ف  لأ
ي ل ل  ص ب ل ن  جع عن م ن ت ي ي ل ل  ل  ء  ل ء ع   ،1ل

ع ل ي ل  ل ن  ي ض ل ل  ل ي ق ه ب ث م ل ء ،ب ل  فإج ل
ل  بي ه  ي ل ت من بين أهم  ل  ل ن  ي ض ل ل عن  ي ت ل ن  ل

نس"  ت ت ب  . ل ف " سي ء أس ع أ م ت ع ثلا ق ب ل ي
ل ك ل في ل س م ك ي يط  ،1830 ل ع لك بغي ت

يل ي ت ل ل  ي ل لان ل  مين  ل  ،ت قع في م ئه  ق ب أ أح أص يث ب ب
ب ه ب ي نس م يق ت لك أي ل كل  ف ص أ  م  ي أب ل ل  عيب في أح 

ه ي ف ل ي  ل ء  ق ه من خلا  س ي  ل نس م ،لأم  فع ب ث  م  ل ه 
ه ي قع فيه ص ي ل م ن ت ي ي ي في  ل  .2ب

يع الاسلامي  : في الش ل  ث

م ب   ين بل ج ت ل م ل ب لاسلامي لم ت ب  ي  ل  
ي  ل ئع  ل ل  لاسلامي م م ي  ل لا أ ع  ء ك م م ضي س ل

ل م ل  ضع ن م ل ب ن م ني لم ت م ل ن  ل ل أ  ،ك جع  ه 
ي ج ي نت ق ي آن ك ل ملا  ضي  ،ل نت أ ضي ك لأ من ج أخ فإ جل 

لا عي م ل ل ك م للاس  يع  ك ل م لاي أح بل هي م غي أ  ،ع
لاسلامي  ي  ل ل ثيق  ت ع ت لا أن ح ل  م  ل  ج ن م  لم ت

ين ل هن ع  ل لاش أ  ب  ل ف ب ل ف  ي " ،م ل ل في آي  له ت ي {ل
تب ب  م ك ب بي لي ك  ل أجل م ف ين  م ب ي ين آم  ت لَّ لا ي أيُّ  ل 

 َّ لي قُّ  ل يه  لَّ ع ل  لي ب  ي ه اللََّّ ف َّ ب ك ع تب أ ي ه ك س م لا ي بَّه  ق اللََّّ 
ل  ل  ي لَّ ه ف يع أ ي ي أ لا ي ي أ ض قُّ س ل يه  لَّ ع ل شي فإ ك  يُّه ب

ج  ن  م فإ لم ي ل ج ين من  ي ض من س ش ن ت َّ أت م م جل  ين ف
لا ت  ع  ء  م  ُّ ل لا ي  لأخ  ه  ح ك  ه ف ح لَّ  ء أ ت ُّ م أ ل

م أق  ل ه  ل أج ي  لاَّ أ ت صغي أ ك ب  ت ن ألاَّ ت أ  َّ أق ل ط ع اللََّّ 
أش  ت ه  م ج ألاَّ ت ي يس ع م ف ن بي ي ض ت لا ت ت ح م  ي

ي   لا ش تب  َّ ك يم ي ل شيء ع اللََّّ ب م اللََّّ  ي تَّ اللََّّ  م    ت فإنَّه ف ب

تب ع. 3"} جل ع ي ك ل ين  ل ب  ن ب م ل ي ت نه  لله س ثم ي ع  ،ف
يه حق ل ع ب بإملاء  م أ ي ي ب  ل ب  تب أ ي لأصل  ،ل ب في  ل نت  فإ ك

ته ث ف م تم  ليه ب ج  ل يم  ت ب  ظ م ي ف فإ ح ل سي لاث  ه  ،هي 

                                                           
بق,  -1 جع س ين, م ي م ل  22ح
ه,_2 جع ن  24 ل
لآي -3 فع,  ي  عن ن يم,  آ ل ل 282ل  من س 
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ليه مي  م ت ب  ل ل  خل في م ل  ،م ي ظ  ع ح ن  ل ي ع ه 
ظ  ي من ح ل لآي  ليه  ف  ي ب ت ل يم  ل ع من  ه ن يم ش ت ل  أم 

م ملا بي ي  ،ل ل لآي  ق أك  مل.  ل لاس في  ي ل  ل ف  ل ي
ملا ل لاش من أجل ش  ج ،ع  م  1 ك  ت لاء ب لا ل  م ع  ل

لاثم ئ  ت  ملا ت ل ق  ل "  ،ع  منب وا الش  ي فإنه آثم  لا ت
يم..." و ع تع ل م الله ب ه   2ق

ل   ل ل ء ب ل س ين  ه في ت ضي  لأ ي  لا أنه ب أ  أه
ي ت ضي  لأ يم  م ل ي ن م م  لأف ك ل ي ع  ،أ  ف قي م

ي ي ت ع ل ني  ن ل ملا  لاسلا  ،ل ين ب نت ت ي ك ل ني  ل ل  ل مت به  ق ه م
لاسلامي ي  ل ح  م ب لك س  ،ت ء  945ك  ل ل  ت هي من أف  حيث أل

ل ضي  لأ يل  ل ل ل ج  ي ع   ،ك  ل ت ه  ن عت  1010ف أ  
ي  ع في  ي ش 980ن ضع ع ت في م أمينف  ح ل  ل ه  ،  ن ف لا ي

ل ل ي  ف هي من ك م ب ل  م من  ل  1274في س  ،لا ب ل ت   أس
) ب ل ئ  ( أ ) ن ف خ ل يت )ن  ي س ل ف  ل يل  ص ل  ،ئ خ

ل ب  ء أص س ل ب ل لأم غي  يل  لأم م ت   . ل ب ملا 
ي  ل ل لأح  بي  لغ لاس  ه  حل م ني  ل ل  ن  لا أ  لك  ك

 .3لإسلامي

ائ ر في ال ني: تطور الش العق  ال ال

ي ن ر ال ع ل الاس ح  م ق  لا: م

ئ   ل ني ب ل ج  ح ب ل ي ه  ع ع ن م من ت ين  ل
ض  لأ ع م ب لأح ن ث ه  ق ت ل  يم  لاسلامي ل ي  ل أح 

ل أ م س  ك  ء ت ئ أث نت س ي ك ل ي  ي س  1518لاق هي  ،1830ل غ
ن م ع لم ت ق ل ،أح  ضي  ل أ ضي م  لأ نت  يث ك ضي  ،ب لأ

شي ل ضي  لأ ص  ل أ ،ل ل ل ني  ل ضي  ليه  ،لأ ه م أش 
ي  ل ل  له*: "  ع  ع ب ل خي ل  يل ت ل سي خ أح أهم شي 
ئ  ل ه  ي ك م ل ي  ك ل ل  لاحظ أ  ل   " قف أ ح ح  ه ت تم غ

ل لم ت ض  ب ي  ح ل يط  ط ل ن ف يم بل  لإق ه ع كل  ط ن ن من ب
ي م ق ل ح لالي ب س ي ب خ ل ليم  لأق ي  ل ت غ ت ي  خ يق خلا ه  ،ل تم ت

                                                           
بق,   -1 جع س , م ي  .  43ق ك
ي  عن-2 يم,  ل آ  لآي  ل فع,  . 283ن ل  من س 
بق,   -3 جع س , م ي  43ق ك
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ي  ل خ من  ي م م ء ك ل ك ج ل  ني ع  ن ي ع أن ق م ل ل 
ل تلإسلامي لا سي ل م ي في  ن ك ي  ل ل ي  ل هب  ل ن،  ي  ،م

ي ئ ،ل كي 1ل ي ت ت ب أغ نت ت ي ك ل ل  ه من  هب  ،غي ل بي ك 
ف  لأع ض  يق ب لا عن ت بي ف ين من أصل ع ل ل  ي م ل  ل ل

ي خ ل ل  لي في  ئل  ل ب في بلا  ل ئ ك ل نت م في  ي ك ل ئل   ،ل
ي: ل م ي ي آن  ل ي  ل يف  ل ت ت ل  ن ع   ي

: ط راضي الع لان ب ف ي حق  لي ع ضع  شي هي م ك ل ل لا 
ل ف  ه  ل يين ش ت لان  لك  ي  ط كي ص ض ي خ لا م  ي ،ل
م ع ب ين ي ل ل  ل   ي   ل ل م  ف في  غلال ل س

عي ب ،ج يب م ح س ن ل بيت   ته ل ج ح ته  ني ضي ،م لا ء من  مع ت ج
ه ب كه ب ل خ عي  ت ل عي للان به في  ل غلا  ل  ،للاس تغيب في ح

لا  يم  ل ت ع ي ل عي  ع ف  ل لا  ه من  له ل ه لاف   ح 
م ن ي ب ش،ل ل ل   ل شيخ  لك ع م ي ي  ي ت ل ض ،  في ب

ل  ل ي ف  ق من  لا م ح  ل  ت ض ل ي خ ل م ت  لاحي ع
ف  يه  ف ع م ت ق ع م  ل ب عن  ل ني ف  ين من  ل يخ  ل ئ   ل

. ي غي تل عي ت ل ي  ل ل من  ليم  م يلاحظ  ه  لاق ب  ه ح ي
لاق غ  ل " ب ع ل لا  ف "ب ق  ك ي "،ل ي ل ضي " لغ  2ب ب

ئ ل ل  سط  ل " ب ل ضي " ب ئ  بي"    ،ل ب "ع
ي ن ل لا  ل " ب ل ئل  ج  ،"ق ع ي ل ي  ل ل من  ضي ه  ب  غ

ل ق  ل ي ب ي ت ل لاء  ل ي   ل لا  ف ب ل ش ل  ل ل   عن 
ي ي ل ن  ب ،ب ي  ،ق خ يك ق ي ف ب ي  خ ل ه  ق  ل م م

. لا م ش   لا ع سم  لا ق ك  ل ن ل م ل ئل  يم ق  حيث ت

 :ك ي لاملا هي ارضي ال لمن بين  ض ل  ي ،ل نت ت ي ك ف
لي ب ع ي ،ب ل ق  ل ب من  ج ع م صلا  ،م ل ف ع  ت

ف ص ل ثلا  نت م  ي  ،ك نت ب ك  " ل  " نت ت  ك لا 
ضي لا ه من  م ج ئ  ك ،ل ي ضي "ب ني ب ي ل ل ضي  لا "هي  ل

ي ي ق ل  ،ب ضيل لغ ب ص  ي ب ل ضي  لا هي   " لغ ك  ي "ب
ه ل  ل  ن ل  ص  ، م ق نت ع ي ك ل ي  ل ي ضي ب لا عن  ف

ي ين  ،ل ل ل بيت م  م  نت ت ضي ك لا مي كل ه  ف  ع ل ت
                                                           

بق,    -1 جع س ين, م ي م ل  77ح
في س  ل ل  ين أب  ل ء  ل ضي ف ب ل يب  س بن ش س بن م يل بن  ين 1365-  767* خ ل هي ن   من م

ي  جع ف ه م ي  ل ي  ل ني.ح  ل ج  ل ء  يين أث ئ  ل
2 , ش ع بق,ح ب جع س  58 م
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ينل ت1م ه  م ي تم ش ل ك  ي ت ضي  لا م ه  نت ت ك هي  ،.
ئبلا ل ب  ص ي لم ي  ل ض ضي  م عن  ،ل ين  ل ل  ضي   

حل ل ين ع  ي ل لاس  ل مع  ين ت ل كم  ل م  ي  ضي ،ت لا من 
ي ل ك  ل ص ب ل غ  ضي عن ،لا  ل ل لا ل ه  ل غل  نت ت ك

ض  "  في ب س ل ين " ج ل ل  جليق  ئل من  ل ي  ل ت لا   ل
" ي ل " نت ت  لا ك ه في ح ب س  ق قي ،غ ل م ن ي  ك

ل ل كم  ل ف  ش ت  ت ك  ي  .2ل

 ي ل:*اراضي ال ف م ي لا ي ل ضي  لا ك  غ في ،هي ت هي غي م
عي ل لاحي  في  ل ل،ل  ي عن  ضي ،ب لا يل  نت ت من ق لك ك مع 

ي غي  لا ت ت  حي ل  ل م  خل في  ي ت لا،ل لغي  ح في حي  ل  ،ت
ل ف  غلال ب س ءه   حي ل  ل ي  ف  س ب غ ث  ح ي  ء ل

ي تم ،لاش ل ح  ل س مع  ل ت ل  ل  ي  ل ت 
ه يحي كم ي ل ل  ي من ق م ل  ي   . 3ل
 ص ق في :الاراضي ال ل م  ك ل ش  ب م ص غ  ي ك ي ل لا  هي 

ف في ح  ي يل لك ب يق   غلال عن  س ث   ك ل  ه  ت
س غ ل لاسلامي **ع  ي  ل ح  ب  ع ح ل ق   ل يث لا ،  ب

لا  م  ه في ح ع ك ب ل ل  ي  ي ل س ف ل ء  ي  ل جب ع م ي
ب ص ي  م ع س ي  م ،ل ت ي من ه  ي ق ل م ص في م  ل ي  ل

ي م ي ل  خ ل ل  ض  ب ي  ل ق  ل ع  ،ق ب ي ت ل ص  ل ي  ل ف
ض  كه مع ب ل تين ل  لب ب لغ ي في  ل ف ف ب نت ت ي ك ل ل  ب 

ع ل  ل ل ل ي م  ف ل  ين في م س ل ض  ب ي  ل ي 
هم غي ل  صل  ل ل  ل ك س  خل  ي  ل ئف   لك ه ،ل

ي ق ئ  ل ي  ص م ص  ،ب ل ل  ليمم  لأق ي ب ي ت  ،ل غ ي ف
ل يم  ل لا ع  ت م حي  ي حيث ي ل ق  ل ل ب ل  ي  ي 

ل ك ه  ك  ت في ت ج ك في ش ت  لل ج يس  ن ل
ي ،لا ح م ،ش ق ل ي  خ ل ل  ض  لك ب  .4 ك

                                                           
عي -1 ,  لس م ,  ه ل جيه  ئ ل ل ني  ن ل ل   , م  10,  2002ش
ين, 2 ي م ل  , صبقجع سم_ح

ف ل ضي  لأ ء أ  ل ضي  ضي ب لأ ف أي ه   .*ت
ين, _3 ي م ل بقح جع س  80, م

** . لاحي ل ي  ي ل ق  ل ل به في  ل ل  ء  ل ي  ئ  ل ني  ل ن  ل لغي م في  ل  س من  غ ل  ي ع 
 
ش ع4 بق_ح ب جع س  56, , م
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 :س ا الوقف لاسلامياراضي الح ي  ل قف ن ت به  ف في بلا ،ل ي
سم  بي ب ل غ  سل س ،ل لك ب ل ه  ج ل ي ب ف ل ب  ف م ه ت

مع  ل ل  م م ه ع ج من ج ع ل ب ف  ل ك  ل ك عن  ل
ي  ه قف  ق ي في ص  لب  لغ ه  ي  ل ح  لاض ب     خ ل

ه. ي ه ع  لك ب م ل قف ي فيه  لك  ه  م ع  لا ي ل ل م ك  غ
م ن ل ي ملاك كم من م  ل ل  م  لاملا من ل قف ل  ل يه 

ي . ،ي مبع  ي ل لان من  م  ض بغ ح ل يه   ك ي ع

 : ضي ع ع راضي ال لأ ني ه  ل ل  ضي م  ع أ
مل  ن ل ي ني  ل يش  ل ف  ين ي في ص ل  ،ل ني  ل ج  ل حيث ع 

يش  ل ل  م  بي ي ح م كل ف ع نت م ك ن  ح سلاح  ض  ه أ ب
م  ين ي ل لأف  ع  ل  ب ع أف  ه ح ي قف ت ح ي ل لأ 

لاء ل لان  ل ل ،ب ق  ل ي  ي  19أم عن  ل ليس  لان  ف حق 
" نت ت ي ك م فع أت  ي ي ل ل  ".ك  ي ل  ش ل  ل م ك 

لان ب  ق س ظ ب ني ي لل ف  ل  ت ل  ، من  لان  ك 
غلا س ته  لأس ي ي له  ه أ ل جي أ بي ش  ت م ي  ل ش لأ ب  

م  ،ل عن لائ ط ب  ك ف ل لا  ل أ لان  ي في  ل ف  ل  أم في ح
ني ل  .1ل 

ني ي: ث ن لا ال ح الاح  م

ل   ل ب ني  ن ل ل  ف  ي ب لاس ل  ي  ل ت
ب ق في ف م ي  ،ت ل ي  ض ل ت  ب  ض م ص س ب ل ي ب

ني ل ل  ي من  ن ل لاس  ث  ي  ي لم  ،ل ن ل لا  لك ف  ليلا ع 
ل ي  ن ل نين  لي ل لاه ي بين  ل ملا  ل خ  ل في  لا ه  ل ح من  ي لم ت

س  ل ي ك ن ل ني  ل ن  ل ف في  ض غي م مل مع  ف كيف ت ن ت ت
ل جل  ،ضي  ل من  ل ملا  ء  ح ي  لاس لا  س ع  ك 

ين س  م غم من ص  ل ي ب ن ل ل  ل ملا  ل في  لك.  1830خ ي ب ي
ي ن ل لا  ب م  ص تلاف من م ني   ل لا  لا  ء س خ  ه ه 

ل  ن من  ب ملا في  غ ي م ف ك ت م  ج ل خ نيين ق ل ين  ل ف 
ين  لاحي ل ل ضي  لا لي ع بيع  لاه ض  ق في ب ي  ل ع  ل ب غي  ل

ين ل    ل ن م ين   ي ف م س ع تل ي ه  ، ل م ع ل ن لام 
ل س  لاي ع ن قب  ب ت ين ب ل ع ح بين  ل ض   ل ل من   ،2ح

                                                           
ي, 1 يس ف بق _  جع س  198,199  م
ي2 ل ري ,م ع  ي العق ي ال ائآلي تط يع ال ش ص في ال ,ال ئ ل  ,  12, 2009, م بغ
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ي  ض ل ل ل  جل  للأنمن  ع ل  خ لت  ني  ض ت ن ل
م ل  ف  نت ت ي ك ل ل  ي  ل س  ي ل ني  ن ح م من ل ك م  

ي  ي  ت ن ل ف لي  ل  ل ملا  ضي في  ليلا ممن  لأه ئ إغ ضي ع  أ
ف 1س ين .  م ع بي ل ي ل لس م  ي 

س   نت ت ي ك ن ل ج  ل حل  ح من م ي ص في خلا كل م ل ل  ف 
ن  ل ح  ي  ليبع س . ب  م

ي ل ي  ل لاث ع  لغ  ي ك ل ب ل نين  ل هم  نت م ل  ،غي   ك
ي ي ل ن ب  ،ل ي ن ل ي  ل ي  ل ث  ي في  لاس ع ن  ي ي ل

 س هي:
ن  ح من  21/04/1863ق ل ن  س ت ي لث  لإمل ل لي  ب ن

ل ل بين س  ضي  يم  ح م ل ب ،ئل  ل لك ض  للأف ب
ي  ي لت لا ف س ت بين ب لا ين  يع ع  ،ل لك ب ل ل  ن  ي

يل ل ي   ل ي   ل غط   ل يق  ي  ،عن  ل ب ع  ل ي لام 
عي  .2ل

ن ن 29/07/1873ق ضي  ،ني ل ق لا ن كل  ي ب ن ي ل ه 
ئ ل ل في  م  نت ت ي ك ل لاسلامي  نين  ل لك  لغ ب ي  ئ م ه  ،ل

ن  ف ل ت  ي ت ل ي  ل ي  ل يلاء ع  ضي 21/04/1863للاس ضي ب  ل
.  ل

ن ن 16/02/1897ق لأ04/08/1926 ق ي  ،ف ل ع من  ل ن ضيي ل  لأ

ك ءلك  ،ل لا  بإج ني ف م ل م  . لا ل ل يم  ئي ثم ت ل ي  ،ل  للأ

ء ل ي ب فيه  ل ل  مل  ه ع ك ي  ت ب ي ب ،ع ل ي  ل

عي ل  ،ل ن  س ت ن سي ن ه ق ل س ه  ع    . أعلا ليهق

س ي26/05/1956م ل يع  ت يم  ل بغي ت ل  يع  ت ل  ي  ل ت ف    ،ل ي
تب عن ه   . ق ت ح ه ص ك بين   لا ي في ي  ل يع  ل ت ف  ل ت

عين  ل ن ي  ن ت ي لاملا  ل   ي من ق يم س م ء ت لاج نين  ل
 : ل ف 1من  ت  ي ت ل ي  ل ي  ل ء  ج ث  ل  ل  ل  /

ن  ق 26/07/1873ل ق ب ه من م ت ج ب  ل م ل من  . ه 

                                                           
كي -1 بق, , م ب جع س  31م
بق,   -2 جع س ي, م   205يس ف
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سط ل ن في  ه ،ل ي ت ه  ح م ل  ي  ين  ل ت . ه  لغ  ،ل  
ه ين م ي ل ص  ء. ،خ لاق ل ع  ل  ي ت ل ء  لاع لك   ك

ف 2 ل  ل  ل  ء/ ن  لإج ي ت ق ل ئي  ل ي  ل ي  ل
ن 16/02/1897 لي 04/08/1926 ق ل  ضي  ل س  ي ن ل ت ه   .

، ن  أعلا لل ت ف لإض ل  ب ي  يع م ل ج  ن في م ن ت لك ك
ي  ح ل ح ت ني. ن ل لاي  ء  ن ق فيه ب  ،ل ل ت  ث ل  م ك 

ل  يه  ن  2ع م ب  16/02/1897من ق ل م  م  ه  ل مع 
ي ل ه  ئق  ،ل ث ص  ظ ب  ي ت يل ل يق  ع ،ل ل  م 

، ضي ج  لأ ل ن  لإثي . لي ي ل ي  ث م 3ل ل  ل  ي /
ل ل ع  ف  ل ه من  غي ل  ي  ل ي   ت في ع ي ت ل ل   ش

ي س  .1ل

يتم  ل ل  ل  ء من  ،صلا ن  ب س ،01/03/1961ق  ل ب 
ي ،18/01/1961ل في  61/52 ل ل  مل  لك ع ك ي  ،  لاي ء  س ب

ل ح  لك  آن ل ء من لإصلاححيث ش  ب  ،01/12/1963ب
س  ل 25/07/1963ل في  63/272ل ل في  ل  ي  . حيث ت

ي ي ي ب  :2لاس

ي من بيع 01 ل لا  ل يع  ىإلم  ،هن ي/ ت  فلاحيهح س م أ
س من ي ملاك ين.ش ي ل ت يين  لاص   

ضع 02 ضي/  لامن  لأ ف  ص ت ع خ ع ل خ ي  ن ل ني  ن ل ل  ت  ت
لا  مل ل نبل  .لأج

ي لاش/ ك ن 03 م ش ق ن ل ف  ،ل  ج ب ل ئق  ث ل نت   ك
يين  ض ت ج ل  ئص  ي ب ي ت ل ه  .  لم  لأملال ل ل  في 

في   ل : ل يل  ي ع س ي ل م  ق ش ح لا ب ل يع  ل ج ن ع  ل ص  ي
ه غي لا  ه لا  ،ل ل في   ئق  ث ل ل  قع م ج من  ل س مع م  ت

. قي ت م  لاملا 

م04 ضي / لا ح  ج ن ع ل ئق  ،ع  ث ل ئي   ل ل  ل  لم ت
ل ي  ئ  لاص ل ل  ضي  ل  ل ل ل لا  ضي  لا ح  لح م ل م

ل لاملا ت  ب من  ل  ثلاث  ن  سع.  ي .ل م ي    س م
                                                           

1 , ي يظ بن ع ل ائ_ع  يع ال ش ري في ال ي العق الحقو العي ري  ي العق ل ث ال  ,8 , ئ ل  , م ,  ه
2013 ,11 

2 , ش ع بق, _ح ب جع س  70م
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لاخ 05 ي  ل ل  ي   ل ي  ل ل  ل في م ن ك  ق في ت ل / ك 
ضي ل ب  ،ي ع  ل نت  في. ك ك ل ل  ل ي فيه  ي ي  س ل فلا ي فيه 

ين ل م ت ش ب ب ص لا ي  ث  ل ،م   يخ  لا من غي  ت ت   لا ي
ب  ش في م لا ب  لغي  ج  ج به في م لا ي يل  ل ه ل م  ي ي ت
ع  ي ت ي ل ل  ص ب ل ف  ل نت  ك . لي ي ح ل ف  ل ه  ل

ت ء ن لاج س 23/03/1955ل  ل   21/10/1959ل ب
ين ب 18/01/1961 تح م ل ل ء من  ب ل ب   .19611ل

ل06 مين  ل ن :  ل خ  ضي  لا لاس  م  ل ،/ ق مين  ل  ،ملا 
ن ل ك ،ل  ل ل   ،ل  ه في ه  ب ملاح م ي  . ل ضي 

ء لغ لاسلامي  ي  ل ح  ي  ن ت ع شي لم ت ل ضي  ي  ،لا ن ت ع
ل في  لي  ل ن  ل ع  ل ب ش ل جب  ف  ل ه  ص ق ح خ

ل  16/06/1851 ق11في  ل ه  ك لم ي ل ب ك م ي ف ت يق. 
ل لاف  خ ف ب في ت ل لا ي ،لاح  ي م ل ق شي ب ل ضي لا ف

ل ف ب ي ت ي ض . ،ع ه م م ئ   ل ي  ل  في ع

ف:07 م من  ل ت  ك  ي في ت ل ي  ق ل ل ل  نت   / ك

وثيق:  تب ال فم ي ي ع ل ثق م ثق  م ي م م  ،ع ي ع  ن ف  ل ب ي 
ي ن ل غ  ل ه ب ي ه ،ت ل ب  ت ب ل  ي  ،ت س ل غ  ل ئ  لك لاع

. لغي  ح ت ح ع 

: عي كم الش ح عي  ب عال ل ضي  ل ي  ف ع بي ، ي ل غ  ل ل ب ي 
ت  ف ض في  ي ق ق شي ع بع ل ل يل  ل لح  ل م ل ثم ت  ي في كل  ت

يل ل  .2ح 

 

ح : م ل قلاث  :الاس

ل  ي  ي س ل نين  ل يت في  ي ب ل ح  ل ي ب  ، هي  ت
غ 24/08/1962ل في 20/1962لام  ل لاملا  ق ب لام  ،ل ق ح ه 

لا  ك   ل لاجل  لي في  م  ي  ت ين غ م ل ش للاش  م ثلاث 
. ل ي ل غ  ت م م ش ملاك  ع 

                                                           
بق,  -1 جع س , م ش ع  71ح ب
ه_2 جع ن  72, ل
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س   يع   23/10/1962ل في 03/1962ي م ل ملا  يم م ن ت ل
ل  ،لاي ت  ء  01 ن لاي  ك يع   ل ي  يع ع ع ج نه ت ه ع  م

غ ل ب للاملا  ل لاحي  ل ضي  ع  ،لا ل لح  مت ل ب ي  ل ء  س ب
مي ل ل  ف  ل من  تي  ل يي  ل ل  مي  ل ي   .1ل

س   لك م عي  01/10/1963ل في  288/63ك ل ل  مي ق ب ل
ب  ي للأشل ل ين لا ي ب ل يين  ي ل يين   ي ل ئ يه ف  ،ل ع

ت ب  ي ت ل ي 1962/ 07/ 01ل  ي ع ل ع ح عي ي  ،  ء تم ت س
جه   ن  خ ل خل  عل  ي م لاح ف . ه  ي  ب ل ل    

ي ل  غ ت ل لاملا  ن  مج ض ل ت ل  ل   ض  نت م من  05ك
س ل س  ل  ،ن يق  ش  ت عن  ين  ل ي من  ل لك ف  مع 

ل م بين  مت في  ب جب ع  ملا  ،1964 1962ع ع ب لح    م
ي ل لاملا  غ   ل لاملا  ن  ج ض م لي ب ل  م  ل لم ت ص  ،ل ح 

. ه ف في ل ي  م ح ل ل ليس ل ل ه  ف  ي  ،ي ل لاملا 
ي ي ي   س خي م  م ل ل لاملا  ي ت في م من  غي هي  ،ل

يع ل ف في ب ب ل ل من  ،ق لا ل  يه  ت ع ه م ن ي  ل ملا  ل لا ح 
قم  س  .  17/09/1964ل في  283/64م م ل ي  ل لاملا  ن ن  ل
ل لاملا  06/01/1966ل في  102/66قم  سق ص  ل  ي ن  ي
ل غ ل  .2ل

لام   ب ج م  ل سي  ي ل ل  يق  خ في  ت  ص ن 
عي  ل ل  ن  نه  71/73ل ي غي  جب ق  ميم ب ل ي  نت ع ك

ل  جب  ي ب ل ي ح  ل لام  208  195ش في  ك  من  ل لف  ل
قم  س  ل 32/73ل ي  مين  ع ل لاع ع  ضح  ثم ،ح ش في م ي
لام  ي 26/74ص  ل ي  ل ي  لاح ن  ق ،ل ل ضي  لا يل  يث تم ت ب

. ي ل ل  ني  ل ق  ل ل  يط   في م

قم   لام  لاع ع  74/75ب  ئي  ل ن خ ب ئ  ل ل  ف 
ل ين  ي ل لا  تم  ،  يه  لاع ع ن  ه لا ي ضي ل  ك تم ت غي  ه 

ي تم م  ل ق  ل لاقل في  ي  ع  ل ضي  ح كل  ت م ف ل يم   ت
ل  ص  ف ل ي  ل ل س  ي ت ل لاك  ي ل لام 19ل س  ع  ،من ن ع 

لم  ي م ل ت ف  ي ي نب ت ني  ج ن نب ق ن ج ل ي ل  ل سيس   ت

                                                           
بق,  -1 جع س , م ي يظ بن ع ل  17ع 
ه_2 جع ن  18, ل



نوني ه الق ي ت ر  ش العق ي ل ري طور ال :                    ال ل الأ  ال
 

 
24 

ل  ل  ل  ل ك  س م م ق   . ن ء م ب ن ي  لا  ت
لي  ل لا لا  يم  ل بع من حيث  فظ ع ت ي م ف ع ي ي م 

ل س  ل جب  قم ب ملا  65/91ي  لح  جي ل ل لح  ل يم  ن ت ل
ل ظ  ل ل   ل ك  ،*ل ي   ص ت  ضي ع ت ل ق لك   لم ي 

ل ني   لال يع  ل ل في  ف ع ه  ،ه  ء  ت ن ن ف   م ي
ي ل ل  ص ن  ي هي مي ت نسل ح  ،ي ن ت ل ط ب ت خ نص م ك 

قم  ن  ل ئ ه  ل ن  2007في  27ل في  07/02ل في  ل  
ل يق  ل يق  ي عن  ل يم س  ت ي  ل ي حق  ء ل ج سيس    ،**ت

نس ي ع  ن ت ي ع  لاخ ل  يل   ل ف ب ي ه م ي نب ف ه ج ف
ل ح  ل ه   .1ج 

قم ل   لام  ني ب  ن ل ي  ل  06/09/1975ل في  75/58ت 
م ل ل  ني  ل ن  ل ن  ل  ،ل ع  ع ق ش ض م ل 

ل  جب  : 793ب ء في ني ج ل ن  ل لمن  ي  ل ل  لاخ "لا ت ي  ي ل  
ي  ل ء  لاج عيت  لا   لغي  ين  في حق  ق ل لك بين  ء ك  ل س في 

" ل ي م ش  ي ت ل نين  ل لاخص  ن  ب ل ي  ص ع ل  ،ي ل س   
قم: لام  ي ص  ل غ ل  ه  ل خ ي  ل ل  ل في  75/74ب 

ه  12/11/1975 سي م ل  ل  ل سيس  ت ل  ضي  لا ح  ع م ن  ل
ي ي لاخ ب  ،ل س  ق ب ح ع ل  ع م ي  ل غ ي  ل ل 

ل  ته  ك ي  ه م  يم كل ب ق ضي في  قم: 113للا س  ل ء  *76/63من  ي ج ل
تين  ل ح ع  26 19في :"خلاف لاح  ع م م  ل  ي س   ل من ه 

ي يم كل ب ق ضي في  ل ل ،للا يين ب ل ين  ف ل ل  ك من ق نه ت ف
ي ي ع ،ل ي ل  ق  ك ت ي م ق ع ع ب ئق م ث ل ج  ت م

ش ي تم  ع ل ن م لك. ت سم كل م ت  ل ت تي في  ب ت ه ح
ين ل ي ل ق ف ي ب ل ق  ."،ل لي ل ي  ل   ل م ب من 

خل ء م ي ،ج ل يم  ن ص خل ض ب ي لاش  ي  بق ل ك  ،ب س
قم ب ت ل  ي  خل في ع ته ي صلاحي ته  ي س ني ص ن  ،ب ق

لا ل ل  ن  ئق  ث ل ع من  ي م ل ل في ه   ت

                                                           
بق, 1 جع س ين, م ي م ل  106_ح

قم  ي  س ل ي  ل يخ  10*   322قم  1991م  6ل ب
ي  س ل ي  ل يخ  15قم **  13-11,  29/02/2007ل ب
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ه  ت ي لا ي ل ت ي ب ي ل ل  خ ب  ئ  ل ل  لك ي ب  من خلا 
ل ح  ل ع  ق ،ب ه ب ي  ل ل  قت ب  ل ك م في    ب

لك ل سم  ي ب ي ش ق ع  . 1ب

ائ نو ال ر في الق ي الش العق يم ع ني: ت حث ال  ال

لك   ل ل ت  ف ل لا  ل ل في  ل  ف  ل ي ش   ع
ع خل ت ء م ج يم  ،ل  ن ص خل ض ب ي لاش  ي  بق ل ب س
ي ته ب  ،ل صلاحي ته  قم ب ت س ل  ي  خل في ع ك ي

ي ني ص ن ل  ،ق ن  ئق  ث ل ع من  ي م ل ل في ه  لات  ،ل
ي  عي ت ئ ت ل ن  ل ل في  ي  لأع ل فإ ع ل في  ي ي ت ي  م

ضي ل للأ ح  ل ل في أع  ي  ي ي  ،ل ي  ني ت ب من ج ث ك ت
ي لآتي: ب ب  ل س له في   ه م

ي  ق يم ال  ال :ال ب الا ط ر لأعال  الش العق

س   ل أس ح  ل ي  لإعي  ض ل ( ب أ  ل ل   ( ل ل  ل
ي  ل ي  ض ق ل ط م ء ع ض لا ب ق  ن ض ب ني ل لا ي ن ل

ل ي ل  ي س  ،ل ضي  لأ ح  ي ل ل ل  ك ل ل  لأم  س ه  ل 
ي: ح في ي ل ي   ع ع

ع ح العلأال  2للأراضي :ال

ح   ي م ضي ع ت  لأ نين لي ل ض  ي في ب ل ي   ل  م ي 
عمن  ص ك ي ع  ب ل ي أسل  ي ح ي ت ن ت  ،ن ع

ل س  ض  ل ج  ي  ل ع ق ه  يلا 4000ج ل ل  يخ  ،ق  عه ت
ل بي في  ل ء  ل ي في  ني ع ع ي ك ث ح  ط قي  ،ل ن م ت

ي  ح ع ل  ه  ي نغي" م  ي " صف ل ح   شم سي م  ب  ه
ق ح ب ح م ي ك ك ع ،م ع كل  ل ح  ن ل ح بي ل ن  ك ت

ح ت  ص  3759ل س ي ع ل س  ن قي ي ت ل س  ص ن . ت
. ل ل  ل ل   ب

سي   ل ك ح  قي م ل  ح  ل ف ن  ني ع ع ل في م 
نت  ي ك ل ع  ل ض  سي ل ي من ج  ك ل ي  ل ي ع  ل ي قي  ل

                                                           
1 , ي ب ح ,_ل ائ يع ال ش ر في ال ع الش العق , م م ب , ج ني ن ل ق ك في  ح   2012,45أ

. ل ل  ل سيس  ق ب س م  *م
جيه, -2 يم الم م  له في الاق خ ا ي  ل العي , , ن ال ه ل بي,  ل ل  بع    326,  1961م
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يل ل ب في  ب ع ضي  ت لا ض  ح ب ن م ل  ل م ي  ل ك غ
نيي  خ من ج ث ح  س  ،م من بي  ل  لاث  ي   ل ين  ت

ل س  ي ت  ل يح مي  ضي  1420ض ل للا ح  ل ع  ع  ل يلا   ل ل  ق
. ج ب س ح م س ب  م

ني في   ي ب ل ضي  لا ح  يث ي م ل  le cadastreل 

napoleonienح لال " ،ح ن لاع لي ي "ه ي ل ي  ب م ن حيث 
جل من   . ع ل ء  ت جل  ل من  ب  ق  ت ي ل ل ج خ ه  ن  ب

ح ع  ل ع  ء في  ل لاع تم  ل  1808ه  ي 3200ك من  ش  .1ب

ه:لا ي بي اه ح  يف ال  :تع

ل    ل في ن  ل  ل ع  ل  ل ه في  ش ل  يل  ت
ي  ح ف ي م ه ع ب  ت ي ي ي ع ل لات  ن ق  م ين م قيق ل ت

ي   ل ء م س في   غ ل ي  ي ل ني   ن ت ل ل ي  ي ل ل  ك   ل س 
بت ئي  ث يه ع ن ن ت ع ل ل   ئ  ف  ،ل قم ي ل ع  ي ل ع  ي

ل  ح  ل ي  ق ع ي ي ل ي هي  ل ي  ل .  ه  ل ل  ل ل به في  به  ي
cadastre ي ف في ل  س ي ك ي ل ي   ل ح   ل  2. 

ي ت   ل ن  ي ل يع  يين ج ل ت ف  ني ت ن ي  ق ي ف ح  ع ل ف
ض  ل م   ل ف  عه ل مه  ن ه  ح  ق ق ل ب ل   ي  ل

ل ه   س ت ه   ل سم م ني  ن يل ي ل يه ب ي   ت له   ع ل ل  
ئي ل به ن ي  ي ل ل  ي   ل ي  ل يت  فت  ،ت ي ع ل ي  ل من بين 

ل  ء في نص  قي  ج ل يع  ل ح  قي   35ل ل ل  يل  ل ن  من ق
ي يت  ت ح ه ت ل ي   ل ي  ن ل ق ض ل ل  ف  ص قع    م

ئي ل ب ب م ل  شي  لك ت يل ع  ك ئ ت ع   .3م 

ي   ل ط  ي ل سي ض نه  ي من حيث  ل ح   ل ي  ه ت 
ل ي  لائ  ،ل ب ل   ل من  ك  ي ت ل ملا  ل ي ع  م ي

ل مل في  ل ل ع  ه كل من ي ي ي ل  ،ل ل  ح ب ل م عن علاق 
يل ني ل ،ل ن ل ي  ض ل ل ب علا  ل  ف  ي ت ل ك ل  ف 

ل  ب لا ي  ت ه  ي س ف م نت ت لا  ك س ل  ل جه  ل ع 
ل  ح  ل ه  ف ي ي ل ي هي  ل ض  ه  ل ق   ل م ب ل ت ح 

                                                           
بق, -1 جع س ي, م  214يس ف
بق,  -2 جع س , م يف ح ل ين ع   39ح
3-  , ل ك  بيأمين ب ري الع يع العق ش ال وري  ري ال يع العق ش , ش ال ن س م  ,1994  ,172 
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ي ل ي   ل ي  ضي  ع خ   ،للا ل نه من بين  ق  ي في س ل ف 
ه عي ع ء ب ل لي  ش  ي  ل ي  ه ل ي ن ت نه ن لا ي ي  ي ل ل   ل 

. ه ليف ب يلا  ت ق  عي  ي ت ل ل  ه  ح  ل ي  ي له ب ل   
ي له  ل عت في  ي  ش ي ل ل  ت ن  ت ي  ل ل  ليه   لاش  ت   م

غ ن  ضي لم ت ل للا ح  ل ع  ء  ج غم ب لي  ح ل  ل ع  ء  ن  من 
ح  ل ع  ئ  ب  ل ل ل ب ل في ك ه  ين من  ل م ع 

لام  غم م 1975س  75/74ب  لا  ص ل في كل س   لا  م ل  ي
م لي من  ل1م لان من ن  ئ  ل ل ك م . ل   ي  ل  

حت  ي م ص ي ك ج ي ل ل  ل ن  لا  لاس ي  غ  ن ل لاس  ء  ث
ل  لك  لام  20ب ف  84/75من  ه م ي ي ي ف ع ب "ت م

ل لاش  ل ب ء  لاج ت  ل   ل  ل ك  ي م ب لك ع   
لام جب ه  سس ب ل ي  ل لاش  ل في ن  جل  ضع من  " ك لاب من 

ي  ل ل  ل  ي للان  ل ي  ي ل ي  ل ط  م  ي ي ي ي ني ت ن  ق
ل ح  ل ي   .2 ع

: ا ني حث ي ال ح الأراضي لاعلا عن اف ع ء ل م  انش

لاي   ل لي  ي ب ق ي  ضي في كل ب لا ح  ي م ف ع م  ي
ي  لا ل  ع  ي  في م س ل ي  ل ل ي في  ي   ل ي  ل ب ل  ل

مي لي ئ  ل سع في  ش  ل  لاي  ي م ي  ،ل ل س  ل ئيس  ل  غ  ك ي
ي ل ي  ل  ،ل ل م به  ب  ي ف ي ل  لاقل ق م ع  خ ع ي

ي  ل ي   ل ي  ل ئ   ل لاعلان في م  ق  يق ل لك ب ئي  ي م ل
ء 3ل ل يخ  ي ت لي ه ت ل ن ق  ح .  ي ل ي  ني ل ي ب ل ل ي  

ي س ل ي  ل ل في  يخ ن  لاك من ت م خلا ش ع  ت م .4 ي
ل ب  لا  يه ب ف ع ل ل   ضي  لا ح  ع م ي   ف ع ت لاش

لام  م من  ل ل  ب نص  ي ح ل ل  ل  ل  . 745 75ملا 

                                                           
بق,  -1 جع س , م ي ل  65,64م ع 
بق,   -2 جع س ي, م  219يس ف
ل -3 ل ح  قم  3ل  2 من خلا  س  ل ل  76/62من  علا  ل ع  ضي  لأ ح  ع م ق ب ل

ح  يق في ل ل مي  لي ئ  ل ش في  ي  س ل ي  ل لإعلا من ن  ل ك ل  ك  ي ب ل ي ب ل علان 
. ل ي  ل ح  ئ   ل

ل-4 ص  س  2ت ل ض ق  76/62من  ي ت م ضي في كل ب لأ ح  ي م ضي ع "أ ع ل للأ ح  ل ق ب ل
يخ ن لأك من ت تي ب ش ع  ي ت ل ي  ل لاف  يخ  ل ت ين فيه ع  لي ي ل ل في من  ل ي   ه 

ل  غ  ي ي  ل مي  لي ئ  ل لك في  ك ي  ل لاي  ي ل لإ ل  في م  ي  ئ ل ي  ي ل س ل ي  ل
ي". ل ي  ل س  ل  ئيس 

ل  -5 ص  لأم  5ت ف  75/74من  ل ل  ضي  ح أ ع م ل في ع " أ م  لإ  خ  يه هي من  ع
." ي ل ل  ل  ل  ش أملا 
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م   ي م ي ح في ب ل ي  ف ع لاعلا عن  ن  ل لي  ل ب ن ق 
ل في  ل ي   ل ي  ي ع ل ت ح ت ي ل ل ل  ص ت  يل ل خ ت

لام  س من  ل ل  ص  لا ب لك ع ع   ء  75/74ل ن ل  ش  ي ب   ل
يم ل  ل ل  ت  ص خ ل   ي  ل ت لت م ح ي  ل 1ت . ت 

س  ل ب من  ل ل  ب نص  ك ح ئل لين:  ل ل ء  لاع  ل من 

ضي من  ل ين ه  ي ئي  ص  خ ئ  ن  ي ض ل ج  ي ت ل ل  ضي من  ق
ئي. ل س  ل ئيس   ف 

ه - ل  م ي  ل س  ل ئيس.،ئيس  ئ ل  ن

- . ي ل ي للاملا  ل لح  ل ل  م

ي - ل ف  ل ل ل   .م

لايم - ل ي في  ل  ل ل 

. ي ل ل  ل في  ل ي  ل ه  ي ثق ت  م

. ي ل ل  ل في  ل ي  ل ه  ي ع ت  م خ

ه. - ي  م ي ق ص  ل ل  فظ   ل

ه. ضي  م لا ح  ي ل ل ل  ك ي ل ل  ل 

ل   فيين هم م ض ء  ع ل ب ل ب  ل ح ل  لاي ت ل ف ب ل ي  ي عن م
لح  ل ل عن  ي  م قع م ح  م ل م ق ت ي ت في م ل ي  ل ل ب

ي ت خ ل ل ي  ل ل ي ل ب ل لح  ل ل عن  لاح  م ي ل
ي ل ق   .2ل

لائي   ل ل  ب  ء ع  ل ب عت  ع ك  ج ل  ت ه 
س  ل م من  ل ئي  ل  ج  ع ي جب  ضي ب لا ح  م  76/62ل ل

س ل قم  ب ي  ي ،92/1343ل ل لا ح  ء م ج ل ب ع  ج ل   ت
لا ل ل عن  يث ي م م لاج ب ع  ج في ج   ت ،ل
ين  ض ء ح لاع لاقل ث  ب  ي ع  لاص  ي ي  غ ت ب ل ق  في ح

                                                           
ي س -1 س ت قم  1992ص م ل  يخ  92/134ي . 07/04/1992ب يلات ت ل  يلا ح   ن ت  ت
بق,   -2 جع س ي, م  .227يس ف
قم  -3 ي  ل س  م  92/134ل ل س ل  ل في  76/62ل ل  ضي  لأ ح  ق بإع م  07/04/1992ل

ل   . ي س ل ي  ل  .1992ل  26م في 
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ئيس. ت ل جح ص  لاص ي لي  ت  ل جب م من  ل ب  ق 
ل تب  ضي م ك لا ح  ي ل ل ل  ك ل ل ل ل  ل   .1ي

ل   ب  ل م ته ب ل ف ح ي  7م   ل س  ل  92/134من 
ح ل ي  ف ع ي ب  ل في كل ب ضع  ل في  ي،ي ل ه  ي غي  

ي س،ك من ه ب ل س  س من ن ل ل  ه  يث ع ل ت في  ثت ،ق ف ك ت
ح ل ي  ء من ع لان ل ب  ني ع عن   ل ل  ي ع  ل  ع ،ل 

تي: ه في ي ن ح م ي ل  م  ه ف  

ي1 جل ت ن من  ي ل ئق   ث ل ع  ث/ج ل ع .ل  ي ل  ئق 

م  2 فيق بي ل ل  م  م ت يين ح ح ع ل ت  ء من  لاق ت ع  ل /
ن  .*م

يق.3 ل ي   ل ي  ل  ع ء ع  لي ب ع  ف ل ع  ل ت في  ل /2 

لا   ل ل  ل حث  ل ل  ء  يل  جل ت ص   من  ين   ئ ل
ي ل ح في  ل ع  ء م  ث م  ت لاح ل ب م   ي ن  ،ل  ي ب

لاي ثم  ل ل   ل ء من  ب ي  ل لاق ب ل لا   لال م ع  س  ن
مي ل ي  ل س   ل ل   ي  ل ح   ل ي ب ل ي  لك ب  ل  

س  ل س من  ل ل  م   ل ل   .92/1343نص 

لاشغ   ي ف  ل ن  جل  ي  من  ح  ل ع  يل م  ت ت  في 
في غ ل ي  ش ،ل ح ب م ل لح  ه م ي لام ،ت ب ق  ف  ،  

م ك ت ه في  ع ل في لاشغ ي ل   ك  مي م ت س ع ل م
لاشغ ل ه  ع ،م ل يم ه  ي ت ل ي كي لي ه  ل ي  هي  ،ق  م

ي  ل س  ل س ع من  ل ل  ص  ف ل لك  ي  ي ب ل س  ل
92/1344. 

ب   ل ل  ي  ت ع ح ف ن ل لا  ح  م ل ي   ب ن ع
س  ل قم  76/62من  س  ل جب  ث ب  24.12.1984ل في  84/400ل

ي: ي ي م ل ت يع  ل ل ح  ل ع  ي  ل ع يث ت  ب

                                                           
ل -1 س  07/08ي  ل ل 76/62من  ضي  لا ح  ق بإع م  ل
بق,  -2 جع س ي, م  229يس ف
صلاحي في -* ي  في ج ن ه ي أ ل  ت ل   ح
ل -3 س  05ي ل قم  76/62من  ي  ل س  ل م ب ل  92/134ل 
س  16ل ي-4 ل قم  76/62من  ي  ل س  م ل ل  92/134ل 
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ع1 ل ن  ضي   لا ي  ل   ل  لام  ه  / ق  لاحي   ل
. ي ي ل ضي  لا ل   ص   في ي

م 2 ل ي  ل س  ط  يص  ن ل ط  غل  ن ل ط  ي  ن ل   ل  /
ل  ص  ي في ي ل بق  بق من  ب كل  ص ح غلال  س ي   ع

. ي  ل

ل 3 ص  لا   ل ص/ ل مي   ل ي  ل لك  ه  ك ل ي  ي  .1ل

ب في   غي  ي ح ي ل لح  يين ل ل لاع  ل  ي ف ع ل حي  ل  من 
ل ح  ل ي  ي ب ل ي  ل يم  ق ي  لا ع ت ي ،ل  ء ت ج لك ك  

ج ل ي ل  ي ح ت ي ب ل ق  ليه  ي ش  يم  ه م  لاق ن ل  ل  
س  ل ب من  ل ل  134 92ل  ح  ه ل س م ل ل  ل  ت  ق

لح  خل م غي ت ه ي ح ح  ل ي ب ل ي  ل يم  ق ي  ف ت . ب ي ل ي ن لاق ل
لح  م ل  ي  ل ي   ل ي  ي في ل خ ل لح   ب ح م لاي   ل

ي ل ي  ل ل ب ك  ي لاسي ت ل لا   .2ل
ل   يم  س ت ي ب ل في  ح  ل ي ع م  لي يم  ق ي  م ت  ي

ئيس  ه ب  لام م   ء ب س ي   ل ي  ل ل ي  ل س  ل
ل ي  ي ل ل لس  يه ،ل قع ع لك ي ي م ب ل ف ب ل ي  ل  ي 

ي في  خ ل ي  ي  ل لام  ق  لاي    ل لي  ي  ل ض  ل ف  لا كل 
. ي ل ي  ل ق ب  ي

ل  يم  ق ي  غ من ت ح  ف ي ل ل لح  ل ء  ن ي ،يب  ت في ت
ب  حي ث ق م ل  ه  ي م ت ل ي يم  لاق ج ع  ل ل  ح  ج  م
م   ئ م    ث ت لاح لاء ب لا ين   ئ ل لا   ل خل  ه لاب من ت . ل

ل  يه  ص ع م ك ت ت س  2ف  6س ل جل ض ح 76/62من  . من 
كلا ل يين   ل لاش  ء  ع س م  ي ي ل ق في  ل في  م عن ف  ت ي من ه

م ي ئق ه ث ص  ه لي في ،يق ف ل ه  ل ه  م ل ي كل ع ب م م م  ت
ظ حق كل   ه مع ح س ل ب قم  ل ي ح   ل لح  ب  م لك ح ل لاخي 

. لاع ح  م في  ي ل ل ل  ك ب ل ل ي  ل لاع  لك ي  ب  ع
ح ل ع  ف ع  لاش ن ب ن ل ق ب ل  ل ي  ل ي  ي ل ي  3  في ع

لك  لاس  ي م ب عي  ب  ن ل ي ن  ل  ت يف  ي  ت ل
                                                           

بق,   -1 جع س ي, م  229يس ف
ل -2 س  5ي  ل س  76/62من  ل م ب ل قم ل  ي   92/134ل
قم  3 ي  ل س  ل جب  ح ب ل ت م  ك ح 19/12/1989ل في  89/234أ ي ل ل ل  ك ل ء  ن ن  ل

قم  ي  ل س  ل جب  ل ب ضي  ضي 12/02/1992ل في  92/63لأ لأ ح  ي ل ل ل  ك ل  ل 
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ي لغ ف ب ل ي  ل يه  قع ع م  ي لك ت . م مع  ل ي  ل س  ل ئيس  ي  ل  
في  غ ل فع  ل ي  ح   levee topographiqueع ل ل ت ب لا ي  لك ب  

لم   ض ك ي   ل ل   ل  قي  ل   ح  لان عن س ل  
ئط ل ثي في  لح *ح ل ي . حيث   ق ع ي ع ب  ح لا ي ي ل ل

ي ل ح في  ي كل ،ل لك ل لك  ب م   صل ع ح ب  ن ي  
ي تغيي ت  ئ ع يم  ت ل ت نت في ش ك ء  ح س ل ل  ين  ح  ت

لك  ل  يع   س  18 ت ل  . 76/621من 

 : ل ح:ث ئق ال ث ح ك هي بايدا  ل ع  ح من  يين ل ل لاع  ء  ن  
ع من  ن م ي  ل ئج ه  ء ع ن م ب ي م ي يم ب ق ن في  ل م في 

ي:ل ي ل في ح  هي ت ل ئق  ث ل ع ت ج ب ي ت ل ئق   ث

في. للأقج /1 غ ل تيب  ل ب  ل ح تب فيه  لا ت ع  ل ل   س

ضي /2 لا ح  ل م  matrice cadastraleس

لا /3 لي ل  ل ي  ض ب ل ل حي  ل  .ل 

يق/4 ل ن  *ج  ي ه  خ ي ي ل م م من  ي ت ع م ثي ت ه 
ح. ل  أع 

س ب  ل ل من  لأ ل  ك في  ل ك  ئق لا سي ت ث ل م 76/62ع ه  ي
ل  ي  ل ف  ل ح   ل ي ب ل ي  ل خ م في كل من م  ي ن

لك  ل  ي  ي لأم  10ق س  11ل  75/74من  ل م 76/622من  لات  .
لإي  ي  يع ء ك لإن م لا ع  ع ع ح ك ل ء  ،من أع  س غي أنه ي 

حي ع أق م م أ م ح كل ق ء من م لان ي ب ع  ل لإي  ي  ئ ع  ت
ل ي م م ت  ح ك في ب ل ي  ت ع ب  ي ت ل ل  ل ه م ،لك في 

ل  ليه  س  11أش  ل ل من  ل ت   .76/623في ف

ف   ت ت مل ت ي ش ك ع  ل ئق  ث ل ي ت  ل لإي في  ت  ب 
ي لا ع لإ غب في  ل ه ل  ض أ ش ب م ع ل   ،ت

ل  ه  ل ك ت ع ض أ  لاع يم ه  م ت بي 11ي ل ص  ل ب ،في  م ك
                                                           

بق, 1 جع س ي, م يس ف _231 
ل  ء  ل يت في ن  ض أل ضي " م ل للأ ح  ل ي ,   1995*  ئ ل ل  ف   ع من   14ل

ل  -2 ين  (. 10ت ي ل ف  ل ي  ل ح ) ل ئق  ث ي  م ب  ي ي ل  ل 
ل -3 ص  س  11ت ل ل ع  " 76/62من  ل ت  ء من  في ف لأن ب ع  ل ل  ل في  لاي  م  ن أ ي ي

ب م ت  ي ي ل ضي  لأ ضي ع م  لأ ح  ي م ي ب ل ع أق  ك  م أ م ل ب ي  ل لأشغ 
"  ل
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ج  ل ي م لإ  ل عن  ل م ي  ل أ ش ي  ل س  ل ئيس  ي  ل ل 
. ل ل  ن ع  ل ع  ل لأي  ل في  ي  ل س  ل  ب 

لك ت ه  ع ع ب  ي ضي  ل أس  ي ي ل ح  ل ل ل   ) ل ض ) لاع
صل  ل ل ع  في ح عين.  ل فيق بين  ل ل للإصلا  ك ب  ل ل  تق  ع

ح  قل ص ل ب م ل ت  ح فإ  ل ط  ه في م ظ  ك هي  مع ح
ئ ل ل أ  م ع  لا ،حق  لات في بي لا  ع  ل ف  لأ  ي أم 

ل لك  ح  ل ب ص خلا أجل لا يخ  ل ء  ل ل  ء  ل  م 
ع  فع  لإت   ل  صل  ل لأجل   ء ه  ن ل  في ح  . لا أش ل

ئي ئي ،ق ي ن ل ي سم  ي ،فإ  ض ل قض  ء ب حق ي ع لا لك  لا ي ب 
ج  ط.ل ل  ع 

ي   ل ت حق  ل ي ي  ي ل لك  ل ل فإ  ء من ش  س ب غي أنه 
لال ل ح حق  ل ي  ي ع ء ت ه أث ن  ي ،ل لم ي ه في أ لا ي م ي ب 

ضع  أ ي  ل ج ت  ن ب ي ي ل قه  ف عن ح ثي قت أ ي ئه ت ع لا
ش له ين م ل ين  ئ ل لا أ  ل لغي ع  م  ،ع ح  ت ل ين لي ل لا  ل أم 

ئه ع م ب ق ث ح ه فلا ت  .1ح م

 

: را  تحديد الحقو رابع قيم العق  ت

قت: -1 قيم ال ينال ل قت في ح ل قيم  ل  :2ي 

 : ش قت لأربع  قيم ال ل ل  ال ب أش ب ق ل أ قيم م ل ي 
ت  ل م  ل ب  س ح ين ي ل ني  ن ي ق ين س م ه ل ل  ي ليس ل ل

ح ئ م ت ضي حي ه لأ ح  ئق م ث ل  عن  يق  ي عن  ل ك  م ب ل
ل  لم ي ل م ء ه  ن ئي ع  قت ن ل قيم  ل ح ه  ي ن  ب  ل ل

ع نه أ  قيم  ل  ،ب ل ء من ي  ب ب  ل ل  من  12ي سي 
س ل  .3ه 

 :ين د س قت ل قيم ال ي  ال ل ل ل  ين ب ق ل س قيم م ل ي 
ن  ي سي في  ث ك ين س  ه ل ب  ح ليس لأص ي قيم  ل ء من ي  ب

                                                           
ي, 1 يس ف بق_  جع  س  234, م
قم  -2 ي  ل ل  خ 16ي  , 24/05/1998في  ل لي ل   , ي ل م للأملا  ل ي  ي ل  ل عن 
بق,   -3 جع س ني, م ي خ  114م
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ي س  ف ع ي ل  ح حي لأص  ي ئه  ن ئي ع  قي ن قيم ت ل ه 
ه. ي  م

ئي -2 قيم ال ئي ي :ال قيم ن لأح  ل ل س ك ي ي م ل ل ل  ب
لغي م في  ل  ن ك ن ل ق ي أ ع م ل ي  ل ل ل  ئي  ل

 . ل ن  ق بي ين ب ي ت  ل

ري ق العق ط ني: ال  :ال ال

: ري ق العق ط ك ال لا: اعدا  م  ا

قم   ي  ل س  ل م من  ل ل  ل نص  ج  ل ل  89/234ب
ي  ل س  ل ن ه  92/63ب ي  ل ق  ل ء  ن ح ب  ق ي ليه في س ل 

ي  ء ت ث ي  ل ين في  م ل ن  ع يق  ح عن  ي ل ل ل  ك ل ل  يم ع من ص
يه ف ح  ع ل ح ع  ي م ت ع س  م ب ل ي ص ب ل ي  ل ق  ل ء  ن  

ني  ض  ن ل ت  ن ج بي ق  م ل ك ه  م م  . ل كه  ب  ل من م
لي في ب   ج  ل ح   ل ئق  ث شيل ي  ل ل نع فظ  ل ل   .1ه من ع

ل  لام  13ف  م من  75/74من  ع ل يين  ي ل ب ع  نه" ي ص ع  ت
لا  ل ج ل  ل ل ب ل  ي ل  ل ق  ل ع  سيس م جل ت
ل  ط  تب ض ي  ك تب ع  ثق  ك ل م ل من ق ل ب  ين ح م ع ن

ن: ب  ي  ي

ل 1 صف  ي /  ي ضي.ل لا ح  ط م ل م لاس   ب

2 . ل ص  ي  ه ي    /ه

3 . ل ب ء  لاع  / 
: ري ق العق ط ل ال :انوا  ش ني  ث

1 : وح دي ال ء /في ال ن م  ي ي ل يم  ق ضي في  ل للا ح  ل ي  ت ع ب 
ك ع ء  ل ع س ي ل ق ع م ب ي   ي ي  ع  م ه  ،ح م   ي

ه   ل ع م ل  ليس ب ع  ي  ب ي  ليس ش تي عي ق  ت ل
تب  ك  ن ي ت ل ي  ل ق  ل خلاف ل ل ع  ب لاش   ب

م ي ف  ل ل ل  .  ب لا ل ء  لاب لاس تيب  م  ل ي ي ل ق  ل

                                                           
لي , -1 يب س يق   رش ور في الأن العق دني ال ين ال ق حق ال ق, م م  , ني ل ل   ,1994  ,61 
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ق ل عين من  س ن ضي ،ع  لا ع  ق ق لا ي ب ق  ،ل  في حين ي
ي ل ل  ق  سم ب ني  ل  .1ع 

ق قطع الاراضي: -  :*les fiches parcellairesبط

ل   ص  س  23ت ل ق   76/63من  ي:" ت ب ي ك ع ل بق  ع ل ق
ع ل تم  ل  ضي  لا ح  ج في م ي م ح ع ل  ل ل ي ب .  ضي ل

ي   ل ي ع  ح  م ي  ل م ي ت ل ل  ع  ل ي هي م  ل ح  ل
قم  ي  ش عي ق ن خ ي س  ل ء" ل  لاع ل   س  ل ب

01 (pr01)2 :ين لف من ق   ت

ي: ي ل م فظ  ل ك فيه  :  ي ل م   ل
ل ع في  ي ي ل ي  ل ح  هي:  ل جع  م ،م ل ي ،قم  ل ع  ل  ،قم م

ح. ل ك  س   ل
ي    ل لا ل حق  ء  لاج جع ش  .م ق ق   ل ء  ن يخ  ل ت

ل يخ  ل ت ل  ل لاخ في  ي  ل ي  ي قم ،ل ل م    .ل
ي:  ي ع خ ج ل م  ق( ل ل ل   :) ي 

ن   ي ض ف ع م ع م كل م ن ت تي ف ي ت ي ق ب م في ي
ي ب كل ب ي ح ع م ع للاق  ،م ل تيب  ل ب  ي ح ل ل  ب

ل ق ل ل ي  ل ع  ق  م ع لا ل تيب  ل ع    ،3مل

-: ر الح ق العق  *fiche d’immeuble urbainبط

ء من ع ح  ل ج ل ع ح  ل ي ل ق ع ق  ،ت ب  ت ب
ضي لا ح  ج م ل ع  ل ح في ح  .4ل 

ح ه  ض  ئ  ت م ل ل  يع  ل ب  ي ب  ت ك ح
مي  ق ب ن ل ق  ل ج ع  ل ي  ل ي  غي  ل ل  ق  ل

ي  ل ي  ب ل ل ي  ل ي عن ل  . 2000ي ل  ن ف ع ه  ل م  ي

                                                           
ي,_1 جعيس ف بق م  .247 ,س

ل  قم *ي  ق   .03ل
ل في ي _2 لي  ل ي  ل ص  27/05/1976ق  ي  ل ف  ل ل  ل من ق ي  ل ق  ل ق ب ل

ي ل قم 22ت س  ل . 25/03/1976ل في  76/63من  ل ل  ل سيس  ق ب  ل
ل 3 قم  26_ي  س  ل . 76/63من  ك ل بق   ل
قم  27ل ي _4 س  ل . 76/63من  ك ل بق   ل
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ل   ل  لاش  يق  ع عن  ل ل  خ   ل ج   ل ل   في 
قم ي ،ل ي لاخ ف ع  ل  يع   .1م ج

ل يي  ل لاسس   لاحظ   لال ي   ل ضي  لا ق بين  ل ضي  في 
ي ي غي س ق ل حي  ل ي من  ي غي  ،ل يي غي م  م سس  م ن  ص  ب

. ع هم ب ي ع ين ي ل ل  ي ع  ص م س خ  ب

ي  في ص   ل م ل  ق ع م في ص ب ي  ل ق  ل  ت 
ل  ء من ه  ل ج ص ب ق خ . ب ك ل ي  ل ضع ل  ل خ  ك 

قم   ي  ش عي فق ن خ ي س  م  ل ق  ل   ) pr02(02 ت 
قم  ي  ش عي ص ت في ن خ ي س  ل ق   .2(pr03)03ل

ر- عق م ل ق الع ط  :*ـ ال

م   ل ق  ل ي ت  ق ع ل  لا ،لت ب ي ي م ي ع م ع
عي ل ك  م للاس  ء م ج ل  ء ،ي لاق ي ع  ش ع ي ي ل

ل م م  ي ت ل ي  ل يع  لك ج ص ل  ك ل يم  ل ئ    ،3ل

ي   ي م ك ع ح ل م ل ت ل  ل ق  ل في م  
س  21ل  ل علا 76/63من  ك  ل  ،ل ء ك م للاس  س

. ح  غي م ل م م  ك ه  عي  لا ي ل  للاس 

ين ل ق م  ل ق  ل م  ي، ت م س م ع  ق ق( ق ل ل   :) ي 

ر:- عق ص ل ق ال ط ل ك ك ـ ل ي  ل ض ن خ ب ي  ،ل م
ص  ل ق  ل ( ق ت م ب ء م ل ج ل ق  ل ي ل ل لا  يص  ل ع 

ي ل ء  ل م  ي ت ل شي  ل يع  ي ج ب ع ي ت ل  ) ك ل ي   .4ل

ين ل ق ص  ل ق  ل م  م ت ل ق  ل ق( ) ي  ع غ  ل  :ل 

دي- ق الاب ط  :**ال

                                                           
قم  21ل  ي :_1 س  ل . 76/63من  ك ل بق   ل
ل في : ي_2 ل  . 27/05/1976ل  ك ل بق   ل
قم -* ق  ل ل   05ي 
 السابق الذكر  /من المرسوم  ينظر إل المادة  -3
ل  -4 ل  ل  2ي  قم  28من  س  ل ك 76/63من  ل بق   ل
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لاب   تيب  ل ب  ق ح ع ب ل م فظ  ل ك  ل  لأصي
ين ك ل ل  ص  يين  ل ت ق ع  ل كل ب ه  ت ش ي تم    ،ل

ل  لك ب ق  للأشك ص ب ل جع  ل ي   ل م  يين ش ي ل
.  ل

ين ي من ق لاب ق  ل ل   :ت

ي   - ي ء ك ش  ق س ل حب  ي ص ص ب ل ن  ي ل ش فيه ب :ي ل م  ل
. ي  ش م

سي - لاس ن  ي ل يع  ش فيه ب ي: ه ع عن ج ي ل م  يين ل ص ب ل
ي ل ل،ل ) ق م،م قم،ل ي،ل ل ي ،ل   ل ء  لاع لك  ...( ك ح ل

ل ل ه   .1ت

ي  ل لاش  ي   ي ل لاش  لام ب ق  ء ت تيب ه ، س ف ت
ل ص  لاب لال  تيب  ل ب  ق ي ح ق لا  ،ل ل ع  م

يلأ ص  ب لأشل ع  ب ي عن م ع م ن م م م ض ي ي ل
ص  ل ي  لاب ق  لأشل . ب ي ي  ل

ي ب  ت ه  ي  ق هي غ ل ل ل  فظ  ل ك  ي من م لغ  
ي ل ق  ل قي  ن ت،صل بين ب ي ك  ل ف  ل ع  ل  ف لل ع

ي  ل م  ليل .للالإج  ش

2: وح دي غي ال  /في ال

ل   ل   لاش  ت  ي  س ل ل  ن  ق ض ل ك  ي  ت ل
ل ف  ،ل  ق  ي  ي ي ل ل  ل ي ع  ق ع ح ك ل ب ن ت

ح   ي م ل نت  ك ء  لك س قم   ل ل   سم  ي   ل ه في  ق ل ب في 
ن   لام ب ف  ي ي ل ي  ي ف ي ل ل  م  ي لا.  ل ق  ل يف ب   ل ي 

ب م   ص ل ب .ت ح ح  غي م ي م ق في ب نت   ك

ح  ي م ق في ب نت  م  ك ك  ،ف لا لاع  م ن ت م ي  ف 
نت ه  م  ك ضي  لا ع  ق ق تيب  ب ت تب ب م ت  ت ق ع ع ب

ح ب ي غي م ق في ب ل  ،ل  ل 113ف  ق  76/63س من  ل
تين  ل نه" خلاف لاح  ل  ش  ل  ل  ل سيس  س   26  19ب ل من ه 

                                                           
ل  -1 ل  قم  44ي  س  ل . 76/63من  ك ل بق   ل

قم  ق  ل ل   07* ي 
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ي يم كل ب ق ضي في  ح ع للا ع م م  ين  ،ل  ي ف ل ل  ك من ق نه ت ف
ل  ق  ك ت ي م ق ع ع ب ي م ي ل ل ل  يين ب ع ل ي

سم كل  ت  ل ت تي في  ب ت ه ح ش ي تم  ل ئق  ث ل ج  ت م
ين  ل ي ب  ل ي ل ق ف ي ب ل ق  ل ع  ن م لك. ت م

" لي ل ي   من 

ي ت في   ل ي  ل ق  ل ق هي م ي ب ل ق  ل ف ف  ل
ل ع  لاش  ليس ب ء  س ع  ل  ،ب ل في ن  ق  ل  هي 

ي ئي  ،ل ل ق  ل ف عن  نب  هي ت ل ج ل  فظ  ل ي ي  ل
ي   ي ت ل ن  ي ل م  ح من حيث ح ل ي  ل ي في  ي ل ق  ل

ي ق،ه ل ي )ف ل  fiches personnelles)* ن كل ق ت ق هي ب ل
ه من  ف  غي ل ل  ل م ف   ل ق   ل حب  ص ص ل ص ب ل ن  ي ل

ي ي ل ي   ل ن  ي سم  ،ل ي س ع  لاب ق  ل لك  بي بي لا ت  ل
ك مع ب ي ل ي ي من س ل ل للاح ق  ل ب ي  ي ل ن  ي  .1ل

لت  ي لا ل ق  ل ي  ل ق  ل م    ح ي ل ي غي  ل ج في  م
ص  ن ت ي بي ي ت ع ل ب ل ع  ف  ل ي ش  في قي ع
لك في غي  ين   ل ين  ل ء  س ته   ي ه  م ق ف  م ل ل  ل م ن 

.  م  ق ي ب ي ل ل  ن  قع  بي ح ي م ط ل ق م ل ن ف ه  ي
ضي لا ح  يم م ل حين ت لي  ن ح  ت س م ي لي  .2ل

: ر لا  الدف العق /ال ل فث لإض ل  ب ي  ن ع ق ت ل ك  م ي ل ع
لا ل ع من  ك م لم ل  ف  ل نب  ل ج ل    يه من ق ش ع ل  

فظ  .ل ل

لا-1 ن:لايداس ل ي  ل ئ كغي من  ل يع  ل أ  ،3ل فظ  ل أل 
ل تيب  ل ب  لك ح م بي  ي به ي لإي ي ل  ك س لي ي   ، ل

ل  ك  ئي  ل عل  ل ئق  ث ء ،ل لإج ي  يم  ،ق ت لك لأجل ت
لإيس ل  جع  ل م يلا ي فيه  ه  ،لإس ي هت ت ي  ،م ن ع ب ي

 . *لإي

                                                           
بق,   -1 جع س ي, م  256يس ف

قم  ق  ل ل   06* ي 
ل  _2 ص  س  115ت ل ق  76/63من  ل ع  ل م ل م س ي ل ل  لأح ه  ل  ل  ل ع أنه " 

ل  لي في  ل  ق  ل ي  ضي. 113ل لأ ح  ع م  ب 
بي,  -3 ل ي  ل قهع  ال ء  ر في ضوء الق اءا الش العق , , اج , م ي لاس ف  ل  45,  1999م 
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ي  ل ي من ه  لغ ص   ،  لإي خ ي  ي في ع لأس ق من  ل ن ه  أخ
لإع ي  ي ع بيع ع  ،ب ج  ح ك ي ل  ف  ع  ن أ ت أنه ي

ئ ل ي  ئن ب ل  ،ك ل ل في ه  س  لي ع ن س  لاب من ي ع ه في ن
لإي ي  ك من أس فين ،ل ل لا  ل ل ء  ف ج ص أ ي ن ل يث لاي ب

ل ل  ي أ في ع م لم ت نت أص ء ك ي س ي ل ل  ك  ل في  ي له لأ 
ل ي ت ب ي ،ت ل ق  ل ي ع   .1ل

لأس  ل  ،ل  ل ل ه  يين في م ل ين  ف ل ئ كل  ل ل  أل 
ي  ل ق  ل لإي  ل  لي لإ س لإش  صل  ،ب  يلاع  ع  ،لإس

ي ف ع ل في  ء  ج لك من أجل  .،كل  ي لأ ن ق ي  ت

لإي  ل  ي س ع ،ن لأه لإي ص ب ل ي  لأس ي  ت  ، في ت ض
ه ي م ئي ت ع ج ع  ه ب عن أ م،ق ه ب ي ي ،ح من  أ ت

ء لاج ثي  ت بي ،بين ه  ل ي  يه ف  شي ع ل ب بين ،ض  أ ك
ل فظ  ل ف  ه كل ي من  قي قع  ،**لأس مع ض ت ي قم  ب أ ي ك ي

ي ل ف  ل خ  ب ب ل ل  ضي  ف ق ين ،من  ح ع في ن
ل ي  ل خ  ل ي ت في كل س  ي ق ص  ل ئي  ل س  ل م ك   ،أم ق

ع أ هلاك ل ضي ي في ح ي ح ء  ي أخ ب  ،لك كإج ل ء  لإج س  هي ن
ي ن ل غ  ،ل  ل لأفلا  س  لإي ب لا  س س لي  ف  غي أنه أض

micro film. 

2/: ر ل يال العق ض  ق  كل م م ء له ب ب  ي
ي ل،ع ل  نه في  ص م جع ش  م شي ب ل  م ه ،م

ل ل  ل ل   ل  ف ب ي ق ي م لاب ،ل ل  ع  م  ك ي
ل  ل  فظ  ل ل  ه من ق ت ع ض م قم  44ل ن س  ل  76من 

قم  63/ س  ل تيب  123/ 93ل ب ل ب  ق ح ل ع من  ء م ن من خلا 
ه ش ي تم  ل ل  ي ،*لاب لاص  ي ه ق ت ل ن ه  م ض ع ي ل  ب

ف ل يين ب ل ين: ،لاش  ق من ق ل   ت ه 

ص  ل ن  ي ل (:ت فيه كل  ل (: لا م  ن ل ء ك ل س ص  ي  ب
يين يين  م ي  .ش 

                                                           
1-  , فأن  ض بين ال ال ر  ف ل الش العق , ث ل   ,1989  ,373 
قم-* ق  ل يلا ب لإس صل  ل ب  3ي ل 

ل -** ل ب لك ل  ق ي في  لأ ف  ل مي ب لإي ي ل  قيف س م ت قم ي ق  قم  4لإي م  3-2- 1م 
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ل   ل م يين  لا م ت م  ل ك من  ي(: ه  ل ني:) ل م  ل
ل ج قي في ش يي  ض ل ت ل ي  ل م  سم ،ل ك  لك ب م    ي

ي ل،ل ل  م،سم  ل ل،ق ح،يقم م  ل،ل صف ،ح
)ح ي،ل لخ(،ي ... ج ن   ل صف  ن  لا مع   1به س

ر 3  :**/الدف العق

م   ي  ل ل  يع  ي فيه ج ي ت ي ق ني  ح ن ل س ق ف  ل ي 
ف ي من ت ح،ي ع ل ق  ل ق في  ل ل  ل كل   ه،ع  م  ي

ي ن خ به  نه ق تم ت ي ع  ل ق  ل ء  ن س  ئ ب ه ق لك ي ح م
ل جب  ك  كل ***1976/ 05/ 27ل في  ب ل ي ب ل ء. يل ،ن   ، ت

بق ل لك  ل عه  ل ي ل   ف  ي ل ط ج ه ض ج ع ي ي ل ق  ء ل ه ،لغ  ي
شي ل ي  ي ق ب م في ي ل  ي  ل ف  ل ي من  ل لك  ت ،ل ف ح

س  45ل  ل ي  76/63من  مت  ت ع ل شي  ي   ل ي  ضب
ل  ء ب ج  لأسم ل  ءل لا ي  في ح ي أخ لاع  ،م ين ع  ي

ين ي  ل شيب ب. ل ل ط   ل  لاب عن 

فظ   ل ي لاب ع  ل لا  لاح يق  ي عن  ل ي  ي ب ل م  ي ك ع
ي  ي ب ي 2ل  ي شي ح ت ع س  ض  ل ل ي عن  ب

ب  ،لإب  ل  ت ك ءل  ف لأس ي للا ئ م  ل ي  ل ف  لاح ب
ء ي  لأس فل لأح لك ب ل ل ن  ل لك ع  غي  ك،ل من  ل

ل لاب   ف   لا يين  لام ب ق  ء ت م س ل ي  ي ع ل ل 
ق ق  م ضع خط ،ت م ءمع ض  ج ي  ل ب كل ع ه ل  ،ب

ي ل ي  ف ،ع ل لإض ع ،غي  ل  ي فظ  ل ين ع  نه ي ك 
يم ل يخ  ح ت كل  3ت م. ل ل ب تم ه  ص  ل شي   ي ت ب كل ع

ييل ل ص ف  ل ش ع  ل ل ع ،ن  ف  ل ي  ب ل  م
ل كل ،ل شيلاب من ن ل  ل ل  لك ع  ي   ل ق  ل ت ع  ي ت ل

ن ه  ي ع  ل ف  ل بق  لأخي  خ ش ت يخ  لا ع ح ت م  لا ي ت
لك. ص ل ل لا  ل في  فظ  ل ي  قع ع  ي

                                                           
بق_1 جع س ين,م ي م ل  165, ح
قم  -* ي  ي ل ل  ق ب ل م ل  ق  pr10أ  10ي  06قم:ي ل
ل ل ي-** ش ل  ف  ل ل قم:في   08ق 

ق في م  -*** لك ي ع  ل كل م م  ل ي ف  .ل ح  م
ل  -2 س  45ل ي  ل  .76/63من 
ل -3 لأخي من  ل  ل  س  45ي  ل ك 76/63من  بق   ل
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ل  ف  ل يم  ي ت ف بف ،م عن كي لاف ع لام ي  أص أشخ
ح،ل ي ،ف ك ش  لك  ع ني  ن ش ق ل لا ي   ل نه في ه  ف

ي م له ش يم ت ي  أصمن  أك ،م  ك ه ش،ل ل ل في 
ل  ف  ل يم  ني ل ن ل ق ك جب  م ب كيل من بي يين  م ت ي ل ع ل نه في ه  ف
ي  ل ل  ل  س  ص ن ي ت ل ي  ل ق  ل لاش ع  ل  فظ  ل ل  مع 

ل لي ل ف  عه،ل ي ه ت ل سم م  1. 

نه في ح ف غي  ل ع  لاخي  يع ه  ه ي ح ل من ص ف  ل ل ضي 
ي ل،ع ج فظ  ب ل ب م  م م  ي  يه ،ب ك أل ع من  ي

. ل ص ب  ل ي  ل ق  ل ص   ل ي  ب مع ه ل بق ه   م ت

شيتم   أم  ج ع ل غم من  ل ي ب ب تم  ف ع ج ي س ت ع ف
ي شيل ي ،ع ل ت  ف ل تلاف  ل ع  ل لا  ل ل ه  ل في م فظ  ل ف 

ي ل ق  ل لك ع  لاش ب ب    .2ل

ي ن   ل لأه ف  م،ل ه من م ه في أ ، م ي ي ل ت ل 
فض  ئ  ت  ي ت ي  ءكل ع ل  ،لإج ص  لا ب س  50ع ل غي  76/63من 

ل  ني من  ل ل  ء  في  س ع  ل ك 50 ل  ل ب  م ،ل حيث ت
لي: ل ل  ه ع  ك ء   ن لاج ي  ي ت  ع

ل - لي في  ل  لام  13ل  ف  12ل في  75/74من   1975ن
ن  ح  عل ضيم سيس،ل لأ ل ت ل   .3ل

-. ل ض ل ع  ي ص ب م ل ئي  ل ل  ل    ل 

ئي.- ني  ق ن هن ق ي   م يل   ت

ي  ب  لأخيفي  يهل للإشل ل ي  ي لا  ل ل ل ل  ء  ج ي  نه ب ت
ك ل،ل ف  ل ئ  ل ح ي  ل غ ب  ل  ي فظ  ل جب ،ع  لك ب  

ف  عه ل ي ي ب  ل ن  ن  لا ي لاس ش ب ي مع  ص ع ل م س
ف  ل لل ل  ي  ئه،ل س ه  يم ،ق ض ل ع ت م في ح

                                                           
1 , ل م خ ائ_  يع ال ش ر ل ظ العق ح لي ل ري ك ف العق ح , ال ل , , ق  ي  .119, 2001ل
ل -2 س  49ل ي  ل . 76/63من  ك بق   س
ل -3 ص  لأم  13ت ف  12ل في  75/74من  ل  1975ن سيس س ت ل  ضي  لأ ح  ع م ن  ل

ل  ل  ل ل ب ل  ي ل  ل ق  ل ع  سيس م م من أجل ت ع ل يين أ ي ل ب ع  :"ي ل
ين ح لا م ع ن ل ج يع  فق ب ل ل  ه  ط  تب ض ي أ ك تب ع  ثق أ ك ل م ل من ق ل ب 

ن: ب أ ي م للإش ي ل لأخ  ي  ي ل ل  ل أ  ي  ل ل ل -ل  لإس  ي ب ي ل ل  صف 
 , لأ ح  ط م ,  -م ل ي أص  أه ي  للأ -ه ل ب  ء   .ع
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يه  شي ع ل ل من  ي  ل م ل ع ن فظ  ل ل ف  ل ئع  ل لك  ل
ي  ل لك  م ل فظ  ي ل ل ل ن في ه  نه ي ف ف ل خب مع ،ف ع 

ص ب ل ي  ل ق  ل ملاش في  ل ف  ل جع  ل ل قع ن ح  .1   
يم ي  ل ي  فع م للأ ق ت ح ف ع ي ل ع  ع   .2ل

 

 

 

 

يم  ني:ال ب ال ط ارال ائ الإ ش ل الش في ال   ال

ي ت   مي  ل م ع ل  ل  يي  ت م ت ك ف ل أ ل ب
فظ  أس م لي ي ل ي   ص ت  ي ت ل م للأملا  ل ي  ي ب ل ل ي  ل

لائي ي  ي ب ل ل ي  ل ل  ي: ،ع ع  ي ي في  س ع

احل نشأت  :الأال  م ري  ف العق ح ي ل يم الداخ  ال

ل س ع حل من خلا ه  ي  م خ ل ي  ت ي  ل ف  ل ت   .ن

لا: يا لي :تع غ س  ل لاحي   لاص ه  ي  ل ف  لين ل ل ه م
لاتي:  ك

: ري ف العق ح غو ل دلو ال ين:ال صل ك ي من  ي ت ل ف   ل

-: ف ظ(la conservationل ن،(ب ح ن،ن،صي ي  لأمينبيت  ،م ئم ب ل  
( ل فظ  ل ظ في ي  . le conservateurل غيي  ( م ل

:)ل- ي ه.،ل ع أصل (fonciereـ ن ن بت لا ي غل حي ث  ه كل شيء ي

: ري ف العق ح دلو الاصطلاحي ل ي )ال ل ف   la conservationل

fonciere)،ل ظ  ل في ح ي ت لاص ضي  مي  ف ،هي م ع  م
ل ل ل ن ض ل  ء أ،ل ي أ ن ل يل حق من ح   ،ت

ي  ي ل نت  لأخل  ء ك يس ه أ ،أص لك ب ش ي  ع   ت ه في م قي

                                                           
ل  -**-1 لأخي من نص  ل  ل  قم  50ي  س  ل . 76/63من  ك بق   س
2 , ل م خ بق_ جع س  121, م
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ي ل ق  ) ل ه ل ف  سم م لك ب ف ك  la conservation des ت

hypotheques)1. 

 : ني احلث يعنشأ م نوني ت   :الق

حل  ي ب م ل ف  ل ي ،م  بع  لأمحيث في ب ب ت ل م نت في ش ك
ي ل ل  ل   ل ملا  لاي ل  عي ل ل ي  ي لي ،ل ل ي   ص ت  ت

قم  س  ل ل من  لا ل  ء في  ق  25/03/1976ل في  76/63ك ج ل
سيس ل ب ل  لاي  2ل عي ل ل ي  ي ل ي:"ت ل  ي لك ب ع م  

ل ملا  " ل  فظ ع ه م ي ي ي ف ع ي م ل ل   أشل  
ف  ي  م ي في ت ل ف  ي ل ئي ل ل  ل  س  ل س  ني من ن ل ل 

ي ل ه  ،  ش يق  ل عن  ت ع  ل لاخ  ي  ي ل ل   
تين  ل ل نص  ج  ل قم  21 20ب لام   12/11/1975ل في  75/74من 

ضي  لا ح  ع م ن  سيس ل ل ت ل  ت،ل ك ف  أ ل يم  م ت
ي صي،ل ل ل  ل  يين  ل ين  ف ل يين  ه  ش ت ع سي ل ، ق  

لي ل قم  ل ل ص في ه ،3في   س  ل في  87/212ل
ب  29/09/1987 ل ي  ل كل  ي ل ع  يط  ي ت لي   لإل ي كي ل

ي لك ،ت ي  ك ل ف  ك ل ل ل  لاي   ل لك ج ع م   ك
ي لك.،ت ق  ع م ي ق   ت

ق   ل يق   ل جي ل م م  ل لح  ق ل ش م ل م ت  ك ف 
ل له ي  ي لاق لاخ  لي في   ل ي  ص ت  ل ت ل ي لي   .4ل

قم   ي  ل س  ل جب  نه ب ن  1991/ 02/03ل في  91/65غي  ل
جي  ل لح  ل يم  لل لأملات ت  ص ل  ظ  ل ي ل   ل ف 

ي  ص ت  لاي ت ل ل ع م   ظ  ل ي  ي ب ل مي ت م ع
م  ل ي  ي لي للأملال ل ي ع م   تحيث ،ل ك ظ  أ ل ي  ي ل

ق ،ل ص  أعم م خ ئ في  ل ي  ل ف  يل ي ل  ،لإق
ميمع ح ل ل   ل،ظ  يع  . ج ه ع ع م ل ئق   ث

                                                           
1 , ل م خ بق_ جع س  76, م
قم  01ل  ي_2 س  ل بق  76/63من  .ل  ك
قم  -3 س  ل ل  ,  29/09/1987ل في  87/212ي   لي ل ب لإ  ل ي  ل كل  ي ل يط أع  ي ت ل ي كي

ي  س ل ي  ل  , لاي ل ي ت ع م  كي ي  خ في  40ل ت   30/09/1987ل
ل  -4 ل  لأم  20/21ي  ل  12/11/1975في ل  75/74من  ل سيس  ت ل  ضي  لأ ح  ع م ن  ل
 ل
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لا  ل ب ظ  ل ح  ل م س ئ  ل ل  س نلاحظ   ل  من خلا ه 
ي ل ف  ل ل ،من  ك ل  ل لاع  لال ع  ق م  1 ه  في ي

ي  ل صب  ل لال ب ل ب  ني من  ل ل  لت  ح ي  ل ف  ل ص ب ل
قم  21 لام  قم  75/74من  س  ل ل ي ،21/10/1988ل في  88/212ل 

ل ي ب ل صب  ل يين في  ل .يش  لي ل ب ل  ل ي  ل  كل 

ت  قم 20ال  ن لام  ع  12/11/1975ل في  75/74 من  ن  ل
ل  ضي  لا ح  سيسم ه  ت ي ي ي ف ع ي:"ت م ي ل ع م ل  ل

ل   ل  ل ك  ي م ب ف ع ء تم لإشل  لإج  ب
جب ه سس ب ل ي  ل لاش  ل في ن  جل  لك من  "ك لأم ل  

ل  ت  لن قم  لأ س  ل ق 25/03/1976ل في  76/63من  سيس2ل  ب
ل   ل ملا  لاي ل  عي ل ل ي  ي ل ي:"ت ل  ي ل ع م ل  ل

فظ ع ل ه م ي ي ي ف ع ي م تين" ل ل تين  ح  ،من خلا ه ي
ني ل  ن ل ي  ي  لم ي  ل ف  ن ل م م ي ج ع ت ئ لم ي ل

. ل ل ل  ف  ك م ق ع    

ض   ل ل في ه  ني  ن ل ل  ض  ء ب س نه من خلا  غي 
ني ن ل ي  ي  ن ت ل ،ي ت  ع لام  13 10حيث  ل  75/74قم من 

. 12/11/1975في  ل ل  ل ك  ن م م ب  ع 

قم   ي  ل س  ل ني من  ل ل  ل نص  ج  ل ل في  91/65 ب
ح  02/03/1991 ل ي ظ  ل ل   ل جي لاملا  ل لح  ل يم  ن ت ل

ي هي ع عن م ل ف  ل لي   ل ي   ص ت  ع ت ض مي م  ع
فظ ع ي م ف ع لاي ، ي ل ل ع م  ظ  ل ي  ي ع م  ت

ق   لي ي أع ل لأملا م ج ظ  ل ل   ي ،ل ل لإش   ب
ب  ليه ح نه  لاخي  ئي آخفي  ل ،لإح ف  ل غ ع  مل ف ب ي ع ك

ي  ل ف 183ل   .3م

 

 

                                                           
ل -1 ني من  ل ل  ل  قم  2ي  س  ل جي لأملا  02/03/1991ل في  91/65من  ل لح  ل يم  ن ت ل

ل  ظ  ل ل   ل
بق,   -2 جع س , م ل  79م خ
ه_ 3 جع ن  81, ال
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ل :ث ري ف العق ح ي ل يم الداخ  :ال

س   ل ب من  ل ل  ص  ق  76/63ت سيسل ل   ب ل  ل  ل
قم  س  ل م ب نه " 93/123ل ف في كل ع  تب م ل م ي  ل ف  ل م  ت

ي  ب  ي  في ه ب ل ع ب ن  ي  ب ي خ كل م لي ف  ن
لي ب ق ل ي  ل ي  م ،ل لاخ  لإق ي  ي ف  لإق ب م ل م ل

ي س ،ع ع ل ف ي ب م ئيس م ل  ي من ق ل ف  ل ب  ي م  ي
ل ع ل  ي ي ل لي  ل ج   "ل ي ل  ف 

لي ب   ل ي  ي  ل ي ف ح  ل ف  ي ل ي ل يم  ل م من حيث 
يخ  ي ت  04/06/1991ل ب ل ف  ل ل   ب  ل ته  ش م ل 

ق هي  :1من ثلاث 

م  - عق . لإي س ل ي   ع

م  - ل قي ق .ل ل ل م ل يم   ت

م  - يل ق ضي لت لأ ح  ن م  .ل ض

غ في ه   ين ي ل ين  ل ين من بين  م ي ئيس ق ف  م من  ي كل ق  ي
م م ،ل . ل فظ  ل ع  ف ي ي م ل ف  ل ف ع  في ي

لاي  ل ل ع م  ظ  ل ي  ي ش م ك  لف بق  ف  أن لل س
 .2ت لاح

-: س ح ي ال م الايداع  ع  ق

ع  لاي م  ه  ي ق ئي م  م  ل ت ج  ل م  ل س  ل ي  ي  ع ع
ل ف  هلاي ل ل ش ل  في ه ،  لاي  ل  ك س م م م ي ل

م علا ت ل ل ه  . ي ه ش ل بغ  ل  ي  م بي ت  فيه ي
لاي ل  ل من خلا س ي   بع ت ل س  ل ل   يل   لات  ت

ل ي  ين  ،ع ث ميين من م ل ل  ص ب ق خ م ب ل ك ب  ك ت
. ض ل ل ل  ي  ن ت ل م  ن ي ل هم م  غي

م   ف في ين ت ل ين  ل م ي من بين  ئيس ق م  ل ف ع ه   ي
ل قم ل  ي  ل س  ل  1992 14/03ل في  92/116 ع في 

                                                           
بق,  -1 جع س ي, م  272يس ف
ه,  -2 جع ن  .272ل
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ين  ق ل ن   ل ب من بين  ل شح ل  ل يث ي  م ب ل ته  لاسي في م
مي  لاق ش  لاقل  ب س س ع  ل م خ م ب  ل س  ين م ل ين  ل

ل ملا  خل   ل  ل ل في  لاي ه  م  ئيس ق ل ه   ظ  ل ل  
ت  ل ت جل  م للاي من  ل ل  ل   ق  ف ي س م ش

ل  لاشك  ب فظ  ف ش  ل لاع م ع م عي  ل ت  
لاي ء   .1ج

وم - ع يم ال ت حو  ال ر  ل العق م قيد ال  :ق

ل  يم  تيب  ت م م ت ل ل ه  ه ي ي تم ش ل لاي   م  ع ب ل ئق  ث
ن م " لك ض  classeur ك م م ل ل  ص  ي ل لاح  "ت م 

ليه من م  لاش  ت  ل ك س ل  ل  ل  ل ي  ل ق  ل
ق ل ن ع  ي ل يين   la mise a jourت

لا ل   ي ت م ل م  ل ث عن  ل ي  ي ع م ب ل ع ه  ك ي
ص م ي ع م  ش ض لا عن  لاس غ في  ن ي ي م ل لاف    ،ي ب 

ن له م م ل ل ئيس ه  م  لي ج  يق ن   م ل عن  ئق  ث
سم م بل  ي م ل ل  ه ب ي يم ،ت ل  ت ل  ل م  ئيس ق ع   ي

قم  س  ل ل  ب  ه ل ش ه  ش ت يي م من حيث ت ل في  92/116ل
14/03/1992 . س ل ي  لاي  ع م  ئيس ق ل  ه م  م

ح الأراضي.ق - ن م حد ض را ال يل العق  م ت

ئيس   يين  س ش ت ي ل ه  يي ع في ت م ي ئيس ق م  ل ف ع ه  ي
م م  ل ل ه  مي  ي لاق ت   ل ل من حيث  ل  ل م  ئيس ق لاي   م  ق

ي ل ت  ن   ل ع  ل ح   ل ئق  ث ي  ب  ء م ث ل ب في  ي  ل  
قت  ل قيم  ل ي  ت عن ع ل ع  ل ب  م م ل ل ه  ح.ك ي ل ي  ع
ب لاخ  ل ي  ل من  ي م يم ب ق ل ع  ح  ل ي  ت ع ل ب 

ج فيه ل ب  ل ف    .2ل

فظ  ال ح ني:ال :ال ر  العق

فظ تعيين اللا:  مهح ل :م ت  قم  06ن س  ل ل في  88/212من 
ب ل  31/10/1988 ل ي  ل كل  ي ل ي ب ل صب  ل يين في  ل ن ش  ل

                                                           
بق,   -1 جع س , م ل  94م خ
ي, 2 يس ف جع س_  271 ,بقم
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ي ت لي  لي  *ل ل ق  ل ض   ل كلاء  ل ي  ل ف  ل ع  
ع ف ،ل ل ين في  ت ل ين  ل ي من :بين  تب ي ل ء  ك  14س ف

ين ي  لل ص في ش ن  ك م ليل س ل ع  ق ثلا س ،ب 
ف  ل ين في  ل من بين  . لي ل م في   ك  12لاقل خ ل س ين ي  ل

لي ل ب  ل ص في ش ن  م في   ،م لاقل خ ق ثلا س ع 
. لي  ل

قم   ي  ل س  ل ل ي  14/03/1992ل في  92/116م ب ص 
جي  ل لح  ل ي في  ل صب  ل ئ  ل  ش  لأملاق ظ  ل ل   ل

ي ت يين في  ل ،ل ه 02ف  ل 1ع،م ب  ب م ع م ل  فظ 
جي  ل لح  ل ل   لأملافي  ظ  ل ل   تيل ب  ي ب ح ل ت  ل في 

لح  ل ي في  ل صب  ل ئ  لي:"ت ق ل ل  ن ك ي  ل صب  ل ئ  ق
جي  ل ك  لأملال ظ  ل ل   تيل ئيس م ي م ،:  ب ،ئيس ق م
فظ ع ي ،م ". ،ئيس م ي ق ت  ئيس ف

ل   ب  ي ح ل ف  ل تب   ل ء  س ين  ي  04ي ل س  ل من 
م في  س خ ين م ل ين  س ل يين  لا فين  ل يين   ئي ل ين  ل ه من بين  ن

ف  ل ص له  خ لاقل  س س ع  م  17لا خ لالي  05ل س قم  ت  ت
ب 581 ل م في  يي ي ت م  مي. ل يف  ل ن  جب ق ،من ق م ب في

ي  س ت لاي ب ل ل في  ظ  ل ي  ين م ي . لي ل ف ب ل ي  ل ه  يين ي ل
. لي ل ف ب ل ي  ل ق  ء ع  .ب ي ل س  مه ب   ت م

ل ت قم  05ي  س  ل يين   76/63من  ل ين  ف ل ش  ل م ن ق ع 
م  ي ين ع م.ت ك ل ل ئف  ل ي  ل ف  ل تب  ء م يس س  ت ل م  ين  لي

ي ل ف  ل صه  خ ئ  ئن  ل ئي  ي  ،ل ل ل  ي ب ل جل  لك من   
ل م ب ت ب  .2خلا ني

ل  ليه  ي  ل ك ت ل  ل ك  ل ع م ت ب فظ  لام  10ل من 
ل  75/74قم  ت  خ س  03.  ل ي: 76/63من  ي مه ك  م

-: ل ل ع  فظ  ل ف   "ي

-. م ي ك ل ق  ل ع  ك م ع  م  ب

                                                           
بق,  -1 جع س ني, م ي خ  .80م
ل_2 بق م خ جع س  .81 ,،م
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م - ل ء  لاج ء  ل ع ي   ل ي  ل ل  لاش ل  ل 
لاخ ي  ي . ،ل ل ص   ب

ي - ل ليف  ل ي   ي ل ل  ص ب ل ي  ل لا  ل ن ع  ي ل ب  ب
. لاش للاح ل  ي  ل يع  ض للاش ج ل ل  س ع   ل

ف ع- ل ض  ب ل ل  ل ب ئق  ث ل يع  ل  ج  .للإشل  

ء- . بإع ل ل  ك  ل ل  ل ب م   ئ ث ج في  ل م   ل

صه"- ب لاخ ل ف  ل تب  ق م يق  م لك ب لا عن  ف ف  ه م

ل  لاه  خ م ي ئف  ء ع ه  ح ب ل ل  قيم  فظ ك
ح  ئق م ضيث م له لأ ل،ل ل  ل سيس  ل،ت ف  ل يم  يل ،ت ت

ل ل  ل ب ل  س   ل ،ل ي  يت ل نع   ق م ل  .  في ح
ك لهي   ل ل  ته  ش ل أح،1م ب  ي ل لك في  ت  يين  ل ين  ف ل

ف ع  ل ي  لا ل  ه  ع ل ب ظ  ل ي  ي ي ل ي لاق لاخ   
ي ل ف   .ل

 : ني ه:ث لي يع م ر   فظ العق ح  ر ال

من خلا  ي  ل ف  ل لأ ع  ل  ل  فظ  ل ع  ء  ب س
لأم  13  10تين ل ل ق أش  11/12/1975ل في  74/75من  ن أ 

فظ  سي ل ظل م أس ل ي  ه م ع ي هي ،م  ل  ،ألا  ل ك  م م
ظ  2ل ل ه م  ع ل  ل  ي  ك ع ي  ل ل  س  هي ن
 .3ل

ع   ن ه لم ي ل  لل لأخ لك من خلا  ل  ض  يه ب ل من 
ل ،15،16،174 ق له  ،ل في م  أنه س ي سي  ل ق  ل يع  ك ج م

ل  لأم  793أ أش في نص  ن  26/11/1975ل في  75/58من  ل
م ل ل  ني  ل ين  ي،5ل ق ب لا  ،ل أ كل حق م ي آخ ي كل حق عي

لك ل ب ل  ه ل  ش يخ  لا من ت غي  ل ل  .ج له ب

                                                           
ل -1 بق م خ جع س  92,  ،م
ل -2 ل  لأم  10ي  . 75/74من  ك بق   س
3-  , , م ه ل بي,  ل ل  لا,   ع ني ع  ل ل  ل  , ل  .14, 1989م ع 
ل -4 ل   لأم  15ي  . 12/11/1975ل في  75/74من  ك بق   س
ل  -5 ص  ء  793ت ل س لأخ في  ي  ي ل ل  ي  ل ل  ئ لات ل ني  ل ين  ل ين أ من  ق ل لك بين  ك 

ل ل  ي م  ي ت ل نين  ل لأخص  ب  , ن ل ي  ص ع ي ي ل ء  لإج عيت  لا   لغي   حق 
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ل  ك ي ض  سي ح أ ب لأس ل  ي  ي ل ل  ل في ن  فظ  ل
ت  ل  ج  ل ف  ل ني ع كل  ن ب ق ق ضي ل  ي ق ل ت ب ه ك

ب غ ي  ي ل ل كل  ،ل  ف ي لاحي ل ل ئ أع ه  ل ل 
لأم  ق  ء ت ل س ي  ءبع ل لإج ء  يلأ لاج ف  ل ل ب ح  ل ب 

ل ب  ي ت ع  ل ل  ج  ل  .لإيلاخ 

ن   ن ل ق ل لاحي  ل ه من بين  م ل  ل  ل سيس  ل ت فظ  ل
ي  ل ي  ل ي ح  ل في ت ح  ل ء  ج ت كل  ي ب  ل ـ ه  ت

ي ح  1خل كل ب ل ئق  ث ع  لا  ل ل  ي لإب أص  ل يق في  ل
لا س ق من م  ت ح  ل ل  ين  هت سم ح ثم ت كل ه ،ي 

ل ل  ل ء  ل بإن فظ  ل ل  ي لي ل ف  ل ئق ل  ث  .2ل

ف   ح ل ل ئق  ث ي ت  ل ي  ل ح في  ل ء  ج ء من  لان ف 
ي ل  ل ح م من ق ل ئق  ث م  ئق ب ت ث ل ي  ي  م م فظ ت ل

ل   ح ل ي لإي  ف ب  ل لإعلا في  يق  ل ع عن  ي  ل 
لا 04م أجل  . أش للإ ض لاع يم  ت ئق  ث ل  ع 

ل  لم ل  ل م في  ج ن نه ي ي   لأ ،ب  ي ل ل  ع ن  ي
ي ل ل  ع ن  ني ي نه،ل ل ب    فظ  ل ع  لا ي ل  في 

ضي ي ،ل ل نه ب ل   ف  ل ل   ص صلاحي ش  ل ق م  ي
م  ل ل  س ع  ب  ق ق  للإشي  ع  ي ض من حيث ش  م

لك  ف فيه  غي  ل ق  ل ل  ف  م ل ق في م ص  ل ب من 
تب  ي م ي تب ع ئي  ي ل ل  ل صي  ع ب ته ت ي   ق ي ل عي  ض ل

. ث ئي من  ل ل  ل  ع 

ي  ل ل  ني  ن  ل ل  ل ي م ،م في  فظ  ل ف 
علا ئب   ل ل ف  ك  ف  ل ي ل في ه  لاف ي لا  ل ب  

ق  ف لا ي س س ضي في م ل ي   ه  ي ل ل  ل في ن 
ل م ل   ل ئق  ب في  للإشث ل ي  ل ل  ص  لا ت م ف

ي  ق  ت ل ل  م ل  ي  م س ن  ه من حيث ك ل ش ل 
ن  ث في م  جلآض ل ته   ق  ل ق  ن  م ن ل ق خ  ل  ب ن ل  ب

ف. ل ه  م ص  عي  ش

                                                           
بق,   -1 جع س , م ش قي, ع ح ب  .52لي 
قم -2 ي  ل ل  خ في  16ي  لأ 1998م  24ل ح  ي م ي ع ل عن ل ب ل  قيم  ل ضي 

. لي ل ي   ل م للأملا  ل ي  ي  ل
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ي   ل ي فظ  ل ئ ف   ل ق في  ل ل  ل  ج  ل  ب
غم من ك كلاه م ل ن ب ي في ف ي عن ن صي ت ل ،ب ء  س ف

لم  ح س ن ملاح م ئ ي ل ن  ل ل في  فظ  ل   صلاحي 
فظ  ل لا   سي  س ي ب  ي ل ل  ع ن  ئ ت ل غم من   ل كب.  ب ن م

لي ل بع ل  ف ع ت ن م ضي   لاحي  ،ل ليس ق ل ن من حيث   ل
ن س ف ي ي ل ل ل  ل  ضي  ه صلاحي  س ق قب  ،ت  ي

م  ل لل  ي  ش  س ل من ش  ك ق  ل من حيث ش في ل  
عي   ل ع  قي م يي  ل ت يين  م  ت ل خ  ل ل  ع  ن  ب بي  ك

لا ي  ن. ه ل  ف  ش 

خل   ق ك ي ل ف   ل عي في  ض ل ل  ض  ق ب ه في م ب
ف  ،ل ل ف  ص  ك ي  م قف ت لاقل  ء  ع  لاج فض  ه   ي

ي )  ل ق  ل ل ع  ه  ق ليس ه ن لاخي ل ئ  ل س  101  ل من 
ل ،( 76/63 يق  ل صل من خلا  ل  ت ه في  ق غي  104ع ل ل  

ل  ل  ف  ك  بل ل ب  للإشق حم لا )  ب ل س ،(101س   
. غ عي في  ض س م ن  لا لا شك  ي  ل ل  فظ  ل ق  ك ي

س  103ل  ل ل 76/63من  يي حق  ف  ع ت لا ي  ه ف في في 
ف ) ل104ل فظ  ل ك  ض  س (.بل  ي يق في م ل ل ح س 

ك  ف  ل نه م  غي م لمن  ل )للأخلا    (105م 

ئ  ل ل في  فظ  ل لي  ي م لي ،م عن  ل ي ع ف  فإن م
أ  ل  ي ف  ي ت بل ت ل ل  م عن  لا  ن أ لا ي  ل غي ه   ،ض ل

ي  ل م  ل ي  ي ل لاق  ل ي  لأس فإ  . ع ه  ي بي ل لاق  ل مع ش قي 
ي ك ل لإ  ل ب فظ  ل بط  ي  ،ت ل لي  ل يي بين  ل ه ح  ج ع ي

ل تب عن خ  ي ت يل ل ل  ل  ،فظ  تب عن  ي ت ل ل  ل لي  م
ل  ه م ي من م   . لاض يض عن  ل ي  ي كي ي مع ت ف من  123ل

غي  75/74لأم  ل ل ء  لأخ ب  ل ب ل م ل ي: "ت  ي ء ن ك ي ج ل
ء م ث ل  فظ  ل ت  ي ي مهل ك  ،س م ل فع في ع  ل ت ل ض 

ع ل ت  لا س ل  ل  ف ف ك ء من  ب ح  ع ب  ،أجل ع  ل ت 
م  15 ءع ل ب ل  . ل ت  ل  من  فظ  ل ج ض  ل ع  ق في  ل

" لأخي ب من ه  ت ل يم  ل ل  ل   .2في ح

                                                           
1
 المتضمن تأسيس السحل العقار والمسح العام للأراضي.  الأمر  - 
بق,   -2 جع س ني, م ي خ  .140م
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ل   م  فظ  ل ء  ت عن أخ ل لي  ل ل أ  ي  ل ي ه 
ه ب ل عن أع ت لي  ء ع م ل ب ل لأس ع  ك ه  ،ت في 

". ل س  ل من ن لأ ل  يه في  ء  م ع لأخ ب  ل ب ل م ل ت 
فظ  ل ت  ي ي ل لغي  مه"ل ب س م ء م  . 1ل أث

يم  ل لأخي  ت خ ه  يه ع أس  ،غي أنه  ث ج ع ل ق ب ل ل  ل
ي ل ه  لي عن ف ي  ،ل نه م ب ن عي ب ل ي ص  ن ل يه لاي ع

ج ع في م ل ء  ج ش  ل أ ي فظ  ل ف  ب من  ت ل يم  ل  ل 
ش لاخي م ف  ه  ل ص  ل ه  جه  بإب يه أ ي ين ع ن ي ل  ل 

يض ل ل ب لي ل ل ي  ف  لك من  ل م في  ل ي ه  ،ع ض 
مل ء ش ع ق .  ،ل ي ل ي  لا ف  لغ ل  ل في  ئي ل ل لاخ  ي 

ي  ل ل  ل  ل ب ئي ك ه  ل صف  ل ب  ت ل ل  خ  لك م لم ي كل 
ي ل ق  ل ل أ في  ل  ل ن ب ل ن  ي ء  ’ل ج ع  ل ت ل لأنه في ه 

ل ص  مي ض ش ل ع  ني عن ل ن ل ل  ل لا ي م ح  ل  فظ 
ل  ل ت ل  ل ب ئي ك ه  ل ب  ل ل عبء  ل ل فظ  ل ل  ل م ل

 : لي ه ل عين من  ل ين  ه ني  ل لي  ل ع  ج عن  ل ي   ل

ي - ل ل  ل لي ع أس   ل

لي  - ل ع أسم ه ل ب ل عن أع ت لي   2م

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

ه ,   -1 جع ن  .141ل
2-  , ي ف ل وع ع  ط ار ال دني,  عويض ال دريال معي الاس   35, ب س , ال
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: ل الأ ص ال  م

ي   ل ء  لإج ع من  ن م ني ي ن نه ن ق ل ب ل  ف  ي
مي ه م ع ي ي ت ع ت ل  ،ل لإعلا ح  في  ل ت ن ه  ي

. لأخ ي  ل ي  ي ل ل  ي  ل ي  ل ي  ل بغي ح ج ع   ل

ي   ل حي  يع ن ل في ج ي  ه من أه لغ ي ي ب ه ل ب ي ه 
ي لاق عي م  بع ،لاج ل ئ ب ل ي في  ي  ي ل ل  لإ ل 

ي يه هي م  ف ع ل ،ت ل م  ل  لان  ف  ت ع  ،ق ع
. ل م ل  يث ن ل ل  لا أ  في   ل 

نين   ت ل خ ني  ل ل  ل ب  فت ن ش ع م  ئ ف ل أم 
ي خلا ف ن يين  ل ئ ل ضي  يلاء ع أ ف للإس نت ت ي ك ل ي  ن ل لاس 

ي  ل ل  ئ ع ن  ل ل  ي أ ي  ي ل لا ك من  لاس ب 
لأم  ي من أه  ت نين  لا ص ع ق لاس ل  71/73ب  ن  ل

عي ي  ،ل ل س  ل ه  ص 73/32ثم ت ل ي  ل ث  ق ب لأم  ،ل ثم 
يين  75/74 ي ل مين  س ل  76/63  76/62ل صل في  ل ك ل  ه م

سي ي ل عي  لاج ي ،لاق  ل ي  ل ي  ل ع ح ل ص ع   ،ه ح
ت م ق  ك ي أ ل ف  ل ي ت ب مي  ل ل ع ي  يي ع ت

ب لإ  .ت لي ل ي   ص ت  ل ت ظ  ل ل  ل  ملا 
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تلف التصرفات الواردة على العقارات بإدارة الشهر  يعتبر الشهر العقاري العمل الف يهدف إ تسجيل 

مهور ، و لقد أولت جميع التشريعات أهمية للملكية العقارية من أجل تامين استقرار  العقاري لإعلام ا

ع المضاربة فيها ، مما أدى إ ظهور نظامين أساسيين ل عرج ع ، لشهر العقاري معاملاتها و م ليهما من س

 ففي المبحث الاول ا نظاما الشهر العقاري و المبحث الثا ا اجراءاته العملية. خلال مبحثين 
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 يعقار الشهر ال االمبحث الأول: نظام
ماية الملكية العقارية إلا أنها لم تسلك    تلف دول العالم نظام الشهر العقاري كوسيلة  تستخدم 

قيق دلك سبيلا واحدا ،فقد نتج عن هذا نظامان هما :الشهر الشخصي و الشهر العي  عا  سبيل  س
.و  نظام الشهر الشخصي ولالأطلل  الم   المطلل  الثا نظام الشهر  العي

 ة الشهر الشخصي.أونش مفهومالمطلب الأول: 
ظام الشهر الشخصي و نشأته بالإضافة إ المبادئ ال  تطلرق  هذا المطلل  إ التعريف ب  ــس

 .أسس عليها و العيوب ال شابته
 الفرع الأول: تعريفه

شئ  البلد الواحد سجل عام  ، حيثالشهر العقاري أنظمةنظام الشهر الشخصي من أقدم     أوي
ية ر عدة سجلات  م قوق عي شئة  كز كلّ إقليم يوجد بها إدارة للشهر العقاري، يرصد بها كلّ التصرفات الم

ويعتبر  ،يتم فيه جرد كافة التصرفات الواردة على عقارات باسم الشخص المتصرف  العقار ،حيث1عقارية
ل اعتبار  ل التعامل، من موقع وحدود ومساحة. وإماا ث لاياسم كلّ شخص   يعتد موواصفات العقار 

ا  ظر إ الهوية الكاملة للأشخاص المالكين أو الذين تعاملوا فيه.إذا أراد شخص ما شراء عقار تعين له الا ي
للشهر عن اسم مالكه. فإذا وجد اسمه  إحدى السجلات المعدة  والتأكدللبحث  إ هيئة الشهر العقاري

د فيها إسمه كان ذلك دليل على خروج العقار من يد بصدور  ا أنه لا يزال مالكا للعقار. وإذا لم  قائما مع
دد فيها الاسم  أوتصرف  ه لغير الذي سوف يسجل بدور  سجلات معدة لذلك،  عدة تصرفات م

يعرف إلا الشخص الذي تعامل   واللق  والهوية، وأسماء الأصول وهويتهم بالكامل. فصاح  المصلحة لا
ه من معرفة كلّ ما أثقله من حقوق عليها.  العقار ولا يمك

د العقاري  الأمينفدور المحافظ العقاري أو  العقاري، دور سلبي، ذلك أنه لا يتدخل  مراقبة مدى صحة الس
جية المطللقة،  لو من ا قص الوارد  لأنهشكلا ومضمونا. فهو إذن نظام  لا يصحح العقود المعيبة أو يكمل ال

 .2 إحدى بياناتها
دات العقارية لا تقتصر خصي، أن عملية شمن خصائص نظام الشهر ال  الإشهار العقاري للس

ق  مهور موا ورد على العقار من حقوق، حيث لا أثر للشهر العقاري  إنشاء ا وظيفته إلا على إعلام ا

                                                           

ميد الشواريبي ، _1  .1، ص مرجع سابقعبد ا
, ص2 وني, مرجع ساب  _مجيد خ
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. ذلك أن  شئ صحيحا موجرد تمام العقد ومراعاة الشكل الذي يقرر القانون. العي ق العي العقاري، ي ا
 .1ويظل صحيحا إلا أن يفسخ أو يقرر بطللانه

 
 الفرع الثاني: نشأته.

ظام  فرنسا من خلال قانون        الذي أوج  شهر الرهن العقاري  1795جوان  27نشأت معالم هذا ال
شور  جوان  17فضلا عن الهبة، وإن كان الشهر العقاري موجودا  فرنسا قبل الثورة الفرنسية بصدور م

افظات الرهون، ثم قانون  1771 ة  21الذي أنشأ  ات والذي قام  2719فانتوز س معهما قانون التأمي
ة  ية للتسجيل، والذي عرف تعديل جزئي من خلال القانون المد لس  1804على مستوى المصلحة الوط

ة  أوجبت تسجيل عقود المعاوضات  1855الذي عا الامتيازات والرهون وتم إدخال تعديلات هامة عليه س
كان القانون المد يعتبر أن الملكية  العقار   أنبعد والتبرعات  مكت  التسجيل الذي يقع  دائرته العقار 

ضعان  ها بالهبة والرهن العقاري اللذان كانا  سبة للغير إلا ما تعلق م تقل بالعقد فيما بين المتعاقدين، وبال لا ت
ة  الذي أضاف إ ما تقدم التصرفات والأحكام، ورغم ذلك  1935للتسجيل سابقا، وبعدها تعديل س

رب العالمية الثانية، وبالفعل فإن فكان ا لتشريع الفرنسي يعا من نقص كبير يستدعي تعديلا  خضم ا
المؤرخ   22 -55نظام الشهر العقاري الفرنسي عرف تعديل جزئي من خلال مرسوم رقم 

ة. 14والمتمم مورسوم  04/01/1955  أكتوبر من نفس الس
شأ مووج  العقد، فالشخص فيه        قوق العقاري ال ت ظام قائم على أساس الكشف عن ا إن هذا ال

ل اعتبار إذ يعتمد  إعلان التصرفات العقارية على أسماء القائمين بها، ويتم ذلك وفق سجل يمسك 
دي، وسجل آخر يمسك على أساس الترتي  الزم لتقديم التصر   2فات المراد شهرها.حس  الترتي  الأ

 الفرع الثالث: مبادئ نظام الشهر الشخصي.
 الشهر الشخصي هي :إن أهم مبادئ ال ب عليها 

 أولا: أسماء الأشخاص أساس الشهر:
إن أهم ميزة يعرف بها نظام الشهر الشخصي هي ان عملية الشهر تتم على أساس الأشخاص الذين       

هم التصرفات العقارية وأ ل التصرف، إذ تتم عمليات الشهر تصدر م قوق  سماء الأشخاص الذين يتلقون ا

                                                           
سه, ص 1  , _المرجع ن

ـمد لمين2  .15-14، ص مرجع سابق،حميدي 
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 نوعين من السجلات أو الدفاتر، سجلات يتم القيد فيها للترتي  الزم لتقديم المحررات للشهر وسجلات 
دية لأسماء الأشخاص ا إ أن نظام الشهر 1أخرى يتم فيها القيد طبقا للحروف الأ در الإشارة ه . غير أنه 

ه أنه نظام شخصي، فإن المشرع الفرنسي اعتمد أيضا  عملية الشهر على نوع آخر من   فرنسا المعروف ع
( والذي يتضمن الوضعية le fichier immobilierالسجلات وهو السجل العي المطلور بالإعلام الآ )

 .19552جانفي 4لسجل المستحدث مووج  مرسوم القانونية لكل عقار وهو ا

 قوة ثبوت مطلقة: ثانيا: ليس للشهر
رد وسيلة لإعلام الغير فمجرد شهر التصرف لا يدل قطلعا على أن        ظام  إن الشهر  ظل هذا ال

ديد سيكون  مأمن من  ق ا قيقي، ولا أن مكتس  ا ل التصرف هو فعلا مالكه ا ق  صاح  ا
ول حقا أو تصرفا قابلا للفسخ أو البطللان أو مثقلا بتكاليف ريد ا لا  ق، ذلك أن الشهر ه  من هذا ا

ية إ حق جديد أكثر قوة من حق السلف، وبذلك يقتصر  ظام الشخصي على إعلان عي أثر الشهر  ال
ع هذا الغير من الطلعن فيها بكافة أشكال الطلعن. و  قوق للغير كما هي، ولا يم يقوم هذا المبدأ على قاعدتين ا

 :3أساسيتين
 Nemodatquot non: هي القاعدة ال تقضي بأنه "لا يملك الإنسان إلا ما ملك "القاعدة الأولى

habet ردا من قوة الثبوت د للشهر أي أثر على إعلام الغير بالتصرفات العقارية و ول دون أن يس "ال 
denué de force probante  ق من التسجيل وز لمن تلقى الملكية من غير مالك وتمكن له ا يث لا 

ق  استرداد ملكه طالما لم يتملك المتصرف إليه العقار  قيق الذي يكون له ا تج به على المالك ا أن 
قيق بالت الة يتحصن المتصرف إليه  مواجهة المالك ا قادم وليس موضوع التصرف بالتقادم. إذ أن  هذ ا

 ة.قبالشهر المجرد من قوة الثبوت المطلل
قل لغير حقوقا أكثر مما له "القاعدة الثانية  Nemo: هي القاعدة ال تقضي بأنه "لا يستطليع الإنسان أن ي

plus juris ad alimmtransferrepotestquamipsehabet ول دون أن يطلهر "وهي القاعدة ال
قل إليه حق قابل للفسخ لا يضيف شيئا تشوب الشهر العيوب ال قد  ق موضوع التصرف المشهر، فمن ي ا

ميع أوجه  إ قيمة التصرف المشهر ولا يمحو لطلعن اما قد يشوبه من عيوب، ويبقى المتصرف إليه معرضا 
ال كان يمكن توجيهها إليه قبل الشهر ولذلك سبق القول بأن نظام الشهر الشخصي هو نظام لتسجيل 

قوق.  العقود وليس نظاما لقيد ا
 :4ثالثا: للشهر دور مدعم للحق وليس له دور مانح للحق

                                                           

هوري ،1 زء الوسيط في شرح القانون المدني ،عبد الرزاق الس  .547، ص1989طبعة  ،04ا
 .88،ص مرجع سابقويس فتحي ، 2
, ص-3  ويس فتحي, مرجع ساب
, ص-4 وني, مرجع ساب  مجيد خ
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قيق الائتمان العقاري  عمومايهدف الشهر العقاري   وإحاطة التجارة العقارية بالثقة والأمان، إ 
تلف من حيث الوسيلة ال تعتمدها لتحقيق هذ الغاية، إذ توجد  هذا  إنغير   الشأنأنظمة الشهر 

 Publicité attributiveفكرتان أساسيتان يقوم عليها الشهر، الأو يكون فيها للشهر دور مانح للحقوق 

de droits  رد دور مدعم للحق  Publicité confortative حين تقوم الثانية على إعطلاء الشهر 

dedroit ظام الشهر الشخصي، فإنه يقوم على أساس الفكرة الثانية إذ لا يكون للشهر  الدول سبة ل . وبال
ق المشهر من حجية  مواجهة  ال تأخذ به سوى دورا مدعما للحقوق وذلك عن طريق ما يتمتع به ا

ازع أكثر من شخص يكونون قد تل 1الغير ق من وكذلك عن طريق حل ت قوا حقوقا ورادة على نفس ا
تجا به  مواجهة الغير  ق المشهر  عل ا كما يعتمد   opposableمتصرف واحد، فالشهر بهذا المع 

ازعين.  على تاريخ الشهر  المفاضلة بين المت
ا لها إ نوعين من        ويرجع سب  أخذ فرنسا بالدور المدعم للحقوق وعدم إعطلاء الشهر دورا ما

والثا يتمثل  الأسباب المالية  raisons civilesالأسباب، الأول يتمثل  الأسباب المدنية القانونية 
raisons fiscales وقد نتج عن ، إذ أن قانون الشهر العقاري  فرنسا يتميز بطلابع ، ه قانو ما أكثر م

ضع للسلطلة السلمية لوزارة الاقتصاد والمالية. الأمر الذي جعل  ذلك أن المصا المكلفة بالشهر العقاري 
مع للحقوق المالية والرسوم  رد  ول إ  ون بأن دور مأمور الشهر العقاري  فرنسا  بعض الفقهاء يعل

وفقد دور الذي من المفروض أن يتمثل  مراقبة التصرفات  collecteur de droits et taxesالمختلفة 
 2والوثائق المقدمة للشهر من حيث صحتها.

 رابعا: ليس للشهر أثر ناقل للحقوق:
ضع لقاعدة واحدة تسري على  1138إن نص المادة         عل انتقال الملكية  من القانون المد الفرنسي 

عل انتقال الملكية يتم موجرد تبادل التراضي بين طر  قول، وهي القاعدة ال  العقار مثلما تسري على الم
ي أو المتبادل أو الموهوب له يصير مالكا للشيء العقد بدون حاجة إ أي إجراء آخر، وبهذا المع فإن المشتر 

قل الملكية، غير أن هذا  ا للمتصرف الذي يصير ملزما ب المبيع موجرد انعقاد العقد، و نفس الوقت يصير دائ
شأ فيها وهي انعقاد العقد. فذا  نفس اللحظة ال ي  الالتزام يعتبر م

                                                           

 .315ص  مرجع سابق,هدي يكن ،ز _1

 .91,92، ص مرجع سابقويس فتحي،  2



أنظمة الشهر العقاري و إجراءاته                                      الفصل الثاني                  
 ليةالعم

 
63 

اصية ال يتميز به       قوق والملكية بوجه خاص أمر وانطللاقا من هذ ا ا التشريع الفرنسي، فإن انتقال ا
ظر عما إذا تم الشهر أم لاامستقل عن عملية الشهر إذ يتم هذا الانتقال قبل القي يبقى  ،م بالشهر وبصرف ال

طلورة خاصة  لو من ا حصر  إعلام الغير بهذا الانتقال، الأمر الذي لا  الة ي  دور الشهر  هذ ا
بر الأطراف على شهرها أو تلك ال لا تشهر وقد  ،الفترة السابقة للشهر وكذلك  التصرفات ال لا 

ث  اصية ال يتميز بها الشهر  ظل نظام الشهر الشخصي ببعض الفقهاء الفرنسيين إ ا دفعت هذ ا
ظام الفرنسي للشهر العقاري والإسراع بإدخال نظا .على ضرورة مراجعة ال 1م الشهر العي

 

 خامسا: جواز تملك الحق المشهر من طرف الغير بالتقادم
طلر ضياع ملكه بالتقادم المكتس  لفائدة الغير الذي        يتعرض المالك  ظل نظام الشهر الشخصي 

، فطلالما أن ه ظام ليست له قوة ثبوت تتوفر لديه شروط هذا الاكتساب المعروفة  القانون المد ذا ال
لمشهر، فإن ذلك يع أن تسجيل التصرف وشهر لا يؤمن المالك ضد ادعاءات الغير بتملك العقار للا

د  ملكيته إ  ديد الذي يست د الملكية  مواجهة المالك ا بالتقادم وهو ما يؤدي إ انعدام كل فائدة لس
 .2التقادم
ر الشخصي نظام قاصر ومضلل للمتعاملين، ذلك وقد رتّ  بعض الشراح على هذا المبدأ أن نظام الشه      

هض بذاته  د لا ي د ملكية مشهر، فهذا الس رد حيازته لس أنه لا يكفي للتعاقد مع شخص على أنه مالك 
دليلا على الملكية، بل   الرجوع إ السجلات الهجائية للتحقق من عدم وجود تصرف سابق من هذا 

 القانون الفرنسي، غير أن البحث قد لا  )كشف معاملات(السلبية لشهادة المالك  العقار وهو ما يعرف با
يسفر عن وجود تصرفات سابقة باسم المالك ومع ذلك لا يكون هذا ضمانا أكيدا بعدم زوال صفة المالك، 
عله معلقا بضرورة صدور حكم  إذ يصدق هذا  الانظمة ال لا تستلزم شهر التقادم المكس  أو تلك ال 
دما لا تتضمن أي إشارة  ديا ع ضع للشهر، وعليه فإن البحث  السجلات قد لا يكون  بتثبيت الملكية 
إ المكتس  العقار بالتقادم ومن ثم يكون الاطلاع والبحث فيها لا فائدة من وأحيانا يكون مضللا، وغ 

 عن البيان ما  ذلك من إرباك للمعاملات العقارية.
ة بسيطة على صحة الحقسادسا: الشهر   قري

                                                           

 .93-92ص المرجع نفسه,1
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ة قانونية        شئ قري صي، ي إن شهر تصرف ما  الدفاتر أو السجلات الاسمية  ظل نظام الشهر ا
تج أيضا كأثر من  ة ال ت ق من طرف المتصرف إليه، وهي نفس القري على صحة التصرف وعلى كس  ا

، غير أن قوة ه ظامين، ففي نظام آثار الشهر  ظل نظام الشهر العي تلف  ال ة ومدى حجيتها  ذ القري
ة بسيطلة ق  présomption simple* الشهر الشخصي تكون هذ القري ، حيث يظل المسجل باسمه ا

ق يظل مفترضا صحيحا، إ أن  شئ لهذا ا ق، وأن التصرف الم الوارد على العقار مفترضا أنه هو صاح  ا
ق أو فسخ التصرف أو غيرها من صور  1يتم الطلعن  هذا التصرف بدعوى إبطلال وبطللان أو نقض ا

 الطلعن.
 سابعا: تعدد وظائف الشهر.

تلف إن للشهر العقاري  ظل نظام الشهر الشخصي       وعة. وهذ الوظائف  ، وظائف متعددة ومت
ضع للشهر الإ أشكالس   تلف عن الشهر، فوظيفة الشهر مثلا  العقود والتصرفات ال  لزامي 

الات  تلف وظيفة الشهر  ا ضع إلا للشهر الاختياري وكذلك  وظيفته  العقود والتصرفات ال لا 
الات  جية  مواجهة الغير، عن وظيفته  تلك ا ال يكون فيها للشهر بهدف إضفاء التصرف بصفة ا

رد إعلام الغير.  ال يكون هدف الشهر فيها 
و مايز فيه بسن  حى المشرع الفرنسي من خلال نظام الشهر المطلبق حاليا، وذلك على  وقد انتهج هذا الم

وبين الشهر  Publicité facultativeوبين الشهر الاختياري  Publicité obligatoireالشهر الإلزامي 
جية  مواجهة الغير  وبين الشهر من  Publicité à fin d'opposabilitéمن اجل إصباغ التصرفات با

 .Publicité à fin d'informationالغير  إعلامأجل 
وعموما فإن وظائف الشهر  ظل التشريعات ال تتبع نظام الشهر الشخصي مثل المشرع الفرنسي تتمثل  

 إحدى خمس وظائف:
:الوظيفة  إعطلاء التصرفات المشهرة حجية  مواجهة الغير. الأو

 إعلام الغير بالتصرفات. الوظيفة الثانية:
ق من نفس المتصرف.الوظيفة الثالثة: صبة على نفس ا  ترتي  الأولوية  المفاضلة بين التصرفات المشهرة الم

 الوظيفة الرابعة: قبول بعض الدعاوى القضائية ال يشترط القانون إشهار عريضتها.
                                                           

 تع تقبل إثبات العكس.* 
جا1 ي في التشريع المصري،  إبراهيم أبو ال  .37،ص 1978ون دار الطلبع ، ،بد السجل العي
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امسة: تمكين التصرفات اللاحقة من الشهر وذلك عن  سبي للشهر.الوظيفة ا  طريق مبدأ الأثر ال
جية        ويشترك نظام الشهر الشخصي  هذا الشأن مع نظام الشهر العي  بعض الوظائف مثل ا

قوق تبقى  والإعلام. ولكن الوظيفة الرئيسية للشهر العقاري  ظل نظام الشهر العي والمتمثلة  نقل ا
عم للحقوق وليس نظاما هولة وغير معروفة  ظل الشهر الشخصي الذي كما سبق ذكر هو نظام مد

شئا ولا ناقلا لها  .1م
ا: للشهر طابع إداري وليس له طابع قضائي.  ثام

ضع لموظفين تابعين        إن عملية الشهر  نظام الشهر الشخصي تشرف عليها مصا وجهات إدارية 
افظو الرهون  ضي عملية شهر حيث تقت conservateurs des hypothèquesلمصا وزارة المالية، وهم 

افظ الرهون دور Taxesالعقود والتصرفات المختلفة دفع بعض الرسوم ) ة العمومية، أين يؤدي  زي ( لفائدة ا
ذ صدور قانون  الذي دمج بين  1969ديسمبر  26المحصل. وهذا الدور الذي برز بشكل أكبر  فرنسا م

 إجراءات الشهر العقاري وإجراءات التسجيل.
افظ وخلافا        ، فإنه ليس لمأمور الشهر العقاري أو  ظام السجل العي الرهون  فرنسا أي دور ل

ذ  ول بتقدير وفحص مدى صحة العقود المقدمة له من أجل شهرها، وقد اقتصر دور م قضائي. فهو ليس 
احية الإجرائية فقط  1955جانفي  04صدور قانون  رد فحص صحة العقود من ال  Laعلى 

régularité formelle des actes.. 
 .نظام الشهر الشخصي لفرع الرابع: عيوبها

ظام فيما يلي:        يمكن تلخيص أهم العيوب ال تكتسي هذا ال
ق له  -أ  ق، نتيجة عدم ثبوت ا أنه لا يقدم ضمانات لمن يريد التعامل مع الشخص الذي نقل إليه ا

ق سواء بإبطلاله أو  بشكل نهائي، فهو عرضة إ الزوال  أي وقت موجرد إقدام الغير على الطلعن  هذا ا
فسخه ما يعدم أثر ضمن السجل، ويتضح أن هذا العي  يؤدي إ عدم الاستقرار  المعاملات العقارية 
ية لا يقدم على معاملة عقارية لأن عل الغير حسن ال ظام، مما   وانعدام الثقة  القيود المسجلة ضمن هذا ال
يه قائم، الامر الذي يؤدي إ الركود  المعاملات التجارية العقارية  ق الذي قد يقت احتمال ضياع وفقدان ا

عكس على الاقتصاد بشكل عام.  والذي ي
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قوق العقارية، فمن يريد التعامل مع مالك معين، فهو  -ب  اعتماد  الشهر على أسماء أصحاب ا
ملزم بالبحث وكشف كل الملاك المتسلسلين حس  الأسماء للتأكد من سلامة انتقال الملكية العقارية المراد 

صول على معلومات خاطئة، تؤد طلأ  الاسم يعرضه إ ا اؤها، وعليه فإن ا اء اقت ي بالضرورة إ اقت
ديد إ طعون تفقد  د المالك ا تيجة تعرض س قيق أي البائع، وبال وشراء حقوق عقارية تابعة لغير المالك ا

، ويبدو أن هذا الأسلوب  الشهر يعد ق الذي اشترا من أخطلر عيوب نظام الشهر  بدون شك ا
ظام كأسس للشهر العقاري تتشابه  الأسماء  الشخصي، لا سيما إذا كان البلد الذي يعتمد على هذا ال

ها إضافة أو انتقال حقوق عقارية من شخص إ آخر  .1والألقاب، ال نتج ع
ل الشهر، فإذا كان  -ج  ق العقاري  ظام على عدة طرق  الشهر تبعا لطلبيعة ا اعتماد هذا ال

ية أصلية فإنه يتم اعتماد طريق "التسجي قوق عي قوق العقارية التبعية الأمر يتعلق  ما يتعين شهر ا ل"، بي
ص حقوق أخرى، لم يتم تبيان  بعملية تسمى "القيد"، فضلا عن طريق ثالث يسمى "التأشير على الهامش" 

 ..2حجج ومبررات تعدد طرق الشهر
شئة  -د  ية الأصلية والتصرفات والأحكام الم قوق العي زاء المقرر عن عدم تسجيل ا أنه يفرق  ا

ت طائلة عدم نشوء أثر للحكم أو التصرف والأحكام المقررة لها ال  اقلة للملكية وال يلزم تسجيلها  وال
ا الغير. ت طائلة عدم سريان أثرها   يلزم تسجيلها 

ي.  المطلب الثاني: نظام الشهر العي
فاظ عليها ،  نظام الشهر العي ، نظام تطلمح أغل  الدول للإعتماد         ظيم الملكية العقارية و ا عليه لت

ظام سجل  ل إعتبار فيقتصر الإشهار على بيانات العقار بشكل معمق ،حيث يمسك  هذا ال فالعقار هو 
ذور  ة  الأوعقاري .وكانت ا ظام  ألمانيا س ة م1693لهذا ال م بفضل 1855، ثم اخدت به أستراليا س
ظام .السيد روبرت تورنس ال ة الأو لهذا ال  ذي الوضع اللب

ظام الألماني.  الفرع الأول: ال
ظام ا       شورا )لإقطلاعي  ألمانيا، أصدر ملك برو عق  انهيار ال  Edit  )28سيا فريديريك الاول م

ة كولونيا  1693سبتمبر من العام  ة بدائرة مدي ة  ودائرة Cologneقرر مووجبه بأن جميع العقارات الكائ مدي

                                                           

مد لمين ، مرجع سابق ،ص1  .17حميدي 
ظم القانونية الكبرى اللا،  شربا أمل مصطلفى رمزي2 ظام العقاري في ال وان ال ية ، الجرمانية ، الأنرسالة دكتورا بع  جامعةاكسونية ، سلو غت

قوق ،ك، دمشق  .68، ص 2005لية ا
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وكذلك الرهون ال تثقلهما   أن تقيد تفصيلا بأرقام مسلسلة  سجل خاص يشرف عليه  Berlinبرلين 
اء المملكة مووج  أمر أصدر فيما بعد فريديريك  شور على جميع أ قاضي، ثم تم تعميم نطلاق سريان هذا الم

1الأولقيوم 
Guillaum1

er
Frédéric اء على ذلك سجلات عقارية  المحاكم 1722 العام . وانشئت ب

دات الملكية الغير مقيدة   تقيد فيها العقارات الواقعة  كل مقاطعة وتقرر مووج  نفس الامر عدم نفاذ س
ظام السجل العي ماوذج السجلات الألمانية  ديثة ال تأخذ ب ت جل التشريعات ا هذ السجلات. وقد تب

Frédéric 2لذي صار موحدا مووج  أمر أصدر الملك فريديريك الثا ا
ème  20  1783ديسمبر. 

ضع للقيد  هذ السجلات عمليات نقل الملكية بين الاحياء وانتقالها بسب  الوفاة وعقد        وكانت 
 جزاء ما يتمثل  القسمة والشروط المقيدةللملكية والرهون، وكان إغفال القيد يعرض المتسب  فيه إ

الغارمة المالية. أما عملية القيد فلم تكن تتم إلا مووج  حكم قضائي أو عقد موثق بإشراف القضاء. ومن بين 
ها قبل الامر بالقيد أن المتصرف لديه حق التصرف  العقار  ويتأكدالمسائل ال كان القضاء يدقق فيها  م

ديد أهل لاكتساب  ل التصرفوأن المتصرف إليه ا ق   .2ا
إن هذ الإجراءات والشكليات هي ال جعلت بعض الفقهاء يرجعون تاريخ ظهور نظام السجل العي       

ظام أنه يقوم على نفس المبادئ  ، ذلك أنه يظهر من خلال هذا ال ظام الألما ية وإ ال قبة التار إ هذ ا
إليها إشراف التخصيص إ مبدأ الرسمية والمشروعية مضافا  مبدأمن ال يقوم عليها نظام الشهر العي اليوم 

ظام أنه كان ـالقض  من مبدأ القيد المطللق أو قوة القيد المطللقة خاليا اء. غير أن ما يلاحظ على هذا ال
(La force probante ،ق المشهر لم يكن يتمتع بأي ضمان د المتصرف إليه أو صاح  ا (، ذلك أن س

ق المشهر، وهو نفس فلم يكن  د ا د الملكية أو س للقيد  السجلات من أثر هو إمكان الاحتجاج بس
ها بالفرنسية  الأثر الذي يرتبه الشهر  ظل الشهر الشخصي المطلبق اليوم  فرنسا المعبر ع

(L'opposabilité.)3 
.أولا  : تطور
ا        ظام الألما على نفس الصورة ال نشأ بها وإماا شهد عبر مراحل متلاحقة تطلورا  ا لم يبق ال

تدعيم ما يسمى اليوم بالثقة والائتمان العقاري، حيث بدأ مبدأ القوة المطللقة يأخذ طريقه إ نظام السجل 
ين لعام  ال ت 1794العي الألما بصدور تق  نطلاق الرهن دون بقية طلبيق هذا المبدأ الذي وإن حصر 

ه جل التشريعات مبدأ القوة المطللقة غير  أنه من الضروري الإشارة  ،التصرفات إلا أنه كان مصدرا استمدت م
اولة  ظام الألما لم يكن أمرا سهلا، إذ عارضه بشدة فقهاء بروسيا، وح بعد  إ أن إدخال هذا المبدأ  ال

                                                           

مود وجيه ، 1 صور   .65ص مرجع سابق,م
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هذا المبدأ فإن هؤلاء الفقهاء لم يتقبلوا الفكرة إلا بفتور وذلك راجع للأثر العميق الذي تركه المشرع تبرير 
قل لغير حقوقا أكثر  ه أن ي القانون الروما  القانون المد العام لبروسيا والقائم على مبدأ أن لا أحد يمك

 .مما يملك
قض حق الملكية، وجد البعض تبريرا قانونيا و مسعى التوفيق بين القوة المطللقة ومبدأ الأ       ثر الرجعي ل

عل من إجراء  للمبدأ الأول يكمن  كون إشراف القضاء على عملية الشهر من خلال القاضي العقاري 
من قوة تطلبيقا لمبدأ قوة الشيء المقضي  الأحكامالشهر شبيه بالأحكام القضائية ويكتس  ما تكتسبه هذ 

قوق المقيدة  السجلات العامة بتصريح من القاضي فيه، وال تعد مو ة قانونية مقتضاها أن كل ا ثابة قري
ية مبدأ مقبولا ومسلما به.  العقاري حقيقية وصحيحة فغدا بذلك مبدأ القوة المطللقة للقيد  السجلات العي

ة        قانون صدر  من خلال  1872وتقرر هذا المبدأ بشكل عام على كافة أشكال التصرف  س
ة  ظيمية  س امس من شهر ماي أسفر عن صدور أربعة نصوص ت بقواعد اكتساب  الأوليتعلق  1872ا

سبة  ية بال دد آثار القيد  السجلات العي ية والرهون والديون العقارية و قوق العي الملكية العقارية وإنشاء ا
ما يتعلق  ص الثا بالشكل المادي للسجلات وبكيفية القيد للغير وفيما بين المتعاقدين أنفسهم، بي ال

دات الرهن والكمبيالات العقارية. أما القانون الثالث فيحكم شكل التصرفات ال  والشطل  وقواعد تسليم س
صيل رسم انتقال الملكية. زئة الوحدات العقارية  حين يفرض القانون الرابع   1يمكن بها 

 خصائصه.: تحليله وبيان ثانيا
ظام        موعة من السجلات ال تعد موثابة القوام المادي لهذا ال ظام الألما للشهر العقاري على  يعتمد ال

ها وأنواعها وطريقة مسكها ومدى حجية البيانات المدونة عليها وآثار القيد فيها والدور الذي بويبمن خلال ت
ظام  يضطللع به أمين السجل العي باعتبار القائم ية  ال على سلامة هذ السجلات. فالسجلات العي

الة الطلبيعية المادية  صص لكل عقار صفحة  السجل تقيد ا يث  ديد لذاتية العقارات  الألما موثابة 
قوق والأعباء الواردة عليه، غير أنه لم تكن تقيد  صفحات السجل التصرفات الواردة  للعقار وملكيته وا

ية  1872قار، وكانت السجلات ال أنشئت  بروسيا بقانون على الع  Realتشمل صفحات عي

folienpersonalfolien. 
يث  وكانت هذ السجلات تمسك على مستوى مكات  السجل العي الموزعة عبر التراب الألما آنذاك 
يوجد مكت  على مستوى كل دائرة قضائية، ويشرف على كل مكت  أمين يسمى أمين السجل الكبير، وهو 
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تار من بين قضاة المحكمة ويضل خاضعا لإشراف رئيس المحكمة، ويعد عمله عملا  قضائيا حقيقيا، قاض 
اء عمله  اكم الدرجة الأو من خصائص ويكون مسؤولا عن كل خطلأ يرتكبه أث يتميز موا تتميز به أحكام 

كمة  اف وكأنها أحكام قضائية ابتدائية ويمكن الطلعن بعد ذلك أمام وزير وتستأنف قراراته أمام رئيس  الاستئ
 .1العدل
ي وسجل المساحة إذ تستقى البيانات ال تدون على السجل العي وتقوم علاقة وثيقة بين السجل الع      

، إذ يشير السجل العي إ الرقم  طلقة الموجود بها مكت  السجل العي اص بتلك الم من سجل المساحة ا
فس العقار   اصة ب اصين بكل عقار  سجل المساحة الذي يشير من جانبه إ الصفحة ا والصفحة ا

، ويسهل البحث وإعادة مسك أي السجل  العي موا يضمن تطلابقا تاما بين سجل المساحة والسجل العي
 2من السجلين  حالة تلفه أو فقدانه.

ي الألماني.ثالثا ظام السجل العي  : الآثار القانونية ل
موعة من الآثار أهمها أنه لا تكتس  الملكية وما يتفرع        يترت  على تطلبيق نظام السجل العي الألما 

ية التبعية إلا بالقيد، وأن للقيد قوة مطللقة والتقادم المكس  لا يسري  مواجهة المالك  قوق العي ها وا ع
قوق لتفادي ما يترت  من Prénotationالذي قيد حقه، وكذا الأخذ بوسيلة التعليقات ) ماية بعض ا  )

قوق ال لا يقبل قيدها  ق بسب  تطلبيق مبدأ القوة المطللقة، إذ يكون أصحاب ا آثار خطلرة على صاح  ا
تج بالقوة المطللقة  ق السابق مع الغير، فلا  ريها صاح  ا مؤقتا بسب  نزاع  مأمن من التصرفات ال 

ق ا من قام بتعليق  عل الغير الذي يمكن أن يتلقى ا رد التعليق  فظ به حقه  القيد مستقبلا، إذ أن 
ية، فإذا ما تقرر حق صاح  إجراء التعليق وقيد، أصبح لهذا القيد   الفترة الموالية للتعليق  حكم سيء ال

ق شطل  التعليق. ذ تاريخ إجراء التعليق، أما إذا لم يثبت ا  3أثر رجعيا م

ح دور هام لأمين السجل مماثل لدور القاضي، مستمد من         ، م ظام الألما كما يترت  على تطلبيق ال
ه المر  قوق المتعاقدين والتأكد من عدم قيام امبدأ المشروعية الذي يميز والذي يقصد م قبة و المراجعة السابقة 

قيق المب دأ كان لا بد أن يشرف قاض على عملية الإذن تعارض بين القيد وبين حقوق المتعاقدين، إذ لأجل 
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بالقيد، وهذا القاضي هو أمين السجل العي الذي يقع عليه واج  التحقق من أن طل  القيد  السجل 
رد  احيتين القانونية والواقعية، و هذا الشأن يملك أمين السجل سلطلات واسعة وخطليرة تتعدى  سليم من ال

 المراقبة الموضوعية والقانونية للتصرف المطللوب قيد من حيث أهلية أطرافه الفحص الشكلي إ التوغل 
 *ومدى صحته وقيام شروطه وأركانه، علاوة على فحص شروط وأركان ما كان يسمى بعقد التخلي.

موعة من تشريعات الدول وفق ما سار عليه القانون الألما واتبعت نفس        و الأخير فقد سارت 
مساوي وذلك مووج  قانون صادر   مبادئه جويلية  25وخصائصه، ومن بين هذ التشريعات التشريع ال
 1881أفريل  22وقانون آخر   1875جوان  16والتشريع السويدي عن طريق قانون صادر   1871

 الصادر والقانون المد الإسبا 1877ديسمبر  21و 1861فيفري  8والتشريع الإسبا المتمثل  قوانين 
أفريل  28مارس وديكريتو  22والتشريع البرتغا عن طريق القانون المد الصادر   1889 عام 
1870.1 

 الفرع الثاني: نظام تورنس.
موذج المعاصر تظهر لاول بدأت دما  طريقة الشهر العي وفق ال مرة  أستراليا خلال القرن التاسع عشر، ع

ة  ها  س الذي وضع لها قواعد نالت شهرة عالمية  Robert Torrensالسيد روبرت تورنس 1855أعلن ع
. وأخذت بها كثير من الدول واقتبستها كل دولة بالطلريقة ال "acttorrensوعرفت باسم نظام تورنس "
 2عاداتها.تتلاءم مع تقاليدها وظروفها و 

قوق        ة أن يرى عن قرب طريقة نقل ا ولقد كان تورنس مراقبا للجمارك  أستراليا فأتاحت له هذ المه
اء القيد ) ة تسجل  سجل خاص موي  portعلى السفن وما لها من مزايا عملية، إذ كانت السفي

d'attache ة وأسماء المستفيدين ( يبين به اسم المالك الأصلي وأسماء الملاك المتعاقبين والأعباء ال تثقل السفي
دما أصبح  ة بدقة ويسر، وع رد الاطلاع على هذا السجل كاف لمعرفة المركز القانو للسفي ها، فكان  م

ظام نقل الملكية العقارية من عيوب، ا للعقود أدرك ما ل دات  تورنس أمي إذ كان إثبات الملكية يتم عن طريق س
شىء أضرارا ويكلف نفقات باهضة وسادت حالة من عدم ررة  من وكلاء دعاوى أو موثقين وكان ذلك ي

 .3الاستقرار  الملكية العقارية
                                                           

 .146ص،  مرجع سابقويس فتحي ، 1
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قل طريقة تسجيل السفن ال كان يمارسها أيام كان مراقبا للجمارك إ التصرفا       ت فرأى تورنس أن ي
وبية وهو قانون Réal propertyactsالعقارية  ، ثم طبقت مبادئ هذا 1858جويلية  2 أستراليا ا

ظام  تسمانيا ) و ولايات فكتوريا  1861(  عام Queensland( وكونتزلاند )Tesmanieال
victoria  ديدة وبية ا ة New southwalesوويلز ا ديدة  1862 س  Newثم  زيلاندا ا

Zealand  ة ة  l'Australie occidentaleو أستراليا الغربية  1870 س وأخيرا صادق  1870 س
ظام تورنس خلال علم   .18901برلمان فيكتوريا على صيغة جديدة معدلة ل

أصل كل التشريعات ال أخذت بالشهر العي  العالم حس  رأي الكثير من  ويعد نظام تورنس      
، وخلافا أيضا  ظام الألما ظام تعود لل واة الأو لهذا ال الفقهاء، وذلك على خلاف اعتقاد البعض بأن ال

ظام الذي كان مطلبقا  مقاطعة بروتان ا لفرنسية لاعتقاد البعض من أن تورنس نفسه اقتبس نظامه من ال
Bretagne( المرعوف باسمAppropriance par bannies) فالشائع هو ان تورنس كان أول من وضع .

ية. والفكرة  نظاما متكاملا للسجل العي  العالم ح وصفه البعض بأنه أب أنظمة السجلات العي
دات الملكية بشهادة اسمي حصر  استبدال س ة بالقيد  السجل العي الأساسية ال يقوم عليها نظامه ت

كومة على التصرفات  للملكية العقارية تثبت بطلريقة قاطعة حق المالك. وقد أراد تورنس بذلك بسط رقابة ا
واص، فسعى  كومة وإما بطلريق التعامل بين ا حة من ا تقل إما م العقارية بعدما لاحظ أن الأراضي كانت ت

يث يسهل إ توحيد الأحكام وجعل التعامل بين ا كومة  وحة من ا واص  وضع مماثل للأراضي المم
 2التعرف على مالكها إذ تتو السلطلة الإدارية التحقيق  هذ الملكية والشخص الذي تعود إليه.

.أولا  : تحليل نظام تورنس وتقدير
ظيم السجلات  إن نظام تورنس       موعة من المبادئ ويتميز موميزات خاصة تكمن  طريقة ت قائم على 

ها ومسكها والآثار القانونية المترتبة على تطلبيقه. فقد قام نظامه على قواعد صارت تشكل ما  ية وتكوي العي
:  3يعرف اليوم موبادئ نظام الشهر العي وهي على التوا

اس .تطلهير الملكية بزوال الأعبا ها  الوقت الم ية ال لم يعلن ع  ء العي

                                                           

مود وجيه ،1 صور   . 89، ص مرجع سابقم
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 .تعمميه على جميع الاراضي الأسترالية



أنظمة الشهر العقاري و إجراءاته                                      الفصل الثاني                  
 ليةالعم

 
72 

ية. - ح قوة الثبوت المطللقة للقيد  السجلات العي  م

ية العقارية والتصرفات والتغييرات الواردة عليها لإلزامية الشهر. - قوق العي  *إخضاع كل ا
ي - اضعة للشهر قبل قيدها  السجلات العي ميع العقود ا  ة.التدقيق والفحص المسبق 

قوق.تسهيل تداول  - قوق العقارية بتسهيل إجراءات نقل هذ ا  الملكية وا

وعمليا فإن تطلبيق نظام تورنس  أستراليا كان يتم بتقديم الشخص الراغ   الشهر طلبا  ذلك إ       
از ويضم إليه الوث لف و دس مساح  ائق أمين السجل المختص مرفقا موصور عن عقار معد من طرف مه

دسين الذي يشهد بأن المتصرف أو طال   قه المطللوب قيد ويؤشر على هذا الطلل  رئيس المه المدعمة 
ال الطلل  إ أمين السجل الذي يقرر إما قبول  اء على ذلك  الشهر غير معتد على العقارات المجاورة وب

 الطلل  أو رفضه.
ين بعد و حال القبول تفتح مهلة لإبداء الاعتراضات ت       الات بين ثلاثة أشهر وثلال س تراوح حس  ا

شر الدوري  الصحف المحلية. و حالة عدم  1إعلام الغير والملاك المجاورين مووضوع الطلل  عن طريق ال
د الملكية  تقديم اعتراضات أو  حالة رفضها يأمر أمين السجل بالقيد  السجل ويسلم المع شهادة بس
قوق المترتبة للعقار أو عليه وتؤلف الصورة الأصلية مع المصور الملون  تدون عليها وعلى الصورة الأصلية جميع ا

ية للسجل، وبذلك  قض للعقار إحدى الصحائف العي ديد الدليل الذي لا ي د ا تصبح شهادة القيد والس
 2لإثبات حق الملكية وكل حق عي آخر خاضع للشهر.

ظام القيد الأول  السجل )       ( وهذا بطلل  من Immatriculationوكان أول إجراء يتم  هذا ال
دات الوضعية المادية والقانونية للعقار، وي قدم هذا الطلل  إ مكت  يشرف أصحاب العقارات مرفقا موست

ية والقانونية. وللمسجل أن  احيتين التق عليه موظف عام يدعى المسجل العام لمراجعته والتحقيق فيه من ال
ق حس  الأحوال إما أن يقبل أو أن  دات وله ا ه  يرفض الطلل  إذا رأى أنه غير مدعم بالمست يعلن ع

لترا،  رائد الرسمية لأستراليا وإ وات حس  الأحوال فإذا ما ا ثم تفتح فترة الاعتراض بين شهر وثلاث س
ظام تورنس.  انقضت دون اعتراض يقيد العقار ويصير خاضعا ل

ان وصفا للعقار مرفقتين موخطلط بيا وتقيد         ديتين متطلابقتين تتضم ويتم القيد بإعداد شهادتين س
ية المحمل بها الع قوق العي فظ إحداهما وتسلم الأخرى لصاح  الشأن، و حالة ظهر الشهادة ا قار و
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 .22ص مرجع سابق,إدوار عيد ،  2
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دية  موع تلك الشهادات الس فقدها أو تلفها يسلم المسجل العام بعد التحقيق شهادة مؤقتة مصورة ومن 
.  1مرتبة ومرقمة يتكون السجل العي

 : آثار تطبيق نظام تورنس.ثانيا
موعة من الآثار القانونية الهامة ال يمكن  إن تطلبيق نظام تورنس       ه  بأحكامه ال سبق بيانها يترت  ع

ا عن تطلبيق نظام الشهر العي  أي بلد، وعموما  ها أنها تقريبا هي ذات الآثار ال تترت   أيام القول ع
 يمكن حصر هذا الآثار فيما يلي:

ها والحقو  -1 ية التبعية إلا بالقيد في السجل لاتكتسب الملكية والحقوق المتفرغة ع  ق العي

ي:  العي

، فإن نظام تورنس يأخذ موبدأ المشروعية        ظام الألما ، فأي حق عي عقاري لا légalitéشأنه شأن ال
، وتطلبيقا لمبدأ الأثر المطللق للشهر الذي يأخذ به نظام تورنس أيضا، فإن  يوجد إلا بقيد  السجل العي

سبة للتصرفات فإن قانون تورنس يقتبس مالك عقار م ا ليس سوى الشخص المقيد اسمه  السجل. أما بال
صل أي مكتس  على الملكية إلا بالقيد وذلك ح  مواجهة المالك  القاعدة الألمانية ال موقتضاها لا 

ة 63البائع وهذا عملا بالمادة  موع أن الملكية ، 18902من قانون نقل الأرض الأسترا الصادر  س
تقل بالعقد وإماا بالقيد  السجل العام  .*العقارية لا ت

 مطلقة. حجية للقيد في السجل العام -2

ا أن        إن مبدأ القوة المطللقة للقيد من أكثر المبادئ ال عرف بها نظام تورنس وتشدّد بشأنها، فقد رأي
ية، غير أن  القانون الألما وإن كان يطلبق هو الآخر المبدأ إلا ريها الغير سيئ ال أنه يستث التصرفات ال 

دية سواء أكانت  قوق الثابتة بشهادة س يز الطلعن بأي دعوى كانت  ا نظام تورنس المطلبق  أستراليا لا 
 دعوى إلغاء أو رجوع أو فسخ ولا يستث إلا ثلاثة أنواع من الدعاوى.

ي أو المسجل العام -3  دور إداري. لأمين السجل العي

تلف العمليات المتعلقة بالقيد،        يتميز نظام تورنس بطلريقة إدارية مركزية  مسك السجلات وإجراء 
اصة بالقيد  العاصمة،  يقوم مكت  واحد على المستوى الوط يرأسه مدير  ثميث تتم كل العمليات ا

والمسجل العام  نظام تورنس موظف إداري وليس قاض، إلا أن  ،التسجيل المحاط موجموعة من المعاونين
                                                           

 .152ص مرجع سابق ،، ويس فتحي1
مود وجيه2 صور   .94، ص مرجع سابق، م

المتعلق بالمسح الأراضي و  75/74من الأمر  16.15من القانون المد و أكد ذلك  نص المادة  763 المادة* أخذ المشرع بهذا المبدأ  
 .تأسيس السجل العقاري
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وله صلاحيات وسلطلات واسعة تتيح له فحص القيمة القانونية للعقود المطللوب قيدها ومراقبة أهلية  القانون 
وز له إصدار قرار برفض القيد مؤقتا أو 1ة من العيوب وخلو التصرفات من الغشدار الأطراف وخلو الإ ، و

ين  حال قيد نهائي وز له أن يستدعي الشهود والدائ اف وكأنه حكم قضائي و ا يكون قابلا للطلعن بالاستئ
ا  ،عقار مرهون ظام الفرنسي يعفيه من المسؤولية الشخصية  أما عن مسؤوليته فإن نظام تورنس عكس ال

ها الرجوع عليه  شأ من أضرار ومسؤولية، ويمك مهور فتتحمل الدولة ما ي  2ومساءلته عن خطلئه.ا
ي.  الفرع الثالث: أحكام ومبادئ نظام الشهر العي

تعرف  هذا الفرع على أهم مبادئ نظام الشهر العي وهي :         س
 أولا: مبدأ التخصيص.

شئا أو معدلا  صص لكل تصرف وارد على عقار، سواء كان م مفاد هذ القاعدة أنه  نظام الشهر العي 
ية، تقيد فيها جميع المعاملات الواردة عليه كما تشير إ ذلك المادة  ق الملكية، بطلاقة عقارية عي  38أو ناقلا 

رارات قضائية تتضمن إنشاء أو تعديل أو كلّ إشهار لعقود أو ق<<ونصها كما يلي:  76/63من المرسوم 
الة >>إنهاء ارتفاقات أو حقوقا مشتركة   أن يكون موضوع تأشير على بطلاقة كل عقار ، موثابة سجل ا

 المدنية للعقارات الممسوحة.
كلّ تغيير  حدود وحدة عقارية يكون موضوع إعداد بطلاقات عقارية مطلابقة، وذلك بعد ترقيم        

هما وفقا للمادة  ديدة بعبارة يكون كمرجع فيما بي ديدة، ويؤشر على البطلاقة الأصلية وا من  25الوحدات ا
دث يرد على العقار، سواء تصرف عي أصلي أ 76/63المرسوم  و تبعي، فإنه يؤشر به على وكلّ تصرف 

البطلاقة العقارية المخصصة وذلك لضمان التطلابق بين بيانات السجل العقاري والدفتر العقاري بتلك البيانات 
 3المدونة بالبطلاقة العقارية.

 ثانيا: مبدأ قوة الثبوت المطلقة.
ة قاطعة       سبة للعقار أو  مفاد أن التصرفات ال تقيد  ظل نظام الشهر العي هي قري على الملكية بال

ق المقيد  ق العي موضوع الشهر، ويصبح التصرف سليما خاليا من العيوب مهما كان مصدرها، ويعتبر ا ا
سبة للكافة، وعليه لا يمكن الطلعن فيه لا بدعوى البطللان ولا بدعوى الاستحقاق أو الاسترداد  موجود بال

ازعا 4ت مما يطلمئن المتعاملين الاقتصاديين ويشجع القروض المرتبطلة بالرهن.ويكون المتصرف  مأمن من الم
 

 

                                                           

 .154،ص  مرجع سابقويس فتحي ، 1

 .155،ص مرجع نفسه-2

 .23يد خلفو ،مرجع سابق، ص3
 .48ص  حمدي باشا,مرجع سابق,يلى زروقي، ل  4
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 ثالثا: مبدأ المشروعية.

لا للإيداع من أجل        ميع الوثائق ال تكون  مضمون هذا المبدأهو إجراء مراقبة عامة، ومراجعة سابقة 
اب شهر الإدعاءات  قوق المشروعة فعلا، وبالتا إجت شهرها، ح لا يقيد  السجل العقاري إلا ا

د إ أساس قانو سليم.  المشكوك فيها ال لا تست
اءأ على ذلك اضعة ب ية الأولية الواج  توافرها  الوثائق ا ، يمكن للمحافظ العقاري مراقبة الشروط القانوي
فظ.  1لعملية ا

 رابعا: مبدأ القيد المطلق أو الشهر المطلق.
ية العقارية موجودة وممكن الاحتجاج بها  مواجهة        قوق العي  ظل نظام السجل العي لا تكون ا

، وبهذا الشكل لا بد من إخضاع جميع الوقائع والاتفاقات الكافة إلا  إذا كانت مقيدة  السجل العي
قوق أو تغيير صاحبه  والتصرفات ال من شانها إنشاء أو نقل أو تقرير أو تعديل أو زوال أي حق من هذ ا

قوق وجود أو تعديل أي شرط من شروط قيد لإلزامية الشهر  السجل العي ومن ثم فإنه لا  يكون لهذ ا
 Principe deقانو شرعي إلا إذ تم قيدها  السجل، وهذا ما يطللق عليه مبدأ القيد المطللق 

2
l'inscription absolue. 

ق العي العقاري إلا إذا كان مقيدا، ومن الزاوية المقابلة        فمبدأ القوة المطللقة إذن يقضي بأنه لا يعترف با
موع فإن المبدأ أيض اصة بكل عقار من  تويات الصحيفة ا ا يقتضي أنه لا يقبل أي إثبات خلاف 

، وعلى هذا  ية، إذ بالقيد صفحات السجل العي شئ للحقوق العي حو يكون للقيد  السجل العي أثر م ال
ية، ومن ثم يصبح القيد موثابة موثابة مصدر لل قوق العي تقل وتعدل وتزول ا شأ وت  3حق.وحد ت

ويعتبر الفقه مبدأ الشهر المطللق وسيلة قانونية لتحقيق الشهر الأهداف ال وضع من أجلها وهي إعلام       
قيق الثقة والإ تيجة كان  ئتمانالغير بالوضعية القانونية للعقارات و العقاري، وأنه من أجل الوصول إ هذ ال

لزاما عدم الاعتراف بوجود حق الملكية ولا أي حق عي آخر على العقارات لا بين المتعاقدين ولا  مواجهة 

                                                           

 .23,ص مرجع سابق,مول خالد، ار 1

ي ،  2 مد  ي ، ياسين  ية الأصلية ، و أثرنظام السجل العي هصة العربية ، على مصادر الحقوق العي  59،ص 1982دار ال
جا ، مرجع سابق ، ص إ3  .47براهيم أبو ال
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ية للعقار وأنه لا وجود ولا فاعلية للأعباء والتكاليف ال تثقل  الغير إلا بواسطلة القيد  الصفحة العي
قوق العقارية المكتسبة بالميراث إلا بقيدها، وخلاصة القول أنه العقارا تقل ا ت إلا من يوم قيدها، وانه لا ت

اء.  1  أن يكون الشهر مطللقا ودون استث
ا يتضح ان مبدا القيد المطللق وثيق الصلة موبدأ قوة الثبوت المطللقة الذي سبق بيانه، فطلالما أن أي        ومن ه

، فمن الطلبيعي أن يترت  على ذلك حق عي عقاري لا سبة للكافة ما لم يقيد  السجل العي  يوجد بال
قيقة ال لا تقبل الطلعن وهو ما يقضي به مبدأ  ضرورة أن يكون كل حق عي مقيد  السجل العي هو ا

ية ال قوق العي عقارية أو التغيير قوة الثبوت المطللقة. ولعل ذلك ما حدا بالبعض إ أن يسمى عدم وجود ا
، la force négative du registre réelفيها بغير قيد  السجل العي بالقوة السلبية للسجل العي

ابية للسجل العي  قوق المقيدة للطلعن بالقوة الإ  la force positive duويسمى عدم قابلية ا

registre.2 
 عدم سريان التقادم ضد صاحب الحق المشهر. مبدأخامسا: 
قوق يكونون  مامن من كس  الغير لها        قوق  السجل العي أن أصحاب هذ ا يترت  على قيد ا

وز   ، إذ لا  جية المطللقة للحقوق والبيانات المقيدة  السجل العي اصية ناشئة عن ا بالتقادم، وهذ ا
ظام الأخ ظام السجل العي لا يعرف مالكا أو صاح  حق عي خلاف المالك أو ظل هذا ال ذ بالتقادم، ف

ق المقيد، فالاعتداد بالتقادم  ية إماا يتعارض إماا مع ما يعطليه 3صاح  ا قوق العي كطلريق لكس  الملكية وا
 نظام السجل العي للقيد من قوة ثبوت مطللقة وإن كان البعض لا يسلم بهذا التعارض.

عل السجل العي غير        ظام التقادم المكس  قد  و معرض تبرير هذا المبدا يقول البعض أن الأخذ ب
ق  مطلابقة للحقيقة مما يهدر الثقة العامة للسجل العي حيث تكشف السجلات عن مالك أو صاح  ا

ق العي لشخص آخر هو واضع اليد، غير أ ما تكون الملكية أو ا ، بي ن هذا التبرير لا يكون سديدا لما العي
.  حين يعطلي آخرون تبريرا آخر للمبدأ  يتطلل  القانون وجوب شهر واقعة التملك بالتقادم  السجل العي
دات بعد انتهاء  ل فقدان الس ل هذا التقادم  مفاد أنه إذا كان الأساس التقليدي للتقادم هو أنه   أن 

ة، فإنه  ظل نظفتر  اك إذن أي  شئام شهر مة معي دات، فليس ه ل للخوف من ضياع الس للحقوق لا 
اك إذن أي مبرر لقبول التقادم  دات، فليس ه وف من ضياع الس مبرر لقبول التقادم الذي يعتمد على ا

                                                           

مود وجيه ،مرجع سابق ، ص1 صور   .333م
جا ، 2  .48ص  مرجع سابق,إبراهيم أبو ال
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ا ليس شيئا آخر خلاف القيد  د الملكية ه دات مبررا وحيدا لأن س وف من ضياع الس الذي يعتمد على ا
 1لسجل وهو معد لكي يبقى دائما. ا
قوق        وكقاعدة عامة تتميز أنظمة السجل العي غالبا برفض التقادم المكس   مواجهة أصحاب ا

الشهر المطللق ومبدأ القوة المطللقة، وعلى هذا فمع وجود  مبدأالمشهرة المقيدة، فالتقادم يتعارض صراحة مع 
الف يقول  ية. ومع هذا فإنه يوجد رأي  نظام السجل العي لا يمكن للتقادم أن يفيد سوى المغتصبين سيئ ال

 بعدم تعارض نظام السجل العي مع إباحة التملك بالتقادم المكس  ويعطلي لذلك مبررات عدة.
ص على هذا وقد حرصت        ع فيها اكتساب  المبدأبعض التشريعات على ال ة تم صوص صر ها ب  قواني

ص الصريح  ،  حين خلت تشريعات دول أخرى من ال الملكية بالتقادم  ظل تطلبيق نظام السجل العي
زائري الامر الذي أثار التساؤل  أوساط الموثق الشأنعلى المبدأ مثلما هو  سبة للقانون ا ين والمحافظين بال
 2العقاريين حول المسألة.

شئ وناقل.  سادسا: للشهر أثر م
ت طائلة البطللان، إفراغ كافة التصرفات الواردة على عقار  قال  شكلي.       زائري،   3أخضع المشرع ا

ميهم من مساوئ قاعدة رضائية. العقود  الة يعود بفائدة على كل الأطراف المتعاقدة. و والشكل  هذ ا
د العقاري دليلا ماديا للمشتري يشهد له  بيها له موا هو مقدم عليه. ويعتبر الس سبة للبائع، يعد ت غذ بال

 بوقوع التصرف.
ق وحماية للملكية العقارية، تدخلّ المشرع        شئ بوحد ا باحكام خاصة، تفيد بأن التصرف المبرم لا ي

ق  كم القانون الملكية أو ا قل  قل الملكية، أو أي حق عي آخر من شأنه أن ي العي العقاري. فالالتزام ب
ا بالذات يملكه الملتزم، وذلك مع مراعاة الاحكام المتعلقة بالإ ل الإلتزام شيئا معي ، إذا كان  شهار العي

ص عليه المادة  ، فعلاوة عن تقديم المحرر  شكل رسمي،   تسجيله  156العقاري كما ت ين المد من التق
ص عليه المادة  ، كما ت ق العي :  793بالمحافظة العقارية من أجل إنشاء ا ين المد تقل <<من التق لا ت

ية الاخرى  العقار سواء كان ذلك  قوق العي بين المتعاقدين أم  حق الغير إلا إذا روعيت الملكية وا
ص عليها القانون وبالأخص القوانين . و هذا المع >>ال تدير مصلحة شهر العقار الإجراءات ال ي

على وجوب إخضاع المعاملات العقارية إ الإشهار العقاري  75/74من الأمر رقم  16و  15تؤكد المادتين 
ها أثار قان تج ع  ونية. نص هاتين المادتين كما يلي:ح ي
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سبة للغير إلا من   <<: 15المادة        كلّ حق للملكية وكلّ حق عي آخر يتعلق بعقار لا وجود له بال
موعة البطلاقات العقارية، غير أن نقل الملكية عن طريق الوفاة يسري مفعوله من يوم  تاريخ يوم إشهارهما  

ية قوق العي  .>>وفاة أصحاب ا
إن العقود الإدارية والاتفاقات ال يرمي إ إنشاء أو نقل أو تصريح أو تعديل أو انقضاء <<: 16المادة 

موعة البطلاقات العقارية ، لا يكون لها أثر ح بين الأطراف إلا من تاريخ نشرها    .>>حقّ عي
د العقاري،       ، أن الس صوص المشار إليها أعلا ليس له وجود قانو إلا موراعاة  يفهم من خلال ال

إجراءات الشهر العقاري. وتطلبق قاعدة الأفضلية  الشهر  حالة حدوث نزاع عقاري قضائي. فالعبرة مون 
 .1قيد حقه العي العقاري أولا بإدارة الشهر العقاري

زائري        هت إدارة المشرع ا قانون الشهر العقاري   إطار أحكامعلى غرار باقي تشريعات العالم، ا
ظام الشهر العي رغبة 12/11/1975المؤرخ   75/74الصادر مووج  الامر رقم  ، إ تعميم العمل ب

يث جعل للشهر  ه  تطلهير الوضع القائم  السوق العقارية، وجعل الملكية العقارية أكثر استقرارا،  م
ية. فلا يمكن لأيّ  شئا للحقوق العي د الذي بيد   العقاري أثرا م كان، أن يدّعي وجود إلا إذا سجل الس

اقل  بإدارة الشهر العقاري. و هذا المه صدرت عدة قرارات قضائية عن المحكمة العليا تكرس مبدأ الأثر ال
 للملكية العقارية بالشهر العقاري، وذلك كما يلي:

 :684672ملف رقم  21/10/1990جاء  القرار المؤرخ   -1

 يعد عقدا عرفيا. -عدم توافر على كلّ الشروط الرسمية –رير أمام الموثق –الموضوع: إثبات عقد بيع <<
.المن  793من قانون التوثيق المادة  12المرجع المادة      قانون المد

تويا على أصل الملكية  ررا أمام الموثق،  مكرساً لاتفاق من المقرر قانونا أنه يشترط  العقد الرسمي أن يكون 
شورا لدى مصا الشهر العقاري. ا لتسديد المبلغ أمام الموثق مسجلا وم ددا للمحل معاي  الطلرفين 

رر  ات الأطراف والشهود فقط. أمامومن المقرر أيضا، أن اللفيف هو عقد عر   الموثق، يثبت فيه تصر
الف      عدم الأومن ثم فإن القضاء موا  .هذين المبدأين م  ساس القانو
ال، أن كلا من العقدين المقدمين للمحكمة عرفيين ومن ثم فإن قضاة     ولما كان من الثابت  قضية ا

صوص عليها قانونا، خرقوا القانون.  الموضوع بأخذهم باللفيف واعتبار عقدا رسميا دون توفر على الشروط الم
 .وم كان كذلك، استوج  نقض القرار المطلعون فيه  
 

 :1138401ملف رقم:  07/02/1994جاء  القرار المؤرخ   -2
                                                           

لو 1  .28، ص ، مرجع سابقيد 
ة  2  .86-84، ص  1992المجلة القضائية العدد الأول س
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 03فقرة  675-793-713نقض المواد  –فصل ملكية الأرض عن ما فوقها  –شروط نقل الملكية <<
.  من القانون المد

ية الأخرى  العقار سواء كان ذلك بين المتعاقدين أم       قوق العي تقل الملكية وا من المقرر قانونا، لا ت
 حق الغير إلا إذا روعيت الإجراءات القانونية ولا سيما ال تدير مصلحة الشهر العقاري.

فصلة عن م وز موقتضى القانون أو الاتفاق أن تكون ملكية سطلح الأرض م تها.و  لكية ما فوقها أو ما 
ال أن عقد الملكية ليس عقدا رسميا، فإنه بالتا لا يعد الشريكين مالكين للأرض على  ولما ثبت من قضية ا

هما. احية القانونية كما جاء خطلأ  القرار المطلعون فيه الذي أمر بتقسيمها بي  الشيوع من ال
. مما  وان الطلاعن هو المالك الوحيد للأرض،  حين زو فوقها من مبا أن طر العقد مالكين معا لما أ

ه نقض القرار المذكور جز ع >>يتعين القول أن الوجه المثار مؤسس، وي
2. 

 :295013ملف رقم  26/10/1983جاء  القرار المؤرخ   -3

تقل ملكيته إلا بكتاب عقد رسمي مع الإشهار. -حقي عي–حق الارتفاق <<  لا ي
 من قانون التوثيق. 12المادة    
إن الطلبيعة القانونية المضفاة على حق الارتفاق كحق عي هي ال أدت إ إخضاع انتقال ملكيته     

ا الغير، ومن ثم   12المادة  لفها عدم جواز الاحتجاج به  من قانون التوثيق، لأشكال جوهرية يترت  عن 
تفاق المبرم حوله،  عقد رسمي واتبّاع إجراءات إشهار ليصبح بالتا كان وجوبا على الأطراف إفراغ الا

وز بشهادة الشهود أو بالقرائن. صول التصرف، ومن ثم فإن إثباته لا   التمسك 
لف الكتابة الرسمية فيه، قد التزموا صحيحا القانون، وكان تطلبيقهم  والقضاة الذين حكموا بعدم ثبوته بسب  

قضله سليما، غير   .>>جدير بال
 :766784ملف رقم:  24/12/1991جاء  القرار المؤرخ   -4
. المادة  -يشترط لصحتها–شفعة << . 801تسجيل الطلل  وإشهار  من القانون المد

                                                                                                                                                                                

ظر: 1 ة ي  .162-158، ص  1994المجلة القضائية العدد الثا س
 .30، ص  مرجع سابقيد خلفو ، 2
ة  3  .47-45، ص 1989المجلة القضائية العدد  الأول ، س
ة  4  .71-69، ص 1993المجلة القضائية العدد  الأول ، س
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، انه تشترط لصحة إجراءات طل  الشفعة وجوب تسجيل  801غذا كان مؤدى المادة     من القانون المد
طلإ  تطلبيق القانون غير سليم عقد طل  الشفعة وإشهرا عي على القرار المطلعون فيه با ، ومن ثم فإن ال

 يستوج  رفضه.
ين لعدم     ال أن قضاة الموضوع برفضهم دعوى الشفعة المقدمة من الطلاع ولما كان من الثابت  قضية ا

 احترام إجراءات الشفعة، طبقوا صحيح القانون.
 .>>الطلعنوم كان كذلك، استوج  رفض    

 :103656كلف رقم:   09/11/1994جاء  القرار المؤرخ   -5
كم بإرجاع جزء من الملكية الموهوبة  -إجراء خبرة–نقل ملكية عقارية عن طريق الهبة  << اف–ا  -استئ

رير عقد نقل الملكية  الشكل الرسمي -إلغاء حكم المستأنف  نقض. -طعن لعدم 
ت طائلة البطللان.    رر  شكل رسمي، وإلا وقعت  ة نقل الملكية العقارية أن   يشترط  العقود المتضم
ص المادة     اب والقبول مع مراعاة قانون التوثيق   206وت عقد بالإ من قانون الأسرة، أن الهبة ت

وه 1ريةالعقارات، لذا فإن الهبة تعتبر باطلة عدم استيفائها الشروط ا
<<. 

ي )المزايا والعيوب(.  الفرع الرابع: تقييم نظام الشهر العي
 أولا: المزايا.

ماية للمتعاملين  المج قيق ا قيق اتتلخص هذ المزايا   ل العقاري وتسهيل التعرف على المركز القانو ا
قوق والاعباء المقيدة  السجل العي والواردة على عقار ما و   للعقارات والتحقق من مشروعية ا
اشئة عن تشابه الأسماء ال تميز سجلات  ازع و  المخاطر ال د من الت دات  سبيل ا التعارض بين الس

ية العقارية من خطلر التقادم المكس  لفائدة نظام الشهر  قوق العي الشخصي وتأمين الملاك واصحاب ا
ةواضعي اليد وتوفير الثقة  د من  والطلمأني ماية للعقارات ذاتها وا العامة ال   أن تميز السجلات وتوفير ا

ته ازعات عقارية لا ت ي وتضر باقتصاد الدولة من خلال اعمال التعدي والتعرض ال قد تثقل كاهل القضاء مو
باية عن طريق الضريبة على العقارات من خلال ضبط مساحة   تعطليل الثروة العقارية بكل أنواعها وتسهيل ا
وك والمؤسسات المالية  كل عقار وموقعه واسم مالكه والقيود والأعباء والتكاليف ال تثقله وتشجيع الب

                                                           

 .31، ص مرجع سابق،يد خلفو1
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شط حركة التجارة العقارية ال بدورها والمستثمرين على التعامل  العقارا ت عن طريق القروض والرهون مما ي
 1تساهم  زيادة الدخل القومي للبلاد وتطلوير اقتصادها.

 توفير الحماية للمتعاملين في العقارات -1

جية المطللقة  ظل الانظمة ال تتبع نظام الشهر        لما كانت البيانات المقيدة  السجل العي تتميز با
دا  ظام، فغن من يقدم على التعامل  العقارات مست العي تطلبيقا لمبدأ قوة الإثبات المطللقة ال يتميز بها ال

أو مزاحمة لاحقة من طرف الغير الذي قد 2حق على العقار لهذ البيانات يكون  مأمن من أي ادعاء بوجود 
ق الذي تعامل فيه، فمالك  يدعي حقا أو أي احتمال خطلر آخر من شأنه حرمان المتعامل من كس  ا
شى من أي  قيقي. وانطللاقا من نفس المبدأ فإن المتعامل لا  ية هو المالك ا العقار المقيد  السجلات العي

الغير من أجل إبطلال أو بطللان التصرف الذي كان طرفا فيه أو التصرف السابق الذي  دعوى يرفعما ضد
اكتس  مووجبه المتصرف حقه، وهذا ما يوفر حماية كبيرة للمتعاملين على أساس ما يقول به بعض الفقهاء من 

د إليه التصرفات من العيوب ح ولو كان التصرف الذي اسأن الشهر  ظل نظام الشهر العي يطلهر  ت
 3القيد معيبا أو باطلا.

ق لسلفه        اجة للتحقق من استقرار ا ومن ثم فإن من يركن إ بيانات السجل العي لا يكون 
د الذي أجري على أساسه القيد،  وصحته، ولا يكون مضطلرا للبحث والتحري عن صحة التصرف أو الس

ر السجل العي إعمالا لمبدأ المشروعية الذي يتميز به حيث أن هذا التحقيق والتحري يقوم به من قبل مأمو 
.  نظام الشهر العي

ظر عن        زائري ترك الباب مفتوحا للطلعن  التصرفات المشهرة بصرف ال هذا ويلاحظ ان المشرع ا
د إليه صاح  الطلل  بشرط إشهار عريضة الدعوى وذلك من خلال المادة  من  86و  85السب  الذي يست

ديد 17المتعلق بتأسيس السجل العقاري والمادة  76/63سوم المر  ، 4من قانون الإجراءات المدنية والإدارية ا
رد شهر التصرف   زائري لا يأخذ موبدأ القوة المطللقة للشهر، ولذلك فإن   دلالة على أن الشمرع ا

ماية المطللقة للمتعاملين وإماا يوفر حم زائري لا يوفر ا الغير بالتصرف مع إمكانية اعلام اية للغير عبر التشريع ا
 الطلعن فيه.

 ضبط وتثبيت المركز القانوني الحقيقي للعقار -2

                                                           

 .170، مرجع سابق ، ص  ويس فتحي 1
ي ،مرجع سابق ، ص 2 مد   54ياسين 
جا ،3  . 52، ص مرجع سابقإبراهيم أبو ال

ريدة الرسمية رقم  ،2008فيفري 25الصادر بتاريخ  08/09ا لقانون رقم 4 شور با  . 2008أفريل  23بتاريخ ، 21العدد ن2الم
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صص له صحيفة  السجل        ، فإن كل عقار  ظام السجل العي ومبدأ التخصيص الذي يميز عملا ب
الكبير، تدون فيها البيانات المتعلقة به، لا سيما نوع العقار إن كان حضريا أو ريفيا وموقعه ومساحته 

ذ قيد أول مرة وأسماء الملاك المتعاقبين لا لها م قوق والأعباء والتكاليف ال  والتصرفات ال كان  عليه وا
تثقله والأحكام القضائية المتعلقة به كحكم الشفعة والقسمة وغيرها. وأكثر من ذلك فإن كل تعديل  تكوين 
اصة بكل عقار، وكل دعوى مرفوعة من اجل  العقار وقوامه المادي أو القانو يكون مدونا  الصحيفة ا

اصة بهذا العقار. نزاع حول هذا العقار تكون  أيضا مقيدة  هامش الصفحة ا
ها، فإنه يمكن بسهولة        تلف التشريعات على ضرورة تدوي وانطللاقا من هذ البيانات ال نصت 

ريات طويلة   اث و تاج هذا الاستعلام إ إجراء أ يث لا  الاستعلام عن المركز القانو لأي عقار، 
رد تقديم طل  السجلات والفهارس  دية كما هو متبع  ظل نظام الشهر الشخصي، بل يكفي  الأ

اصة بالعقار موضوع  ية ا استعلامات إ مأمور السجل المختص إقليميا بعد اطلاعه على الصحيفة العي
ه الإلمام بكل ما يتعلق بهذا العقار ويسلم لصاح  الطلل  وثيقة تتضمن الوضعية القانونية  البحث يمك

 1قيقية للعقار ردا على طل  المعلومات الذي تقدم به.ا
ب مخاطر تشابه الأسماء -3 دات الملكية وتج ع التعارض في س  م

ق العقاري هو صورة من الصحيفة العقارية        د الملكية أو ا من السجل الممسوك موكات   المأخوذةإن س
دات الملكية ما عدا هذا السجل، ومن ثم فإن الشهادات أو الصور ال  الشهر، ولا يوجد أي مصدر آخر لس
ل اعتبار إلا إذا سبق  د لا يكون  تؤخذ من هذ الصحيفة لا بد وأن تكون متطلابقة، خاصة وان كل س

ا فإنه يكون من ا2شهر  السجل العي لمستحيل  ظل نظام السجل العي وجود أو احتمال ، ومن ه
اصة بذات العقار إلا إذا وقع خطلا جسيم أو تواطؤ من مأمور  دات الملكية ا وجود أي تعارض بين س
ل شهر،  ، ذلك أن كل انتقال او تغيير أو تعديل  الوضعية القانونية للعقار لا بد أن تكون  السجل العي

اسبة شهر هذا ال د الملكية السابق وإذا اقتضى ومو يين س تصرف فإن مأمور السجل يعمل على مراجعة و
ديدة للعقار ديد وبالوضعية ا د جديد إ المالك ا د السابق وتسليم س  .3الامر يقوم بإتلاف الس

                                                           

 .173،ص مرجع سابقويس فتحي ، 1
ي ،2 مد   .174،صمرجع سابقياسين 

 .76/63من المرسوم  49و  46المادة  يبظر3
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ام الشهر ومن مميزات نظام السجل العي أيضا، انه لا يعرف حالات تشابه الأسماء ال يتميز بها نظ      
الشخصي، ذلك ان أساس الشهر فيه هو الوحدة العقارية وليس الأشخاص قعملية الشهر تتم على أساس 
ث  السجل يتم أيضا على  ل التصرف المطللوب شهر ويسجل التصرف على هذا الأساس وكل  العقار 

ما يكون الشهر  ظل نظام الشهر الش خصي على أساس أساس العقار لا على أساس الأشخاص، بي
ث يتم على أساس  دي للأشخاص، وكل  الأشخاص اطراف التصرف، وتسجل التصرفات بالترتي  الأ
قيقة إذا كان اسم الشخص المطللوب  عل نتائج البحث لا تعكس ا أسماء الأشخاص أيضا، الأمر الذي 

مله أشخاص آخرون ولهذا فإن الفقهاء أعابوا البحث  على نظام الشهر الشخصي على أساسه اسم شائع و
ها عدم صحة البيانات المطللوبة بسب  تشابه الأسماء. فالشهر إذا تم على أساس  1جملة من المساوئ من بي

لط واللبس، ذلك أنه خلافا لأسماء الأشخاص فالعقارات لا  الوحدة العقارية بصفة أصلية،   الوقوع  ا
ديد مسبقا عن تتشابه، لأن لكل عقار موقعه وحدود ومساحت يفه خاصة غذا تم مسحه و ه وتص ه وتكوي

.  طريق أعمال المسح ال تعتبر تمهيدا ضروريا لتطلبيق نظام السجل العي
ازعات العقارية -4  الحد من الم

افها        إن تطلبيق الشهر العين  أي بلد يستدعي ضبط مواقع ومساحة وحدود كل العقارات موختلف أص
، وبالطلبع فإن ضبط بيانات العقارات بهذ cadastre généralريق أعمال المسح العام وهو ما يتم عن ط

ازعة فيها لانه و غال  الاحوال،  د من الم دات التحديد وتسجيلها  مكات  الشهر،  الصفة وتسليم س
المتجاورة وعدم يكون سب  التعدي المتبادل بين الملاك المتجاورين راجع إ عدم ضبط مساحة العقارات 

دود والتعدي والتعرض  ها، وهذا كله يغ القضاء عن التصدي  كل مرة لدعاوى ا دود بي وضوح معالم ا
 ال تشكل أكبر نسبة من القضايا ال تطلرح على الأقسام العقارية والمحاكم.

 تأمين الملاك وأصحاب الحقوق المشهرة من خطر التقادم المكسب -5

وذلك للمبررات ال سبق شرحها، إذ يعتبر 2حظر التملك بالتقادم  مبدأهر العي على يقوم نظام الش   
ص  الفقهاء من المزايا ال تميز نظام السجل العي على أساس ما يوفر هذا المبدأ من حماية للملاك. هذا وت

                                                           

 .15صمرجع سابق،حسين عبد اللطليف حمدان، 1

 14إدوار عيد ،مرجع سابق ،ص2
يازة و التقادم مثل قرارها  83/352* أصدرت المحكمة العليا بعد صدور المرسوم  يز فيها تملك العقار المشهر با المؤرخ   104/967قرارات 

10/14/1993. 



أنظمة الشهر العقاري و إجراءاته                                      الفصل الثاني                  
 ليةالعم

 
84 

ا المالك الذي  ظام على عدم جواز الاحتجاج  دا مشهرا مولكيته قوانين الدول ال تأخذ بهذا ال وز س
ائز أم ساءت، وهو ما  ت نية ا بالتقادم المكس  مهما طالت مدة حيازة الغير للعقار للمملوك وسواء أحس

يا من نص المادة الاو من المرسوم   *المتضمن الاعتراف بالملكيةالمتعلق بعقد الشهرة  83/352يفهم ضم
 الذي سبقت الإشارة إليه.  2007/ 27/02المؤرخ   07/02الملغى مووج  القانون 

ية ولا يفقدها الدقة ال        وما يدعم دعوتي هو أن إقرار التملك بالتقادم لا يمس موصداقية السجلات العي
د الاكتساب مثلما  تتميز بها خاصة إذا تقرر أن واقعة الاكتساب بالتقادم لا يكون لها أثر إلا من يوم شهر س

زائري حيث يتم ذلك عن طريق عقد ال  القانون ا  acte deتوثيقي يدعى عقد الشهرة  هو ا

notoriété  ائز المتملك بالتقادم د ا ضع وجوبا للإشهار، إذ بهذا الشرط لا يبقى احتمال لتضارب س
د المالك الأصلي فهذا الأخير يزول ويتلف ويصبح بدون أثر من يوم شهر عقد الشهرة.  1مع س

 ل العقارياتسهيل الجباية العقارية وتشجيع الاستثمار في المج -6

اس  مواصفاتها        باية العامة للدولة، وفرضها على كل العقارات موا ي إن الضريبة العقارية من مصادر ا
طلط دقيق لكل العقارات يبين مواقعها ومواصفاتها ومساحتها وهاذ  ا إلا بوجود  ومساحتها لا يكون ممك

. وفضلا عن  2يةأساس الوحدة العقار تاج إ جرد شامل للعقارات على  وهذا ما يوفر نظام الشهر العي
ح القروض موا  وك والمؤسسات المالية على الاستثمار العقاري وم ديد العقارات بدقة يشجع الب ذلك فإن 
ية، الامر الذي يسهم  تطلوير التجارة العقارية وزيادة الدخل القومي  يوفر هذا التحديد من ضمانات عي

 للبلاد.
والملاحظ  هذا الشأن أن هذ الميزة ليست قاصرة على الدول ال تتبع نظام الشهر العي وحدها،       

فمثلا فرنسا كدولة تطلبق نظام الشهر الشخصي لم يفتها تسهيلا للجباية العقارية أن تقوم موسح عام للعقارات 
شارة إليه عن نظام الشهر السائد   سبيل خلق نظام شهر قري  من نظام الشهر العي كما سبق الإ

 فرنسا.
ي :ثانيا:   عيوب الشهر العي

                                                           

 .177ص ،  بقارجع سمويس فتحي ، 1

شاوي ، 2 ميد الم ية و طرق تحصيلها في ضوء قانون الضريبة الموحدةعبد ا درية ، طبعة  ضريبة العقارات المب شأة المعارف الإسك  الأو،م
ة ،ص  .17بدون س
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، إ ع من  لابالرغم من المحاسن والمزايا ال يتميز بها نظام السجل العي حصاء الفقهاء والعاملين إأن ذلك لم يم
ها ما يتعلق بإج ظام  الميدان لمجموعة من المساوئ والعيوب ال م ها ما على تطلبيق هذا ال راءات تطلبيقه وم

ما حاول إبرازها  قوق ال قد تتعرض للخطلر بسب  تطلبيق مبادئه، وبعض هذ العيوب غ يتصل مباشرة با
. اولة وسعي للتقليل من شأن نظام الشهر العي  أولئك الذين يدافعون عن نظام الشهر الشخصي  

فقات ال يتطللبها تطلبيق نظام الشهر العي خاصة نفقات        ها هؤلاء  كثرة ال وتتمثل العيوب ال عاي
قيقيين للخطلر والذي يصل حد فقدهابسب   القوة  مبدأالمسح والتحديد، وكذا تعريض حقوق الملاك ا

يث يمكن المطللقة للقيد  السجل وال تؤدي إ تطلهير التصرفات العقارية من  العيوب موجرد شهرها 
ا سابقا.  للمالك أن يفقد ملكه دون أن يتمكن من الطلعن  التصرف الذي كان سببا  فقد كما رأي

على نظام الشهر العي كونه يؤدي إ تفتيت الملكية العقارية عبر 1فريق من الفقهاء،  أعابكما        
يث يصبح لكل قطلعة هوية مستقلة صيص صحيفة أو بطلاقة عقارية لكل عقار مو زئة  اسبة كل تقسيم أو 

، أنه نظام لا يمكن تطلبيقه   بالإضافةمهما صغر حجمها.  ظام الشهر العي ملة الانتقادات الموجهة ل
ضع الملكية العقارية  فيها إ عادات وتقاليد البلدان ال قطلعت شوطا طويلا  تطلبيق أنظمة أخرى أو 

 اسية.قديمة ور 
ي -1 فقات اللازمة لتطبيق نظام الشهر العي  كثرة ال

المسح أو التحديد، وهي  بأعمالبالفعل فإن تطلبيق الشهر العي  أي دولة يستدعي أولا التمهيد له       
ية تهدف إ وضع قاعدة معلومات دقيقة عن كل عقار من حيث موقعه وحدود ومساحته والملاك  عملية تق
يد جيش من  قوق والأعباء ال تثقله واخذ صور طبوغرافية عن كل عقار، مما يتطلل   الذين تعاقبوا عليه وا

أيضا اخذ صور من الأرض والسماء وح الفضاء وهذا  الأمر الموظفين المتخصصين  الميدان، كما يتطلل 
اعية، وهذ المعدات ليس  وسع كل  والاتتدعي رصد معدات سي ية مكلفة كالطلائرات والأقمار الص تق

د الآن لم تتمكن من تعميم تطلبيق نظام الشهر العي  الدول توفيرها، ولهذا فإن الكثير من الدول لازالت 
فس السب  فضلت دول اخرى على كل أراضي ظام، ول ها بالرغم من مرور عقود على إقرار العمل لهذا ال

ظام الشهر الاختياري.  2العمل ب
 تعريض حقوق الملاك الحقيقيين للخطر -2

                                                           

مود وجيه ،1 صور   .101،  ص  مرجع سابقم

مود وجيه ،2 صور   .328، ص  مرجع سابقم
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القوة المطللقة للقيد الذي يميز نظام السجل العي يع أن كل ما هو مقيد  السجل  مبدأإن تطلبيق       
يث أن  ت أي مبرر أو حجة  قيقة ال لا طعن فيها بأي طريقة و العي من حقوق وتصرفات إماا يمثل ا

جة العمل على استقرار  عل التصرفات  مأمن من احتمال البطللان أو الإبطلال  الملكية العقارية الشهر 
ة عن  تصرفات معيبة. وهذ الفكرة بقدر وفق البيانات المدونة  السجلات ح ولو كانت هذ البيانات نا

دم مصلحة المتعاملين  قيقي على وجه معي  ومضر  وأطرافما  قوق المالك ا التصرفات فإنها تضحي 
ه.  1موصا

 تفتيت الملكية العقارية -3

صيص بطل       اقة عقارية أو عدة بطلاقات لكل وحدة عقارية أمر صع  التطلبيق  البلدان ال تتجزأ إن 
ه قس ة العقارات الموروثة بين الورثة الذين مفيها الملكية إ أجزاء كثيرة خاصة عن طريق الميراث الذي تترت  ع

دا يثبت وز س ملكيته لها ويعطلي  قد يكثر عددهم حيث يصبح كل وارث يملك قطلعة صغيرة من العقار و
ل القسمة  أجزاءلتلك القطلعة مركزا قانونيا مستقلا عن باقي  الذي يؤدي  الأخير إ تفتيت  الأمرالعقار 

تهي إ عرقلة استغلال العقارات.  2الملكية العقارية وي
دث هذا        ، إذ قد  تيجة ليست قاصرة على نظام الشهر العي وحد قيقة أن هذ ال التفتيت وتلك وا

ع مثل هذا التقسيم، ولكن  التجزئة الضارة ح  ظل تطلبيق نظام الشهر الشخصي حيث لا يوجد ما يم
ديد  ص على  ظام الذي تطلبقه على تفادي هذا التفتيت عبر ال ظر عن ال رص بعض التشريعات بصرف ال

يث لا يكون من ا د كمساحة حد أد للمساحة يمكن اعتبار وحدة عقارية  ت هذا ا زول  ائز ال
د  ديد ا زائري الذي يفرق   ال  القانون ا حة بين اللمس الأدللوحدة العقارية الواحدة مثلما هو ا

صص للإ اء وبين العقارات الريفية ال  ضرية المخصصة للب نتاج والاستغلال والاستثمار العقارات ا
 .3الفلاحي
 الدول العريقةصعوبة تطبيقه في  -4

ديثة ال لا تزال  دور التكوين حيث        ويقصد من ذلك ان نظام السجل العي لا يصلح إلا للبلاد ا
ظيم عام للملكية العقارية، أو بها بعض عادات متفرقة لم تتر   خ بعد. أما  البلاد القديمةسلا يوجد بها أي ت

                                                           

 .181،  ص  سابق، مرجع ويس فتحي 1

افة2  .37ص,، مرجع سابقجمال بوش
لاحي إلى التجزئة. //المؤرخة في  مذكرة رق  - 3 ية العقار ال ى عد قاب  التي تنص ع
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ظم الملكية العقارية بشكل مغاير لمبادئ نظام  ال ارتبط سكانها بشدة بالأنظمة والمبادئ والأعراف ال ت
ديد، إذ سرعان ما يصطلدم ذلك الانتقال  ظام ا ، فإنه يكون من العسير الانتقال إ تطلبيق ال السجل العي
ها موجرد  بعوائق وعراقيل كثيرة راجعة أساسا إ رسوخ هذ الأنظمة والأعراف بشكل يصع  معه التخلص م

 1ادة تشريعية.إر 
قد فإن دولا عديدة لم تتمكن من تطلبيق نظام الشهر العي رغم اعترافها        ودليلا على وجاهة هذا ال

سبة لفرنسا، وذلك راجع إ شيوع  ال بال ظام الذي تطلبقه مقارنة مع نظام الشهر العي كما هو ا بقصور ال
ية العقارية إرثا قانونيا وفكريا وحضاريا يستحيل التخلي وترسخ قواعد نظام الشهر الشخصي المتعلقة بالملك

ديدة على نظام الشهر السائد  اول من حين لآخر إدخال بعض القواعد ا ه. ولذلك فإن المشرع الفرنسي  ع
اولة للانتقال السلس ولو كلف ذلك عشرات  قيقة من مبادئ نظام الشهر العي   والمستمدة  ا

ين.  2الس
ه أيضا ليس بالسهولة ال تم  امأ  ال  فرنسا لك دة ال يتميز بها ا زائر فإن الوضع ليس با  ا

اك موروث قانو وعر مشكل من أوضاع تشريعية وعرفية بعضها يرجع إ  ظام  أستراليا إذ ه فيها إقرار ال
لمطلبق  فرنسا آنذاك والذي لا تزال الاستعمار الفرنسي الذي خلف نظاما قريبا من نظام الشهر الشخصي ا

موعة  ه بادية ح اليوم، وبعضها عائد إ  ظام العثما الذي كان سائدا قبل  الأعرافملا المستمدة من ال
ماعي للأراضي الفلاحية.  الاستعمار مثل المفهوم الراسخ للملكية العرشية والاستغلال ا

قيقة هو ان نظام الشهر ال نعت بها تلك هي أهم العيوب        ، غير ان ا بعض الفقهاء نظام الشهر العي
وا  العي بعيوبه تلك هو أفضل من نظام الشهر الشخصي، أما ما وجه له من نقد فقد رد عليه الفقهاء وبي

قد الموجه له. شأنههدم سداد وقلّلوا من   3حيث تعالت الأصوات دفاعا عن نظام الشهر العي ضد ال
قيقيين رد مؤيدو نظام الشهر العي بأن مبدأ الشرعية الذي        ففيما يتعلق بعي  ضياع حقوق الملاك ا

ادر وجود حالات يتم فيها القيد  عل من ال يتميز به وما يستلزمه من مراجعة دقيقة سابقة لإجراء القيد 
ادر لا حكم له، وانه ح  ادا إ تصرف باطل أو معي  وال ادرة فغن التضحية  است الات ال تلك ا

لق استقرار  الملكية العقارية، ومن ثم حث الملاك على  قيقيين تكون لصا المجتمع تمهيدا  قوق الملاك ا
                                                           

جا ، 1  .55، ص  مرجع سابقإبراهيم أبو ال

 .184، ص  مرجع سابقويس فتحي ، 2

جا ، 3  .56، ص  مرجع سابقإبراهيم أبو ال



أنظمة الشهر العقاري و إجراءاته                                      الفصل الثاني                  
 ليةالعم

 
88 

إذا كانت  بأنهعن الوضع  الشأناستغلال الأرض، وكل ذلك يعود بالفائدة على المجتمع. ويعبر الفقهاء  هذا 
سبة  بأنهالقاعدة ال تقضي  قل لغير حقوقا اكثر مما يملك هي قاعدة عادلة بال وز للشخص أن ي لا 
قيقي، فإن  قيقي يظل  مبدأللمالك ا قوة الثبوت المطللقة أكثر عدالة لصا المجتمع، كما أن حق المالك ا

 قائما  التعويض عما أصابه من ضرر. 
، فإن البعض يرى أن العكس هو الصحيح، ذلك اما فيما يتعلق بكثرة نفقات تطلبيق نظام ا       لسجل العي

ظامين ولكن  نظام السجل العي لا تتم عملية المسح إلا  ها  كلا ال أن أعمال المسح والتحديد لا غ ع
ظام، اما  ظل نظام الشهر الشخصي فإن توا التصرفات ال يتم  مرة واحدة كعملية تمهيدية لتطلبيق ال

ديد مما يقتضي  شهرها  عل المسح القديم لا يتلاءم مع الوضع ا تلفة من السجلات الشخصية  أماكن 
حو تزداد التكاليف. اسبة كل تصرف، وعلى هذا ال  1إجراء عملية المسح لكل عقار مو

ومن ناحية أخرى، فإن عدم وجود مسح عام وحديث لم يقف حائلا دون تطلبيق نظام السجل العي       
رائط والرسوم المساحية ال كانت ترفق ضمن   بعض الدول مثل تونس وإسبانيا والكونغو، حيث أدّت ا

صوص تفتيت  صول على مسح حديث وكامل. اما  يا إ ا الوثائق المقدمة من اجل قيد التصرفات تدر
ابهة المشكلة إما ب وضع حد أد لمساحة الوحدة الملكية، فقد رد عليه مؤيدو نظام الشهر العي بإمكانية 

فس المالك وإما باعتماد  موعة قطلع متجاورة تابعة ل العقارية وإما بإعطلائها نطلاقا واسعا يشمل كل قطلعة أو 
ية و حالة  يث يكون لكل عقار بطلاقة عي ية،  صحائف شخصية إ جان  الصحيفة أو البطلاقة العي

دد وهذا ما هو متبع التجزئة إ قطلع صغيرة تفتح صحائف شخصية ت ية تبين الملاك ا لحق بالصحيفة العي
  ألمانيا والألزاسواللورين.

ديث فهو قول مردود حس  بعض  وأما القول بان نظام السجل العي لا يصلح إلا للبلاد ذات التكوين ا
ظام السجل العي ولم يترت  عل ظمها الفقهاء لان غالبية الدول قديمها وحديثها قد أخذت ب ى ارتباطها ب

ديد مثل ألمانيا وتونس وغيرها. ظام ا  القديمة استحالة تطلبيق ال

 
 
 

                                                           

 .185، ص مرجع سابق، ويس فتحي1
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 مبحث الثاني: الإجراءات العملية للشهر العقاري.ال

ع  ظري  الشهر العقاري ، س ان  ال ا فيما سبق إ ا ان  ر بعدما تطلرق ج  هذا المبحث على ا
فاء ضالمحررات الرسمية لدى المحافظة العقارية و ما يرافقها من إجراءات قانونية لإالعملي التطلبيقي بدءا بإيداع 

 عليها الصبغة الرسمية .
ظيم الشهر العقاري.  المطلب الأول: قواعد ت

زائري عملية الشهر العقاري شرطين أساسين و هما رسمية المحررات المودعة للشهر   لقد أوج  المشرع ا
ص قانو    .و قاعدة الشهر المسبق لها إلا ما أستث ب

 العقارات.المتعلقة بقواعد :الالفرع الأول
زائري ليتم الشهر العقاري قاعدتين أساسيتين هما :رسمية   المحررات و الشهر المسبق لها إشترط المشرع ا

وضحها .   ال س
 أولا: قاعدة الرسمية.

زائري هذ القاعدة مووج         المتضمن  15/12/1970المؤرخ   70/9112رقم  الأمرأقر المشرع ا
ص الذي أوج  الرسمية 01/01/1971قانون التوثيق، الذي أصبح ساري المفعول ابتداء من تاريخ  ، وهو ال
ص  على العقار، وأوج  إفراغ جميع الت ت ص المحررات ال ت رفات الواردة على العقار  القال  الرسمي 

يث نصّت المادة  ه: "زيادة على العقود  12طائلة البطللان،  القانون بإخضاعها إ الشكل  يأمرال م

                                                           

 .70/91موقتضى الأمر  15/12/1970قانون التوثيق القديم صدر  -1

مد لمين   181ص ،سابق، مرجع حميدي 
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ار  اعية أو عقود إ ارية أو ص لات  الرسمي، فإنّ العقود ال تتضمن نقل عقارات أو حقوق عقارية أو 
رر هذ العقود  الشكل الرسمي مع دفن الثمن لدى  ت طائلة البطللان أن  ارية...    زراعية أو 

ابط العمومي الذي حرر العقد"، فأضافت هذ المادة ركن آخر بالإضافة لركن الرضا والمحل والسب ، وهو الض
زائري بالإضافة إ نصوص  ركن "الكتابة الرسمية"، وأصبح ركن الانعقاد وصحة العقد، وقد أشار الشرع ا

اضع للشهر، لشكل اصر المكونة للمحرر ا د القانون المد ال تبين الع يات أخرى على الموثق احترامها ع
ص المادة  اضعة للشهر تبعا ل ة  06/02وما يليها من القانون رقم  26رير العقود والمحررات ا المتضمن مه

 .2التوثيق
ص المادة  افظة عقارية    76/63من المرسوم  61ت  أنعلى أن "كل عقد يكون موضوع إشهار  

رر يتضمن تصرفا قانونيا أو واقعة  يقدم على الشكل الرسمي"، وهذا ما يع صراحة أنه من أجل إشهار أي 
من المبادئ  المبدأمادية تتعلق بعقار أو حق عي عقاري لا بد أن يقدم  الشكل الرسمي، إذ يعد هذا 

ظام المتبع، ففي فرنسا مثلا الأصلية ال تتفق عليها كل نظم الشهر العقاري  العالم بصرف ال ظر عن نوع ال
ظام السائد هو نظام الشهر الشخصي فإن القانون يفرض تقديم العقود المطللوب شهرها   وبالرغم من ان ال

 1الشكل الرسمي.
أكّد المشرع على ضرورة توافر قاعدة الرسمية  كلّ عقد من شانه نقل او تعديل أو إنشاء او تصريح.       

ية العقارية وعلى كلّ ما يرد على الملكية العقارية من تصرف، وذلك عن طريق إثبات هذ حق من  قوق العي ا
دمة عامة. وتبعا لذلك تكون  جز موظف أو ضابط عمومي أو شخص مكلف  رر ي التصرفات  

ررها مدر  سبة للعقود ال  ال بال دات رسمية، كذلك ا اء أملاك الدولة. الاحكام والقرارات القضائية س
فيذي رقم  01/12/1990المؤرخ   90/30فبموج  أحكام القانون رقم   91/454وأحكام مرسومه الت

اصة. 23/11/1991المؤرخ   ية ا ازل عن الاملاك الوط  2لهم الصلاحية  بيع أو تأجير أو الت
اء الوارد عليها:  الاستث

لاف القانون إن قاعدة الرسمية قاعدة مطللقة  ال       اء صريح  زائري ولا يرد عليها أي استث تشريع ا
وز فيها تقديم بعض المحررات العرفية للشهر، اما ما يشاع  اءات  الفرنسي الذي يضع على القاعدة ثلاث استث

اص بإشهار العقود العرفية المتعلقة بالعقار وال لها تاريخ ثا زائري وا اء  القانون ا ة بأنه استث بت قبل س
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اء حقيقي لان ما يقدم للشهر ليس المحرر العر ذاته وإماا المحرر الذي يعيد الموثق 1971 ، فلا أرى أنه استث
ررهم العر لدى مكتبه، وبذلك فإن الموثق بتدخله يضفي على العقد العر  إعداد بعد إيداع ذوي الشان 

 1تبار عقدا رسميا وليس عقدا عرفيا.صبغة رسمية، ومن ثم فإن تقديمه للشهر يكون باع
 ثانيا: قاعدة الشهر المسبق.

سبي  (1  :-الشهر المسبق–مدلول قاعدة الأثر ال
زائري  عملية        ديد، ال يعكسها السجل العقاري، حرص المشرع ا ق الملكية للمالك ا حماية 

فظ على ضرورة توافر قاعدة الشهر المسبق لضمان فكرة الائتمان العقاري، حيث نصت المادة  من  88ا
افظة العقارية  حالة عدم على ما يلي: "لا يمكن القيم بأي إجراء للإشهار  المح 63-76الرمسوم رقم 

وجود إشهار مسبق أو مقارن للعقد أو للقرار القضائي أو لشهادة الإنتقال عن طريق الوفاة، يثبت حق 
." ق الأخير ...إ  المتصرف او صاح  ا

رر يتضمن        يظهر جليا من نص هذ المادة أنه لا يمكن بأي شكل من الأشكال القيام بإجراء إشهار 
اك تصرف و  اك شهر مسبق للمحرر يتضمن تصرف وارد على عقار ما لم يكن ع ارد على عقار ما لم يكن ه

ا، تظهر فكرة تسلسل الملكية  شهر مسبق للمحرر الذي كان سب   اكتساب العقار المتصرف فيه من ه
تقل الملكية من المتصرف إ المتصرف إليه بطلريقة قانونية واضحة، يمك يث ت ن عن طريقها معرفة العقارية، 

ه يمكن التصدي لظاهرة التصرفات المزدوجة ال   جميع الملاك السابقين الذي تداولوا على ملكية هذا العقار، وم
ياة العملية. دث  ا  2كثيرا ما 

زائري للمحافظ العقاري سلطلة كاملة لمراقبة كل وثيقة       ح الشمرع ا  ولمراقبة حسن تطلبيق هذ القاعدة، م
ل إيداع على مستوى مصلحته قصد التأكد من غحتوائها على مراجع الإجراء السابق. و حالة  تكون 

ص المادة  د  63-76من المرسوم رقم  01الفقرة  101غياب هذ البيانات، فإن الإيداع يرفض طبقا ل وع
اقضة مع مراجع الإ قبول الإيداع وتبين شهار اللاحق، فإنه  بعد ذلك ذلك ان مراجع الإشهار الأول مت

الة يمكن للمحافظ العقاري رفض إجراء الإشهار، وذلك لضمان تسلسل الملكية العقارية، وتقوية  هذ ا
 الطلابع الإلزامي للشهر العقاري.

                                                           

 . ويس فتحي ، مرجع سابق ، ص1

ميد الشواربي ، 2  53، ص مرجع سابقعبد ا



أنظمة الشهر العقاري و إجراءاته                                      الفصل الثاني                  
 ليةالعم

 
92 

د تعديله طلبات الشهر العقاري،  حالة ما إذا كان التصرف         هذا ما اخذ به المشرع المصري ع
وز شهر إلا بعد إتمام إجراء السابق عليه، يستلزمه القانون   ه، طل  لا  ق العي المقدم ع العقار أو ا

ق الإرث، أ ال بوجوب شهر ا و إشهار عقد البيع الاول لإجراء كوجوب الشهر المسبق، كما هو عليه ا
 قسمة على نفس العقار المباع أو شهر الوصية ح يستطليع الموصى له التصرف  العقار الموصى به...إ

اءات عليه.       الات، نظرا لوجود إستث  1غير أنه لا يمكن إعمال هذ القاعدة  جميع ا
اءات الواردة عليها. (2  الاستث

الات، إذ توجد  بعض الأحيان حالات إن إعمال قاع       دة الإشهار المسبق لا يمكن تطلبيقها  جميع ا
ل الإشهار مع المحررات السابق شهرها، وهذا  ة  لا يمكن للمحافظ العقاري أن يقوم فيها موقارنة الوثائق  معي

شهر الشخصي الموروث عن بسب  انها تعتبر كأول إجراء، أو انها حالات اقتضتها عملية التحول من نظام ال
قبة الاستعمارية إ نظام الشهر العي المحدث مووج  الأمر  المتعلق  12/11/1975المؤرخ   75/74ا

 بإعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري.
: حو التا ائية على ال الات الاستث اول ا  وعليه سوف نقوم بت

 :01/01/1971تاريخا ثابتا قبل العقود العرفية التي اكتسبت  -1

اء بالمادة  صيص على هذا الاستث الذي  13/09/1980المؤرخ   80/210من المرسوم رقم  03لقد تم الت
المتعلق بتأسيس السجل العقاري ال جاءت كما  25/03/1976المؤرخ   76/63عدل المرسوم رقم 
، وتتم ويستبدل  25/03/1976 المؤرخ  63-76من المرسوم رقم  89يلي: )تعدل المادة  المذكور أعلا

 بها موا يلي:
: 88: لا تطلبق القاعدة المدرجة  الفقرة الأو من المادة 89"المادة         أعلا

ية العقارية  السجل العقاري والذي يكون متمما تطلبيقا للمواد  قوق العي اص بشهر ا د الإجراء الأول ا ع
 .2رسوممن هذا الم 18إ  8من 
ا ثابتا قبل أول مارس        د إكتس  تار ا عن س ق الاخير نا دما يكون حق المتصرف أو صاح  ا ع
صيغتها  01/03/1961(. فبمقتضى هذا المرسوم اكتسبت العقود العرفية الثابتة التاريخ المحررة قبل 1961

كم ن  من نفس الرسوم. 88ص المادة الشرعية، وعلى ضوء ذلك أعفيت من الإشهار المسبق المفروض 
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وقد قامت المحاكم  تلك الفترة بتثبيت صحة هذ العقود بعد تقديم الأطراف إشهاد من البلدية يثبت       
دوق الثورة الزراعية أو  الإحتياطات العقارية للبلدية. لكن مووج  المرسوم  أن العقار لا يدخل ضمن ص

فيذي رقم  تم تمديد فترة  76/63المعدل والمتمم للمرسوم رقم  19/05/1993المؤرخ   93/123الت
تاريخ سريان قانون التوثيق القديم الصادر مووج  الأمر رقم  01/01/1971إ  01/03/1961
: )لا تطلبق القاعدة  88وأصبح نص المادة  15/12/1970المؤرخ   70/91 حو التا رر على ال

: 88ة المدرجة  الفقرة الأو من الماد  أعلا
اير        ا ثابتا قبل أول ي د اكتس  تار ا عن س ق الأخير نا دما يكون حق المتصرف أو صاح  ا ... ع
1971.)1 
صيغتها الرسمية، دون اللجوء  01/01/1971وعليه اكتسبت العقود العرفية الثابتة التاريخ المحررة قبل       

هات القضائية لغرض إثباتها كما ك  -عقد إيداع–ان الشأن سابقا، إذ يكفي اللجوء إ الموثق لتحرير إ ا
رر العقد بذكر التعيين الدقيق للعقار، وكل الأشخاص  يتم شهر  المحافظة العقارية المختصة يكتفي فيه 

اء  إعفائه  لتسهيل عملية ضبط البطلاقة العقارية مع -المتعاقدين والشهود–المذكورين  العقد العر بدون استث
 بالطلبع من ذكر أصل الملكية.

سبة        اء هو ان عملية الشهر  تلك الفترة كانت مسألة إختيارية بال ولعلّ مبرر تطلبيق هذا الاستث
 للأطراف.

سبة للعقود العرفية ال ليس لها تاريخ ثابت، فقد أكدت المذكرة رقم  الصادرة عن المديرية  1251أمّا بال
ية بتاريخ العامة للأملاك ا هات القضائية  29/03/1994لوط بأنه لا يمكن إثبات حجيتها إلا عن طريق ا

 2المختصة.
د عملية السمح العقاري: -2  الإجراء الأول ع

هولة        سبة للعقارات المشغولة من قبل الأفراد بدون وثائق رسمية، وال تكون  تسهيلا لمهمة المساحين بال
ز  ائري  قانون الشهر العقاري للمحافظ العقاري بترقيم هذ العقارات باسم الشخص المالك، سمح المشرع ا

ائز دون اشتراط توافر قاعدة الشهر المسبق، لان هذ العقارات ليس لها أصل ثابت بالمحافظة العقارية، وهذا  ا
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رة الأو من المادة : )تستث القاعدة المدرجة  الفق76/63من المرسوم رقم  89ما يتجلى من نص المادة 
88 :  اعلا
قوق العقارية  السجل العقاري...( - اص بشهر ا د الإجراء الأو ا  ع

ازل عن الأملاك العقارية التابعة للقطاع العام: -3  عقود الت

ال سمحت  04/02/1986المؤرخ   03-86من القانون رقم  02 إطار تطلبيق أحكام المادة        
ارية التابعة للقطلاع العام ال شرع  استغلالها بعد الفاتح من جانفي  ازل عن الذمة العقارية الإ ، 1981بالت

ص القطلع العمومية البائعة لم يكن بوسلوحظ،  أغل  الأحيان، ان الهيئات  عها إثبات أصل ملكيتها فيما 
ازل. ات القابلة للت  1الأرضية المشيد عليها السك

مل رقم  ية بإعداد مذكرة   27/05/1998بتاريخ  2153لهذا السب  قامت المديرية العامة للأملاك الوط
فظ العقاري، دعت فيه إ إدراج  العقود الإدارية،  موجهة إ السادة مديري أملاك الدولة ومديرية ا

 الصيغة التالية:
واص، وال ألت ملكيتها )إ الهيئة البائعة( من أجل  لأملاك"... القطلعة، تابعة       الدولة، البلدية أو ا

فعة العامة".  الم
المحدد للشروط  22/03/1988المؤرخ   71-88من المرسوم رقم  16هذا وموا أن أحكام المادة       

ازل عن الأملاك العقارية ال شرع  استغلالها بعد الفاتح من جانفي  اصة المطلبقة للت ، قد أعطلت 1981ا
ازل  الشكل الإ داري أو الشكل التوثيقي لذلك فإنه للهيئات العمومية البائعة إمكانية طل  إعداد عقود الت

باستطلاعة السادة الموثقين أيضا، الملتمسين من طرف دواوين الترقية والتسيير العقاري والهيئات العمومية الأخرى 
اء، يسري  بيه إ أن تطلبيق هذا الاستث در الت البائعة، استعمال نفس الصيغة المثبتة لأصل حق الملكية، و

ازل  إطار القانون رقم فقط على الأملاك ا المعدل  07/02/1981المؤرخ   81/01لعقارية القابلة للت
ارية التابعة للقطلاع العام ال وضعت 2001والمتمم )الملغى مووج  قانون المالية  ( لا سيما الذمة العقارية الإ
ة تاريخ صدور قانون الما 1992أكتوبر  13و 1981للإستغلال بين الفاتح من جانفي   1992لية س

جزة من قبل دواوين  76)أنظر المادة  ازل عن الأملاك العقارية الم ص، الت عت من تاريخ صدور هذا ال ال م
 الترقية والتسيير العقاري والمسلمة أو الموضوعة حيز الإستغلال(.

ازل عن الذمة العقارية التا ص العقود الموثقة، المعدة  إطار عمليات الت بعة للقطلاع العام المستبعدة أما فيما 
 2  أن تستو لشروط قاعدة الأثر الإضا للشهر. 81/01من نطلاق تطلبيق القانون رقم 

                                                           

 .246، ص  مرجع سابقليلى زروقي و حمدي باشا ، 1

 .247، ص  مرجع سابقليلى زروقي و حمدي باشا ،  -2



أنظمة الشهر العقاري و إجراءاته                                      الفصل الثاني                  
 ليةالعم

 
95 

 إشهار إكتساب الملكية بالتقادم: -4

ية        على الرغم من أن حيازة واقعة مادية فهذا لا يع أنها تستعصي على الشهر، وعليه فإن الوسيلة الف
يازة المكلشهر  المستحدث مووج  ذي يسلم  إطار التحقيق العقار عقد الملكية التسبة هي إما عن طريقا

ة حق الملكية العقارية وتسليم  27/02/2007المؤرخ   02-07القانون رقم  المتضمن تأسيس إجراء لمعاي
طلق ازع للحائز، وكانت الم قيق عقاري، وذلك  حالة عدم وجود م دات الملكية عن طريق  ة المراد س

يكرس ذلك باستصدار حكم قضائي و إ القضاء باللجوءب العقار المحاز فيها غير ممسوحة أو اكتسا
ازع للحائز.  اكتساب الملكية بالتقادم  حالة وجود م

فظ العقاري أو القاضي من ذكر أصل الملكية. لأن  التين فإن عملية الشهر لا تتطلل  من مدير ا و كلتا ا
سبة للعقار المراد إكسابه، لذا تم إعفاؤ من مبدأ اكتساب  الة هذ يعد  حد ذاته كإجراء أول بال الملكية وا

 الأثر الإضا للشهر.
 عقود الاستصلاح: -5

صيص        زائري العقاري وقد تم الت يعد الاستصلاح سب  من أسباب كس  الملكية العقارية  التشريع ا
يازة الملكية العقارية الفلاحية  18/8/1983المؤرخ   83/18ون رقم عليه  إطار كل من القان المتعلق 

فيذي رقم  ازل عن الأراضي  06/7/1992المؤرخ   92/289وكذا المرسوم الت المحدد لشروط الت
فيذي رقم   15/12/1997المؤرخ   97/483الصحراوية  المساحات الاستصلاحية، وأخيرا المرسوم الت

ية التابعة للدولة  المساحات الإستصلاحية  المحدد ح حق إمتياز قطلع أرضية من الأملاك الوط لكيفيات م
 وأعبائه وشروطه.

رير عقد إداري يتم شهر بالمحافظة العقارية من دون حاجة إ توافر عملية  الات، يتم  ففي كل هذ ا
 1عدة الأثر الإضا للشهر.إشهار مسبق، لأنها تشكل إجراء أو يتطلل  إعفائها من قا

 شهادة الحيازة: -6

المتضمن التوجيه  18/11/1990المؤرخ   90/25أجاز المشرع  قانون التوجيه العقاري رقم       
ية ومستمرة لا يشوبها  39 المواد 2العقاري ة   انقطلاعوما بعدها، لكل شخص حائز بصفة هادئة، عل لمدة س
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صل على  رر عقودها أن  اطق ال لم تشملها بعد عملية المسح العقاري ولم  د حيازي–كاملة  الم  -س
ضع لشكليات التسجيل والإشهار العقاري. يازة   يسمى شهادة ا

فيذي رقم وقد حدد        كيفية إعدادها وتسليمها. وما 1 27/07/1991المؤرخ   91/254المرسوم الت
دات  انتظار إتمام  انتقاليةدام أن هذ الشهادة جاءت كمرحلة  لتسوية العقارات ال يفتقر أصحابها إ س

 معفاة من مبدأ الأثر الإضا للشهر. فهيعملية المسح العقاري 
 الشهادة الرسمية الخاصة بالملك الوقفي: -7

المتضمن قانون  27/04/1991المؤرخ   91/10من القانون رقم  08المادة  لأحكامتطلبيقا       
فيذي رقم  المتضمن إحداث وثيقة  26/10/2000المؤرخ   336-2000الأوقاف صدر المرسوم الت

 وكيفيات إصدارها وتسليمها. طالإشهاد المكتوب لإثبات الملك الوقفي وشرو 
ضع لعملية التسجيل       توي هذ الوثيقة ال   والإشهار العقاري على البيانات التالية:و
اصة بالشهود مع توقيعاتهم.        المعلومات ا

 التصديق من قبل المصلحة المختصة بالبلدية أو أي سلطلة أخرى مؤهلة قانونا.
ية والأوقاف المختصة إقليميا.       اص موديرية الشؤون الدي  رقم تسجيلها  السجل ا
( وثائق من الإشهاد المكتوب لإثبات الملك الوقفي، تصدر مديرية الشؤون 3من ثلاث )وبعد جمع أكثر       

ل الإشهاد مرفوقة بشرط البطللان  ية والأوقاف المختصة إقليميا، "شهادة رسمية خاصة بالملك الوقفي"  الدي
د ظهور أدلة مضادة.  ع

، لذا أعفيت من  اصة بالملك الوقفي تعد هي الأخرى كإجراء أو  مبدأوعليه فإن شهر الشهادة الرسمية ا
 الإشهار المسبق.

د إداري غير مشهر -8 ي على عقد ثابت التاريخ أو س  :حكم رسو المزاد المب
ة غير الم 2قانون الإجراءات المدنية والإداريةال أجاز جز على عقارات مدي شهرة، إذا كان لها مقرر للدائن ا

.  إداري أو عقد عر ثابت التاريخ وفقا لأحكام القانون المد

                                                           

ظر: المادة 1  .07/ 01والمتضمن قانون الأوقاف المعدل و المتمم بالقانون  27/04/1991المؤرخ   91/10من القانون رقم  08ي

 .08/09الإجراءات المدنية انون قمن  766حس  المادة 2
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جز العقاري ليس لها أصل ملكية ثابت بالمحافظة العقارية،        دات المب عليها ا وما دام أن هذ الس
فظ العقاري  744قررت المادة  من نفس القانون أن تتم إجراءات شهر حكم رسو المزاد العل موصلحة ا

 1الواقع  دائرة اختصاصها موقع العقار دون مراعاة لأصل الملكية.
 لفرعالثاني:الشروط القانونية الواجب توفرها في الوثائق الخاضعة للشهر.ا

 أولا: الشروط القانونية الخاصة بالأطراف.
ويا، 76/63من المرسوم  62ص المادة   الشخص  القانون، قد يكون طبيعيا وقد يكون مع

ها لازما لصفة الإنسان،  أوقد يكون خاصا  الأخيراعتباريا، وهذا  قوق إلا ما كان م ميع ا عاما يتمتع 
موعة من الشروط  دود ال يقرها القانون. وسواء كان الشخص طبيعيا أو عاما، سن المشرع  وذلك  ا

رر بالمحافظة العقارية.  القانونية، ألزم العمل بها قبل إشهار أي 
تضع على عاتق المحافظ العقاري صلاحية التحقق  هوية وأهلية الأطراف  75/74 الأمرمن  22فالمادة 

 .2ة من أجل الإشهاربالموجودين على وسائل الإثبات كذلك  صحة الأوراق المطللو 
سبة للأشخاص الطبيعيين -1  بال

ة  أنيتأكدب سية وموطن ومه أو قرار قضائي   كلّ عقد الأطرافمن ألقاب وأسماء وتاريخ ومكان ولادة وج
. و  أن يصادق على هذ البيانات موثق أو كات  الضبط أو سلطلة  يكون موضوع إشهار على مستوا

فيذ الإسأو مإدارية،  أسفل كلّ جدول   .جراءتخرج أو صورة أصلية أو نسخة مودعة من اجل ت
الة المدنية والتصديق عليها  أما ص الشهادات الموثقة المحررة من قبل الموثقين، فيج  الإشارة إ ا فيما 

الة المدنية الكاملة  سبة لكل واحد من الورثة أو الموصى عليهم. ويؤخذ بعين الاعتبار، ا ، وبال سبة للمتو بال
د  صرف أثار الس هم قانونا.للأطراف المتعاقدة بصفة شخصية، ولا ت وب ع  المشهر إ من ي

كما تشير إليه المادة   للأطرافأطلق المشرع على الهوية الكاملة للأشخاص الطلبيعيين، بالشرط الشخصي       
 .    76/63من المرسوم  65

                                                           

 .250-244، ص مرجع سابقليلى زروقي ، عمر حمدي باشا ، 1
, ص -1 وني, مرجع ساب  مجيد خ
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ص الأشخاص الطلبيعيين،   أن تتضمن الإشارة إ جميع  << داول، فيما  أن العقود والقرارات وا
اصر ا . وكلّ تغيير يمس  هوية الأشخاص، لا بد أن >>ل تسمح بتحديد الشرط الشخصي للأطرافالع

كم القضائي  ضع للإشهار العقاري، يتم بإيداع نسختين للعقد المعدل للحالة المدنية للأشخاص لتبرير كا
 1أو مرسوم تغيير اللق .

وية -2 سبة للأشخاص المع  بال

ص المادة  افظة عقارية،    76/63 المرسوممن  63ت على أن كلّ عقد أو قرار قضائي موضوع إشهار  
قابات والأشخاص الاعتبارية الأخرى مع تسميتها-أن يشتمل على ما يلي:  ماعات وال  -هوية الشركات وا

سبة للشركات التجارية. -المقرر والشكل القانو للشركات.  مقر -رقم التسجيل  السجل التجاري بال
ها.  معيات وتاريخ ومكان تصر قابات.مقر وتاريخ ومكان إيداع –ا سبة لل  القوانين الأساسية بال

فيذ إجراء الشهر،         افظة عقارية قصد ت كلّ جدول او مستخرج أو صورة أصلية أو نسخة مودعة  
رر العقد أو من قبل سلطلة إدارية تشهد به مل تأشيرة موقعة من قبل  وية الأطراف. وهذ التأشيرة   أن 

موذج المحدد مووج  قرار من وزير المالية. و حالة غيابها، للمحافظ العقاري سلطلة  بغي أن تكون مطلابقة لل ي
اعرفض الإيداع  من المرسوم  04و  03فقرة  100عن إجراء الشهر العقاري. وهو ما تشير إليه المادة  والامت

76/632.3 
 .القانونية الخاصة بالعقاراتثانيا: الشروط 

إن كل عملية أو تصرف يتعلق بأي نوع من انواع العقارات ال سبق التعرض لها لابد قبل تقديمه للشهر أن 

ل التعامل، وهذا التحديد والتعيين يتم عن طريق بيانات  ديدا دقيقا للعقار  يتضمن المحرر المقدم للشهر 

دد موقع وقوام ورقم العق تلف بيانات التعيين تلك باختلاف طبيعة وصفية  ار وغير ذلك من البيانات. و

 2العقار ونوعه.

                                                           

لو ، 1  .100، ص مرجع سابقيد 

ظر2 د الاقتضاء،"76/63من المرسوم  100 المادة ي دما يكون التصديق على هوية الأطراف، وع صوص ع على  كما يرفض الإيداع على ا
صوص عليها  المواد من  دما تكون 103و 102والمادتين  65إ  62الشرط الشخصي، لم يتم ولم يثبت ضمن الشروط الم . وبصفة عامة ع
 ."أي وثيقة واج  تسليمها إ المحافظ لم تقدم له أو لم تعط الإثبات المطللوب

ظر3 دد  ، 76/63من المرسوم  ،66.71.74.75المواد  ي  .كيفيات تعيين العقاراتال 
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اط كل عملية إشهار، فإن        وبسب  الاعتبارات الهامة ال يعطليها نظام الشهر العي للعقار باعتبار م
ظام ظام العي أو تلك ال تتأه  للانتقال إ هذا ال صوص المحرر  القوانين ال تاخذ بال تتشدد كثيرا 

صوص القانونية تلزم  ظر عن نوع العقار وطبيعته وموقعه، فإن ال المقدم للشهر. وأكثر من هذا وبصرف ال
ا دقيقا لا يغفل فيه أي بيان  ل التعامل تعيي رري العقود والوثائق المقدمة للشهر بتعيين العقار  طالبي الشهر و

ص ت طائلة تعريض المحرر إ رفض الإيداع أو رفض الإجراء، بل من البيانات الإلزامية الم ها وذلك  وص ع
زئة أو  اصر وبيانات التعيين كتغيير حدود العقارات المشهرة نتيجة تقسيم أو  أن ح التغييرات الطلارئة على ع

سح   تبليغها للمحافظ تغيير اسم الشارع أو رقم العقار أو ح اسم البلدية الواقع بها أو مراجعة بيانات الم
ها طبقا للمادة   *.76/63من المرسوم  83العقاري  حي

1البيانات العامة والمشتركة: -1
 

ص        "كل عقد أو قرار  أنالمتعلق بتأسيس السجل العقاري على  76/63من المرسوم  66المادة ت
وع والبلدية ال يقع فيها  سبة لكل عقار ال افظة عقارية   أن يبين فيه بال قضائي موضوع إشهار  
توي عليه من مسح أراضي". إن ما يمكن فهمه من هذ  وتعيين القسم ورقم المخطلط والمكان المذكور وما 

بالعقارات ح تكون قابلة للشهر    أن تعين العقار المع العقود والقرارات القضائية المتعلقة  أنالمادة هو 
ا دقيقا وذلك بذكر البيانات التالية:  تعيي

اءً وهل هي أرض فلاحية أم غابية أو  -أ  طبيعة العقار او نوعه: ويقصد بذلك ما إذا كان أرضا أو ب
شآت الثابتة الأخرى. أنواعرعوية أو غير ذلك من   الأراضي والعقارات والم

بلدية الموقع: وهذ تذكر باسمها والدائرة التابعة لها والولاية ح تعرف بشكل نا للجهالة ولا لبس  -ب 
مل نفس  اك بلديات   .الاسمفيه، خاصة وان ه

2العقار عن طريق مراجع المسح.التعيين: ويتم تعيين  -ج 
 

طلقة ال  -د  تويه وثائق المسح المعدة بعد مسح الم ل المحرر توى المسح: وهو ما  يوجد بها العقار 
. 3المطللوب شهر

 

                                                           

 .344، ص  مرجع سابقويس فتحي ،1
ديد اختصاص الإقليمي المحاقظة العقارية*  ديد بلدية المسح له أهمية    . ان 

 

ص المادة 2  على ثلاث مراجع للمسح هي القسم و رقم المخطلط و المكان المسمى. 66ت

ص المادة3 رر للشهر.، على إلزامية  76/63من المرسوم  74ت  إرفاق مستخرج المسح بكل 



أنظمة الشهر العقاري و إجراءاته                                      الفصل الثاني                  
 ليةالعم

 
100 

دود، فإن العقد        تج عتها تغيير  ا وإذا كان العقد والقرار المطللوب إشهار يتضمن قسمة لأرض س
اتج عن التقسيم إلا إذا كان  أنوالقرار لابد  يتضمن تعيين العقار قبل التقسيم وتعيين كل جزء من العقار ال

زيء للملكية   التقسيم أو تغيير جزة طبقا لقوانين التعمير. ويعد تغييرا للحدود كل  دود ناجما عن التجزئة الم ا
يت عليه وكل تمليك  ق ملكية على المبا دون الوعاء العقاري الذي ب كتفريعها إ انتفاع ورقبة وكل إنشاء 

 *للأغراس دون الأرض.
 البيانات الخاصة بتعيين بعض العقارات -2

إن كل البيانات السابق الإشارة إليها تتعلق بتعيين العقارات الممسوحة، غير أنه ومن اجل ضمان       
الانتقال إ نظام الشهر العي ببيانات ومعطليات صحيحة، فقد وضع المشرع احكاما انتقالية خاصة 

ضري اضعة بالعقارات ال لم يتم مسحها بعد مع التفرقة بين العقارات الريفية وا ضع العقارات ا ة، كما 
ظام الملكية الم  شتركة إ قواعد تعيين خاصة.ل

 العقارات غير الممسوحة - أ

العقارات ال لم تشملها بعد عمليات المسح إما ان تكون عقارات ريفية وإما عقارات حضرية، وتبعا       
ضرية هي كما ع ها. فالعقارات ا تلف بيانات تعيين كل نوع م  76/63من المرسوم  21رفتها المادة لذلك 

المتعلق بتأسيس السجل العقاري كل عقار مب أو غير مب الموجود على الطلرقات المرقمة بصفة نظامية 
ية التابعة لبديات ال يزيد سكانها عن  ها على المحررات المودعة  2000للجهات السك نسمة ويتم تعيي

ع فيها والشارع ورفمه وطبيعة العقار ومساحته وذلك حس  ما ورد  بغرض الشهر بذكر اسم البلدية ال تق
 من نفس المسروم. 66المادة 
ه حس  المادة        ضري ويم تعيي  114اما العقارات الريفية فهي كل عقار لا تتوفر فيه مواصفات العقار ا

ص على انه "خلافا لأحكام المادة  76/63من المرسوم  طلط من هذا الم 66ال ت د عدم وجود  رسوم وع
سبة  افظة عقارية   أن يبين فيه بال مسح الأراضي، فإن كل عقد أو قرار قضائي يكون موضوع إشهار  
توياته، وفضلا عن ذلك أرقام المخطلط  لكل عقار ريفي مشار إليه  المادة السابقة ما يلي: نوعه وموقعه و

                                                                                                                                                                                

دول وصفي للتقسيم يوصح فيه كل جزء من أجزاء العقار للقسم.  * حالة التقييم يرفق مستخرج من المسح 
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لأراضي والمحافظة العقارية، و حالة عدم وجود ذلك أسماء المالكين المحتفظ به بصفة نظامية  مصا مسح ا
 1المجاورين.
ظام الملكية المشتركة ) - ب  (copropriétéالعقارات الخاضعة ل

ص عليها  المادة        من القانون المد  743الملكية المشتركة نظام ونوع من أنواع الملكية العقارية ورد ال
ية وال تكون ملكيتها مقسمة حصصا بين عدة ملاك  الة ال يكون عليها العقار أو العقارات المب وهي ا

ها جزءص خاصا ونصيبا  الأجزاء الميث تشمل   ظام هو ما كان يعرف قديما كل حصة م شتركة، وهذا ال
ظام ملكية الطلبقات. وع من العقارات بذكر البيانات العامة المتعلقة باسم البلدية والشارع  2ب ويتم تعيين هذا ال

رر ضمن ذات المحرر  دول الوصفي للتقسيم الذي إما ان  والرقم والمساحة، يضاف إليها البيانات الواردة  ا
ضع للشهر كذاك، وهو جدول يتضمن عدة أعم رر مستقل  دة تذكر فيها البيانات المطللوب شهر أو  

صة   صة حس  الترتي  التصاعدي للأرقام والعمارة والدرج والطلابق ونوع وقطلعة الأرض وا التالية: رقم ا
 ملكية الأرض.

اضعة للشهر بضرورة تعيين        دات المختلفة ا رري العقود والس و الأخير فإن المشرع بعد أن ألزم 
صوص، قد ترك للمحافظ العقاري المجال الواسع لبسك رقابته على العقارات عن طريق البيانا ت المحددة  ال

صحة تلك البيانات ومدى مطلابقتها للواقع ولبيانات البطلاقات العقارية المحتفظ بها، وجعل من تلك الرقابة 
ه إن اكتشف أي نقص او خلل أن ي يث يمارسها المحافظ فور إيداع المحرر فيمك رفض الإيداع، سابقة للشهر 

ه  يث إذا ما اكتشف عدم مطلابقة تلك البيانات للبطلاقات العقارية أو اكتشف أي خلل بعد الإيداع فيمك
وله له القانون من دور يقوم به وسلطلة يمارسها وقرارات يصدرها.  3رفض الإجراء، كل ذلك عن طريق ما 

فيذ إجراء الشهر والآثار القانونية الما  ترتبة على ذلك.لمطلب الثاني: ت
الإيداع و الإجراء و ما يترت  ا المطلل  إ الإجراءات اللازمة  شهر المحررات الرسمية بدءا من هذنتطلرق  

 . عليها من إشارة قانونية
فيذ إجراء الشهر العقاري.  الفرع الأول: ت

 .أولا الإيداع القانوني للوثائق وإجراء عملية الشهر
                                                           

 .348، ص  مرجع سابقويس فتحي ، 1

درية  ط في القانون المدنييالوسأنور طلبة ،2 امعية الإسك زء الثالث ، دار المطلبوعات ا  .140/ 139، ص 1996، ا

 .349، ص مرجع سابق، ويس فتحي3
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اضعة للشهر قبل إيداعها لدى المحافظة العقارية المختصة إقليميا بتسجيلها  رري العقود والوثائق ا   على 
المتضمن قانون التسجيل  09/12/1976المؤرخ   105-76رقم  تطلبيقاللأمرموصلحة التسجيل المختصة 

 1المعدل والمتمم.
الة        ا ثابتا، يمكن  هذ ا وهري، والذي مووجبه تكتس  الوثائق المحررة تار قق هذا الشرط ا وبعد 

لا للإيداع على مستوى المحافظة العقارية قصد شهرها هذا ما يكسبها حجية  مواجهة الغير موا  أن تكون 
ه الصا العام بعيد ة.قق إستقرار المعاملات العقارية، وم وف أو مظ  ا عن كل 

 إيداع الوثائق بالمحافظة العقارية. -أ 
ل و قانو اوالإيداع هو إجراء        ال قانونية   احترامها والتقييد بها لازم  كل عملية شهر، له 

فظ العقاري، كإجراء الشهر، قبض الرسوم والغرامات التأخيرية، الق يد سلامته، تع سلامة بقية إجراءات ا
.   السجل العقاري وتسليم المعلومات ...إ

ية وبالضبط على مستوى ف عملية إيداع الوثائق من اجل إجراء شهرها يتم على مستوى المحافظة العقارية المع
ص المادة *قسم الإيداع وعمليات المحاسبة  من المرسوم  90مع ضرورة مراعاة الآجال المحددة لذلك، حيث ت

بغي على الموثقين وكتاب الظيلعلى ما  76-63رقم  بط والسلطلات الإدارية أن يعملوا على إشهار ي: "ي
اضعة للإشهار والمحررة من قبلهم أو موساعدتهم، وذلك ضمن الآجال  جميع العقود أو القرارات القضائية ا

 وبكيفية مستقلة عن إرادة الأطراف". 99المحددة  المادة 
رير من خلال هذ المادة، يتض       ح أن القائمين بعملية الإيداع هم الأشخاص الذين تثبت لهم صفة 

الوثائق والعقود الرسمية مثل كتاب الضبط، الموثقين والسلطلات الإدارية غير أن الإيداع يمكن أن يتم كذلك من 
الة لا بد أن يكون تعيين هذ الفئة بوثيقة رسمية تثبت هذ  طرف أحد المساعدين التابعين لهم، و هذ ا

د عملية إيداع الوثائق أو سحبها وهذا لتج  ظاهرة إنتحال شخصية الغير،  الصفة يستظهر بها سواء ع
 وبالتا ضياع الوثائق المودعة، او إستعمالها لأغراض غير قانونية.

ا       ل  التشريع ولعملية الإيداع  بعض التشريعات نفس القوة القانونية لعملية الشهر مثلما هو عليه ا
ها بعملية إجراء الشهر عن طريق الإيداع. يث يعبر ع  1المصري، 

                                                           

 ، المتضمن قانون التسجيل .9/12/1976، المؤرخ  76/105من الامر  192/195المواد  أنظر1
ظر  ذلك القرار المؤرخ  * ظيم الدخلي لمفتشية04/06/1991ي  أملاك الدولة و المحافظة العقارية . ، المتضمن الت
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دير بالذكر أنه لا بد على القائمين بعملية الإيداع التاكد من أن هذا الإجراء تم لدى المحافظة العقارية        ا
ل التصرف  دائرة إختصاصها فلا يعقل أن يتم إيداع عقد  المختصة إقليميا أي المصلحة ال يقع العقار 

افظة البليدة لعدم اختصاصها. زائر على مستوى   يتضمن بيع عقار معين واقع  بلدية ا
زائري اكد على هذ القاعدة  المادة        لما لها من اهمية   63-76من المرسوم  4الملاحظ أن المشرع ا

احية العلمية تعد حماية الملكية العقارية، ومراقبتها  إطار قانو  سليم، وإن كانت قاعدة الإختصاص من ال
مباشرة إجراء الشهر خاصة إذا كان موطن المالك بعيدا عن موقع العقار، ناهيك عن  سرعة  أمامعائقا يقف 

ه وقتا طويلا ومصارف كبيرة.  كون إجراءات بيع هذا العقار، وشهر تتطلل  م
هار مع مراعاة الأوقات الرسمية  أما فيما يتعلق بأوقات المحددة للإيداع، فإنه يتم كل أيام الأسبوع طول ال

الرابعة مساء من السبت إ الثلاثاء، –للعمل، علما أن قبول الإيداع يتوقف ساعة واحدة قبل غلق المصلحة 
لتسجيل الوثائق المسلمة له  يومها على  وذلك لإتاحة مهلة للمحافظ العقاري -والثالثة مساء يوم الأربعاء

 2سجل الإيداع.
 محل الإيداع: -ب 

تستدعي لزوما إيداع  آن  63-76من المرسوم رقم  92المادة  أكدتهالإيداع بالمحافظة العقارية حس  ما 
 واحد لصورتين رسميتين أو نسخ للعقود، أو القرارات موضوع عملية الإشهار.

سخ إ القائم بالإيداع بعد أن يؤشر عليها المحافظ العقاري حيث ترجع واحدة من        هذ الصور، أو ال
تم الإشهار.  مما يدل على صلاحيتها، وعدم وجود أي نقص بها، وبالتا مهرها 

تفظ  مل تأشيرة التصديق على الهوية وعلى الشرط الشخصي للأطراف  أما الصورة الثانية، ال يشترط أن 
ية وترت  ضمن الأرشيف، بعد كتابة تاريخ شهرها، حجمه، ورقمه  الإطار بها لدى المح افظة العقارية المع

 المخصص لذلك.
رري العقود بإفراغ الصورتين الرسميتين  مستخرج  زائري  ومن أجل تسهيل عملية الإيداع ألزم المشرع ا

 الشكلية يكون  رفض الإيداع.فإن عدم توفر هذ ( ومن ثم Publicité réel n°6)*خاص يعرف بـ 

                                                                                                                                                                                

 . 26، صمرجع سابقمعوض عبد التواب ،1

 .29/03/1994المؤرخة   ،1251المذكرة رقم  نظر-
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احية العملية، يمكن أن يضم الإيداع عدة وثائق ملحقة ح يتمكن المحافظ العقاري من مراقبة موضوع  من ال
ل  ها الوثائق والمحررات  تلف المعلومات والبيانات ال تتضم الإيداع بشكل جيد ودقيق، ومطلابقتها مع 

 1الإشهار نذكر على سبيل المثال:
زء من عقار مب على شكل ملكية  - ل العقد يتعلق  دما يكون  دول الوصفي للتقسيم، وذلك ع ا

ل التصرف. ديد الوحدة العقارية   مشتركة من أجل 

ل العقد بقطلعة أرض Extrait cadastralمستخرج العقد، او مستخرج المسح  - ، إذا تعلق 
طلقة تمت فيها عملية المسح، إن اشتر  ه ضبط الوثائق المساحية.واقعة  م  اط إرفاق هذ الوثيقة الهدف م

دما يتضمن العقد تعديل أو  Document d'arpentageوثيقة قياس مسح الأراضي  - وذلك ع
ه تغيير معالم الوحدة العقارية. دود والمساحة، وم  تغيير  ا

دما يتعلق الأمر بعملية التجزئة، حيث يتم شهر  Arrêté de lotissementقرار التجزئة  - وذلك ع
 ، والقائمة الكلية لمختلف الوحدات العقارية.الأعباءدفتر 

نلاحظ  هذا الصدد، أن المشرع الفرنسي ذه  إ أبعد من ذلك، حيث اشترط على مودعي العقود 
اق كل وثيقة من شأنها أن تساعد المحافظ العقاري  ا  .1لتعيين للأطراف والعقاراتوالمحررات إ

 :آجال الإيداع
اضعة لعملية الشهر العقاري القيام بإيداعها ضمن الآجال والمواعيد        رري العقود والوثائق ا على 

تلف باختلاف طبيعة العقد وموضوعه هذا ما اكدته المادة  -76من المرسوم رقم  99المحددة قانونا، وهي 
63:  ، وهي كالتا
ة نقل الملكية عن طريق الوفاة، لا بد أن تودع خلال شهرين  - سبة إ الشهادات التوثيقية المتضم بال

يين  ابتداء من اليوم الذي قدم الإلتماس إ الموثق ويمدد هذا الاجل إ أربعة أشهر، إذا كان أحد المع
دد مسؤولين مدنيا إذا  ية ا قوق العي ارج ويكون أسحاب ا قُدم الإلتماس إ الموثق  مقيما با

 .2أكثر من ستة أشهر بعد الوفاة

                                                           

موذج  *ينظر  .09،المدرج بالملحق رقم  Pr 6ل
, ص-1  رامول خالد, مرجع ساب

 
 
 
, ص -2  ,رامول خالد, مرجع ساب



أنظمة الشهر العقاري و إجراءاته                                      الفصل الثاني                  
 ليةالعم

 
105 

ها. - سبة لأوامر نوع الملكية، ثمانية أيام من تار  بال

سبة للقرارات القضائية، شهرين من اليوم الذي أصبحت فيه نهائية. -  بال

ها. - سبة للعقود الاخرى من يوم تار  بال

ة  31ة غير أن هذ الآجال سرعان ما عدلت مووج  الماد حو  1999من قانون المالية لس وأصبحت على ال
:  التا
سبة إ الشهادات بعد الوفاة، لا بد أن تودع خلال ثلاثة أشهر ابتداء من تاريخ المحرر ويمدد هذا  - بال

ارج ويمكن أن تقام المسؤولية المدنية  يين مقيما  ا الاجل إ خمسة أشهر، أذا كان أحد المع
د ية إذا كان تسخير المحرر أكثر من ستة أشهر بعد الوفاة.للمالكين ا 1د للحقوق العي

 

سبة إ إيداع الاحكام القضائية، يكون خلال ثلاثة أشهر من اليوم الذي أصبحت فيه نهائية. -  بال

سبة للعقود الأخرى والوثائق - ريرها.بال  ، إيداعها لا بد خلال مدة شهرين من تاريخ 

الة ال    - افظة العقارية، تمدد الآجال المشار إليها أعلا  ا أن يتم فيها الشهر  أكثر من 
افظة عقارية.  إ خمسة عشر يوما كاملة لكل 

ظام العام، وأن عدم احترامها يعرض        ومن الاهمية موا كان أن نشير إ ان هذ الآجال تعتبر من ال
دج ونظرا  1000سابقة الذكر بــ  99حددت قيمتها حس  المادة مودعي العقود إ دفع غرامة مالية مدنية 

ل التصرف رفعت قيمة هذ الغرامة إ  دج، مووج  المادة 1000لهذا المبلغ الرمزي مقارنة مع قيمة العقار 
ة  31  .1999من قانون المالية لس
ية، فيكون ابتداء من يوم تاريخ الت        تاريخ الإيداع دون الاخذ إ 2حريرأما عن كيفية حساب الغرامة المج

 بعين الإعتبار المدة ال قضاها المحرر  مصلحة التسجيل.
 :التأشير على سجل الإيداع -ج 

زائري كغير من التشريعات المقارنة        ، ألزم المحافظ العقاري أن يمسك سجل الإيداع يقيد فيه 3التشريع ا
داول والوثائق  يوما بيوم وذلك حس  الترتي  العددي لتسليمات العقود، والقرارات القضائية، وكذا ا

                                                           

 .105رامول خالد ،مرجع سابق، ص1

ظر:2 ة 31المادة  ي  1999،من قانون المالية ،لس

ميد الشواربي ،مرجع سابق ،ص3  .45عبد ا
ظر ماوذج وصل الإستلام ، الملحق رقم *   .03ي
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ه  د الإستلام يشار فيه إ مراجع الإيداع، وتار فيذ الإجراء، وذلك لأجل تسليم للمودع س المودعة، قصد ت
 *ا يضمن عملية الإيداع.ومرتبته، مو
إن الغاية من هذا القيد، هو التحقق من الأسبقية  عمليات الإيداع خاصة إذا أخذنا بعين الاعتبار،       

زائر،  أنه يمكن أن يوجد أكثر من تصرف وارد على عقار واحد كأن يوجد إيداع عقد بيع عقار كائن ببلدية ا
الة لا بد من التاكد من أسبقية الإيداع، وإجراء  وإيداع عقد هبة  نفس اليوم على نفس العقار  هذ ا

يث لا يمكن للشخص أن يتصرف  عقار  تقل الملكية له لأن العبرة  الشهر لكلا التصرفين  ما لم ت
ية سواء كانت أصلية أو تبعية تكون بالشهر، والقيد على البطلاقات العقارية. قوق العي  1إكتساب ا

زائري كل المحافظين العقاريين  مثل هذ        الات بضرورة الإشارة إليها  الهذ الأسباب، ألزم المشرع ا
سجل الإيداع، والبطلاقة العقارية، وعلى وصل الإستلام، كل ذلك من أجل إجراء الشهر  ظروف عادية، 

 وتفاديا لأي نزاع قد يثار.
دد  سجل الإيداع، لأهميةونظرا        اصة بالإيدعات، وضعت قواعد إجرائية  ديد الأسبقية ا ودور  

ع أى عن أي مساس، أو تزوير ومن بين هذ الإجراءات ضرورة التأشير عليه لعملية مسكه، وحفظه موا  ه مو
فور إيداع الوثيقة دون ترك بياض، أو كتابة بين الأسطلر مع ضرورة توقيفه كل يوم من طرف المحافظ 

كما   أن يرقم ويوقع من طرف قاضي المحكمة التابعة لإختصاص المحافظة العقارية، وإعداد  *قاري،الع
تهية والمقفلة أمام قلم كتاب المجلس القضائي المختص إقليميا، وذلك   سخ الم ة ال نسختين ح تودع  كل س

 أخذ بها المشرع الفرنسي، غير أنه كإجراء إحتياطي  حالة ضياعها أو هلاكها، وهي نفس الإجراءات ال
ساخ سجلات الإيداع بواسطلة الأفلام المصغرة )  (.Microfilmأضاف لها طريقة إست

وكي يقبل المحافظ الإيداع، لا بد أن يتاكد أن الوثيقة المودعة تتضمن مراجع أصل الملكية السابقة عملا       
 105-76من الأمر رقم  100إ  93طبقا للمواد من  بقاعدة الشهر المسبق بالإضافة إ مراجع التسجيل

ديد قيمة رسم الشهر  المتضمن قانون التسجيل وله أن يطللع على فقرة الثمن أو التقييم ح يتس له 
ص المادة  صيله، تطلبيقا ل  31/12/1979المؤرخ   09-79من القانون رقم  55العقاري الواج  

ة  شور الوزاري رقم  1980المتضمن قانون المالية لس المطلبق لأحكام  10/02/1980المؤرخ   691والم

                                                           

 . 373، ص  مرجع سابقأنور طلبة ،1



أنظمة الشهر العقاري و إجراءاته                                      الفصل الثاني                  
 ليةالعم

 
107 

ة  الات لابد أن يراعي الإيداالمحافظ العقاري و ب أن. غير 1980قانون المالية لس ت المعفاة من اععض ا
ديدها فيما يلي:  رسوم الشهر العقاري، ال يمكن 

الدولة، الولاية، البلدية او ال يطللبها المستفيد من جميع الإيداعات ال تقع مصاريفها على عاتق  -
 المساعدة القضائية.

دد قواعد نزع الملكية  27/04/19911المؤرخ   11-91العقود المحررة  إطار القانون  - الذي 
 من قانون التسجيل. 313للمصلحة العامة، وكذا العقود المشار إليها  المادة 

 .74-75عدة مووج  الأمر رقم إيداع الوثائق المساحية الم -
صوص الإحتياطات العقارية المؤسسة  - ازلات ال تقوم بها البلديات  العقود المتعلقة بالشراءات والت

 .20/02/19742المؤرخ   26-74مووج  الأمر رقم 
ة أملاك الوقف. -  العقود المتضم

صوص عليها  - قوق الامتياز العقارية والم ين المد وما  282المادة  التسجيلات المتعلقة  من التق
 بعدها.

فيذا لأحكام المادة  -  18/11/1990المؤرخ   25-90من القانون  76العقود الإدارية المعدة ت
 المعدل والمتمم والمتضمن قانون التوجيه العقاري.

حها للمستفيدين لت - وك لضمان القروض ال تم مويل تسجيلات الرهون وإلغاؤها ال تقوم بها الب
 نشاطاتهم.

 3*.19-87من القانون رقم  46إ  12العقود المعدة مووج  المواد من  -

ة إنشاء تعاونيات عقارية  إطار الامر رقم  - وال وضعت وفقا للغرض الذي  92-76العقود المتضم
 أنشئت من أجله.

اهزة إ المدخرين  إطار عملية الإدخار - ة بيع المساكن ا السك لدى الهيئات  العقود المتضم
 المختصة.

معيات التعاضد -  ة.يالعقود والإتفاقيات ال تبرمها ا

 عقود الملكية المعدة  إطار عمليات التسوية لتطلهير الملكية العقارية للشركات والمؤسسات العمومية. -

                                                           

ظر: القانون رقم 1  ، و المتصمن نزع الملكية .27/04/1991، المؤرخ  91/11ي

 ./ر من الأم ينظر :المادة 2

ظر3 يةمتضالم،08/12/1987المؤرخ  ،87/19القانون رقم  ي  . كيفية إستغلال الأراضي الفلاحية التابعة للأملاك الوط
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ية       دير بالإشارة إليه  الأخير أنه بعد توفر الشروط القانوي تقل المحافظ العقاري إ المرحلة  ا للإيداع ي
فيذ إجراء  الشهر. الثانية، وهي مرحلة ت

 ثانيا: الإيداع غير القانوني ومسؤولية المحافظ العقاري.
م كان المحرر المراد شهر بالمحافظة العقارية المختصة إقليميا مستوفيا لكافة الشروط والقواعد السابق  

 1دات المطللوبة قام المحافظ العقاري بإجراء الشهر مراعي  ذلك مرتبة أسبقية الإيداع.ذكرها، ومرفقا بالمست
أما إذا كان المحرر غير مستوف لشيء من ذلك، يتعين على المحافظ العقاري رفض إيداعه، بعد  

لل  قص وا اضعة للإشهار العقاري، والأوراق المرفقة بها وتبيان وجه ال  فيها.فحصه لمجمل الوثائق ا
الة إجراء فحص        وقد يقوم المحافظ العقاري برفض الإجراء، بعد قبوله للإيداع، ويتعين عليه  هذ ا

ختلاف  الوثائق المشهرة أو حالات السهو  التأشير على بعض لادقيق للمحرر، والكشف عن وجه ا
 2*البيانات.

 رفض الإيداع -أ 
المحافظ العقاري مطلال  خلال مدة خمسة عشر يوم من تاريخ الإيداع بتبليغ الموقع على التصديق ما  

ظهر له من نقص  البيانات أو عدم إشهار المحررات المرتكز عليها عليها  عملية التصرف. وهذا لا يكون 
 .2إلا بعد قيامه موراقبة سريعة ودقيقة للوثيقة المودعة

ص الوثيقة المودعة بأكملها ح لو كان السهو أو عدم إن رفض الإ       يداع هو إجراء فوري وكلي 
اء حددته المادة  ص فقط بعض البيانات  الوثيقة المودعة، غير أن لهذ القاعدة إستث من  106الصحة 

الات ال يكون فيها رفض الإيداع جزئي وهي: 63-76المرسوم رقم   ال أوضحت ا
الة تتضمن إجراءات  حالة نزع ا - فعة العامة، لأن الوثيقة المودعة  مثل هذ ا لملكية من أجل الم

 .الآخركثيرة ومتميزة موثل عدد المالكين حيث يمكن ان يكون الرفض على بعضهم دون 
الة تعتبر الوثيقة  - حالة المزايدات حس  قطلع الأرض، أو البيوع المتميزة مووج  عقد واحد  هذ ا

ة إجراءات كثيرة بكثرة عدد قطلع الأرض ال تمت عليها المزايدات أو البيوع المودع ة شاملة متضم
 المتميزة.

                                                           

 .523، ص مرجع سابقواب ،تمعوض عبد ال1
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بيه المساوي للحجز وتتضمن         إذا كانت الوثيقة المودعة تتضمن إمتيازات او رهونا او نسخة من الت
اص بالعقارات المرت  عليها بعض ا جوز، فإن الإجراء يقبل نفس الوقت خلافات  التعيين ا قوق أو ا

ه مطلابقا للشروط القانونية أما  حالة الرفض فإنها تطلبق على العقارات ال  سبة للعقار الذي يكون تعيي بال
ها ناقص.  يكون تعي

 .1أسباب رفض الإيداع -ب 
ها ما هو متعلق بغياب أحد الوثائق أو        اك ثمة أسباب تدفع بالمحافظ العقاري إ رفض إيداع المحرر، م ه

ها ما تعلق بوجود نقص، أو خلل  تعيين الاطراف والعقارات  المحرر  البيانات المطللوبة  الوثائق المودعة وم
ديدها  المادة  قاط التالية:63-76المرسوم رقم من  100المودع هذ الأسباب تم   ، ويمكن إجمالها  ال

للمحافظ العقاري الدفتر العقاري، أو مستخرج مسح الأراضي إذا تعلق الأمر   حالة عدم تقديم -
اطق ممسوحة.  بعقارات واقعة  م

الفا للشروط والكيفيات السابقة  - دما يكون التصديق على هوية الاطراف وعلى الشرط الشخصي  ع
 الذكر.

د عدم تقديم أي وثيقة تكون واجبة التسليم للمحافظ العقاري لأجل قبول الإيداع. -  ع

 .63-76من المرسوم رقم  66إذا كان تعيين العقارات لا يستجي  لأحكام المادة  -
توي على البيانات المطللوبة  - داول المودعة من أجل قيد الرهون والإمتيازات، لا  دما تكون ا ع

ماذج  63-76من المرسوم رقم  98، 95إ  93المواد  والمحددة  ررة على ال أو تكون غير 
اصة بذلك.  ا

سخة المودعة بأن العقد الذي قدم للإشهار غير الصحيح من حيث  - دما تظهر الصورة الرسمية أو ال ع
2الشكل.

 

الفة أحكام المواد من  - د  يات وأشكال ، والمتعلقة بكيف63-76من المرسوم رقم  71إ  67ع
داول الوصفية للتقسيم  حالة ما إذا كانت الوثيقة المودعة تتعلق مولكية الطلبقات.  إعداد ا

زائري قد عددها على سبيل        وعليه فإنه ومن خلال عرض أسباب رفض الإيداع، نلاحظ أن المشرع ا
الات ال يمكن أن تكون كذلك سببا  رفض الإيداع كصدور  صر دون أن يأخذ بعين الاعتبار بعض ا ا

                                                           
, ص  -1  .ويس فتحي, مرجع ساب
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طل ع التصرف الذي ت وي عليه الوثيقة موضوع الإيداع قانون جديد ما بين فترة إيداع الوثيقة وفترة دراستها يم
الة ال أوردها المشرع المصري والفرنسي ضمن حالات رفض الإيداع، وإسقاط الأسبقية فيه.  1وهي ا

ص عليها  المادة  اك حالات أخرى ورد ال الات، ه من قانون التسجيل، يمكن  353بالإضافة إ هذ ا
 إجمالها فيما يلي:

ديد القيمة التجارية للمعاملة.يمي حالة غياب التصريح التقي -  للعقار موضوع التصرف، موع عدم 

 عدم الدفع المسبق لرسوم الإشهار العقاري من طرف ملتمس الإيداع. -

 كيفيات رفض الإيداع. -ج 

صر جميع صور المخالفات أو        قبل أن يتخذ المحافظ قرار القاضي برفض الإيداع، لا بد عليه أن 
قائص ال ت طلوي عليها الوثائق المودعة وهذا من أجل   حالات رفض الإيداع المتكررة، وبالتا ال

ة. ل الرفض  أقرب الآجال الممك  يستطليع المودع تصحيح الوثيقة 
دد  سد بواسطلة رسالة مكتوبة توجه لمودعي العقود أو المحررات  أما عن كيفية رفض الإيداع، فلا بد أن 
ص القانو الذي يبرر مع ضرورة توقيع المحافظ وشهادته بذلك. ويبلغ قرار  مووجبها تاريخ الرفض، أسبابه، وال

دة القانونية المسموح بها لتبليغ قرار الرفض وإن كان الرفض بطلريقة غير مباشرة. وعلى المحافظ العقاري التقيد بالم
ص عليها صراحة  المرسوم رقم  زائري لم ي من  107، غير أنه بالرجوع إ نص المادة 63-76المشرع ا

وإن كانت هذ المدة  2نفس المرسوم نلاحظ أن مدة تبليغ قرار الرفض هي خمسة عشر يوما من تاريخ الإيداع
ترمة من  فظ.غير  احية العملية بسب  كثرة وكثافة الوثائق المودعة على مستوى مصلحة ا  ال

أما فيما يتعلق بإجراءات التبليغ، فإنها تتم برسالة موصى عليها مع إشعار بالوصول، أو بواسطلة التسليم       
 3الشخصي للموقع على التصديق مقابل إقرار بالإستلام.

وعن كيفية مسك ملف الرفض من طرف المحافظ، فإنه  هذا الإطار يقسم إ أربعة ملفات فرعية       
ملف فرعي خاص بقضايا  إنتظار الرفض، ملف فرعي خاص بقضايا مرفوضة للحفظ، ملف فرعي خاص 

اذ المحافظ قرار بر  برفض نهائي، ملف د ا اذ فع د ا ازعات فع فض الإيداع عليه فرعي خاص بقضايا الم
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ص القانو الذي  ه، وسببه وال اص بقضايا  انتظار الرفض، مع ذكر تار التأشير به على الملف ا
هائي. و حالة  اص بالرفض ال اصة بالطلعن يرت  ضمن الملف ا اوزت المدة القانونية ا دإليه. وإذا  إست

اص قيام المتضرر بالطلعن  قرار الرفض خلال الآجال الق ، فالملف يرت   الملف الفرعي ا انونية المحدد أعلا
لين: هائي الذي يقر أحد ا كم ال ازعات  انتظار صدور ا  بالم

الة يرت   الملف يدا إما أن يؤيد قرار المحافظ العقاري القاضي برفض الإ       ع وبالتا الملف  هذ ا
كم يلغى قرا هائي وإذا كان ا ر المحافظ العقاري، فإن على الأخير إتمام إجراءات الشهر بطلريقة الفرعي ال

 عادية.
 رفض الإجراء. -د 

ل  على عكس رفض الإيداع الذي يستوج  فحصا شاملا وسريعا للوثيقة المودعة فإن رفض الإجراء يتطل
موعة قة ال تم قبول إيداعها مع ضرورة مقارنتها بالبيانات يثمراقبة دقيقة وفحصا معمقا للو  المقيدة على 

البطلاقات العقارية. فإذا تبين من خلال ذلك وجود خلل، أو نقص  الوثيقة المقبولة التصديق وفقا 
 1للإجراءات والكيفيات المحددة  رفض الإيداع.

 أسباب رفض الإجراء. -
ها المشرع، حماية للمتعا ملين، وقد أشار إن أسباب رفض الإجراء، تعد من بين الضمانات القانونية ال س

قاط التالية:63-76من المرسوم رقم  101إليها  نص المادة   ، حيث يمكن تعدادها  ال
دما تكون الوثائق المودعة والوثائق المرفقة بها غير متطلابقة وغير متوافقة. -  ع

اصة بالوثائق وجداول قيد الرهون، والإمتيازات - دما تكون مراجع الإجراء السابق وا غير متطلابقة  ع
2مع الوثائق المودعة قصد الشهر.

 

دد  المادة  - دما يكون تعيين الأطراف والعقارات أو الشرط الشخصي كما هو  من المرسوم  65ع
 غير متطلابق مع البيانات المقيدة على البطلاقات العقارية. 63-76رقم 

ائز الأخير والمحددة  الوثائق ا - دما تكون صفة المتصرف أو ا اقضة مع البيانات الموجودة ع لمودعة مت
 العقارية.

جز مووج  المرسوم رقم  - دا يكون التحقيق الم ق غير قابل للتصرف. 63-76ع 1يكشف بان ا
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دما يظهر وقت التأشير على الإجراء أن الإيداع كان من الواج  رفضه. -  ع

الف ل - دما يكون موضوع العقد أو المحرر المراد شهر غير مشروع و ظام العام.ع  ل

زائري،        صر عكس المشرع وما يلاحظ على المشرع ا أنه أورد أسباب رفض الإجراء على سبيل ا
الفرنسي الذي توسع  تعداد أسباب رفض الإجراء حيث أعطلى السلطلة الكاملة لمحافظ الرهون  تقدير أي 

 سب  يرى من خلاله أنه دافع للرفض.
 كيفيات رفض الإجراء. -
بعد قبول الإيداع، والتأشير بالإجراء  سجل الإيداع، يقوم المحافظ العقاري موعية الأعوان المكلفين       

بدراسة الوثائق بالتحقق من مدى صحتها وخلوها من أي سب  يكون دافعا لرفضها، غير أنه إذا تبين لهم 
اء ذلك وجود سب  دافع لرفض الإجراء، فإن هذا الأخير يوقف ويب اشر بعد ذلك إجراءات التسوية أث

صوص عليها  المادة  وح يعلم الغير بهذا الرفض، لابد على المحافظ أن  63-76من المرسوم رقم  107الم
يبلغ قرار رفض الإجراء إ الموضع على التصديق بواسطلة رسالة موصى عليها مع إشعار بالإستلام او عن 

ق  تصحيح الوثيقة المرفوضة  طريق التسليم الشخصي مقابل إقرار بذلك. وليكون للموقع على التصديق ا
ح له مهلة خمسة عشر يوما إبتداء من تاريخ تبليغ قرار الرفض سواء كان التبليغ مباشرا أو من تاريخ الإشعار  تم

 2بالإستلام، أو من تاريخ إشعار رفض الرسالة الموصى عليها.
اذ ا       لين:وعلى الموقع على التصديق، إ  حد ا
وحة له        أي خلال مدة خمسة عشر يوما من –إما القيام بإيداع وثيقة تعديلية ضمن الىجال القانونية المم

فيذ الإجراء الذي ياخذ مرتبته بأثر رجعي من  -رفض الإجراء الة يقوم المحافظ العقاري بت حيث أنه  هذ ا
مل عبارة إجراء قيد الإنتظار.تاريخ الإيداع الأو بالإضافة إ التأشير ب  ذلك على البطلاقة العقارية ال 

وحة له، أو يعلن عدم قدرته على  وإما أن يرفض إيداع وثيقة تعديلية       ضمن الآجال القانونية المم
الة، يقوم المحافظ العقاري، بتثبيت قرار ويصبح رفض الإجراء نهائيا مراعيا  ذلك  التصحيح حيث  هذ ا

زئي. وعلى المحافظ التأكيد على هذا  63-76من المرسوم رقم  106أحكام المادة  الات الرفض ا المتعلقة 
د الإقتضاء على البطلاقة العقارية، والدفتر  انة المخصصة للملاحظات وع الرفض  سجل الإيداع  ا

فس العقار.والمحافظ ملزم أيضا بتبليغ قرار رفض ا هائي للموقع على التصديق خلال العقاري المتعلقة ب لإجراء ال
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وحة للتسوية. ل الرفض إ الموقع على  1مدة ثمانية أيام الموالية لمهلة خمسة عشر يوما المم وعليه إرجاع الوثيقة 
فات العقود إذا كانت  كمة لتفادي القياس عليها  حالة التصديق برسالة موصى عليها أو شطلبها من مص

احية العملية، قد يتلقى المحافظ العقاري حالات أين تكون  الإشهارات فس العقار. غير أنه من ال المتتالية ل
فيها العقود والوثائق المشهرة قد مرت عليها مدة طويلة من شهرها، وتبين له بعد ذلك أن الإجراء كان من 

هائ اذ قرار الرفض ال الات، على المحافظ ا ي للوثيقة دون إتباعه إجراءات رفض الواج  رفضه  مثل هذ ا
هائي مع ضرورة  ادا  إبلاغالإجراء ال المدير الولائي بهذا الرفض ح يتس له رفع دعوى قضائية إست

وحة له مووج  المادة العاشرة من المرسوم رقم  يطلل   02/03/1991المؤرخ   65-91للصلاحيات المم
فظ العقاري ويتبع إجراء رفع عن طريقها إبطلال آثار شهر الوثيقة لمخالف ظيمات المتعلقة با تها للقوانين والت

قوق الغير،  انتظار  الدعوى إيداع عريضة لدى نفس المحافظة العقارية المختصة من أجل شهرها حماية 
الات، يستمد أساسه القانو من المذكرة رقم  هائي  مثل هذ ا هائي. ورفض الإجراء ال كم ال صدور ا

ين، وبدون أي شرط لكل  27/10/19982المؤرخة   4318 ال تلزم المحافظين العقاريين الإلغاء  ا
ظيمية المعمول بها. مع ضرورة إبلاغ المدير الولائي بهذا الإلغاء   العقود المشهرة المخالفة للأحكام التشريعية والت

 كي يقوم بإرسال تقرير حول كل قضية إ الإدارة المركزية.
و كل الأحوال مهما كانت قرارات المحافظ العقاري القاضية برفض الإيداع أو الإجراء، فإنها تكون قابلة       

هات القضائية المختصة   .للطلعن أمام ا
 الفرع الثاني: الآثار القانونية المترتبة على عملية الشهر.

شئ للشهر العقاري.  أولا الأثر المطهر والم
شئ:  (1  الأثر الم

ظام عن نظام  ظام الشهر العي ومن بين ما يميز هذا ال شئ للشهر من بين أهم آثار الأخذ ب يعد الأثر الم
اداة بالأخذ  الشهر الشخصي، وقد اكتس  هذا الأثر أهميته من خلال حرص جان  كبير من الفقهاء على الم

ء من خلال إبراز مزايا الأخذ به به، واجتهادهم  الرد على حجج من عارض الأخذ به من تشريعات وفقها
شئ للشهر وما هي تلك المزايا ال دفعت الكثير من التشريعات إ الأخذ به؟ . فما مع الأثر الم  وفوائد
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شئ للشهر: ى الأثر الم ية العقارية، أي أن  مع شئ للحقوق العي إن القيد أو الشهر  السجل العي أثر م
قوق العقارية تستمد وجود ، فإن ا ، موع أنه   الشهر  السجل العي ها من القيد  السجل العي

قوق هذ  سبة للكافة إلا إذا تم الشهر. ويستوي  ذلك أن تكون ا ية العقارية لا توجد بال قوق العي ا
شئة أو ناقلة أو مغيرة أو مزي لا لتصرفات م قوق  لة أو كاشفة حقوقا أصلية أم تبعية، وسواء أكانت تلك ا

قوق  .1أو مقررة لتلك ا
ه بعد أن كان غير        ق وإنشائه فقط، أي تكوي اد ا شئ هو ما يؤدي إ إ و  ألا يفهم الأثر الم

ل  كم القضائي  ديدة للحق ال تستمد من نوع التصرف أو ا الة ا موجود، إماا المقصود هو إنشاء ا
اقلة ف ق الشهر، ففي التصرفات ال ق والتصرفات المزيلة شهرها يؤدي إ إزالة ا شهرها يؤدي إ نقل ا

سبة للتصرفات المغيرة والكاشفة للحق. وبسب  هذا   شئ، فإن وهكذا بال اللبس الذي مرد تسمية الأثر الم
شئ للقيد  2.والمقرر للقيد البعض يعبر عن هذا الأثر موبدأ الأثر الم

شئ للشهر: أ/ موقف المشرع الجزائري من  الأثر الم
ة تدل على الأخذ  زائري يتضمن نصوصا صر ا والمغربي، فإن التشريع ا على غرار القانون السوري واللب

ص المادة  شئ للشهر، حيث ت المؤرخ   75/58من القانون المد الصادر مووج  الأمر  793بالأثر الم
ت 1975سبتمبر  26 ية الأخرى المعدل والمتمم على أنه "لا ت قوق العي  العقار سواء كان قل الملكية وا

ص عليها القانون وبالأخص القوانين ال ذلك بين المت عاقدين أم  حق الغير إلا إذا روعيت الإجراءات ال ي
 تدير مصلحة الشهر العقاري".

شئ للشهر نصت المادة        المتعلق  75/74ن الأمر م 15وبشكل أوضح وأكثر دلالة على تطلبيق الأثر الم
بالمسح العام للأراضي وتأسيس السجل العقاري على أن "كل حق للملكية وكل حق عي آخر يتعلق بعقار 

موعة  سبة للغير إلا من تاريخ يوم إشهارهما   البطلاقات العقارية، غير أن نقل الملكية عن لا وجود له بال
شئ طريق الوفاة يسري مفعوله  يوم وفاة أصحا طلاق ومدى قاعدة الأثر الم ية". وتكملة ل قوق العي ب ا

على "إن العقود الإدارية والاتفاقات ال  75/74من نفس الأمر  16ليشمل أيضا الأطراف نصت المادة 

                                                           

 .98ص 2004، دار التعاون للطلباعة ، الشهر العقاري في القانون المصريحسين عبد الباسط جميعي ، 1
يمد حلمي خليفة ،2 ث مقدم للحلقة الدراسية حول قوانين الشهر تدراسة مقارنة  ،حجية القيد في السجل العي شريعات الدولة العربية 
ة  البلاد قاري عال  .619، ص1972العربية ال نظمتها جامعة الدول العربية س



أنظمة الشهر العقاري و إجراءاته                                      الفصل الثاني                  
 ليةالعم

 
115 

أو انقضاء حق عي لا يكون لها أثر بين الأطراف إلا من تاريخ ترمي إ إنشاء أو نقل أو تصريح أو تعديل 
 1موعة البطلاقات العقارية".نشرها  

 الأثر المطهر: (2

يقصد بالأثر المطلهر للشهر ما يترت  على عملية الشهر الصحيحة من تطلهير للحقوق المشهرة من كل عي  
أو نقص يمكن  الظروف العادية أن يشكل سببا ومبررا لإبطلالها أو نقضها أو فسخها. فهو من ناحية يطلهر 

قوق غير المقيدة أيا كان سب  عدم القيد، ذلك أن  العقار المشهر أو المقيد  السجل العقاري من جميع ا
قوق  ق، وهو من ناحية ثانية يطلهر ا ية يع خلو العقار المقيد من هذا ا قوق العي عدم قيد أي حق من ا

ه حقا جدالم يدا غير قيدة من كل ما قد يلحق بها من عيوب، ذلك أن الشهر أو القيد يعطلي لمن تم لصا
ع مووج  نصوص قانونية 2قابل للطلعن فيه.  وترتيبا على ذلك فإن الدول ال تأخذ بالأثر المطلهر للشهر تم

ديث عن أن نظام الشهر العي  قوق المشهرة، إذ سبق ا الطلعن  بيانات السجل العقاري و التصرفات وا
قوق المشهرة لما صار اصية عدم جواز الطلعن  ا  لها من قوة ثبوت مطللقة. يتميز 

تهد الفقهاء المؤيدون لفكرة الأثر المطلهر للشهر  سوق المبررات والأسباب الداعية إ تب هذا الأثر        و
ه  عل م وسيلة  -حس  هؤلاء الفقهاء–على الرغم من خطلورته، فهذا المبدأ أو الأثر يعطلي للشهر أهمية و

لعقارية وتوفير الثقة والائتمان العقاري، وذلك موا يتوفر لبيانات السجل العقاري فعالة لإقرار وتدعيم الملكية  ا
قض مهما كان السب  الداعي إ ذلك.  3من حجية مطللقة وقوة إثبات لا يتسرب إليها الشك ولا تتعرض لل

 :وإجراءاته المختلفة ثانيا: حجية الشهر العقاري
 :حجية الشهر العقاري (1
موعة التصرفات والوقائع        ا، قد يقع على  المتعلقة بإنشاء أو نقل  والأحكامإن الشهر العقاري كما رأي

ارات  قوق شخصية كالإ شئة  ية العقارية، كما قد يقع على بعض العقود الم قوق العي أو تعديل أو تقرير ا
والات بالدين أو المخالصات لمدة 12ال تزيد عن  ة وا وات على الأقل. ولذلك فإنه  الفرض  3 س س

فردة أو على حكم قضائي  خصومة بين  الذي يقع على الشهر على عقد إداري أو تصرف قانو بإرادة م

                                                           

ظر ، ويس 1  .402فتحي ، مرجع سابق ، ص ي

جا، مرجع سابق ، ص2  .505إبراهيم أبو ال

مود وجيه،مرجع سابق 3 صور   .79/80، ص م
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ه حجية بين الأطراف المتعاقدة أو طرفين يكون للشهر مفعول مزدوج من حيث نطلاقه الشخصي، إذ تترت   ع
 1المشهر تسري  مواجهة الغير الذي لم يكن طرفا  العلاقة.  المحرراطراف العلاقة المفرغة 

 أ/ مدى حجية الشهر بين الأطراف:
مع التسليم بأن شهر التصرفات وغيرها من الوقائع والأحكام القضائية يكس  التصرف حجية تسري فيما 

ق  لاف ما هو ثابت  المحرر المشهر، إلا أنه  ع الادعاء  التساؤل حول نطلاق ومدى هذ بين المتعاقدين تم
رد حجية مؤقتة ونسبية وقابلة  جية فيما إذا كانت حجية فيما إذا كانت حجية دائمة ومطللقة أم أنها  ا

 2للإلغاء ومعرضة للزوال.
 : جزاء تخلف الشهر (2

زائري وحجيته مقارنة بقوانين بلدان أخرى، فإنه من الضروري        ديث عن آثار الشهر  القانون ا بعد ا
لف  زائري مقارنا بالقوانين الأخرى من جزاء  حالة  ديد ما يرتبه القانون ا  نهاية البحث الوصول إ 

در الإشارة إ أهم جزاءين   قل  ق العي وعدم الشهر، و هذا ا زائري هما عدم إنشاء ا القانون ا
تيجة احجية هذا ا زاءان هما ال شئ للشهر وبالقوة المطللقة ق. وهذا ا زائري بالأثر الم تميةلاخذ المشرع ا

 له.
ديث عن آثار الشهر وحجيته  المبحثين       د ا طللق فإنه يكفي الرجوع إ ما سبق بيانه ع  ومن هذا الم

زائري عن عدم شهر التصرفات والأحكام  زاءين اللذين يرتبهما المشرع ا السابقين للتعرف عن مدلول هذين ا
دات الواجبة الشهر، على أن يقتصر البحث  هذا المبحث عن بقية  والوقائع وغيرها من المحررات والس

زاءات الاخرى ال يعتبرها المشرع الفرنسي جزاءات إضافية  ويمكن sanctions supplémentairesا
زائري وهما عدم  زاءين الرئيسيين  القانون ا زائري لأنها تقف إ جان  ا اعتبارها كذلك  القانون ا

ق وعدم حجيته.  وجود ا
صوص        تلفة من ال ها  مواضع  ص ع زاءات الإضافية عموما  الغرامة ال ورد ال وتتمثل هذ ا

طلئه أو إهمال أو القانونية  ذات الصلة مووضوع الشهر والمسؤولية المدنية ال تترت   حق الطلرف المتسب  
قوق ال لم يسبق شهر  غشه  عدم شهر تصرف أو حكم أو واقعة ما وثالث جزاء هو عدم قبول إشهار ا

سبي للشهر أو قاعدة الشهر المسبق ا شئ لها تطلبيقا لمبدأ الأثر ال ها  المادة التصرف الم صوص ع من  88لم
                                                           

دة،1 هضة العربية ، القاهرة  الشهر العقاري في مصر و المغربعلي حسين   .188،ص1986، طبعة الاو ، دار ال

 .480، ص مرجع سابقويس فتحي ، 2
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وأخيرا عدم قبول الدعاوى ال أوج  المشرع إخضاع عريضة افتتاحها لإلزامية الشهر عملا  76/63المرسوم 
ص المادة  ديد. 17والمادة  76/63من المرسوم  85ب  1من قانون الإجراءات المدنية والإدارية ا
 

 

 
 

 ملخص الفصل الثاني
زائر وهذالقد أصاب المشرع   تهجه ا ظام الشهر العقاري ت ظام العي ك زائري باختيار ال لعيوب ل ا

ظام الشخصي  .وتعدد الملاك للحق الواحد  اتمانضو أهمها عدم وجود ، الموجودة  ال
ها قوة الثبوت المطللقة ال تزيد و تدعم   ظام الشهر العي يتمتع بالعديد من المزايا م مما جعل ال

ابالإئتمان فمبدأ القيد المطللق لدى مصلحة الشهر العقاري قد دعم هذا المبدأمما سيعود  على  بالإ
 .البلاد شهديالمعاملات العقارية  ظل التطلور الإقتصادي الذي 

 

                                                           

ظر 1  .583، ص سابقمرجع ، ويس فتحيي
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ا ال العـأ ال  ا ل ا م ي ائ ، ت جاء ب ـ ال ا . 
ي باعت ا ا الع س ا ل ا الع ي الإش اء ع ج ي  ين كي ا الأسا ـقي ت

عام ا ال ني في است ان ا ع ـال ع اللا ال ي  ا ي الع ا ع ال ال ا  ع
ا. ي ال ب ف ال العي ت  م

ا  ل ا لك ت ليل ع  ت بط  ل ل ي ،  ا ال ئ ا امين من خلا ع م كلا ال
انين  ا معاص ل امين من خلا ن ضت ل ي تع اقع الع انب ال بال ال

ا التي أخ لك ، فال ا أ  ا ال ه من  ا ب ج ن ما ن نسي  ا ال في ال
يعا ي الت ا ال ال عت ن ض التي ات ا الأ اـتع اني ل ما  ل الي  الأست

ا التي  هم من ال ا ح لك مح ل  ق ي ، ا ال العي ضع ب اـناختا ن  ـل
ق ي ت ي ءا بالع  اـتا ب ت ب ف ح ت ا في م يخ ال الع ا لتا في

الأف ماني صاحب الأسس  ان ال ها ال ائ ي  ا ال ـال ل ل لا  ا الأ ص
ي ل لت احل الأ ض في ال ه الإسلامي ل ال يع  ل ـل ن ال يع ق ق ال

أث اني  لاف الع ي   يناءها مـال ا ساء بعض الأن الع اني في  ا الع ال
بي  لا الع ا ـم.في ال ا من أح ف ال الع ا ع س ا ب في الع ال

نسا  اعي في كل من ف ا الإق اء ال ا أث اني،لاسي الياا ـأل بط  أست لك حت أ ، كل 
أب ـال اض  ااضي بال اع ال الامت عض ق ي ل ي ل التا ا  جع أ ي   ال

ا الأ ل .أص  ل

أ أش ق  قم نـا س ن  9//ال في  /، بأ الأم  ت ال
ا ، يعتـع ل الع تأسيس الس اضي العا  جعي ـا مسح الأ ان الأساسي ال  ال

ا ال الع ا الـل عيل ه من أجل ت لا .  نا ، بع الاست لا ان ، ص ـا ب
اسي يـم ي ييـم ت ي مين الت س ا ال قم ـ ، أه  9//ال في  /ن 

اضي  ا مسح الأ ع ن  ت قم ال س  ال س التا /العا  ا ب يخ ال
ا ل الع ن تأسيس الس ت ا ال ض ه ال التي ع أساس غم من  .بال

ا ي الع ق العي ئ ال ا  ي ي ا ي ت ي لا أ ال يح به.  ائه أ الت ه أ ان أ ن
ما ،  ان ع ا ال ا ه اع فيه أح ا ، لا ي ائيا مغاي اما ق ا ما ت أح ي  ك

ت ي ت ا عا الع ا ا في ال ا تين ـق ا ص ال قم  ي بالإشا ل ان  من ال
ن ت 9//ال في  /9 ت ثيق ال ا  يم الت  م  ال

ي تـمن الت ا التي ي ا قان ال الع ل م ا  اب ي في أس ني ،  أ ت  ـن ال
ي ق العيـع ج ال ج أ ع  تعاقـلك سا ، ـي العـا  اف ال  ـاء بين الأ

. اج الغي  أ في م
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يا أ ـا ج ح ل ث ، يت ا ال ا  ختاما ل ح أم ي أص ا اف الع يث ال ت
ح الآليا الأساسي ل  ها ت ا ه ، باعت يا لا م م ي  ض ي في ع ال  ،

. ا ظ الع ييف ال عا ال أ ت ا في  ا الي ، الإس ي اقع ي ع ا، ال من ه
انين يع ال ظ  ج ي ال اش بع اش أ غي م ا علاق م اش التي ل ا يت ا ب الع

اعي الس الاجت ي  ا لا السياسي ، الاقت ا ـياالت قم ـالأم اليـ لاسي  - 
اضي الع 9//ال في  ا مسح الأ ع ن  ت ل ـال تأسيس الس ا 

قم  س  يين له ال ي مين الت س ال ا ،   9//ال في   -الع
ع ن  ت قم ال س  ال اضي العا    9//ال في  -ا مسح الأ

ح  ني ص في م صا قان ها ن ا لك باعت ا  ل الع ن تأسيس الس ت ال
ا ا اقت ي ب الي ، ت جه انت ست ع  م ا ال ا التغيي لم تأخ بعين الاعت

ا التي لا ب أ ي من بين ال . :كل الأصع ا التغيي ائ في ه ها ال ال  أخ

لا ا -أ قيتـ ت و بوظيف المحافظ العقـاري ،  رة الن  : ض

ا  ي الت انين  يع ال ا ب ه أ ي م ب م ا ، تت افظ الع ي ال  
ع مابين  ي مع ض ال ا ي الع م ال ت ا ،  ا معاملا الأف م م التي ت

انب  ثائق ال شامل ل ص كامل  اء ف ج ن من  ا حت يت ي ل انب الت ال ني  ان ال
ي لا ب من : قي ه ال ا أ لت ها ع اء ش ج بالتالي  ع ،   ال

ين  - اف ا تعيين ال ج ا ، التي يتم ب ي الت انين  عا ال في ال
س ا  ال يين لاسي ا قم ـالع ال قائ  99// ال في -9 

ا ، ش ال  ظ الع ال ل  جي لأملا ال ا الح ال يا ل اصب الع في ال
ا  ي التعيين  أ يأخ بعين الإعت ت في ع ال مي  ي الأق ك ع ش ال 

لي س اء  ال ني، ال ان ال ي  يل الع  .مست الت

ي الـتأه - ا ع ا س الي بعي ا ال ل  حسن الإختيا  ين ،  الت  يل ، 
شح بالإضاف  ت تابي معيا ل ال ا ال ا ا نتائج الاخت ابا ت في عن أ م
شح  ت ل ال ا م ت ج ط ب جي التي ت ل س ال ي  ا  ال ا ل الإخت

. ا افظ الع لي ال س  ل

ا - س لا ب أ ي تعيين ال اءا ع م ا ب ل  ئاسيفظ الع ه م م
اي  ف له ال لك حت ي اضي  ي ال ل  لا ، م يا في ال ائف الع باقي ال

افي  ني ال ان ه من الت ال التي ت نا ،  اته ال له قان س س ا ع م
يه. ا ع ا التي ق ت غ  ل

ي  - ا سائل ال ال انيا ،  ل الإم يين ب ا ين الع اف ي ال ض ت
لك  م ،  يات مست م  جات يع  ا  ب ا أ تساهم  في ت الأع التي من شأن
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ي  ل ال ي الع ت ا ،  ابع الإست ا  ي ب ع اه التي يغ ح ال اج ال ل
صي.  ال

اءا صا - ل خ أ تمضع ج ا ل افظ الع  ا ي من ال
امه. اس قيامه ب  ب

ارة  –ثانيـا  صاي  ا تحت  ضع الح الحفظ العقـاري ،  رة إعادة تنظيم م ض
 العـــدل:

ا  ضت ي ف ق ثي  ا الع علاق  ا  ظ الع الح ال  العلاق ما بين م
افظ الع ل.فال اف ،  يحتجالتي ا ي ب الع ـيع الع اج ال ا في م ب

ي  ا بغض ال ع أ الع امه ه ا لأح ص اضي ع  ا ال ي ا ما يعت ع ي التي ك
لك  ا  م اكم  لائي ل ا ال ا ع الأع ب ف الإس ا تت ظ الع من مسائل ال

. كال ال صاي ،  ح ، ال ال ، ال ائيا م في بعض الأحيا مسأل ال ا ق ي مساع
ي يم ال  .بت

: -ثـالثـا يد المحافظا العقاري بالوسائل الحديث رة تز  ض

ا  ه ناحيث ت ا قان ا ال ب اء ال ق لأ ع  ل س ا ــ ، لعل من أهب
لا ع كل  عي الع من الإ ن م اسع ت ضع ش  ا الإعلا الآلي ب يم ن تع

م ع ي ال م بأي ع ل قيام لك ق م ،  ات ا من م ا الع اف  تع بالأ ا ال
ي عا ال الت ا ،  ي يع الت ي ، مع ض ت س ي   .ت

 :حمايـ المحـافظ العقـاري  -رابـعـا

في ــت افظ الع ني ل ان اي ال اء التي ي ال يع الأخ .ا عن ج ا  ق  ت
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 2001, قصر الكتاب, البليدة, المحافظة العقارية كآلية للحفظ العقاري للتشريع الجزائريرامول خالد, -
ميد الشواربي,  - دريةعبد ا شأة المعارف الاسك  ,اجراءات الشهر العقاري في ضوء القضاء والفقه, م

 1999مصر, 
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ميد فودة,  - دريةالتعويض المدنيعبد ا امعية الاسك شاوي ، -, دار المطبوعات ا ميد الم ضريبة عبد ا
ية و طرق تحصيلها في ضوء قانون الضريبة الموحدة درية ، طبعة  العقارات المب شأة المعارف الإسك ،م

ة.  الأو بدون س

هوري ،- زء القانون المدني ،الوسيط في شرح عبد الرزاق الس  .1989، طبعة 04ا
فيظ بن عبيدة, - ية العقارية في التشريع الجزائريعبد ا , 8, الطبعة إثبات الملكية العقارية والحقوق العي

زائر,   2013دار هومة, ا
شاوي ،  ميد الم ية و طرق تحصيلها في ضوء قانون الضريبة الموحدةعبد ا شأة  ضريبة العقارات المب ،م

درية ، طبعة  ة  الأوالمعارف الإسك  بدون س
قوقية, بيروت, نظام السجل العقاري,  عبد اللطيف حسين حمدان, - لبي ا شورات ا  29, ص 2009م
هضة العربية ، القاهرة  الشهر العقاري في مصر و المغربعلي حسين نجدة،-  .1986، طبعة الاو ، دار ال

يمد حلمي خليفة ،- شريعات الدولة العربية بحث مقدم تدراسة مقارنة في ،حجية القيد في السجل العي
ة عللحلقة الدراسية حول قوانين الشهر ال   1972قاري في البلاد العربية التي نظمتها جامعة الدول العربية س

شورات المعارف, الطبعة اقضايا التحفيظ العقاري في التشريع المغربيمد خيري,  - امسة, الرباط, , م
 24, ص 2009المغرب, 

ان وسوريا مد شمس الدين,  - , بدون طبعة, نصوص(-اجتهادات-)دراساتنظام التسجيل العقاري في لب
شورات دار الرجاء  1987, طرابلس, م

ان وسوريا مد شمس الدين,  - نصوص(, بدون طبعة, -اجتهادات-)دراساتنظام التسجيل العقاري في لب
شورات   1987دار الرجاء , طرابلس, م

زائر, 3لة الموثق, العدد الإشهار العقاري,مد بوركي, - ية للموثقين, ا  2001, الغرفة الوط
ابي ،- لة المحاماة العدد  نظام الشهر العقاري في تونسمود الع ة  06و  05، مقال   .1972الس
شورات بغدادي, تطهير الملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري آليات,مودي عبد العزيز - , م

زائر,  2009ا
 1989, دار الفكر العربي, القاهرة, مصر, السجل العوني علما وعملامعوض عبد التواب,  --
ان والعالم(,زهدي يكن, - ان, السجل العقاري )في لب  1962دار الثقافة, بيروت, لب
ازعات العقارية, , حميدي باشا ليلى زروقي و عمر- زائر2014طبعة جديدة, دار هومة, الم  , ا

زائر, الملكية العقارية الخاصة وفقا لأحكام التشريع الجزائري ليلى طلبة,-  82, ص2010, دار هومة, ا
زائر, 4, الطبعة, نظام الشهر العقاري في القانون الجزائرييد خلفوني-  13, ص2014, دار هومة ا
مود- صور  ي إدخاله في الإقليم المصري،وجيه م  1961القاهرة ،مطابع دار الكتاب ، ، نظام السجل العي



 

 

 
142 

زائر,  2لطبعة , االشهر العقاري في القانون الجزائري والقوانين المقارنة, ويس فتحي -  2015دار هومه, ا
مد يحي ،- ي ، ياسين  ية الأصلية ، و أثرنظام السجل العي هعلى مصادر الحقوق العي ، ة العربيةضدار ال

1982. 
 

 :الرسائل الجامعيةثالثا

ظم القانونية الكبرى اللا،  شربا أمل مصطفى رمزي- ظام العقاري في ال وان ال ية ، رسالة دكتورا بع ت
قوق ،ك، جامعةدمشقاكسونية ، سالجرمانية ، الأنفلو   2005لية ا

ي دراسة مقارنة بين التشريع الجزائري والتشريع المغربي ,جديري _ نوال , السجل العي , أطروحة دكتورا
زائر  2017, 1صص قانون خاص, جامعة ا

افة .- ، دار  2001، رسالة ماجستير جامعة البليدة  شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائريجمال بوش
لدونية ،   .2006ا

زا, مذكرة ماجيسترنظام الشهر العقاري الجزائري, _حسن طوايبية,  قوق, جامعة ا  2001ئر, كلية ا
اص, فرع قردي كريمة  -- يل شهادة ماجيستر في القانون ا زائري, بحث مقدم ل , الشهر العقاري في التشريع ا

ة,  طي توري, قس  2008القانون العقاري, جامعة الاخوة م
ازعات الشهر, لشهب _ حورية أطروحة دكتورا في العلوم قانونية, جامعة  العقاري في التشريع الجزائري, م
 2012بسكرة,

 
 المجلات والمقالات رابعا:

ة -  1993-1989-1992المجلة القضائية العدد الأول س

ة  -   1994المجلة القضائية العدد الثاني س

ابي ،- لة المح نظام الشهر العقاري في تونسمود الع ة  06و  05اماة العدد ، مقال    1972الس
 

 القوانينخامسا: 
 المعدل والمتمم , المتضمن التوجيه العقاري  18/11/1990المؤرخ في  90/25القانون -
فعة العامة. 27/04/1991المؤرخ في  91/11القانون - زع الملكية للم  الذي يحدد القواعد المتعلقة ب
 المتعلق بالأوقاف المعدل والمتمم. 27/04/1991المؤرخ في  91/10القانون -
ة - ريدة الرسمية العدد  1999قانون المالية لس  .24/12/1998المؤرخة في  98ا
 نون الاجراءات المدنية والإدارية.المتضمن قا 25/02/2008المؤرخ في  08/09القانون رقم  -
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ة الموثق. 20/02/2006المؤرخ في  06/02القانون رقم - ظيم مه  المتضمن ت
المتضمن كيفيات استغلال الأراضي الفلاحية التابعة للأملاك  08/12/1987المؤرخ في  87/19القانون رقم -

تجين وواجباتهم ديد حقوق الم ية و  .الوط
 

 سادسا: الأوامر
 المتضمن القانون المدني  29/09/1975المؤرخ في  75/58الأمر -
إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري المتضمن  12/11/1975المؤرخ في  75/74الأمر  -

 العام.
 المتضمن قانون التسجيل. 76/105الأمر -
 

 : المراسيم والتعليماتسابعا
فيذي رقم  25/03/1976المؤرخ في  76/62المرسوم رقم - المؤرخ في  84/400المعدل والمتمم بالمرسوم الت

 .المتعلق باعداد مسح الأراضي العام 24/12/1984
فيذي رقم - المعدل والمتمم  المتعلق بتأسيس السجل العقاري 25/03/1976المؤرخ في  76/63المرسوم الت

فيذيين رقم   .93/123ورقم  80/210بالمرسومين الت
المتضمن إجراءات التقادم المكسب وإعداد عقد الشهرة المتضمن  21/05/1983المؤرخ في  83/352المرسوم -

 الاعتراف بالملكية.
فيذي رقم الم- ارجية لأملاك الدولة  02/03/1991المؤرخ في  91/65رسوم الت ظيم المصالح ا المتضمن ت

فظ العقاري  .وا
ية 27/10/1998المؤرخة في  4318المذكرة رقم - ة  المتعلقة بالأملاك الوط صوص لس المديرية  1998مع ال

ية وزارة المالية.  العامة للأملاك الوط

ظيم الدخلي لمفتشية أملاك الدولة و المحافظة العقارية .04/06/1991القرار المؤرخ في -  ، المتضمن الت
 29/03/1994، المؤرخة في 1251المذكرة رقم -
 .1998/ماي 24بتاريخ  16التعليمة رقم -
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