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عقاري ر ا ش ظاـ ا حقوؽ و  يعد  حماية ا ية مطا حديثا  م تطورا رئيسا في حماية ا
عقارية ية  ،ا م ى استيعاب امتداد ا ا ع ؾ، وعدـ قدرت يدية عف ذ تق وسائؿ ا أماـ عجز ا

صاحب دوف  حؽ  اد ا صعب إس ا، مما جعؿ مف ا تعامؿ ب عقارية وتشعب صور ا ا
تمح ، ص في أصؿيا ذي حذ وجود مر ا تشريعات  اا ة ببا في حديثة اتخاذ سبؿ  إرساء ا

ية  م وعي بيف حماية ا اتوازف  صاحب ا  اد س عقارية وا  ضفاء صفة  ،ا افيا  ـ يعد 
حؽ  شروط صاحب ا ة مف ا عقار إ إف صاحبت جم ى ا فرض وجود سيطرة مادية ع

ية،  و قا صورة ا ؾ تطابؽ ا ما ر ا مظ مادية  صورة ا ؾ مما يجعؿ ا ما وضع ا ترقى ب 
ة استقرار حؽ فا ى  تشريعات إ دؼ سعت جؿ ا ذا ا ية وتفعيؿ دور في  وأماـ  م ا

تي  مشروعة ا وضاع غير ا ى ا وف ع قا قتصادية وبسط سيطرة ا جتماعية وا مية ا ت ا
ؾ.  تعيؽ تحقيؽ ذ

وضع جعؿ مف  ذا ا عقارية و ية ا م اؼ ا ؿ أص ى  عقاري ع ر ا ش ظاـ ا تعميـ 
ؿ  مفروض في حماية  توازف ا س صورة ا ع وبا  اء أمرا مط ؼدوف استث سيما ،  ص

ا مما يجعؿ  ا ودور ا بحسب طبيعت دؼ أساسي في حمايت يات   م يؼ ا وأف تص
ى آخر مشمو برقابة تضمف  ؼ إ عقارية مف ص ية ا م اتحوؿ ا ؼ  خروج مف ص

ؼ و  ا في ص تحو آخر دخو ؾ؛ فصورة ا وـ ذ بد أف تحاط بما يعيف يوفي عموـ مف ؿ 
دة ع متو ت ا ا ش حؽ.تفادي ا ؼ صاحب ا  ف اخت

بياف  ي عف ا ية  أفوغ م زع ا وف بصدد  تي ت ي ا ية  م ـ صور تحويؿ ا أ
عامة فعة ا عامة مما  ؛م ية ا م ى وصؼ ا خاصة إ ية ا م عقار مف وصؼ ا أيف يخرج ا

ؾ فة بمتابعة ذ م دارة ا ى عاتؽ ا تزامات ع تحويؿ  ،يرتب ا ذا ا  بإتباعويتجسد تماـ 
ية  م زع ا عقاري وخضوع قرار  ر ا ش ية إجراءات ا ؿ عم وبة في  مط ية وا ش ذ ا

 تحويؿ عقارية.
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موضوع مية ا  أوا: أ
ية  م زع ا ر قرار  تسي موضوع ش ميةي عدـ  أ ي  و قا ظاـ ا ؿ ا ي غة في  با

ـ  ى إع طراؼاقتصار فقط ع ق ا ى  تصرؼ وامتداد إ ذا ا افة ب ية وا م تأميف  -ؿ ا
عقارية ية ا م دارة -ا ى ا دور بؿ  ،بطريقة مشروعة إ ستثمار  ى مجاؿ ا متداد أيضا إ

ي في ج ستثمار  ا ؿ ربط تشجيع ا قتصمف خ مشاريع ا يمة اا ية س و دية بأرضية قا
ستثمار وتحفز. حو ا قتصادي  متعامؿ ا  تدفع ا

مية  موضوع بأ ذا ا ة؛ ظريةويحض  تي  بي ية ا م تقاؿ ا ية ا إذ تعد دراسة عم
ذا  يفية سرياف  توضيح  ما  با م دارة مط ى ا سابؽ إ ؾ ا ما ر مف ا ش ا ا د جراءيو  ا

موضوع  ذا ا وف  دراسة  تشريعات محؿ ا يا، خاصة في ا ة بتجسيد ميدا دو تماـ ا وا
ية: و قا دراسة ا ميف في ا بيف م عقاري  يجمع بيف جا ر ا ش ب ا ية وجا م زع ا ب  جا

قة  ع ذ ا ى  ا ع ما وفي تأثير ريس تشريعات في ت ؼ مضاميف ا ذاف قد يحتمؿ اخت ا
ؾ وما يستتبع  دارة.ذ عقار وا سابؽ با ؾ ا ما قة ا  مف أصؿ ع

اح عقار يأما مف ا ى ا حصوؿ ع دارة في ا جبرية  طة ا س ية فإف صورة ا عم ة ا
غراض تخ عقار بطريؽ مشروع و ؾ  ؾ صورة غصب  صورة تم م ف ا ؽ في ذ

ي  تخ جتماعية عف طريؽ ا عباء ا ت في ا ؾ بضرورة مشار ما ع ا مشروعة أيضا، وتق
صؼ ومسبؽ ة مقابؿ تعويض عادؿ وم دو ح ا صا ا عف عقار  ذي يبرز دور مر ا ، ا

مشا ذ ا ؼ  ت ذي ظؿ ي بس ا ة ا ة.في إزا  ر
دراسة داف ا يا: أ  ثا

ذ  دؼ  ى:وت دراسة إ  ا
ا وأسس تقرير وطبيعت  - ية مف حيث تحديد مع م زع ا ر قرار  بياف مضموف ش

ية. و قا  ا
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دراسة  - تشريعات محؿ ا رست ا ذي  ية ا م زع ا ر قرار  ش حقيقي  دور ا توضيح ا
ا ببعض مف  ى حؿ أومقارت ة ع معي صوص ا خروج بأفضؿ ا ت بعض جؿ ا ا إش

ر ش عقاري ا  .ا
ية أو  - م زع ا ظاـ  ا مع  ر ومدى تعارض ش ظمة ا ؼ أ توضيح مدى تأثير اخت

ا بعض ا  ية ومدى خضوع م زع ا ظاـ  عقاري ب ر ا ش ظاـ ا ؽ  بحث عف مدى تع ، وا
بعض. ما ا ما ببعض  تأثر

قا - ز ا مر ؼ وتمايز توضيح ا عقار في ظؿ اخت عقار تجا ا سابؽ  ؾ ا ما ي  و
ى تماـ مشاريع  ا ع زع وبدور ى إجراءات ا ا ع عامة وتأثير فعة ا م وـ ا وتطور مف

فعة  م سترجاع ا ة حؽ ا مشروعات بمقاب ة بعض ا بحث عف مدى حصا ما يشمؿ ا
عقار. سابؽ  ؾ ا ما فوؿ  م  ا

دارة - ؾ  سبب إحجاـ ا جزائري ومقارة ذ تشريع ا ية في ا م زع ا ر قرارات  عف ش
دارة  ية ا ؽ بتقرير مسؤو ؾ خاصة ما تع سبب في ذ شؼ ا دراسة  تشريعات محؿ ا با

ؾ ؾ عف إغفاؿ ذ  .إتماـ ذ
ريس ما  - ية وت م زع ا ر قرار  تي تقؼ في وج ش عوائؽ ا ئمة  وؿ م بحث عف ح ا

ر ا ش ظاـ ا ئـ  جزائري.ي  عقاري ا
موضوع: ثا: أسباب اختيار ا  ثا

ذاتية:-1 ي:  اأسباب ا  وتتثل فيما ي
ت مع  - تي تزام ت ا مش دراسة، تطور ا دوؿ محؿ ا عقاري في ا ر ا ش ظاـ ا

خاطئة  تشريعية ا سياسات ا ا ببعض ا تي ارتبطت في مجم ية  اوا م في مجاؿ ا
ا،  ى حمايت ا ع تي أثرت بدور عقارية وا ؽ بخاصة ا ا ما تع ية م و قا وضعية ا مشاريع ا

زمف  ممتدة عبر ا ة وا تم م ية غير ا م عقارات.و زع ا ذ ا  بمآؿ 
بحث - ؾ في  ا جزائر ومقارت بواقع ذ عقاري في ا ر ا ش عف أسباب سوء واقع ا

دراسة. تشريعات محؿ ا  ا
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ا  - ت في تي اشتر ستعمارية ا سياسة ا ستعمارية وا تاريخية ا مرجعية ا دراسة تأثير ا
عقارات. ى تسوية وضعية ا دراسة ع تشريعات محؿ ا  ا

سا - ؾ ا ما قة ا قطاع ع عقار إيضاح عدـ ا تعويض با ى ا عقار بتماـ حصو ع بؽ 
يت  زوعة م م دارة، ا ية  م تقاؿ ا فس مرة أخرى.و ا عقار  ؾ  ما  وسبؿ عودت 

موضوعية:-2  اأسباب ا
ر  - ش ظاـ ا ق ب زع وتع ية ا ى عم ية وآثار ع م زع ا اء بدراسة قرار  عت عدـ ا

عقاري مقارة تي حض ا مية ا ا ىبا ميت  ب عمومية رغـ أ فعة ا م تصريح با قرار ا
عقاري. ر ا ش غة واقترا با با  ا

عق - ر ا ش ظاـ ا رة بموجب قرارامساس  مش حقوؽ ا ية.اري با م زع ا  ت 
تعويض  - ا ا رس ية فقط ي قة ما ية مجرد ع م زع ا ية  سابؽ بعم ؾ ا ما قة ا جعؿ ع

ؾ  ما رة رقابة ا ية.وتغييب ف م زع ا دارة في مجمؿ إجراءات  ى ا  ع
ية: رابعا ا  :اإش

ة، أبما  دو عامة  مشاريع ا عقار في ا ى استعماؿ ا ية تأثيرا ع م زع ا ر قرار  ش ف 
و يساعد بطريقة مباشرة في  وعية ف تي اعتمدت استعماؿ ا عقارية، ا مية ا ت تجسيد ا

خدمة ا عش ا عقارية بطريقة وظيفية ت ما ا عقارية ،  سياسة ا ا عمودا  ية، مما يجع مح
ة عدـ  عقار؛ وحتى في حا يا  يرا فع د تط ية يو م زع ا ر قرار  ية ش اء عم ت أف ا
را.  ما عاد مط عقار مف جديد  ا وعودة ا ج زوع  م عامة ا فعة ا م عقار  استعماؿ ا

تساؤؿ:  ى ا زعيعتبر  لمما يدفع إ ر قرار  عقارية  ش مية ا ت ية دورا في تحقيق ا م ا
تظمة؟ سياسة عقارية م  تجسيدا 

 
دراسة:طخامسا   اق ا

تـ دراسة  ت زع با عقاري و ر ا ش ظاـ ا ظمة  م ية ا و قا صوص ا إيضاح ا
ية م تشريعات،إذ تا موجود بيف ا رتباط ا ى إيضاح ا ا ع ز في بدايت دراسة  رت محؿ ا
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قا مف ارتب ط ا باا تاريخية اط تشريعات مرجعية ا ا مف ا ي اـ قوا ا تستمد أح تي تجع ا
ظر  ذا بغض ا فرسية، و ستعمار ا ت  تي جع ستعمارية ا تاريخية ا ظرفية ا عف ا

ذي يوحي مر ا ية ا و قا ظومة ا م ى ا بيرا ع فرسي تأثيرا  س بيف  مبدئيا ا بوجود تجا
ية م زع ا ر قرار  ش اظمة  ية ا و قا صوص ا دراسة ا شريعات محؿ ا  .في ا

ر  ش ظاـ ا ى  ضبط إ ية وبا م زع ا ر قرار  ى ش تطرؽ إ ى ا دراسة ع ز ا ترت
قرار  ذا ا ا  تي يشم خصوصيات ا توضيح ا ية،  م زع ا ى مجاؿ  عقاري وتطبيق ع ا

ا مع  ؤم ف أف يفرز عدـ توحيد ومدى ت يا وما يم اف أو عي ر شخصيا  ش ظاـ ا طبيعة 
ذا  ر وما يرتب  ش مقدمة  ية ا م زع ا جة قرارات  ى معا ة ع دو ر في ا ش ظاـ ا

ا. ي خير ع  ا
ى   تعرؼ ع ا بغية ا مقارة بي تشريعات في إطار ا ة مف ا دراسة جم وتشمؿ ا

ي م زع ا ار قرار  مصري، عوائؽ إش جزائري ،ا ية: ا تا تشريعات ا ة، وقد تـ اختيار ا
فرسي ي وا ا ب ؽ ، ا تع و رابط تاريخي  دراسة  تشريعات محؿ ا ساسي بيف ا رابط ا وا

ى  ضافة إ ا، با تشريعي  ظاـ ا ذي ترؾ بصمت في ا فرسي ا ستعمار ا ا  بتعرض
تشريعات  ر؛ حيث أف ا ش ظاـ ا وقت رابط تطبيقي  عقاري في ا ر ا ش ظامي ا ت  قد تب

ية  ماؿ عم ى حيف است ويا مؤقتا إ ظاما ثا ظاما رئيسا واآخر  ما  فس ويعتبر أحد
ي. عي ر ا ش ظاـ ا عقاري وتطبيؽ  مسح ا  ا

ي  عي ر ا ش عقاري ا ر ا ش ظامي ا تطرؽ  ى ا ب آخر ع دراسة مف جا ز ا وترت
ت ا ذي تب شخصي وا ر ا ش دراسةوا  .تشريعات محؿ ا

مر  ي بموجب ا عي ر ا ش ظاـ ا جزائر  ت ا وفمبر  12مؤرخ في  75/74وقد تب
عقاري 1975 سجؿ ا عاـ وتأسيس ا راضي ا متمـ، يتضمف إعداد مسح ا معدؿ وا  ا

وؿ تحت رقـ  فيذييف :ا ت مرسوميف ا ؾ صدر ا ذ مارس  25مؤرخ في  76/62وتطبيقا 
ي تحت رقـ  1976 ثا متمـ، و ا معدؿ وا عاـ ا راضي ا ؽ بإعداد مسح ا  76/63متع

متمـ،.  1976مارس  25مؤرخ في  معدؿ وا عقاري ا سجؿ ا ؽ بتأسيس ا متع ا وا غير أ
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مادة مر  مف 113 أبقت بموجب ا خيرا راضي  سوـ ا ى تطبيؽ قواعد شخصية في ا ع
ممسوح  .ةغير ا

وف  قا شخصي با ر ا ش ظاـ ا ت مصر بداية  ظيـ  56/114رقـ وتب ؽ بت متع
ش عقاري،ا وف ر ا قا متضمف  1964مارس  24مؤرخ في  64/142رقـ  ثـ أصدرت ا ا

فيذية  ت ئحة ا فيذا  صدرت ا ي، وت عي سجؿ ا ا تطبيق واعتبرت ا مأموؿ  ظاـ ا  ا
ورية جم امؿ تراب ا ى   .ع

شخصي بموجب  ر ا ش ظاـ ا اف  ب ت  تشريعي رقـ تب مرسوـ ا  مؤرخ في 30/12ا
ظي 1926فيفري  28 ؽ بت متع طابو،ا اتب ا تسجيؿ وم اتب ا ظاـ ثـ  ـ  م ب  ت بجا تب

قرار رقـ  ي با عي ر ا ش سجؿ  1926مارس  15مؤرخ في  26/188ا شاء ا متضمف إ ا
عقاري.  ا

مرسوـ  تأما فرسا فقد طبق شخصي بموجب ا ر ا ش مرسوـ رقـ ظاـ ا  55/22ا
في  04مؤرخ في  عقاري1955جا ر ا ش ح ا متضمف إص فيذي   .ا ت مرسوـ ا صدر ا
توبر  14مؤرخ في  55/1350تحت رقـ   .1955أ

ظمة  تزامف في تطبيؽ أ ترابط وا ذا ا ؿ  دراسة مف خ ذ ا ؿ  حاوؿ مف خ ر  ش ا
عتبار تبايف  ي ا خذ بعي طاق مع ا ية مف حيث مضمو و م زع ا ر قرار  إيضاح ش
ية  م زع ا ر قرار  ية ش ذا  يوحي تماما بتشاب عم ية، و م زع ا ية  ظمة عم تطبيؽ أ

عصور تبايف في تطبيؽ مضمو ى مر ا ر أفرز ع ش ظمة ا ييف مع ف تطبيؽ أ ا وت
ة. دو ي  و قا ظاـ ا  ا

متبع: ج ا م  خامسا: ا
جزائري  تشريع ا ية في ا م زع ا ر قرار  ى بيف ش دؼ إ دراسة ت ت ا ا ما 
صوص  ب عرض ا دراسة تتط وف ا مقارف  ج ا م زاما اعتماد ا اف  مقارة  تشريعات ا وا

تشريعات محؿ  سا بيف ا ؿ تجا تي تش ية ا و قا سب ا ى ا ا وصو إ ا بي دراسة أو تباي ا
. خذ ب  وترجيح وا
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ية  و قا صوص ا ؿ متابعة تطور ا مقارة مف خ ذ ا تجسيد  تاريخي  ج ا م وا
ج  م موضوع مع استخداـ ا فة  مخت ب ا جوا توضيح ا وصفي  ج ا م ى ا ضافة إ با

دراسة. ة في ا مضم تعاريؼ ا يؿ ا تح ي  ي تح  ا
سابقة: دراسات ا  سادسا: ا

رغـ مف  عقاري  أفبا ر ا ش ية و ا م زع ا تي أخذت موضوعي  مواضيع ا مف أقدـ ا
ماـ ب  ـ يتـ ا ية  م زع ا ر قرار  ية، إ أف موضوع ش و قا دراسة ا بيرا في ا حيزا 

ا. عامة وحمايت عقارية ا ية ا م ا دور في تعزيز ا ة واحد   ت
بحثسابعا:   صعوبات ا

دت  جاز؛ است صعوبات أعاقت سرعة ا ة مف ا موضوع جم ذا ا قد اعترض إعداد 
ؽ  دراسة فيما يتع تشريعات محؿ ا موجود بيف ا تبايف ا ؼ وا خت ى ا ا إ في معظم
ة  مراجع وق درة ا ى  ا، إضافة إ مختصة ب ات ا ج جراءات وا خصوصا بتسميات ا

ق ا ع تي  ومات ا مع دراسة.ا  ة بموضوع ا
متبعة: خطة ا ا: ا  ثام

 مقـــدمة
باب اأول يف: ا ى فص ية وقسـ إ م زع ا ر قرار  وـ ش  مف

ية.اأول  م زع ا ر قرار  ية ش ؽ بما  يتع
ي وخصص  ثا ية.ا م زع ا ر قرار  ش ية  و قا  طبيعة ا

ا في  او ي وت ثا باب ا ية.ا م زع ا ر قرار   طاؽ إجراءات ش
ا في فصل اأول وتطرق ية. ا م زع ا ر قرار   تحديد إجراءات ش

ي  وفي ثا فصل ا ية.ا م زع ا ر قرار  اء ش عقاري أث محافظ ا طات ا  س
ا ث  وخصص ثا باب ا ية.ا م زع ا ر قرار  ش ية  و قا  ثار ا

ا في فصل اأول  تعرض دارة.ا ح ا صا ية  م شوء ا  تقاؿ أو 
ياوفي  ثا ية. فصل ا م زع ا ر قرار  حجية ش  ا
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ا.خاتمة  ي توصؿ إ تي تـ ا قتراحات ا تائج وا ا ا  بيف في
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باب اأول  ا

ية م زع ا ر قرار  وم ش  مف
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ت جؿ  ذا تب عقارية،  ية ا م مية في إرساء استقرار ا غ ا عقاري دورا با ر ا ش عب ا ي
ر عقاري  ظاـ ش تشريعات  ى ا واقعة ع ية ا و قا تصرفات ا ى إخضاع ا دؼ مف وراء إ ت

، وقد  فس عقار  تصرؼ ويسوي وضعية ا ظاـ تأميف يحمي حقوؽ أطراؼ ا عقارات  ا
ف  سيما وا  عقاري  ر ا ش ت أي تصرؼ مف إجراءات ا تشريعات أف  يف اقتضت بعض ا

حاؿ و ا ما  ى آخر  ؼ إ ية مف ص م مر بتحويؿ ا ؽ ا ية  تع م زع ا ية  في عم
ية. م زع ا ر قرار  مية ش عامة مما يبرز أ فعة ا  م

فعة  م ية  م زع ا ية  عم ي  و قا ظاـ ا ؿ ا ي ية في  م زع ا ر قرار  مية ش فأ
ى تعريف وبياف تمييز عف  ذي  يقتصر ع ؛ وا وـ  ضروري ضبط مف عامة يجعؿ مف ا ا

مشاب يـ ا مفا ا مف ا ر قرار غير ، فتعريؼ ش ية  و قا طبيعة ا ى تحديد ا ة  بؿ يمتد إ
ا  ى مع ي وصو إ فق غوي بداية ثـ ا ا ا ى مع تعريج ع ضرورة ا ية يقتضي با م زع ا
ى  تعرؼ ع ى ا دراسة  مما يعيف ع تشريعات محؿ ا ظرة ا ذي يوضح  ي ا و قا ا

ية، خاصة و  م زع ا ر قرار  مقصود بش ـ تمييز عف غير مف ا تشريعات  أف جؿ ا
ية. م زع ا ية  ر رغـ خصوصية عم ش بة  متط جراءات ا  ا

ثير مف  ا ا ف ت ية ي م زع ا ر قرار  ش ية  و قا طبيعة ا ؾ؛ فا ى ذ إضافة إ
ا  تي تؤثر في دراسة تحديد طبيعتة، وا تشريعات محؿ ا ات ا عدـ وضوح توج غموض  ا

ص ثير مف ا ة.ا دو متبع في ا ر ا ش ظاـ ا وع  ية  و قا  وص ا
زع  ر قرار  وـ ش و: ما مف ا سؤاؿ دقيؽ  ى ذ ى ضوء ما سبؽ يتبادر إ وع

ييف: تا يف ا فص ؾ في ا وضح ذ ية؟ وس م  ا
فصل اأول: ية. ا م زع ا ر قرار  ية ش  ما
ي: ثا فصل ا ية. ا م زع ا ر قرار  ش ية  و قا طبيعة ا  ا
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فصل اأول  ا
ية م زع ا ر قرار  ية ش  ما

مج يعتبر ية مف ا م زع ا از اموضوع قرار  رت ا بدقة؛  ـ يعتف بتوضيح تي  ت ا
تصريح  ية خاصة قرار ا م زع ا ية  عم مصاحبة  قرارات ا ى بقية ا دراسات ع ؼ ا مخت

ما يوضحاف سبب  تعويض باعتبار عامة وقرار تحديد ا فعة ا م رغـ مف با ، وبا زع ومقاب ا
ـ يحظى  عامة إ أ  فعة ا م دارة مف مباشرة ا ف ا و ما يم ية  م زع ا ر قرار  ش

جراء. ذا ا ية  ذي يوضح صعوبة تحديد ما مر ا افية، ا دراسة ا  با
تشريعات محؿ  ية في أي مف ا م زع ا ر قرار  ية ش ى ما وقوؼ بدقة ع ف ا  يم

دراسة إ صعدة، ا ؼ ا ى مخت خيرة ع ذ ا ا  تي عاشت تطورات ا ؿ مسايرة ا  مف خ
ر  ش ظاـ ا تطور  اسا صادقا  ع ية يعد ا م زع ا ر قرار  قا مف أف تعريؼ ش ط ا

دوؿ. ذ ا عقاري في   ا
تي  ية ا و قا جراءات ا ية مع غير مف ا م زع ا ر قرار  تبس ش ما أ قد ي

مشرع ا ا ـ في  يستدعي ة  فو م ات ا ضما ؾ، ومراعاة  م جؿ حماية وضماف حقوؽ ا
حة  مص خصوصية ا عامة ومراعاة  حة ا مص عاـ بيف مقتضيات ا ظاـ ا إطار إرساء ا

ييف: تا مبحثيف ا ر في ا اوؿ ما سبؽ ذ ت خاصة، وس  ا
مبحث اأول: ية ا م زع ا ر قرار   تعريؼ ش
ي: ثا مبحث ا ر  ا يـتمييز ش مفا ية عف غير مف ا م زع ا  قرار 
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مبحث اأول  ا
ية م زع ا ر قرار   تعريف ش

ا  تي يصعب تحديد غامضة ا مة وا مب يـ ا مفا ية مف ا م زع ا ر قرار  إف ش
ى إجراءيف  ا ع يةحتوائ م زع ا ر وقرار  ش بيف ا شريعات محؿ  مر خاصة أماـ تبايف ا
ظاـ ا  ظرت دراسة في  ية  ا م زع ا ية عموما وقرار  م زع ا ظاـ  عقاري وحتى  ر ا ش ا

 .خصوصا
سيما و أف  جراء،  ذا ا وية  ؼ في تحديد  خت وعا مف ا ؽ  تبايف يخ ذا ا و
تصرفات  ا ضرورة إخضاع ا تي تستدعي بات ا متط ثير مف ا عقاري ا ر ا ش ظمة ا

ؿ مباشر ار مما يؤثر بش ش ية  و قا ية. ا م زع ا ى قرار   ع
عقاري وبقرار  ر ا ش مقصود با ى ا تعرؼ ع ثر إ با ذا ا ف تحديد مدى  و يم

ية،  م ييف: زع ا تا بيف ا مط او في ا ت و ما س  و
ب اأول: مط عقاري ا ر ا ش  تعريؼ ا
ي: ثا ب ا مط ية ا م زع ا  تعريؼ قرار 

ب اأول مط  ا
عقاري ر ا ش  تعريف ا

ذي يطبؽ في  مجاؿ ا أى عف ا وف بم عقاري  ي ر ا ش إف تحديد تعريؼ دقيؽ 
عقاري. ر ا ش ظـ ا ؼ  تعريؼ بحسب اخت ذي يفرض تغيير ا  وا

غوي  ا ا ى مع تطرؽ إ ؿ ا جراء إ مف خ ذا ا مقصود ب ي ف يتأتى معرفة ا وع
عقاري ر ا ش ح ا مصط فق في تعريف  ي ا تشريعات وما درج ع ما وضحت ا ، إضافة 

دراسة.  محؿ ا
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فرع اأول  ا
غوي تعريف ا  ا

تعرؼ  غوية بغرض ا يت ا ى تحديد ما عقاري إ ر ا ش غوي  تعريؼ ا دؼ تحديد ا ي
. ضبط تعريؼ دقيؽ  يدا  ي  تم فق ى ا مع غوي مع ا ى ا مع ى مدى توافؽ ا  ع

ر ش  غة أوا: ا
ُرًا:  َرَ شَ "شَ ر سيف غمد ورفع: "ش ر 1"سؿ مف ا ، وش ر وعرف ب ذا:"ذ ر ب ، وش

يراً  ر وسير ش مر: أظ ر ا رة، وأش ا فضح وجع ش  ".2ف
يا  ؾ شف د ذ ما بوجود وضع ما و أ ف وأحاط ع رَ: "أع ر:" أفشى و أذاع"، وش وأش

 .3أو خطيا"
ـ و   ع ى ا غة  يخرج عف مع ر  ش ؾ فا ى ذ وضع معيف أيا وع ار  ظ ا

. ت ت وسي  ا

عقار يا: ا  غة ثا
عقار ما  قوؿ، وا دار، ماؿ ثابت غير م رض وا ا ؾ ثابت  وعقر: جمع عقارت: "م

ف ، "4دار وقرار ؾ عقاري"، "دخؿ عقاري"، "سجؿ عقاري"، "ر ؽ بعقار: "م وعقاري متع
 ".5عقاري

عقار . وا ق ف  ا و يم ؿ ما ثبت في م و:  غوي  ظور ا م ذا ا  مف 
ا   ف عف وضع شيء ثابت في م ع و ا غة:  عقاري  ر ا ش ؾ فا ى ذ وع

. ق ف   يم

                                                           

مشرؽ، ط  -1 معاصرة، دار ا عربية ا غة ا جد في ا م عمة وآخروف، ا طواف  ة 02أ اف، س ب ، 2001، بيروت، 
 .799ص 

ربعوف، -2 طبعة ا مشرؽ، ا ـ، دار ا ع غة وا جد في ا م ة  ا اف، س ب  .407، ص 2003بيروت، 
سابؽ، ص  -3 مرجع ا عمة وآخروف، ا طواف   .800أ
فس -4 مرجع   .1001، ص ا
، ص  -5 فس مرجع   .1001ا
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ب  جا وعا ما عف ا ؼ  ذي يخت عقاري وا غوي ا ب ا جا ؽ با ذا فيما يتع
ؼ  ـ مخت ى ف و يعبر ع ذي يتميز ب حي ا صط ر.ا ش ح  مصط اء   فق

ي ثا فرع ا  ا
ي فق تعريف ا  ا

عقاري ر ا ش ذا سمي با ى عقار  ر أف  يرد إ ع ش صؿ في ا ويعرؼ ، 1ا
: عقاري عموما بأ ر ا ش عقارات ا قة با متع حقوؽ ا تصرفات وا ية  ع " إجراءات تحقيؽ ا

غير سبة  ا حجية با  ."2وبقصد إعطائ
ؼ  ر حيث اخت ش ظمة ا ؼ أ ؾ اخت عقاري؛ ومرد ذ ر ا ش فق في تحديد تعريؼ  ا

ذا تبرز  ي،  عي ر ا ش ظاـ ا شخصي و ر ا ش ظاـ ا ما:  ظاميف رئيسيف  وتتمثؿ في 
يـ  عقاري في ضبط تعريؼ دقيؽ وس ر ا ش حية  صط تعاريؼ ا ى ا ع ع ط مية ا أ

. 
شخصي  ر ا ش ظام ا  أوا: 

يـ ر  عرؼ إبرا ظـ ش ظاـ مف  ؾ ا :" ذ شخصي بأ ر ا ش ظاـ ا جا  أبو ا
ي  ز ع متصرفيف محورا وأساسا تدور حو وترت ذي يتخذ مف أسماء ا عقارية ا ت ا معام ا

ت سج قيد في ا يات ا  ."3عم

ى أساس   تسجيؿ ع ى إجراءات ا ز ع ظاـ: " يرت ديف بأ  وعرف عفيؼ شمس ا
تي  خريطة ا ى ا عقار ورقم ع ى موقع ا ادا إ يس است حقوؽ و يف وأصحاب ا ما أسماء ا

عقارات طقة مع غير مف ا م ت في ا  ."4تضم

                                                           

ة  -1 قضاء، س فق وا عقاري في ضوء ا ر ا ش ية  عم اـ ا ح ر حسيف، ا ظا  .05، ص 2008-2007محمد عبد ا
مصري، ط  مصطفى -2 وف ا قا ي، دراسة في ا عي سجؿ ا ر في ا ظا اـ ا جارحي، أح سيد ا ضة 02عبد ا ، دار ا

ة  عربية، س  .10، ص 1998ا
ة  -3 عربي، مصر، س ر ا ف مصري، دار ا ي ا عي سجؿ ا جا، ا يـ أبو ا  .27، ص 1978إبرا
وؿ -4 جزء ا عقاري، ا وف ا قا وسيط في ا ديف، ا ة 02، ط عفيؼ شمس ا اف، بيروت، س ب حقوقية،  شورات زيف ا ، م

 .19، ص 2011
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ؽ ببساطة ب  Pierre voirinما عرف تصرفات، يتع ر ا ش ظاـ   ": ـ بأ إع
عقارية حقوؽ ا قؿ ا ة  متضم ية ا و قا تصرفات ا افة بوجود ا  .1ا

تعريفات قد  ذ ا حظ أف  ؿ  جمعتو اصر تش ع ة مف ا ا جم مميزات في مجم
شخصي ر ا ش ي:  ظاـ ا  و

تصرفات بغض - ـ ا ذيف تصدر ع شخاص ا و أسماء ا ظاـ  ذا ا ر في  ش أساس ا
شخصي ر ا ش ظاـ ا ا جاءت تسميت ب متصرؼ في ومف  عقار ا ظر عف ا  .2ا

عقارية - ية ا عي حقوؽ ا ية أو ا م تقاؿ ا يس سببا  ية و ع يس إ طريقا  ر  ش ا
خرى  .3ا

ظاـ ا- تصرؼ في  ي مف عيوبيقيد ا طوي ع و بما ي ما  شخصي  ر ا ر 4ش ، إذ يش
، إذ  تصرؼ بحد ذات تصرؼ إ بقدر صحة ا ر حماية  ش ؿ ا و و يش ما  تصرؼ  ا

ار. و تـ إش حق و تصرؼ ت  تبقى عيوب ا

و - ؾ ف ى ذ عقار فقط ع تعييف ا ار شرط  ش ية ا ف ش افية؛  و  يوفر حماية  ذا ف
ة اتح وسي ا دور في إثبات يس  حقوؽ   .5ديد ا

  

                                                           

1- Pierre Voirin, droit civil, tom 01, 27e  Edition, (L. g. d .j),Paris, 2000; p 283. 
جزائر، )د،س،ف(،  -2 تاب، ا جزائري، قصر ا تشريع ا عقاري في ا حفظ ا ية  آ عقارية  محافظة ا د، ا راموؿ خا

 .17ص 
عقاري، ط -3 سجؿ ا تحرير وا تحديد وا عقارية، ا ظمة ا اف، بيروت، 02إدوارد عيد، ا ب بي،  مت ، مطبعة ا

ة  .08، ص 1996س
عقاري، دمشؽ،  -4 سجؿ ا تحرير وا تحديد وا سورية، أعماؿ ا عقارية ا تشريعات ا سعود، شرح ا ات أبو ا أميف بر

ة   .151، ص 1994سوريا، )د، د، ف(، س
5- Stéphane Piedelivère, traité de droit civil, la publicité foncier, Delta, édition 2000, 

paris, P 17,18. 
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ي عي ر ا ش ظام ا يا:   ثا
عقارية،  ية ا عي حقوؽ ا قؿ ا شاء و ظاـ رسمي  ": باسط جميعي بأ عرف عبد ا

ة عقاري حقوؽ ا تساب أو فقد ا ة طبيعية  عقاري وسي ر ا ش "، وعبر 1يجعؿ مف ا
ي حقوؽ  Pierre Voirinع ر ا ش ظاـ   ".2بعبارة: " 

حؽ، بحيث  عقارية محؿ ا وحدة ا عقار أو ا ى أساس ا ظاـ يتـ ع  ": ما عرؼ بأ
عقار  ذا ا ا  ؿ عقار، يوصؼ في ي(  عي سجؿ ا ر )ا ش تخصص صفحة في دفتر ا
ؾ  ، سواء في ذ ي واردة ع حقوؽ ا ، وتبيف ا وصفا دقيقا مف حيث موقع ومساحت وطبيعت

حقوؽح ذ ا خرى وأسماء أصحاب  ية ا عي حقوؽ ا ية أو ا م  ." 3ؽ ا
ار  ب قبؿ إش عقارية،  يتط ت ا معام ؿ ا ي  و :" تأميف قا وعرؼ أيضا بأ
ما يحقق مف حجية  ية  م قؿ ا ة  متضم حقوؽ ا عقود وا عقارية مراقبة جيدة  تصرفات ا ا

ى حد غير ع عقد وا ة طرفي ا سواء في مواج  ."4ا
ى أف: ز ع ذي يرت ي ا عي ر ا ش ظاـ ا مح  ا م تعاريؼ تبرز  ذ ا ؿ   ومف خ

ر - ش ظاـ ا ا جاءت تسميت ب ؛ ومف  عقار ذات ى أساس ا ف ع ع ر وا ش يتـ ا
سجؿ  ية خاصة ضمف ا ظاـ بطاقة عقارية أو صحيفة عي ذا ا ؿ عقار في  ي ف عي ا

افة  ا  عقاري يسجؿ في تخصيص،ا ي مبدأ ا ؽ ع و ما يط عائدة  و ية ا عي حقوؽ ا  ا
واقعية ية وا و قا احية ا ى وصف مف ا عقار ع وية  رة  بطاقة تذ ذ ا  . 5تعد 

                                                           

عربية،  -1 ضة ا ي، دار ا عي سجؿ ا ظاـ ا ى  عقاري في مصر إ ر ا ش ظاـ ا باسط جميعي، تحوؿ  عبد ا
ة  رة، س قا  .40، ص 1999ا

2- Pierre Voirin, op.cit, P 248. 
ة  -3 مصري، )د.د.ف(، )د.ـ.ف(، س ي ا عي سجؿ ا وف ا ب، دراسات في قا بيب ش  .04، ص 1974محمد 
ة  -4 جزائر، س ، ا وم ية، دار  ي ية تح و جزائري، دراسة قا ي ا و قا ظاـ ا توثيؽ في ا ي، وظيفة ا ة وزا وسي

 .125، ص 2009
تحديد  -5 ة أسعد دياب طارؽ زيادة، أبحاث في ا اف، س ب تاب،  حديثة  مؤسسة ا عقاري، ا سجؿ ا تحرير وا وا

 .21، ص 1994
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شئ - م ثر ا ظرا  ي  عي حؽ ا ية أو ا م ي ا عي ر ا ش ظاـ ا ر في  ش قؿ ا ي
ر افة و 1ش ة ا ر في مواج ش ثبوتية  قوة ا ؽ.، و مط قيد ا ي ا ؽ ع  و ما يط

تحقؽ - د وا تػأ غا بعد ا ا تحريا با تحري عف صحت تصرفات إ بعد ا ر ا  يتـ ش
ر إ  ا حتى  تش ي بموجب عي سجؿ ا ر في ا ش ية ا تي تجري عم دات ا مست افة ا مف 

مشروعية و ما يسمى بمبدأ ا مشروعة فع و حقوؽ ا  .2ا

ي أف  ؿ ج ر بش ي ويظ عي ر ا ش ظاـ ا ى مرتبة مف  شخصي أد ر ا ش ظاـ ا
ر ش وط با م ي ا و قا دور ا ية أو مف حيث ا ف احية ا حتاج مف وما ي ، 3سواء مف ا

ات بشرية ومادية ووقت ا  . 4إم
جد  ذا  تطبيؽ  شخصي تجع أيسر مف حيث ا ر ا ش ظاـ ا يؼ  ا ة ت غير أف ق
رغـ  ي احتياطيا با ي تحتاج إ عي ر ا ش ظاـ ا تي عجزت عف تطبيؽ  دوؿ ا ثير مف ا ا

و أفضؿ مف عدـ  ثرة مساوئ ف ا عدـ استخدام  ا ت مف إم معام ظاـ يؤمف ا وجود 
عقارية ت ا ا أطا ج  أ ذا ا ت  تي تب دراسة ا تشريعات محؿ ا حظ في ا م ، غير أف ا

. ا  مجردا مف روح ي ت تب ي بصورة جع عي ر ا ش ظاـ ا  في تطبيؽ 
ما  تقييم ظاميف  ذيف ا ة بتفسير مبادئ  ؿ دو تموف في  اء ي فق ذا ما جعؿ ا و

مشرع وحسف توظي حى ا م مبادئ وفقا  ذ ا ى استيعاب  ية ع م ظاـ ا ما حسب مقدرة  ف
عقاري. ر ا ش ي  و قا ظيم ا  في ت

  

                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا سعود، ا ات أبو ا  .145أميف بر
سابؽ، ص  -2 مرجع ا باسط جميعي، ا  .73عبد ا
سابؽ، ص  -3 مرجع ا جارحي، ا سيد ا  .16مصطفى عبد ا
ية -4 م ر ا جراءات ش اـ وا  د، أح ي أمير خا عقارية، ط  عد ة 01ا جامعي، مصر، س ر ا ف  .2013، دار ا
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ث ثا فرع ا  ا
ي و قا تعريف ا  ا

ذا  ي،  و قا ا ا ظام ؿ  ي عقاري في  ر ا ش ظاـ ا ا  تشريعات في ترجمت فت ا اخت
عقاري  ر ا ش ي  و قا تعريؼ ا ية اف تحديد ا و قا صوص ا ؼ ا ماـ بمخت ب ا يتط

صوص  ذ ا دراسة، مع مراعاة طبيعة  تشريعات محؿ ا ؿ مف ا ظمت في  تي  ا
ي. عي شخصي وا ر ا ش ظاـ ا ؿ مف  ا في  دؼ مف وراء تشريع تماـ با  وا

شخصي ر ا ش ظام ا  أوا: في 
وف رقـ  قا ر ا 46/114ـ يرد في ا ش ظيـ ا ؽ بت متع ص يعرؼ وا مصري  عقاري ا

سمة  ى ا دت ع وف قد أ قا ذا ا فيذية  ت ئحة ا شخصي، غير أف مرسوـ ا ر ا ش ظاـ ا
مادة  صت ا شخصية,  حيث  ى أف 25ا ا ع جائية م ر دفاتر  ش اتب ا :" تعد م

ة تدرج في أسماء جميع اأطراف أو جميع  احية أو مدي ل  رس  ارس ويخصص ف ف
اذوي ا  ."1شأن في

ممسوحة، راضي غير ا ظاـ في ا ذا ا رة  ويطبؽ  قا تي ا وبصفة خاصة بمدي
درية،  س راضي وا ية مسح ا صعوبة تقدـ عم ثر تطبيقا في مصر  حد اآف يعتبر ا و

ا قرار مف وير  تي صدر في واحي ا ذي يطبؽ في ا ي، وا عي ر ا ش ظاـ ا تطبيؽ  يدا  وتم
عدؿ بسريا مصري، ، 2ا عقاري ا ر ا ش وف ا قا شخصية  سمة ا ذ ا رغـ مف  وبا

ر، إ  ش دقة في إجراءات ا وعية مف ا تحري  ي  عي ر ا ش ظاـ ا واقتباس بعض قواعد 
ة في ذات ام ر في مصر شخصيا و يحوز حجية  ش ظاـ ا  .3أ ما يزاؿ 

مرسوـ  أما ى مف ا و مادة ا ى مف ا و فقرة ا ص في ا فرسي؛ فقد  تشريع ا سبة ا با
: 55/22رقـ  ى أ عقاري ع ر ا ش ح ا متضمف إص  ا

                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا اب حسف فرغؿ، ا و تواب، محمد عبد ا  . 212محمد سيد عبد ا
وؿ، د -2 جزء ا عقارية، ا ية ا م موذجية في ا موسوعة ا سيد عرفة، ا اب ا و توزيع، مصر، عبد ا شر وا مجد  ار ا

ة   .45، ص 2010س
رابع، ط  -3 جزء ا جديد، ا ي ا مد وف ا قا وسيط في شرح ا وري، ا س رزاؽ أحمد ا حقوقية، 3عبد ا بي ا ح شورات ا ، م

ة  اف، س ب  .460، ص 2000بيروت، 
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"Il est tenu, pour chaque commune, par les services chargés 

de la publicité foncière, un fichier immobilier sur lequel, au fur 

et à mesure des dépôts, sont répertoriés, sous le nom de chaque 

propriétaire, et, par immeuble, des extraits des documents 

publiés, avec référence à leur classement dans les archives
1. " 

ظاـ شخصي؛  ويتضح و  فرسي  عقاري ا ر ا ش ظاـ ا مادة أف  ذ ا ؿ  مف خ
قا وجود إشارة  في مط ذا  ي ا، و ي عقاري بأسماء ما سجؿ ا حقوؽ تسجؿ في ا ؾ أف ا ذ

تي ت عقارية ا بطاقة ا وجود ا ر,  ش عقار ومواصفاتعقار محؿ ا ا طبيعة ا  .حدد في
عقاري مف  سجؿ ا وف عموما ا بحث ويت تي تسمح با مساعدة ا وثائؽ ا مجموعة مف ا

ؾ م سماء ا جائية  جداوؿ ا ارس وا ف ي: ا تصرفات و ة عف ا و ؾ 2بس ص بذ خ ، و
ص يعرؼ  وجود  حاجة  شخصي في مصر وفرسا دوف ا ر ا ش ظاـ ا ى وضوح سمات  إ

ظاـ في حد ذ ؿ خصائص ا ؾ مف خ ظاـ وذ صذا ا واضحة في ا سابقةات وا  .وص ا
م بعد  ـ يست ذاف  ي, وا ا ب تشريع ا جزائري وا تشريع ا ؿ مف ا غموض  تبس ا وي
مر رقـ  ؾ أف ا ا؛ ذ ى أراضي ي ع عي ر ا ش ظاـ ا تطبيؽ  يدا  راضي تم ية مسح ا عم

عاـ وتأسيس  1975وفمبر  12مؤرخ في  75/74 راضي ا متضمف إعداد مسح ا ا
عقاري  سجؿ ا جزائري ا مادة ا مؿ بعد تطبيق  أشار في ا ـ يست ذي  ى:"  27وا إن م إ

تي تخص  ار بمحافظة عقارية وا ون موضوع إش تي ت قضائية ا قرارات ا عقود وا ا
رس  ا بعد مسح اأراضي، تف م يعد في دية  ية ريفية موجودة في ب عقارات وحقوق عي

                                                           

1- Modifié par article 14 Ordonnance n° 2010-638 du 10 juin 2010 portant suppression 

du régime des conservateurs des hypothèque, journal officiel de la république française, n 

113, 11/06/2010. 
2-Michèle Orégoire, publicité foncière, sûretés réelles et privilèges, Bruylant, Bruxelles, 

2006, P 91. 
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ية في مجموعة بطاقات عقارية م بصفة تقا فردي طبقا ا ل ا ش ى ا ؤقتة تمسك ع
 ."1يفيات تحدد بموجب مرسوم

مادة  ؾ بموجب ا مؿ ذ مرسوـ رقـ  113ما است ؽ بتأسيس  76/63مف ا متع ا
عقاري سجؿ ا يف ترتب ترتيبا شخصيا  2ا ما تي وضحت وجود بطاقة عقارية فردية  وا

ذي جا ـ ا ح ذا ا يا، و يف  ترتيبا عي ما بعض بأسماء ا مادتيف جعؿ ا اتيف ا ء ب 
ر شخصي ظاـ ش ممسوحة يطبؽ  راضي غير ا  .يعتقد أ في ا

مادتيف,  اتيف ا ت  شخصي وما تضم ر ا ش ظاـ ا ى طبيعة  ظر إ غير أ با
ي  يدع  عي ر ا ش ظاـ ا حقوؽ في ظؿ  ر ا عقاري في مباشرة ش محافظ ا طات ا وس

بطاقات  ذ ا شؾ بأف  ظاـ قائـ بحد ذات ف مجاؿ  ا أساسا  ف اعتبار فردية  يم ا
راضي  واقعة في ا عقارات ا اما خاصة  وف مجرد قواعد شخصية تفرض أح تعدو أف ت

ممسوحة  غير.  غير ا
مرسوـ  فس جاء في ا ـ  ح حظ ا تشريعيو ؽ في  30/12رقـ  ا متع ا

تسجيؿ  28/02/1930 اتب ا ظيـ م ؽ بت متع طابوا اتب ا مادة  3وم  03إذ جاء في ا
 ": زية ببيروت م مر عقاري ا سجل ا ة ا حق بأما زي ي مر تسجيل ا طابو وا تب ا إن م

ا  تي ا يطبق في عقارية ا اطق ا م جميع ا تب طابوا  تب تسجيل وم ويقوم بوظيفة م
ية ا ب ورية ا جم عقاري في ا سجل ا  ."4ظام ا

                                                           

جزائرية، عدد  -1 ورية ا جم رسمية  جريدة ا وف 08، ص 1975وفمبر  12، مؤرخة في 92ا قا ، معدؿ ومتمـ با
ة  2014ديسمبر  30مؤرخ في  14/10 س ية  ما وف ا جزائرية، 2015يتضمف قا ورية ا جم رسمية  جريدة ا ، ا

 . 2014ديسمبر  31، مؤرخة في 78عدد 
جزائرية، عدد  -2 ورية ا جم رسمية  جريدة ا فيذي 1976أبريؿ  13، مؤرخة في 30ا ت مرسوـ ا ، معدؿ ومتمـ با

جزائرية، عدد 1993مايو  19مؤرخ في  93/123رقـ  ورية ا جم رسمية  جريدة ا  19، مؤرخة في 34، ا
 .1993مايو

طابو بتسجيؿ جميع مايرد ع -3 اتب ا ع م ر تضط ش ظاـ ا ا  ي يطبؽ ع تي  ممسوحة وا عقارات غير ا ى ا
ي. عي  ا

ي،  -4 مبا عقارات وا يف ا ة قوا اف، س ب حقوقية، بيروت،  شورات زيف ا  .158ص  ،2007م
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س صوص ا اتب ومقارة با ؿ دقيؽ اختصاص م ص وضع بش ذا ا ر؛  ذ فة ا ا
سجؿ  ة ا واقعة في أراضي غير ممسوحة بمعية أما حقوؽ ا ر ا تسجيؿ بش طابو وا ا
عقارات,  ذ ا ر  ش وعا ما  سقا مستق  ي قد رسـ  ا ب مشرع ا عقاري مما يوضع أف ا ا

مادة  م 09مع أ عاد في ا دات  س ـ ا زـ أف تس قرار رقـ م وأ ا وفقا  ي  26/188ا
مؤرخ في  ار  15/03/1926ا ؿ قواعد إش عقاري، وأقر سرياف  سجؿ ا شاء ا متضمف إ وا

ت  تفصي اء وبعض ا ممسوحة باستث عقارات غير ا ى ا ممسوحة ع راضي ا حقوؽ في ا ا
مادة  ا في ا مشار  مرسوـ  11ا ا مف ا ي تشريعيوما ي ر.  ا ذ ؼ ا سا  ا

شخصي  ر ا ش ظاـ وسط بيف ا ثر دقة في اتخاذ  ي أ ا ب مشرع ا اف ا ؾ  وبذ
ؼ  حقوؽ ومص ؼ أبجدي يتضمف أسماء أصحاب ا عقارات في مص ي؛ إذ تسجؿ ا عي وا

مادة  ة بمقتضى ا مسج عقارات ا طقة يحدد بياف ا . 26ؿ م  م
ي عي ر ا ش ظام ا يا: في   ثا

ثة مف ا ثا مادة ا صت ا يتضمف  1975وفمبر  12مؤرخ في  75/74مر رقـ قد 
ى أف:"  متمـ ع معدؿ وا جزائري ا عقاري ا سجؿ ا عاـ وتأسيس ا راضي ا يعد إعداد مسح ا

ية عي حقوق ا عقارات ويبين تداول ا ية  و قا وضعية ا عقاري ا سجل ا  ."1ا
وف رقـ  قا ي في ا عي سجؿ ا ح ا مارس  24مؤرخ في  64/142ما جاء مصط

1964 : مصري بأ ي ا عي سجؿ ا متضمف ا صحائفا تي تبين  2" مجموعة من ا ا
ي وتبين  مترتبة  وع حقوق ا ى ا ص ع ية وت و قا ت ا ل عقار وتبين حا أوصاف 

قة ب متع معامات ا  ".3ا
قرار رقـ  ما أشار ا سجؿ  15/03/1926مؤرخ في  26/188و  شاء ا متضمف إ ا

ب عقاري ا ى: ا ى إ و ى مف مادت ا و فقرة ا ي في ا و مجمل ا عقاري  سجل ا " إن ا

                                                           

جزائرية، عدد  -1 ورية ا جم رسمية  جريدة ا  .02، ص 1975وفمبر  15، مؤرخة في 92ا
عقارية  -2 صحائؼ ا ح ا عقارية.يقابؿ مصط بطاقة ا ح ا جزائري مصط تشريع ا  في ا
ة  -3 درية، مصر، س س جامعية، ا مطبوعات ا ي، ديواف ا عي سجؿ ا وجيز في ا اب عرفة، ا و سيد عبد ا ا

 .123، ص 2006
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ا حقوق  ر في شرعية، ويذ ت ا ل عقار ويعين حا ا أوصاف  تي تبين في وثائق ا ا
طارئة تعديات ا تقاات وا ا اا  ."1وأعباؤ وتورد في

قا ط ي ا عي ر ا ش ظاـ ا تشريعات قد عرفت  ذ ا حظ أف  ا  وما ي مف تعريف
تصرفات  ر ا ش زـ  تي ت ت ا سج وثائؽ وا مجموعة مف ا ي  ظر إ ي، با عي سجؿ ا

عقار ى ا واردة ع ية ا و قا تعرؼ 2ا ا يتـ ا ا، ومف خ ر ا ش فاذ وف  قا ب ا تي يتط ؛ وا
عقار ويبيف  ى ا مترتبة ع حقوؽ ا عقارات وأوصاؼ ا ية  و قا وضعية ا ى ا ت ع معام ا

. قة ب متع ت ا تعدي  وا
سجؿ  ى ا ة ع عقاري د سجؿ ا ي عبارة ا ا ب جزائري وا مشرعيف ا وقد استخداـ ا
ر  ش ظمة ا ؿ أ ف  عبارة غير دقيقة  ي ا مصري، و مشرع ا ا ا تي استخدم ي ا عي ا

ؽ  ظاـ يتع و أيضا  شخصي  ر ا ش ظاـ ا ا سجؿ عقاري ف ظمة ب ي أ عقاري  سجؿ ا با
ي عي سجؿ ا عقاري بعبارة ا سجؿ ا دؽ أف تستبدؿ عبارة ا عقاري، فا  .3ا

ر  ش ظاـ ا ما  ي في تعريف ا ب مصري وا تشريعيف ا ؼ بيف ا عموـ  اخت ى ا وع
سجؿ  مام بطبيعة ا ثر دقة  و أ مصري  مشرع ا ذي أورد ا تعريؼ ا ى أف ا ي، ع عي ا

ر  ي موضحا طريقة ش عي ة ا حا : ا حات واضحة مث ت مصط ا ذا  ا؛  دف ت و معام ا
عقار. ية  و قا ة ا حا عقار وا شرعية   ا

ى إبراز  زت ع جزائري فر مشرع ا رت في تعريؼ ا تي ذ حات ا مصط سبة ا أما با
وضعية  ح ا عقارية، ومصط ت ا معام عقارات وضبط ا ة ا عقار وحر ية  و قا وضعية ا ا

و قا ر ا ي مف حقوؽ، في حيف أ أغفؿ ذ عقار ووصف ما يرد ع ة ا ؿ مف حا ية يشمؿ 

                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا ي، ا مبا عقارات وا يف ا  .59قوا
ع -2 سجؿ ا ظاـ ا موجز في شرح  اف، مصطفى أحمد أبو عمرو، ا ب حقوقية، بيروت،  بي ا ح شورات ا قاري، م

ة   .92، 91، ص 2010س
ة  -3 جزائر، س ية، ا دو خ جزائري، دار ا تشريع ا عقارية في ا تصرفات ا ر ا افة، ش  .38، ص 2006جماؿ بوش
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ا في مواد أخرى مف  ر ى أ ذ ي ع عي سجؿ ا ا ا ؿ في مجموع تي تش عقارية ا بطاقة ا ا
فس وف  قا  .1ا

ب  جوا ية مف ا م زع ا ا تعريؼ قرار  عقاري، ويبقى  ر ا ش وـ ا وبعد ضبط مف
فق غوية، ا ية.ا و قا  ية وا

ثا ب ا مط  يا
ية م زع ا  تعريف قرار 

ذ  وا ضبط  ية، وحاو م زع ا قرار  ية  فق تعريفات ا ثير مف ا اء ا فق أورد ا
ذي  ية وا م زع ا ي  و قا ظاـ ا ي مف خصوصية ا وا إ ى ضوء ما توص تعريؼ ع ا

وؿ قرار  فرع ا اوؿ في ا ت ؼ مف تشريع آخر، وس ي يخت ثا فرع ا غة وفي ا ية  م زع ا
ا. و ية قا م زع ا ث قرار  ثا فرع ا حا وفي ا ية اصط م زع ا  قرار 

فرع اأول  ا
غوي تعريف ا  ا

قرار  مقصود با ذا وجب ضبط ا  ، م ب يصعب ف ح مر ية مصط م زع ا يعد قرار 
مقصود م  ا معرفة ا ى  ى حدى حتى يتس ؿ ع ية  م زع ا ؿ و  وم بش وبياف مف

 دقيؽ.
  

                                                           

مادة  -1 ص ا فيذي رقـ  19ت ت مرسوـ ا سجؿ ا 1976مارس  25مؤرخ في  76/63مف ا ؽ بتأسيس ا متع عقاري ا
ى:  جزائري ع مادة ا ا بموجب ا تي حدد مس عقارية ا بطاقات ا مؤرخ في  75/74من اأمر  13" أن مجموع ا

قعدة عام  08 ـ  1395ذي ا موافق  عام وتأسيس  1975وفمبر  12وا متضمن إعداد مسح اأراضي ا وا
طبيع طاق ا شورة ا م وثائق ا اتج عن ا و  ما  عقاري تمثل  سجل ا ذ اأماك ا ية  و قا وضعية ا ك ا ذ ي و

تي  عقارات ا ة أخرى بطاقات ا عقارات ومن ج طبيعي  طاق ا ر ا تي تظ مخططات ا ة، ا ي تتضمن من ج و
ذ اأماك" ية  و قا وضعية ا جزائرية، عدد ، تبين ا ورية ا جم رسمية  جريدة ا أبريؿ  13، مؤرخة في 30ا

 .05، ص 1976
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قرار  غة أوا: ا
مر: ثبت  ى ا اف أو ع م قرار مف قَرَ: " قرارا و قرورا وقرًا و تقررًا وتَقرة في ا ا
مطمئف مف  ثابت ا مستقر ا ة، و ا ـ في مسأ ح رأي مف ا ي ا قَرَار: ما قَر ع ف، ا وس

ى وثبت ت ى قرار أي ا مر إ رض، ويقاؿ: صار ا  ."1ا
شيء. ى ا رأي أو ع ى ا ستقرار ع و: ا غة  قرار في ا  وا

زع يا: ا  غة ثا
فعة  م ف  ية ف زع م ؾ:  ية: استم زع م ، و زعا: "رفع شيئا عف موضع زع 

ؾ ية: مستم ازع م تزع:  زع وم ازع: مف ي عامة، و شيء ، "2ا و: أخذ ا غة  زع  ي فا وع
.  و تغيير موضع

ية م ثا:ا  غة ثا
شيء:  ة ا ة ومَمُْ ة ومَمْ ًةً و مم ًا مًَ ًا ومِ ًا ومُ ؾ: "م مة م ية مف  م ا
شيء:  ؾ ا ، وتم ؾ  شيء أي جع م ؾ ا ، وم ستبداد ب تصرؼ وا ى ا احتوا قادر ع

َ  ".3مََ
ساف و  ؾ، ما يم ا تم ية عقارية، حؽ ا ؾ: م ية: مف م م ، وا يتصرؼ ب

ؾ  مستم عاـ، وا ح ا صا ا  ي يد ع يت ووضع ا ا مف م ية، حرـ ما م زع ا ؾ:  ستم وا
عاـ ح ا صا ؾ أرضا   ".4مف يستم

ية  ومف م زع ا مقصود ب ؾ فا شيء، ومف ذ ى ا سيطرة ع غة: ا ية في ا م ؾ فا ذ
وؾ. س ذا ا ؾ بموجب  م ى ا طة ع تساب س شيء مف صاحب وا ية ا  غة: أخذ م

زاما معرفة  ا مما يجعؿ  وم ضبط مف اؼ  غة غير  ية  م زع ا ويبدو أف تعريؼ 
حي  صط ب ا جا  ا.ا

                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا ـ، ا ع غة وا جد في ا م  .616ا
سابؽ، ص  -2 مرجع ا عمة وآخروف، ا طواف   .1396أ
سابؽ، ص  -3 مرجع ا ـ، ا ع غة وا جد في ا م  .774ا
سابؽ، ص  -4 مرجع ا عمة، ا طواف   .1357، 1356أ
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ي ثا فرع ا  ا
تع يا فق  ريف ا

يت  ؾ مف م ما ا ا ائية؛ يحرـ مف خ ية استث ية في إطار عم م زع ا يتخذ قرار 
عامة مقابؿ تعويض يؤدى  فعة ا م قا 1جبرا  ط ية ا م زع ا قد تـ تعريؼ قرار   ،

ظما وختاما  ا وم ى خصائص ا ومشتم ع اسا  ع ية باعتبار ا م زع ا ية  تعريؼ عم
ية.ذ ا  عم

ية قرار إداري م زع ا ان أوا: قرار  ب جزائر ومصر و  في ا
اء ت ية إدارية بإتباع إجراءات إدارية ابتداء وا ية في إطار عم م زع ا ، 2ويتخذ قرار 

دارة أحد  زـ ا ا ت تي بموجب دارية ا ية ا عم ا: " ا ية بأ م زع ا ية  ذاؾ عم وتعرؼ آ
يت ي عف م تخ خواص ا عامة بمقابؿ تعويض عادؿ ومسبؽ ا فعة ا م عقارية   ."3ا

وف و  قا ـ ا زع جبري بح :" قرار يتضمف  ؾ بأ ذ ية تبعا  م زع ا ويعرؼ قرار 
عادؿ  تعويض ا بة با مطا ة با حا ذ ا ؾ في  ما ؾ ويقصر حؽ ا ما وف بموافقة ورضا ا ي

ؾ مف ما  ."4عما استم
 " : ف تعريف بأ ية عقار ما يم زع م طة مختصة ب قرار إداري صادر مف س

عامة مقابؿ تعويض عادؿ فعة ا م ية خاصة  وؾ م  ."5مم
 : ية بأ م زع ا خصائص قرار  ص  خ تعاريؼ  ذ ا ؿ   ومف خ

                                                           

داري، دراسة مقارة، ط  -1 وف ا قا طماوي، مبادئ ا يماف ا ة ، 07س عربي، س ر ا ف  .955، ص 1975دار ا
وف،  -2 قا صوص ا شريعة و اـ ا ية في أح م زع ا ديف أحمد،   .43، ص )د،س،ف(، )د،د،ف(جماؿ ا

3 - André de Laubadar, Yves Caudement, traité de droit administratif, tome 02; 11e édition; 

librairie général de droit et de jurisprudence; paris; 1998, p 284. 
شر،  -4 وى، دار وائؿ  طبعة ا ي، ا مد وف ا قا ية في ا م ى حؽ ا غصب ع قضاة، آثار ا ي ا عمار محمد ع

ة  ردف، س  .90، ص 2013عماف، ا
ق -5 ؾ أماـ ا ستم خريشا، دعاوى ا د حمادة ا ة خا ردف، س ر، ا ف  .62، ص 2010ضاء، دراسة مقارة، دار ا
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ا  - ا مف امتيازات باعتبار ح  مختصة؛ بما يم دارة ا ية عف ا م زع ا يصدر قرار 
تحقيؽ  طة عامة  عماؿ س دارة  مف ا ية  و قا عماؿ ا و مف ا عامة، و فعة ا م ا

مادية  .1ا

ية؛  - م زع ا ية  عم ائي  ستث طابع ا جبرية مف ا ية صفت ا م زع ا يستمد قرار 
عقار ؾ ا ب موافقة ما فرادي 2مما يجع  يتط داري ذو طابع ا قرار ا ذا ا يؾ أف  ا  ،

دا تفى في بإرادة ا تمامي رادة أخرى   .3رة دوف حاجة 

دارة  - ية؛ إذ تستحؽ ا و قا ز ا مرا حداث تغيير في ا ية  م زع ا دؼ قرار  ي
مقررة  شروط ا تعويض وفقا  ؾ مف ا ما مقابؿ يستفيد ا زوعة، وبا م عقارات ا بموجب ا

عامة  حة ا مص توفيؽ بيف ا ى ا ية ع م زع ا ية  قياـ عم ؾ  ا، وذ و حة قا مص وحماية ا
خاصة  .4ا

ي  ا  دارية  ما يبرر؛  طات ا س ية  م زع ا اد إصدار قرار  ؾ فإس ى ذ وع
حؽ رغـ مساس  ذا ا ا  ؾ تقرر  عامة ومف أجؿ ذ فعة ا م ى تحقيؽ ا تي تعمؿ أص ع ا

خاصة ية ا م ية إذ5بحرمة ا و قا جراءات ا ضوابط وا ا  ؿ خضوع ؾ مف خ   ، وذ
ؿ مف  ية في صورة قرار إداري في  م زع ا ؾ يصدر قرار  ذ ا، وتطبيقا  ى ع غ

اف. ب جزائر، مصر و  ا
اف بموجب قرار  ب جزائر مصر و ؿ مف ا ية يصدر في  م زع ا جد أف قرار  و

دوؿ،  ذ ا ؿ مف  ؼ في  تي تخت مختصة, وا طة ا س ؿ إداري مف طرؼ ا حيث تميزت 
ا باختصاص ج ؾ.م مباشرة وتماـ ذ ة   ة إدارية معي

                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا قضاة، ا ي ا برى 92عمار محمد ع عامة ا مرافؽ ا خاص، ا داري ا وف ا قا ياـ مروة، ا  ،
ة  اف، س ب ي، )د،د،ف(، بيروت،  مد ظيـ ا ت عامة، ا شغاؿ ا ؾ، ا ستم ا، ا ، 113، ص 2002و طرؽ إدارت

ة مح جامعي، س ر ا ف درية، دار ا س ا، ا ي قضاء ع دارية ورقابة ا قرارات ا ور حمادة، ا  .13، ص 2004مد أ
توزيع، ط  -2 شر وا ثقافة  ؾ، دار ا ستم وف ا اتي، شرح قا ع ة 01فايز جبر ا ردف، س  . 26، ص 2011، ا
داري، درا -3 وف ا قا جبوري، مبادئ ا وي ا ح ع ر صا ة ما عراؽ، س ية، بغداد، ا و قا تبة ا م سة مقارة، ا

 .155، ص 2008
سابؽ، ص  -4 مرجع ا اتي، ا ع  .26فايز جبر ا
ة  -5 داري، س وف ا قا و، ا ح  .580، ص 1982ماجد راغب ا
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ذ ا وف  ؾ ت دارية  قد راعتتشريعات وبذ ية ا عم ختصاص خصوصية ا ذا ا ب
عامة.  فعة ا م تماـ مشاريع ا دارة أف تقدـ  ف  ا، وما يم ة  دو مية ممارسة ا  وأ

يا: ية  ثا م زع ا سا أمر قضائيبقرار   في فر
طة  دارة س ح  ؾ، بؿ تمقد  تم صدار قرار بذ ية وا  م زع ا  حمباشرة إجراءات 

ة عف طريؽ  ام طة سواء بصفة  س ذ ا ذاؾ  قاضي آ قضائية؛ إذ يباشر ا طات ا س
عامة فعة ا م ية  م زع ا ستصدار قرار ب ب   ، أو عف طريؽ اختصاص 1تقديـ ط

ا. تفي بجزء م دارة ت ية في حيف أف ا عم  بجزء مف ا

طة  س ـ قضائي صادر عف ا ؿ ح ية في ش م زع ا ؾ قد يتخذ قرار  ى ذ وع
قضائية ية طريقا 2ا م زع ا ية  ؾ في إطار عم فرسي، إذ س مشرع ا و ما أخذ ب ا ، و

اية قضائي  طريؽ ا ؾ ا فعة 3إداريا ابتداء ثـ س م تحقؽ مف ا داري  ب ا جا ، فأفرد ا
ؾ،  م ي عف ا تخ عامة وا ية ا م زع ا صدار قرار  تعويض وا  تحديد ا قضائي  ب ا جا وا

ما  يأو  ؽ ع  Lordnance expropriation.4: يط
  

                                                           

وف -1 قا ية مقارة في ا ي عقار، دراسة تح ية ا قؿ م تسجيؿ في  اشؼ  ثر ا وي، ا د ي،  بمو برويز خاف ا مد ا
حقوق رافدين  ة ا د مج مج عدد 16، ا ة 56، ا س  .111، ص 18، ا

2 - R.Chapus, droit administratif, Montchrestien, paris, tom 02, P 755. 
سابؽ، ص -3 مرجع ا ديف أحمد، ا  .43جماؿ ا

4-André de Laubadar, Yves Caudement, op.cit; 1998, 291-295. 
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قضائية  طة ا س :" قرار قضائي صادر عف ا ذاؾ بأ ية آ م زع ا ويعرؼ قرار 
ية عقار أو حؽ  ازؿ عف م وي خاص أف يت يسمح بإجبار شخص خاص أو شخص مع

ح  صا ي عقاري  قاء تعويض عادؿ مسبؽ عي عامة  فعة ا م تحقيؽ ا شخص عاـ 
صؼ  ."1وم

ى أف : تعريؼ إ ذا ا ؿ  ص مف خ خ  و
ذا  - ية و م زع ا مر ب ية, ا م زع ا قضائية بإصدار قرار  طة ا س تختص ا

ؾ أف  ذا ما يبرر؛ وذ متخصص و قضاء ا ا في إطار ا وح  مم ائي ا ستث ختصاص ا ا
تحديد تدخؿ قاضي  يدا  عامة وتم فعة ا م ى ا دارة ع رقابة ا و تدخؿ  ية  م زع ا

ذا  ية,  م زع ا ائي ب قرار ا صدار ا ما  صاؼ واست ة وا عدا قواعد ا تعويض وفقا  ا
قة با متع زاعات ا فؿ فؾ ا ترتيب ي  .تعويض مباشرة مف قبؿ قاضي متخصصا

بفتقد وت  - جزائر و قاضي فياؿ مف مصر وا طة ا س تعويض  ف  ؛ تحديد ا أص
تعويض  ي مف تحدد ا دارة  ية وتضع وفقا إذ أف ا م زع ا ية  ا طرؼ في عم فس ي  و

خروج عف قواعد  ة, مما يجعؿ فرض ا دو ؾ ا ا إدارة أم تي تحدد تقييمات ا قواعد ا
ثرة  تعويض جد وارد مما يبرر سبب  تعويضا دوؿ حوؿ مقدار ا زاعات ا تعويض في ا

قضائية ف جد معارضات  طرؽ ا ية مقارة بمف يتبع ا م زع ا دارية  طرؽ ا تي تأخذ با ا
زع. تعويض عف ا متواجد فيما يخص قرار تحديد ا قدر ا ية با م زع ا  في قرار 

ائية - ستث صفة ا قضائية با طة ا س صادر عف ا ية ا م زع ا حيث أف ’ يتسـ قرار 
و تدخؿ ا قاضي  ادرة، حيث أف دور ا ية صورة  م قؿ ا جبرية في  صورة ا ذ ا قضاء ب

ية. و قا جراءات ا يس إتماـ ا ازعات و م فصؿ في ا  ا
  

                                                           

1-R.Chapus,op.cit, P 755. 
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عقارية  - ية ا م قؿ ا ى  ية تجع قادرا بمفرد ع م زع ا قرار  قضائية  صفة ا إف ا
ى  ة، بمقابؿ حصو ع دو ى ا سابؽ إ ا ا صؼ ومسبؽ، مف ما تعويض عادؿ وم

قضاء  ية في اختصاص ا م زع ا ية  عم قضائي  ب ا جا قضائية  قرارات ا وتدخؿ ا
ية م زع ا ضبط قاضي  عاـ؛ وبا وف ا قا متخصص  اختصاص قضاء ا  .1ا

وع  ية قضائية يوصي ب ية في إطار عم م زع ا حظ مما سبؽ أف صدور قرار  م وا
تي أو  خصوصية ا قضائي مف ا ب ا جا ؾ أف اعتماد ا قرار، ذ ذا ا فرسي  مشرع ا ا ا

ذي يبرر  ب ا جا و ا عامة و فعة ا م ية في تقرير ا و دارة ا طة ا س ي  مي ب ت جا
قؿ  تصريح ب تعويض وا ا في تحديد ا ية أما اختصاص م زع ا ية  ا بمباشرة عم اختصاص

قضائية با طة ا س و أقرب  ية ف م قادرة ا ؾ وا م ى حماية حقوؽ ا رة ع سا ا ا عتبار
ى  صاؼع ة وا عدا  .تحقيؽ قواعد ا

خاصة وب حة ا مص موازة بيف ا فرسي موفقا في رسـ صورة ا مشرع ا اف ا ؾ  ذ
ى أف سبب توفيق  شارة إ ية، غير أ تجدر ا م زع ا ية  عامة في إطار عم حة ا مص وا

ية  م تقاؿ ا مبدأ فورية ا ي  ؾ في تب ى في ذ عقاري أثرا ع ر ا ش ذي  يجعؿ  ا
ي ،  و قا تصرؼ ا مر اا تي مزجت بيف  ذي أعاا مزدوجة ا صورة ا ذ ا ى تجسيد  ع

ية. م زع ا ية  قضائية في إطار عم طة ا س دارة وا طة ا س  اختصاص ا

ؼ وفقا  ية، إذ يخت م زع ا قرار  حي موحد  ؾ ف يوجد تعريؼ اصط ى ذ وع
ي  و قا تشر ظاـ ا ؿ ا ى أف  ، ع مصدرة  ة ا ج ؼ ا ة وباخت يعات محؿ ؿ دو

عامة. فعة ا م ية  م زع ا قرار وغرض في  ذا ا جبرية  صفة ا ى ا زت ع دراسة ارت  ا
ية و  م زع ا ح قرار  مصط حي  صط غوي وا بيف ا جا تطرؽ  في مجرد ا ي

دراسة في  تشريعات محؿ ا حى ا ى م ع ع ط مر ا ضبط تعريؼ  بؿ يتوجب ا
.  تحديد

فرع ي ا ثا  ا
                                                           

1  -Davide Beauregard-berthier, Droit administratif des biens, éditions lextenso, paris, 

2010, p 20. 
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يا و قا  تعريف ا
صوص  ى ا تطرؽ إ ية مما يجعؿ ا م زع ا ؿ دقيؽ مضموف قرار  فق بش ـ يحدد ا
زع  خاصة  تشريعات ا ي وا مد وف ا قا ؿ مف ا ظـ  ظم أمرا حتميا فقد  تي ت ية ا و قا ا

زع  ية أو ثـ قرار  م زع ا ية  ية، بداية بتعريؼ عم م زع ا قرار  ية تعريفا  م ية ا م ا
. ؼ طبيعت  باخت

زع  قرار  ية تعريفا  م زع ا خاصة  تشريعات ا ي وا مد وف ا قا ؿ مف ا ظـ  و
ية. م زع ا ية أو ثـ قرارا  م زع ا ية  ية، بداية بتعريؼ عم م  ا

ية م زع ا قرار اإداري ب  أوا: ا
ية بؿ م زع ا قرار  دراسة تعريفا  تشريعات محؿ ا ت  ـ تحدد ا حا أوردت فقط ا

مادة  صت ا ا استصدار، ف تي يجوز في وف رقـ  29ا قا قواعد  91/11مف ا يحدد ا
زع  ت صدور قرار  ى حا جزائري ع عمومية ا فعة ا م ية مف أجؿ ا م زع ا قة ب متع ا

ا: ية بقو م ية: ا تا حاات ا ية في ا م قل ا  " يحرر قرار إداري إتمام صيغة 
تراضي. إذا -  حصل اتفاق با

مادة  - محددة في ا مدة ا م يقدم أي طعن خال ا ون 26إذا  قا ذا ا  .1من 

ية - م زع ا ح  صا ائي   ."2إذا صدر قرار قضائي 
مادة  صت ا مقابؿ  وف رقـ  29/01وبا قا ى  58/91مف ا ي ع ا ب ؾ ا ستم ؽ با متع ا

 : ة "أ ج ا قرار ا غ ى اإدارة فور تب تعويض ع امل قيمة ا بدائية أن تقوم بإيداع  ا
عقار  ى ا يد ع ك، ثم تستصدر قراراً بوضع ا تعويض بذ م صاحب ا مقرر وتع ا

ك مستم  ."3ا
                                                           

مادة  -1 ص ا وف  26ت قا ى  90/11مف ا جزائري ع عمومية ا فعة ا م ية مف أجؿ ا م زع ا ق ب متع قواعد ا يحدد ا
دعوى أف: "  ب ا مطا طرف ا يغ إا إذا يرفع ا تب ر من تاريخ ا مختصة في غضون ش قضائية ا ة ا ج أمام ا

تراضي"؛ جزائرية، عدد  حصل اتفاق با ورية ا جم رسمية  جريدة ا  .09، ص 1991ماي  08، مؤرخة في 21ا
جزائرية، عدد  -2 ورية ا جم رسمية  جريدة ا سابؽ21ا مرجع ا  .08ص ،، ا
ت -3 مادة  عد مادة بموجب ا صادر في  10ا وف ا قا ية، 08/12/2006مف ا ا ب ورية ا جم رسمية  جريدة ا ، ا

 .6657، ص 21/12/2006بتاريخ  60رقـ 
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مادة  وف رقـ  11/05في حيف أف ا قا عقارات  90/10مف ا ية ا زع م ؽ ب متع ا
ى أف: "  صت ع مصري  عامة ا فعة ا عقارات م تي تقدم في يوقع أصحاب ا حقوق ا وا

تي  ات ا ممت عامة، أما ا فعة ا م ا  يت قل م ماذج خاصة ب ى  ا معارضات ع شأ
مختص وتودع  وزير ا ا قرار من ا يت زع م ان فيصدر ب ك أي سبب  ا ذ يتعذر في
ذا اإيداع  ى  مختص ويترتب ع عقاري ا ر ا ش تب ا وزاري في م قرار ا ماذج أو ا ا

سب ىبا مترتبة ع ا جميع اآثار ا واردة ب عقارات ا بي ة  ر عقد ا  ."1عش
مشرع  ظر متعددة؛ فقد حدد ا ات  ية جاء مف وج م زع ا جد أف تعريؼ قرار  و
ؾ  مصري في ذ مشرع ا ية، واتفؽ مع ا و قا قرار وطبيعت ا ت صدور ا جزائري حا ا

ر ى ش مترتبة ع مقابؿ ، 2وأضاؼ اآثار ا ي اسوبا ا ب مشرع ا قرار ربط ا ذا ا تصدار 
تعويض صوص ، بإيداع ا ؼ ا جد مخت ية، إذ  م زع ا تماـ بقرار  ة ا ق ؾ   ويعود ذ

ا، و ؾ قا يفية تجسيد ذ ا و جراءات ية وا  م زع ا ية  ى مشروعية عم دت ع ية أ و قا غير  ا
ت مية تحديد حا ية وأ م زع ا مية قرار  ت أ ا أغف صدور وحتى طبيعت وأثر، مما  أ

قرار. ذا ا قة ب متع دراسات ا ة ا  يبرر ق
زع  قرار  ـ تعطي تعريفا واضحا  سابقة  ية ا و قا صوص ا ي أف ا ؿ ج ر بش ويظ
زع  وية قرار  ـ توضح  ي  ذا ف ت صدور، في  ية، مف حيث طبيعت وأثر وحا م ا

م وارد في ا تعريؼ ا ية، ويبقى ا م وف رقـ  11/05ادة ا قا زع  90/10مف ا ؽ ب متع ا
. مصري أدؽ مف سابقي عامة ا فعة ا م عقارات  ية ا  م

ية  م زع ا قضائي ب يا: اأمر ا  ثا
مادة  ص في ا فرسي فقد  مشرع ا مر رقـ  01-12أما ا مؤرخ في  58/997مف ا

توبر  23 ية  1958أ م زع ا قة ب متع قواعد ا متضمف ا :ا ى أ عامة ع فعة ا  م

                                                           

موقع:  -1  .28/01/2016، بتاريخ: www.kanononline.comزيارة 
مصري  -2 مشرع ا حظ أف ا م بيع، ا ر عقد ا ا آثار ش فس ي  ية  م زع ا ر قرار  ى ش مترتبة ع جعؿ اآثار ا

ؼ عف أثار عقد  فس تخت قرار  ما أف آثار ا  ، جبري  طابع ا وجود ا ية  يعد بيعا  م زع ا في حيف أف قرار 
بيع.  ا

http://www.kanononline.com/
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"Le transfert de propriété des immeubles ou de droits réels 

immobiliers est opéré par voie, soit d'accord amiable, soit 

d'ordonnance,. L'ordonnance est rendue, sur le vu des pièces 

constatant que les formalités prescrites par le chapitre Ier ont été 

accomplies, par le juge dont la désignation est prévue à l'article 

L. 13-1 ci-après. L'ordonnance envoie l'expropriant en 

possession, sous réserve qu'il se conforme aux dispositions du 

chapitre III et de l'article L. 15-2 . 1
" 

صو  ذا ا ا  جد مف  ية واعتبار م تقاؿ ا رة ا ؽ مف ف ط فرسي قد ا مشرع ا أف ا
ما ا م صر ة ع ام تصرؼ  دارة في تحديد أثار ا ى ا ية إ م تقاؿ ا ت ا ، إذا حدد حا

زع  ودي أو استصدار قرار  تفاؽ ا ما ا تيف:  ا في حا ية وقصر م زع ا ية  اء عم أث
ـ عاـ قد اشت ح ذا ا ية، و م ي ا ا ب جزائري وا مصري وا تشريع ا ؿ مف ا ي  مؿ ع

ثر ترتيبا ووضوحا. اف أ فرسي  مشرع ا ي غير أف ا و قا ر ا ش  صوص ا
ية بصيغة أف  ما م زع ا قرار  اقؿ  ثر ا ر ا ذي ذ وحيد ا و ا فرسي  مشرع ا ا
زع واضحة تعويض عف ا ت ا ذا مشتم   .و

                                                           

1-Modifié par article 02 Décret n° 2005/467 du 13 mai 2005 portant modification du 

code de l'expropriation pour cause d'utilité publique, journal officiel de la république 

française, n 112, 15/05/2005. 
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فرسي مع أ معروؼ اعتماد تشريع ا عقود  ا فورية في ا رضائية وا ى مبدأ ا ع
ية  و قا تصرفات ا تي ستطبؽ  فإوا اـ ا ح تحديد ا ة  قطة فاص ثر باعتبار  ذا ا د  أ
زع عقار بعد  ى ا ية  ،ع م زع ا ا صدور قرار  تي يرتب ة ا م ى ا خير ع ذا ا د  ما أ

ذي يوضح مر ا عقار ا ي حيازة ا ية في  و م زع ا مية قرار  فرسي تجسيد أ تشريع ا ا
ا  .دف

وف رقـ  قا ذي جاء ب ا تعريؼ ا ؾ يبقى ا ى ذ ية  90/10وع م زع ا ؽ ب متع ا
ائي  ستث طابع ا ست ا ى تفاصيؿ دقيقة ع ثر دقة؛ فاحتواء ع مصري أ عامة ا فعة ا م

طري ؿ إيضاح مباشر  ية مف خ م زع ا ية  ما خص عم جبري،  طريؽ ا ودي أو ا ؽ ا
ية. م زع ا مضموف قرار  ذا يعد أقرب  ر،  ش ر أثر ا ذ  با

صوص  ية في ظؿ ا م زع ا ى حدى وقرار  عقاري ع ر ا ش ؿ تعريؼ ا ومما خ
دف  ي  و : إجراء قا ية بأ م زع ا ر قرار  ش ى تعريؼ  ص إ خ دراسة  ية محؿ ا و قا ا

ـ بصدور  ع اف ا ة متى  دو ى ا عقار إ ية ا قؿ م عامة، و فعة ا م ية  م زع ا قرار 
ؾ شرطا. اف ذ حتجاج ب متى  افة مف با متعاقديف وا ف ا تمي ا،  ق ر  ش  أثر ا

بس ع مف حيث مضمو  ة ا ية، يبقى إزا م زع ا ر قرارا  ش ومع ضبط تعريؼ 
ية و قا جراءات ا طا  تشاب مع بعض مف ا ب تسبب خ خرى في عدة جوا مية ا ع ا

مقصود م وحتى في آثار. ـ ا  في ف
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ي ثا مبحث ا  ا
يميتمي مفا ية عن غير من ا م زع ا ر قرار   ز ش

ط  ؾ قد يحدث خ ذ ي؛  و قا تصرؼ ا افة بوجود ا ـ ا ى إع عقاري إ ر ا ش دؼ ا ي
ية  و قا جراءات ا ثير مف ا تماؿ بي وبيف ا مشرع دورا في ا ا ا تي وضع  وسائؿ ا وا

ر  ش ا مع مضموف ا ا تقارب مف حيث مضمو ا آثار تجع ي ـ أو رتب ع ع صورة ا
. فوا أص ف اخت  وا 

ـ   ع دؼ ا ا  ؾ، حيث يجتمع في ذ داري أبسط صورة  قرار ا ـ با ع فوسائؿ ا
تسجيؿ وا ما أف إجراءات ا داري،  قرار ا واردة بوجود ا ية ا و قا تصرفات ا ية في ا ش

ية، ما  م زع ا ا قرار  عقاري، بما في ر ا ش ظاـ ا قة مباشرة ب ا ع عقار  ى ا يدعو ع
داري بحث عف  قرار ا ـ با ع ية ووسائؿ ا م زع ا ر قرار  فرؽ بيف ش ؾ ا ية في ذ ش ا

حاوؿ  ية وس و قا تصرفات ا ؾ فيإبراـ ا ييف: تفصيؿ ذ تا بيف ا مط  ا
ب اأول: مط ية تمييز  ا م زع ا ر قرارا  داري.عف ش قرار ا ـ با ع  وسائؿ ا
ي: ثا ب ا مط ية تمييز  ا م زع ا ر قرار  ية.عف ش و قا تصرفات ا ية في إبراـ ا ش  ا

ب اأول مط  ا
قرار اإداري م با ع ية ووسائل ا م زع ا ر قرار   ش

ـ  ع عوتعد وسائؿ ا ا ا ي تي يتوقؼ ع جراءات ا ـ ا داري مف أ قرار ا ،  مؿبا ب
داري  قرار ا ـ با ع ى وسائؿ ا ية عموما قرارا إداريا يتوقؼ أثر ع م زع ا اف قرار  ما  و
ذ  ية و م زع ا ر قرار  تمييز بيف ش زاما ا اف  ذا  شر،  يغ وا تب ا ا م تي مف أ وا

ما وتع رتباط جراءات  وف متقاربة.ا داؼ قد ت ما بأ  ق
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فرع اأول  ا
يغ تب ية وا م زع ا ر قرار   ش

و متعارؼ  ا ما  فرد بخصائص تجاوز في مضمو داري تجع ي قرار ا إف طبيعة ا
طة وسيادة  ا صاحبة س دارة تتعامؿ باعتبار سيما وأف ا ية  مد ت ا معام ب في ا

ذا  جبري،  وب ا س ذا ا ف قد بموجب  ، و مخاطبيف ب ا  يغ قرار ا تب ي زاما ع اف 
داري. قرار ا يغ ا عقاري ووظيفة تب ر ا ش ا ا تي يرتب ـ ا ع ط بيف وظيفة ا  يحدث خ

قرارات اإدارية يغ ا  أوا: مضمون تب
قرار  ييف با مع ي أو ا مع : " إخطار ا داري بأ قرار ا يغ ا يعرؼ عمار بوضياؼ تب

ةرسميا ب دو معتمدة داخؿ ا يفية ا وف أو با قا ا ا تي حدد يفية ا  ."1سخة م با
ية  ش تي تخضع  ظيمية ا ت قرارات ا فردية دوف ا دارية ا قرارات ا يغ با تب ؽ ا ويتع

ا، مخاطبيف بمضمو فذ في حؽ ا شر حتى ت فردية  ا قرارات ا ى أف ا ؼ إ خت ذا ا ويعود 
ا تصدر بخصوص أشخاص م ما أ ا  ـ ب م يتحقؽ ع ـ  يغ ذا وجب تب ـ  يف بذوات عي

دارة. ماؿ ا ـ مف إ حقوق  ضماف 
يغ  ى ضرورة تب جزائري ع مشرع ا د ا داري وقد أ قرار ا ـ با ع يغ مف وسائؿ ا تب ويعد ا

مادة  صت ا ييف، إذا  مع يغا شخصيا  فردية تب قرارات ا وف رقـ  829ا قا مؤرخ  08/09مف ا
ى أف:  2008فيفري  25في  جزائري ع دارية ا ية وا مد جراءات ا متضمف ا "يحدد أجل ا

سخة من  شخصي ب يغ ا تب ر تسري من تاريخ ا مة اإدارية بأربعة أش مح طعن أمام ا ا
ت جماعي أو ا قرار اإداري ا شر ا فردي أو من تاريخ  قرار اإداري ا  ".2ظيميا

  

                                                           

ية، ط  -1 داري، دراسة تشريعية قضائية فق قرار ا ة 01عمار بوضياؼ، ا جزائر، س توزيع، ا شر و ا ، جسور 
 . 185، ص 2007

جزائرية، عدد  -2 ورية ا جم رسمية  جريدة ا  .78، ص 21ا
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قرارات  فردية وا قرارات ا ذي بدور ميز بيف ا ي ا ا ب مشرع ا فس  موقؼ  و ا و
ظيمية، إذ  ت مادة ا ص ا مرسوـ رقـ  69/01ت  14/06/1975مؤرخ في  75/1034مف ا

: ى أ ي ع ا ب شورى ا س ا ظاـ مج متضمف  ران تبتدئ من تاريخ " ا مراجعة ش ة ا م
مطع قرار ا يغ أو شر ا تب ة من تاريخ ا م فردية فتبتدئ ا قرارات ا ان من ا ون في إا إذا 

فيذ ت  ."1ا
وف رقـ  قا ؾ في  72/47قد أشار ا ذ مصري بدور  ة ا دو س ا ؽ بمج متع مادة ا ا

ى أف:  24/01 غاء ستون م إ بات اإ ق بط مة فيما يتع مح دعوى أمام ا " ميعاد رفع ا
ا يوما من تاريخ  تي تصدر شرات ا رسمية أو في ا جريدة ا مطعون في في ا قرار ا شر ا

شأن ب عامة أو إعان صاحب ا ح ا مصا  ".2ا
ذات  ق بشخص معيف با تع فردية؛  دارية ا قرارات ا ية ضمف ا م زع ا ؼ قرار  ويص

زوعة م م ـ، و يحدث تعارض بيف وجود عدد مف ا يف بذوات ـ وبيف أو بأشخاص معي يت
ؽ  ظيمي  تتع ت قرار ا داري عف ا قرار ا عبرة في تمييز ا ف ا قرار  ذا ا فردية  صفة ا ا

ـ فراد بذوات ء ا ؤ عبرة في تحديد  قرار بؿ ا ـ ا ي ذيف يطبؽ ع فراد ا ثرة ا ة أو   .بق
يغ ية وتب م زع ا ر قرار  فرق بين ش يا: ا  ثا

ز  ر قرار  ؿ مف ش يغ مف وسارغـ أف  ية وتب م ية ع ا و ـ بأوضاع قا ع ئؿ ا
داؼ متقاربة جديدة ى أ دؼ إ قرار وت ذا ا ييف ب مع ؽ بحقوؽ ا فاف في ، تتع ما يخت إ أ

ي:   قاط عدة و
  

                                                           

ية، عدد  -1 ا ب ورية ا جم رسمية  جريدة ا  .19/06/1975، بتاريخ: 49ا
موقع:  -2  .06/02/2016، بتاريخ: www.egypt.gov.egزيارة 

http://www.egypt.gov.eg/
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ر -1 ش ي عن ا يغ ا يغ تب  ا

عقار ية با مع طراؼ ا ية  و قا ز ا مرا حاصؿ في ا تغيير ا ـ با ع ر ا ش  يرتب ا
ى  يغ يرتب ع تب حة، في حيف أف ا ـ مف  مص ى ع ـ يصؿ إ ف  ر حتى وا  ش محؿ ا
شؾ  ييف بوضوح  يدع مجا  مع فراد ا ـ ا ى ع تزاـ بإيصاؿ محتوا إ دارة ا ا

ػتأويؿ  .1وا
ييف ب  مع شخاص ا ى ا ية إ م زع ا يغ قرار  جزائري تب مشرع ا وقد أوجب ا

يت و  زوعة م م عقاري، في أجؿ )ا ر ا ش جراءات ا ى خضوع  مستفيد(، فض ع ا
يغ ر مف تاريخ تب  .2ش

مادة  ي في ا ا ب مشرع ا و ما أخذ ب ا وف رقـ  30/02و قا مؤرخ  58/91مف ا
ية( 29/05/1991 م زع ا ؾ ) ستم ؽ با متع ى ذوي 3في ا قرار إ يغ ا ، حيث أشترط تب

عقارية دوائر ا قة وا ع زع ا صدار قرار  دارة  ة  ـ يحدد م وف  قا ذا ا ـ أف  ع ، مع ا
ى  ي أشار إ ا ب شورى ا س ا ى أف مج عقاري، ع ر ا ش حة ا ى مص غ ع ية و إب م ا
ف قرار  عامة  دارة ا ت في ا معام ما تقتضي سير ا ة وفقا  ة معقو ضرورة اعتماد م

اقؿ  ثر ا ية يرتب ا م ةزع ا دو ية   .4م

                                                           

سابؽ،  -1 مرجع ا جبوري، ا وي ا ح ع ر صا  .205ص ما
مادة  -2 فيذي رقـ  41ا ت مرسوـ ا يو  27مؤرخ في  93/186مف ا وف  1993يو قا يفيات تطبيؽ با  91/11يحدد 

جزائرية، عدد  1991أبريؿ  27مؤرخ في  ورية ا جم رسمية  جريدة ا متمـ، ا معدؿ وا أوت  01، مؤرخ في 51ا
مادة 33، ص 1993 وف رقـ  30، ا قا ذي يحدد 91/11مف ا فعة  ا م ية مف أجؿ ا م زع ا قة ب متع قواعد ا ا

جزائرية، عدد  ورية ا جم رسمية  جريدة ا جزائري، ا عمومية ا سابؽ، ص  21ا مرجع ا  .10، ا
مادة  -3 ص ا ى أف: "  30ت عقارية"ع دوائر ا عاقة وا ى ذوي ا قرار إ غ ا موقع: يب ، زيارة 

www.laboraonline.com :26/01/2016، بتاريخ. 
ظيـ  -4 ت عامة، ا شغاؿ ا ؾ، ا ستم ا، ا برى و طرؽ إدارت عامة ا مرافؽ ا خاص، ا داري ا وف ا قا ياـ مروة، ا

ة  اف، س ب ي، )د،د،ف(، بيروت،  مد  .148، ص 2002ا

http://www.laboraonline.com/
http://www.laboraonline.com/
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ية مف تاريخ  م زع ا مر ب يغ ا تب ر  ح أجؿ ش فرسي؛ فقد م تشريع ا سبة  أما با
ة  ج مختصةصدور مف طرؼ ا طعف في ا ى 1مع بياف أجؿ ا جؿ إ ذا ا ، و يعود طوؿ 

ا. و يغ قا تب ى أجؿ أطوؿ  و يحتاج إ ية أمر قضائي ف م زع ا  اعتبار قرار 
يغ ا  -2 تب قرار اإداريا  يؤثر في صحة ا

قرار يعيب تف إ ا في ا يس ر و  ؛ ف داري  يؤثر في صحت قرار ا يغ ا ؼ تب خ
موا ب ـ يع فراد بقرار  ة ا دارة  تستطيع مواج مر أف ا ؿ ما في ا  ، ، فعدـ 2قص

يت زوعة م م بة ا مستفيدة مف مطا ة ا ج ف ا ية  يم م زع ا يغ قرار  عقارات محؿ تب  با
ية م زع ا ر قرار  خيرة إ بعد ش ذ ا ا حيازة  سيما وأ  يم زع   .3ا

طراؼ بمضموف قرار  يغ ا ؛ حيث اشترط تب فس موقؼ  ي ا ا ب مشرع ا وقد اتخذ ا
ة  ئ في م ية مع وجوب إخ م عقار غير  15زع ا اف ا يغ إذا  يوما مف تاريخ تب

ي و  ياي 30مب اف مب  .وما إذا 
تي تجعؿ مف  عقار ا رتباط بطريقة شغؿ ا ء  خ ة ا فارؽ في م ذا ا ويرجع 

ء خ ؿ ا ي س مب عقار غير ا  .4ا
عقارات مف قبؿ  عا مف حيازة ا قرار ما يغ ا فرسي اعتبر عدـ تب مشرع ا ما أف ا
ية  م زع ا تقؿ بمجرد صدور قرار  ية إذ ت م قؿ ا ى  مستفيدة فقط و تأثير  ع ة ا ج ا

                                                           

مادة  -1 مر رقـ  05-12ا ية  23/10/1958مؤرخ في  58/997مف ا م زع ا قة ب متع قواعد ا متضمف ا ا
عامة، فعة ا  م

Modifié par Décret n° 2004-1420 du 23 décembre 2004 modifiant certaines règles de 

procédure civile relatives à l'appel et au pourvoi en cassation, journal officiel de la 

république française, n°29 29/12/2004. 
سابؽ، ص  -2 مرجع ا جبوري، ا وي ا ح ع ر صا  .208ما
مادتيف  -3 فيذي رقـ  43و 42ا ت مرسوـ ا وف رقـ  93/186مف ا قا يفيات تطبيؽ ا ذي يحدد  ذي  91/11ا ا

جزائري،  عمومية ا فعة ا م ية مف أجؿ ا م زع ا قة  متع قواعد ا جزائرية، عدد يحدد ا ورية ا جم رسمية  جريدة ا ا
سابؽ، ص 51 مرجع ا  .11، ا
مادة  -4 وف  30/01ا قا موقع:  58/91رقـ مف ا ي، زيارة  ا ب ؾ ا ستم ؽ با متع ا

www.laboraonline.com.  :26/01/2016بتاريخ. 
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ذي  فرسي، ا تشريع ا ية في ا و قا تصرفات ا عقود وا رضائية وفورية ا مبدأ ا مباشرة تطبيقا 
ؿ د شخصييش ر ا ش ظاـ ا حتواء  يغ قرار 1عامة أساسية  ى إغفاؿ تب ؾ يترتب ع ، وبذ

حتجاج  ية ا ا ر ف يجاوز أثر عدـ إم عقارات أما عدـ ش ية عدـ جواز حيازة ا م زع ا
غير فقط. ر اتجا ا مش تصرؼ غير ا  با

يغ شر  تب جزائري في اعتبار ا فرسي وا تشريع ا ؾ يتشاب ا ى ذ ى حيازة وع طا ع
فرسي و  تشريع ا سبة  حيازة با مباشرة ا افيا  يغ يعد  تب ؼ في أف ا خت عقار مع ا ا
جزائري  تشريع ا ، في حيف أف ا يغ ية بتب م زع ا ر قرار  قة أثر ش عداـ ع ي ا تا با

يس  أثر ع ييف  مع يغ ا ر واعتبر أف تب قرار عف أثر ش ذا ا يغ  تب تقاؿ فصؿ أثر ا ى ا
ذا  ر  مباشرة إجراءات ش قطة بداية  قرار  عقارية با محافظة ا يغ ا ما يعتبر تب ية، بي م ا

قرار. ذا ا ر  يئة وش ذ ا يغ  رتباط بيف تب  يتضح ا
شر دورا  ييف مباشرة، يبقى  مع ى ا ـ إ ع رتباط بوصوؿ ا يغ  تب ى ا ا ع م ف ت وا 

تميز بي وب ييف آخر يقتضي ا مع ـ ا وطيد بإع ما ا رتباط ية  م زع ا ر قرار  يف ش
قضائي. مر ا قرار أو ا غير بمضموف ا  وا

ي ثا فرع ا  ا
شر ية وا م زع ا ر قرار   ش

ية  يعد م زع ا قا مف أف قرار  ط ظيمية، وا ت دارية ا قرارات ا ـ با ع ة ا شر وسي ا
ـ  ع ة في غرض ا وسي ذ ا تشريعات في توظيؼ  ؼ ا خت ظيميا  وف قرارا ت قد ي

ا. ا  ية استخدام ظر عف قاب  بغض ا
  

                                                           

1-André de Laubadére, Yves caudement; op.cit; p 252. 
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قرارات اإدارية شر ا  أوا: مضمون 
جبوري وي ا ح ع ر صا ظيمي،  يعرؼ ما فراد بقرار ت ـ ا ع ة  :" وسي شر بأ ا

داري قرار ا ف عف ا ع ي طريقة غير شخصية وغير فردية في ا  ."1ف
موعد مشرع؛  ا ا تي يقرر يات ا ش دارة  يما إ بإتباع ا شر س وف ا شر  و ي ا

جرائد  رسمية أو في أحد ا جريدة ا شر قرار في ا ى  وف ع قا ص ا و  ما  وطريقت 
ؾ ذ مخصصة  عمومية ا ف ا ما يق في أحد ا ية أو بتع وط  ، 2ا

قرارات  فراد بمضموف ا بر قدر مف ا ـ أ ى إع ا ع شر بقدرت رة ا وترتبط ف
حصر دور ف ذي ي يغ ا تب دارية مقارة با داري فحسب ومف ا قرار ا ييف با مع ـ ا ي إع

طاق في  تشريعات حصر  ـ أوسع، غير أف مجمؿ ا ة يتحقؽ إع وسي ذ ا ؿ  خ
ي شخصا بذات  تي تتضمف قواعد عامة ومجردة  تع ئحية؛ ا ظيمية أو ا ت قرارات ا ا

ؿ مجرد ز بش مرا فراد وتمس مجموعة مف ا ما تخاطب مجموعة مف ا  .3وا 
ـ؛  ع ة إضافية  وسي شر  دارة مف استعماؿ أو توظيؼ ا ع ا ؾ  يم غير أف ذ
قرار  مية ا ا  ؾ تقديرا م مشرع بذ ا ا زم ـ ي ف  شر حتى وا  وب ا دارة أف تتبع أس إذ 

شر  .4موضوع ا
شر ية و  م زع ا ر قرار  يا: تمييز ش  ثا

ية قرار فر  م زع ا رغـ مف أف قرار  تشريعات با عديد مف ا جد أف ا ؾ  دي، مع ذ
شر. ييف ب  مع قرار  يغ ا  اشترطت فض عف تب

  
ية-1 م زع ا شر قرار   ضرورة 

                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا جبوري، ا وي ا ح ع ر صا  .205ما
جزائر، عادؿ  -2 دى، ا ية وقضائية، دار ا دارية، دراسة تشريعية فق عقود ا قرارات وا عامة  ظرية ا بوعمراف، ا

ة   .50، ص 2011س
سابؽ، ص  -3 مرجع ا  .75عمار بوضياؼ، ا
سابؽ، ص  -4 مرجع ا جبوري، ا وي ا ح ع ر صا  .205ما
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مشرع  يف اشترط ا مواط ى حقوؽ ا ية وخطورت ع م زع ا مية قرار  ظرا  و
عقاري حفظ ا يغ في ا ر مف تب ؿ ش ية خ م زع ا شر قرار  جزائري ضرورة  تابع   ا ا

ية و تابعة  دارية ا قرارات ا شرة ا شر في  زوعة، و م حقوؽ ا شر في 1ا رغـ مف أف ا ، با
غ فرديا. خرى فتب قرارات ا اما عامة أما ا تي تتضمف أح قرارات ا خيرة مخصص   ذ ا

مادة  صت ا مقابؿ  وف رقـ  30/03وبا قا ؾ  58/91مف ا ستم ؽ ا متع يا ا ب  ا
ى أف: "  ان خارج اأراضي ع وب إباغ غير معروف أو  مط ان محل إقامة ا إذا 

شر  ك وت مستم عقار ا ر من ا ان ظا ى م صقا ع يد  غ قرار وضع ا ية يب ا ب ا
شر ة اإخاء من تاريخ آخر  يتين وتبدأ م  ."2خاصت في جريدتين مح

ة ى حا و مقصور ع ا ف شر  ضرورة ا سبة  ي أو  با مع يغ ا ية تب ا عدـ إم
مادة  ؼ ا ية، بخ م زع ا ي ب مع فيذي رقـ  41معرفة محؿ إقامة  ت مرسوـ ا مف ا

وف رقـ مؤرخ في  93/186 قا يفيات تطبيؽ ا ذي يحدد  قواعد  91/11ا ذي يحدد ا ا
جزائري عمومية ا فعة ا م ية مف أجؿ ا م زع ا قة  متع شر  ا رة ا تي عممت ف دوف قيد وا

 أو شرط.
زع  شر قرار  ى ضرورة  ؿ مباشر إ ـ يشر بش مصري  مشرع ا جد ا مقابؿ  با

وف  قا يغ في ا ى تب ية و إ م عامة، في  90/10ا فعة ا م عقارات  ية ا زع م ؽ ب متع ا
تماـ إجراءات  عامة  فعة ا م تصريح با شر قرار ا تيف مف تاريخ  حيف أ حدد أجؿ س

ر. ش  ا
ؾ أ  شر، ذ مصري  ي تشريع ا ية في ا م زع ا ي أف قرار  ذا  يع غير أف 

وزارية  قرارات ا مختص ويفترض في ا وزير ا جرائد  أفقرار فردي صادر مف ا شر في ا ت
رسمية.  ا

                                                           

مادة  -1 فيذي رقـ  41ا ت مرسوـ ا وف رقـ امؤرخ في  93/186مف ا قا يفيات تطبيؽ ا ذي  91/11ذي يحدد  ا
جزائري،  عمومية ا فعة ا م ية مف أجؿ ا م زع ا قة  متع قواعد ا جزائرية، عدد يحدد ا ورية ا جم رسمية  جريدة ا ا

سابؽ، ص 51 مرجع ا  .33، ا
موقع:  -2  .26/01/2016، بتاريخ: .comwww.laboraonlineزيارة 
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ص  ـ ي ييف و مع ية  م زع ا يغ قرار  تفى بتب فرسي قد ا مشرع ا في حيف أف ا
رغـ ى ا شر ع ى  مطبقة  ع عامة ا صوص ا ذي يخضع  قضائية  وا طبيعة ا مف ا

ؾ  ا، غير أف ذ شر ى  ص ع ي عف ا ية تغ ا مف ع قضائية ما يصاحب وامر ا ى ا ع
تشريع  قضائية في ا اـ ا ح شر ا مخصصة  طريقة ا ية با م زع ا شر قرار  ع مف   يم

فرسي.  ا
زع -2 ر شر قرار  ية أسبق من ش م  ا

ذا  يغ  ؼ تب ى خ ر ع ية وش م زع ا ر قرار   يوجد ارتباط بيف مباشر بيف ش
مادة  ي في ا صوص ع م ية وا م زع ا ر قرار  ؾ أف أجؿ ش ر، ذ قرار وش مف  99ا

مرسوـ  ية أياـ مف تاريخ صدور 76/63ا جزائري بثما عقاري ا سجؿ ا ؽ بتأسيس ا متع  .ا
مادف  فيذي رقـ  41 ةي حيف أف ا ت مرسوـ ا يفيات  93/186مف ا ذي يحدد  ا

وف رقـ  قا فعة  90/11تطبيؽ ا م ية مف أجؿ ا م زع ا قة ب متع قواعد ا ذي يحدد ا ا
جزائري عمومية ا ي  ا ، مما يع يغ ر مف تاريخ تب ية بش م زع ا ر قرار  قد حدد آجؿ ش

وف ية سي م زع ا ر قرار  شر. أف ش  أسبؽ مف 
وف رقـ  قا ؾ فأف ا ؼ ذ ـ يحدد أج  58/91وبخ ي  ا ب ؾ ا ستم ؽ با متع ا

ـ يربط بيف  عقارات، ف ء ا ة إخ شر بادية احتساب م ى أ اعتبر تاريخ آخر  ؾ؛ ع ذ
ـ  شر دورا احتياطيا  دورا أساسيا في إع ح  ؾ م و بذ شر، و ية و م زع ا ر قرار  ش

جزائري حيث ربط ا مشرع ا فا عف ا حا مخت قرار، مما يجعؿ م افة بمضموف ا ييف وا مع
ذا  فاذ  ى  شر ع ؼ شرط ا تخ ي ف تأثير  ية، وع م زع ا يغ قرار  عقارات بتب ء ا إخ

خير.  ا
ا  س ية تع م زع ا ية  عم بيرة  مية  جزائري أ تشريع ا ء ا ا إي مما سبؽ يتضح 
ـ مف  ف ف ا ى أ يم ا، ع ضماف شفافيت ضرورة  ـ  ع بير مف وسائؿ ا ـ  حاطة ب ا
يغ  في في تب ية باعتبار قرارا فرديا ي م زع ا ي مراعاة طبيعة قرار  ا ب مشرع ا موقؼ ا
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تح ييف  مع ي قدر ا مع ـ  ع يصاؿ ا اءا  شر إ استث ى ا جوء إ ـ ب وما ا ع ة ا قؽ قري
يغ. تب ة ا اف بسبب فشؿ وسي م  ا

ية أصبح ا  و  م زع ا ر قرار  داري وش قرار ا ـ با ع تداخؿ بيف وسائؿ ا اف وج ا ف 
ية في إبراـ  ش خير مع ا ذا ا ؽ بتداخؿ  اؿ فيما يتع ش تصرفات واضحا، يبقى ا ا

حياف. ما في بعض ا تمييز بي صعب ا ذي قد يجعؿ مف ا مر ا ية ا و قا  ا
ي ثا ب ا مط  ا

ية و قا تصرفات ا ية في إبرام ا ش ية عن ا م زع ا ر قرار   تمييز ش
طراؼ،  حماية إرادة ا ية  و قا تصرفات ا ية بعض ا ى اشتراط ش مشرع إ قد يعمد ا

ى متعاقديف إ بي ا ، وتحديد طبيعة  وت ذي يبرما تصرؼ ا ى ا مترتبة ع خطورة اآثار ا
خير وآثار بدقة ر 1ذا ا ش جراءات ا تصرفات وا  ية في إبراـ ا ش تمييز بيف ا ، ويدؽ ا

ى  خرى إ ي ا دؼ  جراءات ت ذ ا ف  ظرا  ية  م زع ا ر قرار  ضبط ش عقاري وبا ا
متعاقديف وترتيب آثار بعض  جراء.حماية ا ذا ا ة ب مشمو تصرفات ا  ا

فرع اأول  ا
ية و قا تصرفات ا ية في إبرام ا ش  ا

ؿ  ية إ مف خ ش وف و يتأتى تعريؼ ا قا ؿ في ا ش ر ا وتتعدد صور ومظا
ية بما يوضح خصوصية  و قا تصرفات ا ا في ا ا وضرورت ا وبياف مضمو ميت إيضاح أ

ية. م زع ا ر قرار   إجراءات ش
ية و قا تصرفات ا ية في ا ش  أوا: مضمون ا

                                                           

فق  -1 ية، دراسة مقارة با مد عقود ا رادة في ا طاف ا ى مبدأ س واردة ع قيود ا طح، ا حمدي محمد إسماعيؿ س
ة  عربي، س ر ا ف درية، مصر، دار ا س مي، ا س  .57, 56، ص 2007ا
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ؿ تصرؼ  ة فحتما  يفية أو صورة معي وف وفقا  بد أف ي رادة  تعبير عف ا إف ا
ة  ى تحقيؽ أغراض معي دؼ أساسا إ مشرع، وي ذات في ذات يفرض ا ؿ مقصود  ش

مقدـ تصرؼ ا خطورة ا بي  ت غير أو ا متعاقديف أو ا حماية ا ا،  ... بذات ي  .1ع
يس  دور في  رضائية و ى مبدأ ا اء ع ؿ مجرد استث ش وف ا و يعدو أف ي
دما يتدخؿ  ي ع و ص قا ر بموجب  تي تظ مشرع، ا قا مف إرادة ا ط تصرؼ إ ا ا
ا  ا أو إثبات ا مفاعي تاج يات محددة أو  تصرفات استيفاء ش صحة قياـ بعض ا فارضا 

حو خاص ى   .2ع
ر  مباشرة، ويقصد وتظ ية غير ا ش مباشرة وا ية ا ش ما: ا ية في صورتيف  ش ا

اء مف قاعدة  عقد استث عقاد ا مشرع  ا ا ب تي يتط وضاع ا ؾ ا مباشرة: " ت ية ا ش با
عقد شاء ا تراضي  ، بؿ 3فاية ا عقاد تصرؼ وا قياـ ا وصؼ شرط  ذا ا ية ب ش ذا فا  ،"

ى جا ا في إ ذ تعد ر ئذ تسمي  سبب , حي محؿ، ا رضا، ا ثة: ا ث اف ا ر ب ا
تفاء  ا ا ؿ أو عدـ استيفاء في ش ى عدـ مراعاة ا ية، إذ يترتب ع ش عقود ا تصرفات با ا

قا ا مط عقد أي بط بط تابة.4وجود ا رسمية وا ية في صورتيف: ا ش ذ ا ر   ، وتظ
ي م مباشرة:" ف ية غير ا ش اؿ اأما ا ش ية جموعة مف ا و ا قواعد قا ب تي تتط

تي ا في وا ي أي  تدخؿ ر و قا تصرؼ ا ؽ بصحة ا  ."5تتع
ا:  ت ، ومف أمث ذي يثبت في د ا س ؽ با ية تتع ش تصرؼ يظؿ رضائيا وا ي فا تا وبا
ا أف  ؾ يتضح  ى ذ ية، وع اقصي ا ر أو حماية  ش ثبات أو ا خاصة با اؿ ا ش ا

                                                           

تصرفات، -1 ية في إبراـ ا ش صمد، ا دايـ عبد ا ي محمود عبد ا درية  حس س جامعي،ا ر ا ف دراسة مقارة، دار ا
ة   .206، 47، ص 2011،مصر، س

ة  -2 اف، س ب حقوقية،  شورات زيف ا عقود، دراسة مقارة، م ؿ في ا ش ، دور ا ي عبد  . 127، ص 2008محمد ع
وضعية و  -3 ية ا و قا ظـ ا ية، دراسة مقارة بيف ا و قا ية ا ش مية، محمد جماؿ عطية عيسى، ا س شريعة ا ا

زقازيؽ، مصر، )د،س،ف(، ص  حقوؽ جامعة ا ية ا  ، تورا ة د  .183رسا
سابؽ، ص  -4 مرجع ا صمد، ا دايـ عبد ا ي محمود عبد ا  .48حس
فس -5 مرجع   .57ص  ،ا
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ؾ  رغـ مف ذ ية، وبا ش ا تمثؿ صورة مف صور ا عقاري في حد ذات ر ا ش إجراءات ا
ما. ؼ بي  اؾ اخت

ية م زع ا قرار  ية  ش يا: اإجراءات ا  ثا
حديث  د ا ية  ما يبرر ع و قا تصرفات ا ية في إبراـ ا ش تمييز بيف صورتي ا إف ا

ر  ش ية، فإجراء ا م زع ا ر قرار  ية غير عف ش ش في حد ذات يعد أحد صور ا
ية غير  ش ية قد خضع  م زع ا اف قرار  ا إ إذ  ف إعما خيرة  يم ذ ا مباشرة، و ا
عقاري و  ر ا ش ية في إتماـ إجراءات ا ش مية  غ ا با دور ا مباشرة مما يوضح ا ا

ا.  تجسيد
جراءات  ة مف ا جم ية  م زع ا حماية ويخضع قرار  وف  قا ا ا ب ية يتط ش ا

امؿ ـ ب يما ومشروعا إ إذا أ داري س قرار ا وف ا طراؼ، ف ي مشروعية  ا اصر ا ع
ا ية، واستوفى أر م زع ا ي أف يحرر قرار  وا ى ا جزائري ع مشرع ا ، مما 1قد اشترط ا

زوعة م م حقوؽ ا ضماف  توبا  خير م ذا ا ور  ى ضرورة ظ ـيدؿ ع  .يت
زـ  ي؛ حيث أ ا ب فرسي وا مصري وا تشريع ا وضع مماثؿ في ا مصري اوا مشرع ا

مزمع إجراء  مشروع ا مختص بحسب موضوع ا وزير ا ية عف ا م زع ا أف يصدر قرار 
تابي ؿ   .2بش

ؿ  ش ية في ا م زع ا ي تحرير قرار  ا ب تشريع ا بدائية في ا ة ا ج ى ا زـ ع ما أ
ؿ أمر قضائي عف ، 3فس فرسي يصدر في ش تشريع ا ية في ا م زع ا يؾ أف قرار  ا

توبا وف م بياف أف ي ي عف ا ية، فغ م زع ا  .1قاضي 

                                                           

مادة -1 وف رقـ  29 ا قا جزائري،  90/11مف ا عمومية ا فعة ا م جؿ ا ية  م زع ا عامة  قواعد ا ذي يحدد ا ا
جزائرية، عدد  ورية ا جم رسمية  جريدة ا سابؽ، ص 21ا مرجع ا  .08، ا

مادة  -2 وف رقـ  11ا قا موقع:  90/10مف ا مصري، زيارة  عامة ا فعة ا م ية  م زع ا متضمف  ا
www.kanononline.com :28/01/2016، بتاريخ . 

وف رقـ  -3 قا مادة مف ا موقع:  91/58ا ي، زيارة  ا ب ؾ ا ستم متضمف ا ، www.laboraonline.comا
 .26/01/2016بتاريخ: 

http://www.kanononline.com/
http://www.kanononline.com/
http://www.laboraonline.com/
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زع  ر قار  ية عف ش م زع ا اسبة إجراءات  تي تباشر بم ية ا ش ذ ا ويبقى تمييز 
. تفصيؿ في مية يقتضي ا بير مف ا ى قدر  ية ع م  ا

فرع ا يا  ثا
ية ش ية عن إجراءات ا م زع ا ر قرار   تمييز ش

رغـ  ية، وبا و قا تصرفات ا ا ا ي تي تمر ع ية ا ش عقاري أحد صور ا ر ا ش يعد ا
س ترتيب  ية يع ش جراءات ا ية وا  م زع ا ر قرار  ؼ بيف ش ؾ يوجد اخت مف ذ

ر ش ا شرطا  سبقية واعتبار ية مف حيث ا ش جراءات ا ية. ا م زع ا  قرار 
ر  ش ية أسبق من ا ش  أوا: ا

ت رسمية أو عرفية وجدت  ا تابة سواء  ية، فا ش تابة صورة مف صور ا تعد ا
وف موضوع  مية ي ؿ تصرؼ ذو أ ذا ف ا،  تي تتضم حقوؽ ا تزامات وا ى ا حفاظ ع

شاء وجود أو إ ت غير ضرورية  ا ف  تصرفات ، غير أف ا2تابة حتى وا  تابة في ا
ي و قا تصرؼ ا ويف ا ي شرط في ت عقارية و ية ا و قا ف 3ا عقاد وبتخ ف  ي ر ، ف

ي و ي باط و يفيد أي أثر قا و قا تصرؼ ا وف ا  .4ي
ويف  ى ت حقة ع ي  ؾ ف ا بذ قة  عقاري  ع ر ا ش ؾ؛ فإجراءات ا ؼ ذ بخ

ي و قا تصرؼ ا ي فصدور قرار 5ا ا ، وع و مشترطة قا ية في غير صورت ا م زع ا
مت  ر  يمس بأي حاؿ س غاء في حيف أف عدـ ش ي إ تا مشروعية وبا عدـ ا يعرض 
ى حيف  ذي يتراخى ع ية وا م قؿ ا ؽ ب افة آثار ماعدا ما تع تجا  يما وم ذي يظؿ س وا

مصري. جزائري وا تشريعيف ا سبة  ذا با ر و  ش
                                                                                                                                                                                   

مادة  -1 مر رقـ  01-12ا ية  23/10/1958مؤرخ في  58/997مف ا م زع ا قة ب متع قواعد ا متضمف ا ا
فرسي، عامة ا فعة ا  .www.legifrance.gouv.fr ،12/12/2015م

جزائري، د -2 ي ا مد وف ا قا ثبات في ا يؿ  د رسمية  تابة ا ة ميدي أحمد، ا جزائر، س ، ا وم ، ص 2005ار 
07 ،08. 

سابؽ، ص  -3 مرجع ا صمد، ا دايـ عبد ا ي محمود عبد ا  .228حس
سابؽ، ص  -4 مرجع ا ريـ، ا ح عبد ا ريـ صا  .282عبد ا
سابؽ، ص -5 مرجع ا ريـ، ا ح عبد ا ريـ صا  . 229، 228عبد ا

http://www.legifrance.gouv.fr/
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ثر أما با  ا ا تجا آثار بما في قرار م ي؛ فيعتبراف ا ا ب فرسي وا تشريعيف ا سبة 
ي ا ب تشريع ا متبع في فرسا، أما ا شخصي ا ر ا ش ظاـ ا ؾ  ي، ويعود ذ عي ذي  1ا وا

ى  مصري إ أ استث جزائري وا تشريعيف ا ى غرار ا ي ع عي ر ا ش ظاـ ا رغـ اتباع 
ية م زع ا ر. قرار  ش شئ  م ثر ا  مف مبدأ ا

يا: ية ثا م زع ا ر قرار  ش ية شرط  ش  ا
ساسية في  ر، فض عف وظيفت ا ش ؿ أف يمارس وظيفة إجراءات ا ش ف  يم

تصرؼ د 2حماية أطراؼ ا س ى ا ا مقصورة ع ية و ع ؿ يعد أحد صور ا ش ، فا
ار ف استظ ذي يم طراؼ وا مصبوب في إرادة ا ية  ا ؾ ع ي بذ ية، و ع وتحقيؽ ا

ا. طاق حؽ في توسيع  ـ ا ـ  ذيف بدور طراؼ ا قة با  محدودة ومتع
ؾ أف  و فرض غير متصور بؿ ومستحيؿ؛ ذ ية ف ش اف ا ر م ش أما أف يحؿ ا
ا دور في  تي  ية ا ش جراءات ا ا  ي عف خضوع ية  يغ و قا تصرفات ا ر ا ش

ا ف يتصور محدودية  إيجاد ر  ش ية عف ا ش ي ا ار تصرؼ غير موجود، و تغ إش
ا ع ف خت ا و  .وظيفت

مصري رغـ  جزائري وا تشريع ا ية في ا م زع ا مشروطة في صدور قررا  ية ا ش فا
ية م تقاؿ ا ى ا قيد ع قرار  ر ا ضرورة ش ية  م قؿ ا افية  ا غير  ، غير أ في 3تحقق

فرس تشريع ا ة ا تق ية م م ؾ تعد ا ى ذ ية، ع م قؿ ا ية بدور  ش ي تقوـ ا ا ب ي وا
ية قامت بجزء  ش قوؿ أف ا ف ا ا يم ر، ف قرار  مف تاريخ ش ة مف تاريخ صدور ا دو

ية. ـ تقـ مقام  ا  ر  ش  مف دور إجراءات ا

                                                           

مادة  -1 وف رقـ  204/02ا قا متضمف ق 3339/30مف ا ي، ا مبا عقارات وا يف ا ي، قوا ا ب عقارية ا ية ا م وف ا ا
سابؽ، ص  مرجع ا  .213ا

سابؽ، ص  - 2 مرجع ا صمد، ا دايـ عبد ا ي محمود عبد ا  .232حس
يا رقـ  -3 ع مة ا مح ؿ 15/10/2008مؤرخ في  473702قرار ا ش عقاري وا ر ا ش زامية ا ى إ د ع ذي أ ، ا

ة اق عقود ا رسمي  جزء  ا عقارية، ا غرفة ا قضائي  اد ا جت يا، عدد خاص، ا ع مة ا مح ة ا عقارية، مج ية ا م
ة  وثائؽ، س ث، قسـ ا ثا  .230-227، 2010ا
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، إ أ ب ت جوا ية قد تبي م زع ا ر قرار  وـ ش اف مف ف  تحديد وا  افية  ا غير 
ية  م زع ا قرار  مصدرة  ة ا ج ؼ في ا سيما مع وجود اخت جراء و إبعاد  ذا ا وية 

دراسة. تشريعات محؿ ا ر في ا ش ظـ ا ؼ   واخت
 

  



 

53 

ي ثا فصل ا  ا
ية م زع ا ر قرار  ش ية  و قا طبيعة ا  ا

ية  م زع ا ر قرار  ش ية  و قا طبيعة ا ية تتحدد ا و قا طبيعة ا قا مف تحديد ا ط ا
تشريعات  ؿ تشريع مف ا ية؛ خاصة وأف  م زع ا ظاـ  عقاري و ر ا ش ظاـ ا ؿ مف 
مية  تقارب في أ رغـ مف ا تشريعات با ي عف بقية ا و قا ظام ا دراسة  ما يميز  محؿ ا

ظاميف معا.  ا
م زع ا ى قرار  ظاميف إفرازات ع ذيف ا طبيعة  ر و ش ظاـ ا ية، إذ أف تطبيؽ 

ا،  ر مبتغى مف وراء ش ية عف ا ح بصورة فع تصرؼ في حد ذات يفترض أف يم ى ا ع
ي طبيعة خاصة متميزة. دماج تضفى ع ذا ا  و

افة  ى  ر ع ش ظاـ ا زامية تعميـ  ا بيف إ تشريعات تترواح مواقف ذ ا جد  ذا  و
عق ى ا واقعة ع ية ا و قا تصرفات ا ى ا ر، إضافة إ ش ا مف ا بعض م ار وبيف إعفاء ا

شئة،  م طبيعة ا اشفة أو ا طبيعة ا ية بيف ا م زع ا ر قرار  ش ية  و قا طبيعة ا ؼ ا اخت
ييف: تا مبحثيف ا فات في ا خت ذ ا حاوؿ دراسة   وس

مبحث اأول:  ية.ا م زع ا ر قرار  زامية ش  مدى إ
ي:  ثا مبحث ا طبيعة ا ية.ا م زع ا ر قرار  ش شئة  م اشفة أو ا ية ا و قا  ا
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مبحث اأول  ا
ية م زع ا ر قرار  زامية ش  مدى إ

ي أف   وحدة عقارية؛ و ؾ  ؿ ما ا  ي دؼ إ ية غاية ي و قا تصرفات ا ر ا يحقؽ ش
غير ب ماؿ ا محررات وس تزوير في ا ى طريؽ ا جوء إ ى م با  .1يطغى غير ع

عقاري مف عدـ   ر ا ش جراءات ا خضوع  زامية ا ؼ حوؿ إ غير أ يوجد اخت
جبارية في حيف  صفة ا ا با دي ر  ش ظاـ ا تشريعات  ؾ، حيث خصت بعض ا زامية ذ إ

. تصرؼ مف عدم ر ا حرية في إعماؿ ش طراؼ ا ا ترؾ  بعض م  أف ا
زاما  اف  ية  م زع ا ية  عم ر  ش مية ا ظرا  تصرفات و أف يدخؿ في طائفة ا

ييف: تا بيف ا مط ؾ في ا وضح ذ ا، وس ر واجب ش  ا
ب اأول: مط ية. ا و قا تصرفات ا ر ا زامية ش  مدى إ
ي: ثا ب ا مط ية. ا م زع ا ر قرار  زامية ش  إ

ب اأول مط  ا
ية و قا تصرفات ا ر ا زامية ش  مدى إ

ر دور خاص ومميز  ش ظـ ا ظاـ مف  تصرفات ؿ  ر ا ة في ش وطريقة معي
ي أي  ا إجباريا  يستث دي ر  ش ظاـ ا تشريعات تجعؿ  ثير مف ا جد ا ذا  ية،  و قا ا
بعض  ية، في حيف أف ا م يد  ر مف ضماف أ ش ما يش ا ظرا  ؽ بعقار  تصرؼ متع

سباب محددة ة و ر طائفة معي زـ ش ية وي و قا تصرفات ا مية ا مما يجعؿ  يميز بيف أ
دوؿ اختياريا. ذ ا ر في  ش  ظاـ ا

  

                                                           

رة،  -1 قا عربية، ا ضة ا ي، دار ا عي سجؿ ا عقاري وا ر ا ش وف ا اـ قا وجيز في أح ـ، ا س سعيد سعد عبد ا
ة   . 06، 05، ص 2008مصر، س
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فرع اأول  ا
عقاري ر ا ش ظام ا صفة ااختيارية   ا

ا  اؾ ما يبرر عقاري، غير أف  ر ا ش داؼ ا فة تماما  ختيارية مخا صفة ا تبدو ا
ا  ا أساسا دقيقا تبرر عدة اعتبارات تفرض دوؿ، ويضع  بعض ا ي  و قا ظاـ ا ؿ ا ي في 

ا متبع في عقاري ا ر ا ش ظاـ ا   .1خصوصية 
عقاري ر ا ش ظام ا صفة ااختيارية   أوا: أساس ا

شوء  ويعود تاريخية  مرجعية ا عقاري  ر ا ش ظاـ ا ختيارية  صفة ا أساس ا
ا  وحد افية  رادة  رضائية، أي أف ا ية ا و قا تصرفات ا صؿ في ا ؾ أف ا وتطور؛ ذ

ي آخر جراء ش تصرؼ دوف حاجة  ية 2شاء ا و قا تصرفات ا ، غير أف امتداد أثر ا
د تداخ وتش ا و ى واتساع دائرت ا ع صعوبة قصر أثر ؾ  ية؛ وذ و قا قات ا ع ا في ا اب

ا فقط  .3أطراف
ر  ية، ظ و قا تصرفات ا افية  خرى عف تحقيؽ حماية  ية ا ش وأماـ عجز صور ا
حماية إضافية فقط  أثر  ي  و قا تصرؼ ا افة بوجود ا ـ ا ع شخصي  ر ا ش ظاـ ا

ف  ـ ي ؾ  ى ذ حؽ، ع ى وجود ا ظاـ ا ع ى  ختيارية ع صفة ا ع مف إضفاء ا اؾ ما
ية. و قا ت ا معام رضائية في ا ى مبدأ ا يد ع ا مف تأ ي ما يعوؿ ع ر  ش  ا

طراؼ  مشرع  دما يترؾ ا عقاري، ع ر ا ش ظاـ ا ختيارية  صفة ا وف بصدد ا و
تصرؼ ييف حرية ا مع مبرمة  ا ـ ا ى تصرفات ر ع ش تطبيؽ أو عدـ تطبيؽ قواعد ا ية 

ـ حماية حقوق مط إضافي  ستفادة مف  طراؼ ا  .4مما يسمح بحرية 

                                                           

تي يعد -1 تشريعات ا عقاري  مف ا ر ا ش مغربيظاـ ا تشريع ا ا مزدوجا ا ي في عي ر ا ش ظاـ ا ، إذ ما يزاؿ 
ـ يحفظ عقار يظؿ خاضعا  ي ومف  عي ر ا ش ر( عقار خضع  طراؼ، فمف حفظ )ش رادة ا ا  اختياريا مترو

ا  متبع في راضي ا ؾ في ا شخصي، ومع ذ ر ا ش ي حسيف ظاـ ا زاميا، ع ا إ ر في ش وف ا ي ي عي ر ا ش ظاـ ا
مغرب، ط  عقاري في مصر وا ر ا ش ة 01جيدة، ا رة، س قا عربية، ا ضة ا  .18، ص 1986، دار ا

سابؽ، ص  -2 مرجع ا طح، ا  .12حمدي محمد إسماعيؿ س
سابؽ، ص  -3 مرجع ا صمد، ا دايـ عبد ا ي محمود عبد ا  227حس

4- Stéphane piedélvré, op.cit, p 91,92. 



 

56 

وف  ر، بحيث ي ش ستفادة مف ا ـ في ا رغبات فراد يخضعوف  ذي يجعؿ ا مر ا ا
تيجة برزت ضرورة ـ، وبا رة حقوق مش ـ غير ا ى حساب غير ظاـ  ـ حجة ع ؽ  خ

فراد خاصة  حة ا مص ى ا عامة ع حة ا مص ء ا ية يتضمف إع مد ت ا معام  .1تأميف ا
ية  ر ذو قاب ش ختيارية تجعؿ ا خاصية ا ذ ا ار أف  ف إ ؾ،  يم ذ تيجة  و

ـ ر تصرفات ى ش ـ ع رغام ة  طراؼ، ف تعد وسي حاجة 2ستبعاد مف قبؿ ا ، وتعود ا
صف مية ذ ا ـ بأ شعور قائيا  ـ ت ر تصرفات ب ش ى ط فراد إ ة تعود ا ا وسي ة في أ

ؾ  . 3ذ
ر  ش ختيارية  صفة ا ما بأثر ا تشريعات ع ثر ا فرسي مف أ تشريع ا ويعد ا
تذبذب  فرسية إزاء ا عقارية ا ت ا معام ت ا يؾ عما عا ا ور،  ذ ظ ي  م تب عقاري،  ا

ص تزاـ با جباريةبيف ا صفة ا ي ا تب ا  ي ع تخ عقاري أو ا ر ا ش ختيارية   .4فة ا
فرسي عقاري ا ر ا ش ظام ا صفة ااختيارية  يا: ا  ثا

ثير  اؾ ا ف  ـ ت ختياري و ذ بدايات بطابع ا فرسي م عقاري ا ر ا ش ظاـ ا اتسـ 
ية ا عي حقوؽ ا ر سوى ا ش واجبة ا ية ا و قا تصرفات ا تصرفات مف ا ف، وا ر تي تقبؿ ا

ة  س ي  مد وف ا قا ا في تعدي  تي عدؿ ع عقارية ا ية ا عي حقوؽ ا شئة  م ة وا اق ا
ر 1804 ش واجبة ا وف ا ر طاؽ ا ص بدور  ذي ق طابع 5وا ى ا د ع ذي يؤ مر ا ، ا

ر. ش ظاـ ا رة  غى ف أ أ فرسي، و ر ا ش ظاـ ا ختياري   ا
وف وبعد صدور  مشرع  1855مارس  23قا ى ا وف تخ ر ؽ بتسجيؿ ا متع وا

شئة  م ة وا اق تصرفات ا ر ا ى ش ر، وأجبر ع ش أساس  ف  ر رة ا ى ف فرسي ع ا

                                                           

1- Lbid, p 91. 
جزائر  -2 وف خاص، جامعة ا ، تخصص قا وـ تورا ع يؿ د ي، أطروحة مقدمة  عي سجؿ ا ي، ا ، 01واؿ جدي

ة   .2017س
سابؽ، ص  -3 مرجع ا جا، ا يـ أبو ا  .239إبرا
مقار  -4 يف ا قوا جزائري وا وف ا قا عقاري في ا ر ا ش ة فتحي ويس، ا جزائر، س ، ا وم  .72، ص 2014ة، دار 
سابؽفتحي ويس،  -5 مرجع ا  .71-69،  ص ا
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ية عشرا عاما  يجار ثما ف وعقود ا ر تي  تقبؿ ا حقوؽ ا عقارية وحتى ا ية ا عي حقوؽ ا
صات ا مخا ت وا حوا ا وا تي تجاوزت م واتا ث س مدة تزيد عف ث  . 1مسبقة 

مرسوـ رقـ  فرسي، تـ توسيع  55/22بصدور ا عقاري ا ر ا ش ح ا متضمف إص ا
ر ش ختيارية  صفة ا ى تغييب ا ـ تؤدي إ جباري بصورة  ار ا ش ، وتـ 2مجاؿ ا

ر  ش وف إغفاؿ ا دما ي ؛ ع ؾ أ اط ذ صفة، وم ذ ا تصرفات  إخضاع بعض ا
ختياري غير،  ا ر اتجا ا مش تصرؼ غير ا حتجاج با ية ا ي بعدـ قاب معاقب ع

جزاء. ذا ا ية حتى  يتعرضوا  ش ذ ا تموف بإتماـ  يوف ي مع  فا
تصرؼ  حتجاج با و عدـ ا ختياري  ر ا ش وف جزاء إغفاؿ ا دما  ي مقابؿ ع وبا

ذ  ييف أحرار في تقرير تطبيؽ  مع وف ا غير، ي ر اتجا ا ش وف ا ذاؾ ي ، آ ية أو ش ا
يا طاقا عم طائفة أقؿ  ذ ا افة، و غير وا حة ا مص مي  طائفة 3دف إع مقابؿ ا ، با

ا. طاقا مف سابقت زاميا تعد أوسع  ر طابع إ ش وف  خرى أيف ي  ا
مغربي،  ر ا ش ظاـ ا ا في ظؿ  فرسي ع ر ا ش ظاـ ا ختيارية  صفة ا ؼ ا وتخت

ؾ: إذ أف  ى ذ ر مف غير، ويترتب ع ش ظاـ ا خضوع  ؾ اختيار ا ما خير يجعؿ ا ذا ا
ف أحجـ عف  ي، وا  عي ر ا ش ظاـ ا ي خضع مباشر  و قا ر تصرف ا ؾ ش ما إف اختار ا

شخصي ر ا ش ظاـ ا اـ  ح قائيا  ر خضع تصرف ت ر ، 4ش ش ظاـ ا في حيف أف 
ؾ حرية تامة في ش ما فرسي يترؾ  تصرفات ا ذي يدخؿ ضمف طائفة ا تصرؼ ا ر ا

ذا  ر، و ش مية ا ر دورا في إبراز أ ش ؼ ا جزاء تخ ختياري، ويترؾ  ر ا ش خاضعة  ا
فرسي. ر ا ش ظاـ ا ختيارية  صفة ا دؼ مف ا جزاء دور في إيضاح ا  ا

                                                           

فس -1 مرجع   .73، ص ا
2- Stéphane piedélvré, op.cit, p 91. 
3- Lbid, p 149. 

سابؽ، ص  -4 مرجع ا جيدة، ا ي حسف   .18ع
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ا  ا فإ ا أسس تبرر عقاري  ر ا ش ظاـ ا ختيارية  صفة ا ت ا ا ف  ي عف  وا  تغ
عقاري  ر ا ش ظـ ا ما في  تي تعد تطورا م عقاري وا ر ا ش ظاـ ا وجود صفة إجبارية 

ا. بعض م  وأساسا 
ي ثا فرع ا  ا

عقاري ر ا ش ظام ا صفة اإجبارية  سا ا ان و فر ب جزائر ومصر و  في ا
صؿ ية  ا و قا تصرفات ا ر ا زامية ش ي مقروف بإ عي ر ا ش ظاـ ا خضوع  أف ا

عقارية  ت ا معام ي تأميف ا ظاـ و ذا ا دؼ مف تطبيؽ  ا يستحيؿ تحقيؽ ا تي دو وا
جبارية. صفة ا ظاـ با ذا ا ؾ اتسـ  ى ذ ية وع م  واستقرار ا

عقاري ر ا ش ظام ا صفة اإجبارية   أوا: أساس ا
مادة  مرسوـ رقـ  32قد وضعت ا عقاري  55/22مف ا ر ا ش ح ا متضمف إص ا

فرسي فرسي 1ا شخصي ا ر ا ش ظاـ ا ؿ تحو رئيسا في  ذي ش ى عاتؽ  -ا تزاما ع ا
قضائي،  محضر ا موثؽ، ا ا ر  ش ة بإجراءات ا مشمو تصرفات ا عقود وا محرري ا

قضائية... بإ طات ا س دارية، ا طات ا س اا ييف ب مع ا حتى ضد إرادة ا ار  .2ش
  

                                                           

1-Modifié par Loi n° 2016/1547 du 18 novembre 2016 de modernisation de la justice 

du XXIe siècle; journal officiel de la république française, n 269, 19/11/2016. 
2- Stéphane piedélvré, op.cit, p 91. 
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مادة  جزائري؛ حيث أوجبت ا مشرع ا فس  موقؼ  و ا مرسوـ رقـ  90و مف ا
ة  76/63 يفية مستق ر ب ش قياـ بإجراءات ا جزائري ا عقاري ا سجؿ ا ؽ بتأسيس ا متع ا

خير  ذا ا ف  تشريعيف؛  بير بيف ا ى أ يوجد فارؽ  طراؼ، ع  يعرؼ عف إرادة ا
ر،  ش فرسي أقر بازدواجية صفة ا مشرع ا ر في حيف أف ا ش جبارية  صفة ا سوى ا

ختياري. ر ا ش ا  تصرفات وأخضع ى بعض ا  حيث استث
ية  ا ذي يحصر وظيفت في إم شخصي ا ر ا ش ظاـ ا ى طبيعة  ؾ يعود إ وذ

و ب افة بوجود ف ـ ا غير أو إع تصرؼ اتجا ا حتجاج با مية، في ا ؾ ذو وظيفة إع ذ
دا  ر مؤ ش جراءات ا أثر  ية  م تقاؿ ا ؾ ا ى ذ ي أضاؼ إ عي ر ا ش ظاـ ا حيف أف 

حؽ. ر أساس وجود ا ش ى أف ا  ع
جزائري؛  تشريع ا ي اتخذا موقفا مماث  ا ب مصري وا مشرعيف ا جد ا مقابؿ  وبا

ظاما  ي  عي ر ا ش ظاـ ا مصري  مشرع ا يات حيث جعؿ ا م ؿ ا إجباريا شام 
ة دو عامة  خاصة أو ا ؿ 1ا عقاري  ر ا ش مية إجبارية ا ي أ ا ب مشرع ا د ا ما أ  ،

اء عقارات دوف استث ى ا واردة ع تصرفات ا  .2ا
عقاري  ر ا ش صفة اإجبارية  يا: مضمون ا  ثا

جبارية بأ طبيعة ا ر ذو ا ش ظاـ ا جا عف  يـ أبو ا ذي تفرض عبر إبرا : " ا
ظاـ  ـ حرية اختيار  ـ بإجراء دوف أف تترؾ  زم عقارية وت وحدات ا ؾ ا ى م ة ع دو ا

ـ  ذي يخضعوف تصرفات ر ا ش  ".3ا
ي دفعة واحدة   تطبيؽ ا فيذ وا ت ي موضع ا عي ر ا ش ظاـ ا إف صعوبة وضع 
صعوبة تعود  ذ ا مر أف  عقاري، غاية ا ر ا ش جبارية  صفة ا قا با يحوؿ و يمس إط

                                                           

مادة -1 وف رقـ  08 ا قا وجيز في  64/142مف ا سيد عرفة، ا اب ا و مصري، عبد ا ي ا عي سجؿ ا متضمف ا ا
سابؽ، ص  مرجع ا ي، ا عي سجؿ ا  .124ا

مادتيف:  -2 قرار رقـ  06و  05ا ي،  26/188مف ا مبا عقارات وا يف ا ي، قوا ا ب عقاري ا سجؿ ا شاء ا متضمف إ ا
سابؽ، ص  مرجع ا  .61, 60ا

سابؽ، ص  -3 مرجع ا جا، ا يـ أبو ا  .241إبرا
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راضي بصورة  عاـ  مسح ا ى إعداد ا عتماد ع بير  دا  ة وج فقات طائ ب  ى تط إ
تحديد  عقارات  ة  اشام ا وم  .1موقع

تي تخضع جو قرارات ا ية وا و قا تصرفات ا فرسي قد حدد قائمة ا مشرع ا د أف ا
دات  س ر ا زامية ش ى إ د ع جد أ ، ف ى إغفا مترتب ع جزاء ا جباري موضحا ا ر ا ش

مش حقوؽ ا ة  معد اـ ا ح تصرفات وا حياء، وا حقوؽ فيما بيف ا شئة  م ة أو ا اق رة ا
شخصية حقوؽ ا ر بعض ا ى ضرورة ش د ع ما أ ذ 2مسبقا،  ر  ى إغفاؿ ش ، ورتب ع

غير. ا اتجا ا حتجاج ب ية ا ا حقوؽ عدـ إم  ا
ويف  ية ت ا ية عدـ أم و قا تصرفات ا ر بعض ا ى إغفاؿ ش ى أ رتب ع إضافة إ

ح تقاؿ وتحويؿ ا ر ا عقار، وتتمثؿ في: ش ؽ با وماتي متع عقارية بسبب رصيد مع قوؽ ا
ر قة بحؽ سبؽ ش متع قرارات ا تصرفات وا ر ا وفاة وش  .3ا

طاقا  ا أوسع  جباري أ ر ا ش خاضعة  تصرفات ا ؿ قائمة ا ا مف خ ويتضح 
تمييز بيف  ى أ يبقى ا ا، ع ظيم يات وت م ر في تحديد ا ش دؼ مف ا قا با ثر تع وأ

عقاري مرت ر ا ش خاضع  تصرؼ ا ـ يضع قاعدة ا ذي  فرسي وا مشرع ا بطا بإرادة ا
بيف. جا  تفصؿ بيف ا

ي؛ بسبب  ا ب مصري وا جزائري وا تشريع ا تمييز في ا ذا ا حديث عف  و مجاؿ 
وف رقـ  قا سبة  دوؿ حتى با ذ ا عقاري في  ر ا ش ظاـ ا زامي  طابع ا  46/114ا

مصري و  عقاري ا ر ا ش ظيـ ا ؽ بت متع رغـ مف طابع ا صفة با ذ ا ذي أضفى بدور  ا
                                                           

جزائر،  -1 شورات بغدادي، ا جزائري، م تشريع ا عقارية في ا ية ا م عقاري في إثبات ا مسح ا ريـ مراحي، دور ا
 .86ص 

مادة  -2 مرسوـ  28ا وف:  55/22مف ا قا ة با فرسي معد عقاري ا ر ا ش ح ا متضمف إص  ا
Loi n° 2016-1087 du 8 août 2016 pour la reconquête de la biodiversité, de la nature 

et des paysages,www.legifrance.gouv.fr; 08/08/2015. 

مادة  -3 مرسوـ  29ا ة ب 55/22مف ا فرسي معد عقاري ا ر ا ش ح ا متضمف إص  :ا
Ordonnance n° 2010-638 du 10 juin 2010 portant suppression du régime des 

conservateurs des hypothèques, www.legifrance.gouv.fr; 08/08/2015. 

http://www.legifrance.gouv.fr/
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do;jsessionid=28E4EA4C5A65C573DEA35D05C681C5AF.tpdila08v_1?cidTexte=JORFTEXT000022330885&dateTexte=20100611
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do;jsessionid=28E4EA4C5A65C573DEA35D05C681C5AF.tpdila08v_1?cidTexte=JORFTEXT000022330885&dateTexte=20100611
http://www.legifrance.gouv.fr/
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افة  ى  عقاري ع ر ا ش مصري بتعميـ ا مشرع ا تماـ ا ى ا ؾ يدؿ ع شخصي، وذ ا
ذي  ي ا عي ر ا ش ظاـ ا مسح وتعميـ  ية ا ماؿ عم ى حيف است اف شخصيا إ و  ية و م ا

. فيذ  تعثر ت
دراسة بيف ا تشريعات محؿ ا رغـ مف مزاوجة بعض ا صفة وبا ختيارية وا صفة ا

ية بصفة إجبارية. م زع ا ر قرار  مية ش ا أبرزت أ ر، إ أ ش ظاـ ا جبارية   ا
ي ثا ب ا مط  ا

ية م زع ا ر قرار  زامية ش  إ
ؼ  تعتبر دراسة رغـ اخت تشريعات محؿ ا تقاء ا قطة ا ية  م زع ا ر قرار  زامية ش إ

. ية في حد ذات م زع ا ؼ طبيعة قرار  ا، ورغـ اخت ر في ش  ظـ ا
مة في  ب م ؿ جوا طبيعة تبرز خ ذ ا ما وترتيبا دقيقا  جد تمايزا م ؾ  ومع ذ

ما ف ؼ دورا م خت عقاري، تجعؿ مف  ر ا ش ر ا ش ظاـ ا ي مبادئ  تب جيد  ظيـ ا ت ي ا
عقاري.  ا

فرع اأول  ا
ية باعتبار قرار إداريا م زع ا ر قرار  زامية ش  إ

تي  عقارية وا ية ا م ة  اق دارية ا قرارات ا ـ تطبيقات ا ية مف أ م زع ا يعد قرار 
ذ  ظرا  عامة، و حة ا مص ى سبيؿ تحقيؽ ا دارة ع ا ا ي جأ إ زمت معظـ ت مية أ ا

ا. يت زوعة م م عقارات ا مية استقرار وضعية ا خيرة مف أ ذ ا بع  ر، وت تشريعات ش  ا
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ية م اقل  ية قرار إداري  م زع ا  أوا: قرار 
تي تؤدي  تصرفات ا ؿ ا ية؛  ص عقارية ا ية ا عي حقوؽ ا ة  اق تصرفات ا يقصد با

ية أو  م تقاؿ  ى ا ظر عف صفة إ خرى مف شخص آخر بغض ا ية ا عي حقوؽ ا ا
متصرؼ  .1ا

ا  حقوؽ وم ذ ا ى  صبة ع م دارية ا قرارات ا ر جميع ا جزائري ش مشرع ا زـ ا وقد أ
ية  م قؿ ا ى  رامية إ تصرفات ا خير ضمف قائمة ا ذا ا ية، حيث أدرج  م زع ا قرار 

ذي سار في حى ا م و ا عقارية، و ي ا ا ب مصري وا تشريعيف ا  .2ؿ مف ا
زع  ر قرار  جزائري في ضرورة ش مشرع ا ي مع ا ا ب مصري وا مشرعيف ا ويتفؽ ا

مادة  ية؛ فقد أخضعت ا م وف رقـ  30ا قا زع  90/11مف ا قة ب متع قواعد ا ذي يحدد ا ا
ا:  عقاري بقو ر ا ش قواعد ا جزائري  عامة ا فعة ا م ية  م زع " يا قرار اإداري ب غ ا ب

وبة في مجال  مط ية ا و قا يات ا ش مستفيد ويخضع  ى ا زوع م وا  م ى ا ية إ م ا
عقاري... تحويل ا  ".3ا

مادة   ؾ ا ى ذ دت ع وزاري رقـ  111ما أ قرار ا ئحة  75/825مف ا متضمف ا ا
وف رقـ  قا فيذية  ت ا:  64/142ا مصري إذا جاء في ي ا عي سجؿ ا متضمف ا محررات "ا ا

قيد تي تقبل إجراء ا ي: ... ا عي سجل ا زع  -3في ا فعة:. قرار  م ية  م زع ا ة  في حا
ية م  ."4ا

  

                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا افة، ا  .73جماؿ بوش
مادة  -2 مر رقـ  16ا مادة  75/74مف ا عقاري، ا سجؿ ا عاـ وتأسيس ا راضي ا ؽ بإعداد مسح ا متع مف  11ا

قرار رقـ  متض 26/188ا مادة ا ي، وا ا ب عقاري ا سجؿ ا شاء ا وف رقـ  26مف إ قا متضمف  64/142مف ا ا
مصري. ي ا عي سجؿ ا  ا

سابؽ، ص  -3 مرجع ا قضائية، ا ممارسة ا عقاري في ضوء ا وف ا قا  .484ا
سابؽ، ص  -4 مرجع ا ي، ا عي سجؿ ا وجيز في ا سيد عرفة، ا اب ا و  .170عبد ا
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مادة  ؾ ا دت عؿ ذ وف رقـ  31وأ قا ي إذ  91/58مف ا ا ب ؾ ا ستم ؽ با متع ا
ى أف: " عقارات  صت ع ية ا ما م قؿ ح يد ي عقاري قرار وضع ا سجؿ ا غ أميف ا فور تب

صت  ؿ حؽ أو تأميف أو ارتفاؽ مع مراعاة ما  ة حرة مف  مستم دارة ا ى اسـ ا ة إ مستم ا
ث مادة ا ي ا وفع قا ذا ا ثوف مف  ث ثة وا  ".1ا

ذا  ذ  ور في  مذ ية ا م زع ا ر قرار  ستعجاؿ بش زاـ وضرورة ا وتفيد صيغة ا
ية ضمف قائمة  م زع ا ر، غير أف إيراد قرار  مية ش تبعية أ ميت وبا ى أ صوص ع ا

ذا ا ي أف  ا إجباريا  يع ر مستوجب ش ية وا م ة  اق تصرفات ا ية ا م قؿ ا قرار ي
ية، إذ يتراخى  م ي ا ت إ تق مف ا حؽ  ى ا يؿ ع ى أ د يد ع تأ مر ا ، غاية ا بذات
ية إ  م قؿ ا اف يتضمف  ف  ، فحتى وا  قرار أيف يتـ تحقق ر ا ى غاية ش ي إ عي ثر ا ا

ى ا ذا ع عقاري، ويصدؽ  ر ا ش ى إجراء ا جوء إ ؾ  تتـ إ با تشريعيف أف تحقؽ ذ
ية بموجب قرار  م قؿ ا ؽ  ـ يع ما سبؽ بيا  ي  ا ب تشريع ا ما ا مصري بي جزائري وا ا

ر. ش ية بإتماـ إجراء ا م  زع ا
ية  م زع ا ر قرار  مية إجبارية ش يا: أ  ثا

شئة  م تصرفات ا ت ا ا ي–ما  عي حؽ ا شئة  م ة أو ا اق ـ -سواء ا مف أ
مؤثرة ع تصرفات ا تي ا عقارات ا ية  و قا وضعية ا ا تتغير ا ية، إذ بموجب عي حقوؽ ا ى ا

ذي يحدث  تغيير ا ى ا ضافة إ ظاـ آخر، با ى  ية إ م ظاـ معيف  اـ  قد تخرج مف أح
ا  ت تأمي تحو ذ ا ب مراقبة دائمة  ذي تط مر ا يف، ا ما تبعية في وضعية ا با

س عقارية وتدعيما  ت ا ا.معام  تقرار
  

                                                           

1-  ": ى أ مادة ع ص ا ى ت ة إ مستم عقارات ا ية ا ما م قل ح يد ي عقاري قرار وضع ا سجل ا غ أمين ا فور تب
ثاثون من  ثة وا ثا مادة ا ي ا صت ع ل حق أو تأمين أو ارتفاق مع مراعاة ما  ة حرة من  مستم اسم اإدارة ا

ون"،  قا موقع: ذا ا  .26/01/2016، بتاريخ: www.laboraonline.comزيارة 

http://www.laboraonline.com/
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جزائري  تشريع ا ا ا ي بما في عي ر ا ش ظاـ ا ية  متب تشريعات ا جد مجمؿ ا و
ية  م تقاؿ ا ية باعتبار قرار إداريا مرتبا  م زع ا ي تخضع قرار  ا ب مصري وا وا

جباري ر ا ش حقوؽ 1با شأ  ظاما م و  ظاـ مف حيث  ذا ا ، تماشيا مع طبيعة 
ية؛ حيث  عي ت ا سج ر في ا حؽ وش ام بيف وجود ا ظاـ ربطا مباشرا و ذا ا يربط 

افة ا  ـ ب ع تاحة ا حؽ وا  خاصة با ات ا بيا ار ا ا إظ تي مف شأ رسمية ا  .2ا
ذي يجعؿ مف  دوؿ ا ذ ا ي في  عي ر ا ش ظاـ ا جباري  طابع ا ى ا ضافة إ با

ذي يجع  مر ا ر، ا ش ي مح  ا ؿ حؽ عي ية بما في و قا تصرفات ا مجمؿ ا يمتد 
ية. م زع ا  قرار 

ة ية  وحر م ى ا فراد إ خاصة  ية ا م يت مف ا زوعة م م ية مف ا م تقاؿ ا ا
ة  دو ية في ا م ظاـ ا ى  فس ع وقت  ـ ومؤثر في ا ة تحوؿ رئيسي وم دو خاصة  ا

ا. ا وخطورت ميت جباري إ تقديرا  ر ا ش ا بإجراء ا  ؿ، وما شم
ية ا م تسوية ا ـ  م دور ا ى ا ويف إضافة إ مة في إعادة ت مسا ة وا دو خاصة 

عقارية بتوفير  مية ا ت ة ا مشار ية في ا م زع ا ية  يؾ عف دور عم ا ا،  رصيد عقاري 
قتصادية مشاريع ا قياـ ا يمة  اخ وقاعدة س  .3م

ا  ذا يقود زامية، ف ية باعتبار قرار إدارية طبيعة إ م زع ا ر قرار  ش اف  ف  وا 
فرسي باعتبار أمرا معرفة مدى ت تشريع ا ية في ا م زع ا طبيعة في قرار  ذ ا وافر 

 قضائيا.
  

                                                           

مادة  -1 مر رقـ  14ا جزائري جاءت  75/74مف ا عقاري ا سجؿ ا عاـ وتأسيس ا راضي ا ؽ بإعداد مسح ا متع ا
م ة ا معد مصرحة أو ا ة أو ا اق شئة أو ا م تصرفات ا ر ا ش زاـ  عقارية.بصيغة ا ية ا م قة با  تع

سابؽ، ص  -2 مرجع ا باسط جميعي، ا  .41عبد ا
مغرب، ديسمبر  -3 عقار با جتماعية، تقرير حوؿ واقع ا قتصادية وا مية ا ت ا في ا ة ودور دو عقارية  سياسة ا ا

موقع: 07، ص 2015  .12/08/2016، بتاريخ :  foncier.mawww.assises، زيارة 

http://www.assisesfoncier.ma/
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ي ثا فرع ا  ا
ية باعتبار أمرا قضائيا م زع ا ر قرار  زامية ش  إ

ى حد  شخصي ع ي وحتى ا عي ر ا ش ظاـ ا قضائية في ظؿ  اـ ا ح تخضع ا
ا مف  رس مضامي ما ت عقاري  ار ا ش سواء  اف قرار ا ما  قة بعقارات، و حقوؽ متع

مختص  قاضي ا فرسي يصدر بموجب أمر قضائي مف طرؼ ا تشريع ا ية وفقا  م زع ا
ا. طوي تحت تي ي فئة ا ية وجب تحديد ا م زع ا  ب

يةب اأمرأوا:  م ية. زع ا م  اقل 
قضائ وامر ا ية ضمف قائمة ا م زع ا فرسي أمر  مشرع ا ثر يدرج ا مرتبة  ية ا

افى  قرار بوجود وما يرتب مف أثر يت مر وا  ذا ا قضائية  صفة ا ية، غير أف ا م اقؿ 
مادة  ت ا فرسي 1134مع ما تضم ي ا مد وف ا قا قاضي مف أف 1مف ا عت ا تي م ؛ وا

ـ ؿ إرادت محؿ إرادت طراؼ بإح اف ا وب م ية2ي م قؿ ا قاضي في   ، ويعد تدخؿ ا
ا  مباشرت ا و قرب طة  س ذ ا دارة ب فؿ ا ؾ أف تت صؿ في ذ ف ا ائيا  تدخ استث

ية م زع ا  .3جراءات 
مادة  ية في ا م زع ا وحة قاضي  مم طة ا س ذ ا د  جد س مقابؿ  مف  1-12وبا

مر رقـ  ية  23/10/1958مؤرخ في  58/997ا م زع ا قة ب متع قواعد ا متضمف ا ا
عامة أجازت تدخؿ ا فعة ا يةم م زع ا مر ب صدار ا اءا  قاضي  و اختصاص استث و

                                                           

اآتي: -1 مادة  ص ا  وجاء 
"Les conventions légalement formées tiennent lieu de loi à ceux qui les ont 

faites. Elles ne peuvent être révoquées que de leur consentement mutuel, ou 

pour les causes que la loi autorise. Elles doivent être exécutées de bonne foi," 

2-Michèle Grégoire, op.cit, p 20. 
3- Julien Théron, L intervention du juge dans les transmissions de bien, édition alpha, 

paris, 2009, P 343. 
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دارة  وح  يزوؿ بمجرد تحقؽ اتفاؽ ودي بيف ا مم ختصاص ا ذا ا ، و ص  خا
يت زع م وب  مط  .1وا

ية بمجرد  م اق  فرسي يرتب أثرا  تشريع ا ية في ا م زع ا مر ب جد أف ا و
ؾ صدور،  ي، ويرجع ذ ا ب تشريع ا مصري ويوافؽ  جزائري وا تشريع ا ؼ ا ؾ يخا و بذ و

ثر  زـ ا ي، إذ يت عي حؽ ا قؿ ا ريا  رضا شرطا جو فرسي يعتبر ا تشريع ا ى أف ا إ
ى أي  جوء إ مجدي ا ي مما يجعؿ مف غير ا عي حؽ ا اقؿ  ثر ا تصرؼ مع ا زـ  م ا

تحقيؽ ي آخر  حؽ إجراء ش قؿ ا ي  غاية و  .2ا
ية  م زع ا ر اأمر ب مية إجبارية ش يا: أ  ثا

مية  فرسي عف قاضي مختص، يبرز أ تشريع ا ية في ا م زع ا مر ب إف صدور ا
خير  ذا ا ظاـ  ر شخصيا في فرسا؛ فطبيعة  ش ظاـ ا اف  ف  ار، حتى وا  إجبارية إش

ي عي حقوؽ ا شؼ عف ا ى أساس ا قائمة ع ر في ظ ا ش وف ا ي أف ي عقارية  يع ة ا
تي تجعؿ مف  ية ا و قا تصرفات ا ؽ بخصوصية بعض ا خيرة تتع ذ ا اختياريا، ف

اشفة. شئة وحتى ا م تصرفات ا ر ا زامية ش قا بإ ي  تمس إط ذا ف ا،  ر ضرورة ش  ا
ي ر  غ زامية ش ر بإ ش ظاـ ا ى مدار تطور  فرسي ع مشرع ا تماـ ا بياف ا عف ا

ذ  ية، وتحديد مجاؿ  م ى استقرار ا ا مف تأثير ع ما  ة،  اق شئة وا م تصرفات ا ا
قرارات  تصرفات وا ا في توسيع مجاؿ ا تشريعية ومدى رغبت رادة ا ى ا زامية يعود ع ا

جباري ر ا ش خاضعة   .ا

زع  ية  ى طرفي عم ية وما يرتب مف آثار ع م تقاؿ ا د ا ية يو م زع ا وماداـ قرار 
جباري إذ   ر ا ش ة بإجراء ا مشمو تصرفات ا ؼ ضمف ا طقي أف يص م ية فمف ا م ا
ذ  ميت في إطار  قرار بؿ إف أ ذا ا ر  ش حة شخصية أو ضرورة خاصة  مص وجود 

س ضرو  و ما يع ية  عم ر وأثر.ا  رة ش
                                                           

موقع:  -1  ،12/12/2015بتاريخ:  ،www.legifrance.gouv.frزيارة 
- Philippe Godfrin, Droit administratif dés bien, Edition Masson, Paris, 1987, P 294. 

مرجع  -2 باسط جميعي، ا سابؽ، ص عبد ا  .26ا

http://www.legifrance.gouv.fr/
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ح أخرى  اؾ مصا ية، ف م زع ا مر ب تقؿ بمجرد صدور ا ية ت م و أف ا فحتى و
دور  غير وا ح ا مية مصا قوؿ أف أ ى ا مر، مما يدفع إ ذا ا غير قد تتضرر مف صدور 

فرسي. تشريع ا ية في ا م زع ا مر ب ر ا ر يفرض إجبارية ش ش مي  ع  ا
قا ط ى طبيعة  وا ر ع ش ظاـ ا رة تأثير  ية تبقى ف م زع ا ر قرار  زامية ش مف إ

زع  ر قرار  قطة محورية في ضبط مضموف ش ؿ  ية تش م زع ا ر قرار  إجراء ش
ية. م  ا

ي ثا مبحث ا  ا
طبيعة  ية ا و قا اشفةا طبيعة ا  وا

ية وأ  م زع ا ر قرار  ش شئة  م  ا
ر قرار  تفرض ش ية  و قا طبيعة ا ى ا عقاري تأثيرا مباشرا ع ر ا ش ظاـ ا خصوصية 

ية في  و قا تصرفات ا عقاد وسريا ا ظاـ معي  مشرع اختيار  ى ا ية، مما يفرض ع م زع ا
طراؼ. طراؼ وحتى في حؽ ا  حؽ ا

ي عي ر ا ش ظاـ ا بات أقؿ مقارة مع  س متط شخصي يع ر ا ش ظاـ ا جد  ذ ف ، ف
طقيا  خاصة، وم اـ ا ح عامة مع ا ية ا و قا اـ ا ح سجاـ ا ا  ا ما يبرر بات  متط ا
ر  ش ظاـ ا جد  مقابؿ  تخفيؼ، با تشديد وا بات مف تشريع آخر بيف ا متط ذ ا ؼ  تخت
اوؿ  ت ، وس ا م ثر ضما شخصي وأ ر ا ش ظاـ ا ام مقارة مع  ي أشد مف حيث أح عي ا

ييف:ذ ا تا بيف ا مط  خصوصية في ا
ب اأول: مط ية. ا م زع ا ر قرار  ش دارية  طبيعة ا  ا
ي: ثا ب ا مط ية. ا م زع ا ر قرار  ش اشفة  شئة أو ا م طبيعة ا  ا
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ب اأول مط  ا
ية م زع ا ر قرار  ش طبيعة اإدارية   ا
 ، دارية  صفة ا شخصي با عقاري ا ر ا ش ظاـ ا ذا يتسـ  ، و قواعد ا  ئمت م

طبيعة  ذ ا خيرة ب ذ ا فردت  دراسة، حيث ا تشريعات محؿ ا ي في ا عي ر ا ش ظاـ ا
حياف. ب ا ظاـ قضائي في أغ ي بأ  عي ر ا ش ظاـ ا و متعارؼ عف  ما  فا   خ

فرع اأول  ا
ر ش قائمة با ة ا ج ية  و قا طبيعة ا  ا

عقارية  تصرفات ا ر ا ى ش قائمة ع ة ا ج ا مف حيث اعتبار ا دوؿ فيما بي ؼ ا تخت
ة قضائية ة إدارية أـ ج ر 1ج ش از ا ظيـ ج ا ت ى عدة اعتبارات يقتضي ؾ إ ، ويعود ذ

ة دو عقاري في ا  .2ا
ر ش ى ا قائمة ع ة ا ج طبيعة اإدارية   أوا: ا

ر مة ش جزائري م مشرع ا ؿ ا ي  قد أو ة إدارية و ى ج عقارية إ تصرفات ا ا
عقاري سجؿ ا ا مسؾ ا اط ب تي ي عقارية ا محافظة ا يئة إدارة عمومية تابعة 3ا ي  ، و

تابعة  ة ا دو ؾ ا م عامة  مديرية ا شراؼ ا تي تخضع  عقاري وا حفظ ا ئية  و مديرية ا
ية، و  ما عقارية خاضعة وزارة ا محافظة ا ف ا ة، ـ ت دو ؾ ا م عامة  مديرية ا شراؼ ا

ية  و وصاية ا ا تخضع  ما أ ية،  ما وزارة ا ا  قتصاد وأحيا وزارة ا ت تابعة  ا فقد 
ية داخ وزارة ا تابعة  ية ا مح جماعات ا ا إحدى ا  .4باعتبار

رة مراعاة خصوصية  ؽ مف ف ط ذي ا فرسي، ا تشريع ا وضع مماثؿ في ا وا
جراءات ا ضبط ا ية وبا ما وزارة ا حة إدارية تابعة  شاء مص ر إ ش ية ا ية عم ش بة  متط

                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا ب، ا بيب ش  .10محمد 
ي،  -2 ثا جزء ا عقاري، ا ار ا ش توثيؽ وا ي، ا موثقمحمد بور ة ا ة 06، عدد مج ية 1999، س وط غرفة ا ، ا

 .28توثيؽ، ص 
سابؽ، ص  -3 مرجع ا  .296فتحي ويس، ا
، ص  -4 فس مرجع   .269ا
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مستحدثة بموجب  عقارية وا وف ا ر ا اسـ محافظة ا ي ؽ ع ضرائب، أط عامة  مديرية ا ا
وف رقـ  عقارية 1969ديسمبر 26مؤرخ في  69/1168قا ضرائب ا  1يتضمف تبسيط ا

ية ش جراءات ا ؿ مف ا ذي ضـ  عقاري معا وا ر ا ش ، وتـ تغيير تسمية 2تسجيؿ وا
عقاري ر ا ش فة با م حة ا مص ى ا عقارية إ وف ا ر اف 3محافظة ا ى  و تسمية ا عؿ ا ، و

عقارية تعزيزا  وف ا ر شوء با ذ  تـ م ذي أ فرسي ا عقاري ا ر ا ش ظاـ ا قة بقياـ  ا ع
تي  وحيدة ا ي ا ت  ا عقاري و ئتماف ا فرسي في ا مشرع ا ا تراجع وتذبذب ا ـ يط

تصرفات . ر بعض ا زامي ش  إ
ـ يعطى  مصري  تشريع ا ي؛ ففي ا ا ب مصري وا تشريعيف ا فس في ا مر  وا
ـ تعتبر بعد إحدى  قضائية، و صفة ا ي ا عي سجؿ ا تب ا عقاري وم ر ا ش حة ا مص

قضائية ات ا ج مادة 4ا صت ا مادة ، فقد  وف رقـ ا قا ية مف ا ثا ؽ  46/114ا متع ا
ى أف مصري ع عقاري ا ر ا ش ظيـ ا ر بت ش اتب  محافظات م مديريات وا شأ في ا :" ي

ا ا أو قيد ين بتسجي قوا تي تقضي ا محررات ا ر ا ى ش عقاري تتو  ."5ا
مادة  وف رقـ ما جاء في ا قا ية مف ا ثا ي  64/142ا عي سجؿ ا ؽ با متع ا

م قة  "صري:ا متع محررات ا ي دون غير بقيد ا عي سجل ا اتب ا تب من م ل م يختص 
تي تقع في دائرة اختصاص عقارات ا  .6با

                                                           

موقع:  -1  .08/08/2015، بتاريخ: www.legifrance.gouv.frزيارة 
2 - Marie-Noelle Jobard- Bachellier, Vincent Brémond, droit civil, suretés; publicité 

foncière, Dalloz, paris,16e édition; p 189. 
3 -Article 14 de Ordonnance n° 2010-638 du 10 juin 2010 portant suppression 

; www.legifrance.gouv.fr, hypothèquesdu régime des conservateurs des 

08/08/2015. 
سابؽ، ص  -4 مرجع ا ب، ا بيب ش  .10محمد 
سابؽ، ص  -5 مرجع ا اب حسف فرغؿ، ا و تواب، محمد عبد ا  .125محمد سيد عبد ا
ي،  -6 عي سجؿ ا وجيز في ا سيد عرفة، ا اب ا و سابؽ، ص عبد ا مرجع ا  .123ا

http://www.legifrance.gouv.fr/
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do;jsessionid=28E4EA4C5A65C573DEA35D05C681C5AF.tpdila08v_1?cidTexte=JORFTEXT000022330885&dateTexte=20100611
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do;jsessionid=28E4EA4C5A65C573DEA35D05C681C5AF.tpdila08v_1?cidTexte=JORFTEXT000022330885&dateTexte=20100611
http://www.legifrance.gouv.fr/
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مواد مف  ت ا ى  46وقد بي وف  57إ قا ي 64/142مف ا عي سجؿ ا متضمف ا ا
مطابقة مع  ي با عي سجؿ ا ا أميف ا تي يقوـ ب سجؿ ا قيد في ا مصري أف إجراءات ا ا

عمؿ قضائي إجراء إداري   مقدمة  تتـ  دات ا مست  . 1ا
تي يشرؼ  عقاري ا سجؿ ا ة ا يئة أما ي ب ا ب تشريع ا مة في ا م ذ ا يطت  وأ
مادة  صت ا ية إذ  ما عقارية بوزارة ا شؤوف ا عقاري وتتبع مديرية ا سجؿ ا ا أميف ا ي ع

قرار رقـ  رابعة مف ا شاء  26/188ا متضمف إ يا ا ب عقاري ا سجؿ ا ى أف:  ا "إن ع
عقارية فور وصول  طقة ا م عقاري في ا سجل ا ما أمين ا عقاري يفتح ح سجل ا ا

عقاري سجل ا ة ا ى أما تحرير إ تحديد وا  .2محاضر ا
قائمة ب ة ا ج ية بطبيعة ا م زع ا ر قرار  ش ية  و قا طبيعة ا يا: تازم ا  ثا

ت ؿ مف ا ثابت أف  ة مف ا ج ي اعتبروا ا ا ب فرسي وا مصري وا جزائري وا شريع ا
ة في  ى وزارة معي ا إ تمائ ؼ ا ى اخت ة إدارية ع ية ج م زع ا ر قرار  قائمة بش ا

ية إجراء إداريا. م زع ا ر قرار  تبعية تجعؿ مف إجراء ش ذ ا ة، و دو  ا
متبع في تحديد طبيعة  ي ا ش معيار ا ؾ بأف ا ؿ ذ معتمد مف ويع ي وا و قا عمؿ ا ا

تي أصدرت ة ا ج ى ا عمؿ بؿ إ ذاتية  طبيعة ا ى ا ظر إ ذي ي تشريعات؛ وا ذ ا ، 3قبؿ 
ية. م زع ا ر قرار  ش دارية  طبيعة ا د ا  يؤ

ية باعتبار قرار إداريا بؿ تعود  م زع ا ا بطبيعة قرار  قة  طبيعة  ع ذ ا و
ر  ش زع طبيعة إجراء ا زـ بيف طبيعة أمر  ؾ ف يوجد ت ى ذ ، وع ة  مو ة ا ج وا

حة  مص ية  و قا طبيعة ا فرسي مع ا تشريع ا ية في ا م زع ا ذي يصدر قاضي  ية ا م ا
ذي يبقى  قرار وا ى طبيعة ا خيرة ع ذ ا دارية  سمة ا عقاري ف تؤثر ا ر ا ش فة با م ا

 أمرا قضائيا.

                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا ر حسيف، ا ظا  .135محمد عبد ا
سابؽ، ص  -2 مرجع ا ي، ا مبا عقارات و ا يف ا  .60قوا
سابؽ، ص  -3 مرجع ا اب حسف فرغؿ، ا و تواب، محمد عبد ا  .47معوض سيد عبد ا
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ؾ ف ى ذ عقارية وع تصرفات ا ر ا ى مستوا ش از يتـ ع ي ج ر  ش قائمة با ة ا ج ا
ى قرار  فا ع ر دورا آخر وتأثيرا مخت ش ظاـ ا ؼ  خت ا، ويبقى  ظر عف طبيعت بغض ا

ية. م  زع ا

ي ثا فرع ا  ا
عقاري ر ا ش ظامي ا ية تأثير  م زع ا ر قرار  ش ية  و قا طبيعة ا ى ا  ع

داؼ  تأميف إف ا وع مف ا ي توخي  ر عقاري  ظاـ ش مرجوة مف تطبيؽ أي  ا
تصرفات  عقاري وطبيعة ا ر ا ش ظاـ ا بيرا بيف  جد ارتباطا  ذا  عقارية،  ت ا معام
ر  ش ظـ ا دراسة  تشريعات محؿ ا ـ ا سيما وأف ف ية،  م زع ا ا قرار  ية بما في و قا ا

ت عف  تساؤ ثير مف ا تأثير.في يثير ا ذا ا  مدى تحقؽ 
ية م زع ا ر قرار  ش ية  و قا طبيعة ا ى ا ي ع عي ر ا ش ظام ا  أوا: تأثير 

ظاـ قضائي ي أ  عي ر ا ش ظاـ ا فق أف مف خصائص  ب مف ا ؛ يشرؼ 1يرى جا
متصرؼ وصحة  د ا تحقؽ مف س تصرفات إ بعد ا ر ا ي قاض و يسمح في بش ع

ظمة ، في حيف أف 2تصرف وع مف أ ثة أ تمييز بيف ث ف ا ؾ  يصدؽ دائما  يم ذ
ى مجموعة خرائط  ا ع تي يعتمد في يزية ا ج مجموعة ا ظاـ ا ي"  ي و عي ر ا ش ا

بير  .طبوغرافية بمقياس 
ذي يعتمد  ظاـ ا و  سويسرية و ية ا جرما مجموعة ا مسماة ا ية ا ثا مجموعة ا أما ا

مساحي خرائط ا ى ا ى ع ذي يعتمد ع ظاـ تورس ا مسمى ب و ا ث و ثا ظاـ ا ة، أما ا
مخطط مفصؿ  تحقيؽ ا  ."3ا

ظاما  خير يعد  ظاـ ا قضائية في حيف أف ا صفة ا ي ا ثا وؿ وا ظاـ ا ويحوز ا
ما مف  فراد،  ا  ظاـ اعتبار ضما ذا ا ى  قضاء ع مية إشراؼ ا إداريا، وتعود أ

                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا ب، ا بيب ش  .10محمد 
تواب، مح -2 سابؽ، ص محمد سيد عبد ا مرجع ا اب حسف فرغؿ، ا و  .48مد عبد ا
جزائر،  -3 ، ا وم جزائري، دار  عقاري ا ظاـ ا عقاري وتطبيقات في ا ر ا ش ظاـ تورس  ميف حميدي،  محمد 

ة   . 19، 18، ص 2015س
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وف  مفروض أف ي س ما ا ف تصور إثبات ع قة ف يم عقاري حجية مط سجؿ ا قيد في ا
ر ش قة  مط ثبوتية ا قوة ا مبدأ ا ، إعما  حقيقة 1قيد ب و ا سجؿ  و مقيد في ا ؿ ما  ، ف

حقيقة  قيد عف ا فؿ تعبير ا ات ت ظاـ بضما ذا ا ذا وجب إحاطة  ا،  ي تي  مأخذ ع ا
ظا اف  ؾ إ إذا   .2ما قضائياو يتأتى ذ

اف  ب جزائر ومصر و ا ي  عي ر ا ش ظاـ ا ية  متب تشريعات ا ى ا اف ع ؾ  ى ذ وع
تماشي مع  صواب  با مف ا رأي يحوز جا ذا ا قضائية، و ات ا ج ر  ش مة ا اطة م إ

قضاء ؿ ا ا موقؼ يثقؿ  ذا ا ي، غير أف  عي ر ا ش ظاـ ا دوؿ 3حقيقة  سيما في ا  ،
تي  تعتمد ؾ  ا عقارييف فما با قضاة ا افيا  ا  وي ؾ ت متخصص و تم قضاء ا ا

ية معا. و ية وقا مة ف ا م ؿ  ة قضائية تو  استحداث ج
ظاما قضائيا ـ تجع  ظاـ  ذا ا تي طبقت  دوؿ ا ذا معظـ ا ظاما  4و ت  بؿ جع

ط ى ا ي ع عي ر ا ش ظاـ ا صفة تأثير  ذ ا فيت بموجب  ؾ  ية إداريا وبذ و قا بيعة ا
ي مف  عي ر ا ش ظاـ ا قضائية  صفة ا رغـ أف ا ى ا ية، وع م زع ا ر قرار  ش
ظاـ مف  ى تجريد ا ي ع يا د ا عم ما بعض صور، و يعتبر إ ذاتية   خصائص ا ا

خاصية.  ذ ا
يا ية: ثا م زع ا ر قرار  ش ية  و قا طبيعة ا ى ا شخصي ع ر ا ش ظام ا  تأثير 

ر قرار  ا ش عقاري بما في ر ا ش جراءات ا دارية  طبيعة ا ا ا اف قد برزت  ف  وا 
ر  ش ظاـ ا ي، وعدـ تأثير  ا ب مصري وا جزائري وا تشريع ا ؿ مف ا ية في  م زع ا
مة  ؿ بدور م شخصي أو ر ا ش ظاـ ا ي  متب فرسي وا تشريع ا ا، فإف ا ي ي ع عي ا

حة إدار  ى مص ر إ ش شخصي ا ر ا ش ظاـ ا ئمة  ثر م خيرة أ ذ ا ى أف  ية، ع
                                                           

ج -1 عقارية، ا تصرفات ا ر ا ية، ش ص ية ا عي حقوؽ ا ي ا مد وف ا قا امؿ مرسي، شرح ا شاة محمد  سابع، م زء ا
ة  درية، مصر، س س معارؼ، ا ي غير 524، ص 2005ا عي سجؿ ا ر مف دعائـ قياـ ا ش قة  مط حجية ا ، ا

ي. عي سجؿ ا قيد في ا حجية ا ا  ي يفية تب تشريعات و ا بحسب ا ؼ درجة شدت  خت
سابؽ، ص -2 مرجع ا اب حسف فرغؿ، ا و تواب، محمد عبد ا  .48محمد سيد عبد ا
، ص  -3 فس مرجع   .48ا
4- ، فس مرجع   .48ص  ا
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ذي  يعدوا أف  ظاـ وا ذا ا ا  ف تصور أف يستوعب قضائية؛ ف يم طبيعة ا مقارة با
عقارات قة با متع تصرفات ا ية ا ع وف طريقة  و دوف أف 1ي ما  تصرؼ  ر ا ، إذ يش

ح أي حم ضرورة  يم ي قوة ثبوت، وبا ر يضفي ع مش حؽ ا ف أص -اية  ـ ي ما 
يما مثبت -س د ا س طعف في ا  .2مف احتماؿ ا

حات قد  ص ة مف ا جم فرسي بعد خضوع  شخصي ا ر ا ش ظاـ ا ؾ ف ومع ذ
ر ش سبي  ثر ا ي مثؿ مبدأ ا عي ر ا ش ظاـ ا رسمية 3استمد بعض مبادئ   4ومبدأ ا

ست ة  مؤم سس ا ذاف يعتبراف مف ا اا ي محافظة ع عقارية وا ت ا معام  .5قرار ا
ميزات إ ذ ا رغـ مف  ر، قد  وبا ش قضائية  صفة ا ؾ  يؤ أف يحتوي ا أف ذ

مادة  ر مف ا ش سبي  ثر ا وف  44وتـ اقتباس مبدأ ا طبؽ  1924جواف  01مف قا وا
ذيف ظ خاضعيف  فرسية ا ة ا دو واقعيف تحت سيادة ا وريف ا زاس وا يمي ا ق في 

ما مف يد ا ي حتى بعد استعادت عي ر ا ش  . 6مافظاـ ا
وف رقـ  قا و معموؿ ب في ا ما  وضع مشاب  ر  46/114وا ش ظيـ ا ؽ بت متع ا

مصري عقاري ا شخصي-7ا ر ا ش حؽ -ا ية وا م ؽ بإثبات أصؿ ا إذ اشترط فيما يتع
ا ر تي سبؽ ش محررات ا ى ا اد إ ست ي ضرورة ا عي  .8ا

                                                           

درية،  -1 س جامعي، ا ر ا ف بيع، دار ا عقارية بعقد ا ية ا م سب ا ية  و قا حماية ا حسيف يوسؼ خضر، ا
ة  ى، س و طبعة ا  .448، ص 2015مصر ا

د، ص  -2 ي أمير خا سابؽ، ص 32عد مرجع ا  .133،134، فتحي ويس، ا
مادة  -3 مرسوـ  03/01ا موقع:  55/22مف ا فرسي، زيارة  عقاري ا ر ا ش ح ا متضمف إص ا

www.legifrance.gouv.fr:08/08/2015، بتاريخ. 
مادة  -4 مرسوـ  04/01ا فرسي، زيارة  55/22مف ا عقاري ا ر ا ش ح ا متضمف إص ا

 .08/08/2015، بتاريخ www.legifrance.gouv.frموقع:
ة  -5 جزائر، س ، ا وم جزائري، دار  وف ا قا عقاري في ا ر ا ش ظاـ ا ي،  فو  .85، ص 2006مجيد خ

سابؽ، ص  - 6 مرجع ا  .127فتحي ويس ا
مادة  -7 ت ا وف  23تضم قا ؽ 46/114مف ا متع ر  ا ش ى قاعدة ا شارة إ مصري ا عقاري ا ر ا ش ظيـ ا بت

سابؽ، ص  مرجع ا اب حسف فرغؿ، ا و تواب، محمد عبد ا مسبؽ، محمد سيد عبد ا  .134ا
رة، مصر،  -8 قا عربية، ا ضة ا ، دار ا ام عقاري تطور وأح ر ا ش دي حمزة محمد، ا  .173، ص 2011م

http://www.legifrance.gouv.fr/
http://www.legifrance.gouv.fr/
http://www.legifrance.gouv.fr/
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يا  عقاري عي ر ا ش ظاـ ا طبيعة  ؾ ف تأثير  ى ذ اف أو شخصيا في وع
ؾ   ية، غير أف ذ م زع ا ر قرار  ش دارية  طبيعة ا ى ا دراسة ع تشريعات محؿ ا ا

. ع وجود تأثيرات أخرى   يم
ي ثا ب ا مط  ا

ية م زع ا ر قرار  ش شئة  م اشفة أو ا طبيعة ا  ا
ظاـ اآخر، محددة  ة ومميزة  عف ا ر بسمات معي ش ظاـ  ؿ  زات يتسـ  مرت

ي أف  شخصي  ر ا ش ظاـ ا ساسية  طبيعة ا جد ا خير، ف ذا ا ا  ي أساسية يقوـ ع
ع  ذا  يم ، و شئ  ي م عي ر ا ش ظاـ ا وف  مقابؿ ي ي، با عي حؽ ا وجود ا اشفا  وف  ي
ـ بشأف  ف ذا ا تي قد تغير جزئيا  دراسة ا تشريعات محؿ ا خصوصيات  مف بروز بعض ا

ر قرار ية. ش م  زع ا
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فرع اأول  ا
ية م زع ا ر قرار  ش اشفة  طبيعة ا  ا

ساسية  اصر ا ع ة مف ا ب جم شخصي يتط ر ا ش ظاـ ا  جداؿ في أف 
ر قرار  ش اشفة  طبيعة ا بات ا س متط و ما تع ي و و ظاـ قا ام في أي  ستيعاب أح

ية. م  زع ا
ية م زع ا  أوا: وجود قرار 

ر  يأخذ ش ظاـ ا ممسوحة ب راضي غير ا ي في ا ا ب مصري وا تشريعيف ا ا
خيرة أف  ذ ا ب  فرسي، وتتط تشريع ا ى غرار ا اشفة ع متميز بطبيعت ا شخصي ا ا
ى  حاجة إ ا دوف ا يجاد ا  وحد افية  ية  و قا تصرفات ا قياـ ا عامة  قواعد ا وف ا ت

غاية. ذ ا تحقيؽ   إجراء آخر 
افا افذة مف تاريخ صدور وف  ا وت تج أثر دارية ت اـ  1قرارات ا ح وامر وا وحتى ا

ية يعد موجودا بتماـ  م زع ا ا، فقرار  ذ صدور افة م ا حجة في اتجا ا قضائية  ا
ر  ش ظاـ ا ية، ثـ يأتي  م زع ا وف  ا في قا ي صوص ع م ية ا و قا شروط ا صدور وفقا 

شخصي  را ضيق-ا ا سوى ش عقارية و يضمف  تصرفات ا تـ بضماف ا ذي  ي ا في ا
عقارية -2طاق وآثار ية ا عي حقوؽ ا اشؼ عف وجود ا ر ا ش ظاـ ا ي  ؽ ع ذي يط  3ا

حؽ مصدرا  ف  ف مف قبؿ  ـ ي شخص حقا  سب ا ؾ أ  ي حؽ، ذ ذا ا شؼ عف  ي
شؼ ع حصر في ا تصرؼ وأثر ي ذا ا  .4آخرا يسبؽ 

شخص ر ا ش ظاـ ا ية في ظؿ  م زع ا ر قرار  اشؼ عف وجود ذا فش ي إجراء 
ؾ  قرار وجاء بذ ذا ا ة بموجب  دو ى ا يت إ زوعة م م ت مف ا تق تي ا عقارية ا ية ا م ا

حؽ. ذا ا غير عف وجود  شؼ  ي ر  ش  ا

                                                           

جبوري،  -1 وي ا ح ع ر صا سابؽ، ص ما مرجع ا  .202ا
سابؽ، ص  -2 مرجع ا جا، ا يـ أبو ا  .17إبرا
سابؽ، ص  -3 مرجع ا باسط جميعي، ا  .26عبد ا
سابؽ، ص  -4 مرجع ا ـ، ا س  .31سعيد سعد عبد ا
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مختصة،  ة ا ج وف صحيحا بمجرد صدور مف ا ية ي م زع ا صؿ أف قرار  فا
ؽ  يـ، غير أف تع ي س و ياف قا ا  وف  ؾ ي شخصي وبذ ر ا ش ظاـ ا فاذ آثار مرتبطة ب

مر أف  خير قائما غاية ا ذا ا ية إذ يبقى  م زع ا طاؽ محدود  يمس بوجود قرار  في 
ر، خارج  غير بمضمو  تسري إ مف تاريخ ش حتجاج اتجا ا قة با متع بعض اآثار ا

ر  ش ظاـ ا ية وجود مستقؿ عف  م زع ا قرار  طار  شخصي.ذا ا  ا
شخصي ر ا ش ظام ا ا ب ية وعاقت م زع ا ر قرار  ش اشفة  طبيعة ا يا: مضمون ا  ثا

ى  ية ع ع ى مجرد إضفاء ا شخصي ع ر ا ش ظاـ ا ر في  ش حصر أثر ا ي
متصرؼ  ى ا ية إ عي حقوؽ ا ية وا م تقاؿ ا ر ا ش ى ا عقارية، إذ  يترتب ع تصرفات ا ا

ية مف أي شائ ي خا ى إ ة قاطعة ع ؿ د ظاـ  يش ذا ا ذا فما يسجؿ في إطار  بة، 
ية عي حقوؽ ا ية أو ا م  .1ا

عقارية؛ فتماـ  ية ا م ستقرار  مف وا حماية وا افيا مف ا ما  فؿ  ي  ي تا و با و
حؽ ى وجود ا يؿ ع و ببساطة د ا ف شخص ما عقاري  يجعؿ مف ا ر ا ش ية ا ، 2ش

ع ر ا ذا وتظ شخصي في أف  ر ا ش ظاـ ا ر و ش اشفة  طبيعة ا مباشرة بيف ا قة ا
ية م تقاؿ ا رضائية ومبدأ فورية ا ب مبدأ ا خير يتط  .حسف تطبيق-قاعدة عامة-3ا

عؿ  اشفة، و طبيعة ا ستيعاب ا ر  ش ظاـ ا حية  تبعية ص ذي يوضح با مر ا ا
ذي  وحيد ا فرسي ا تشريع ا ى ظاـ ا ي في اعتماد ع مد وف ا قا ور ا ذ ظ اف واضحا م

عقاري وظائؼ  ر ا ش وف ا ي مفردا في قا و قا تصرؼ ا شاء ا طراؼ  فاية رضا ا
غير ر اتجا ا مش تصرؼ ا حتجاج با ـ وا ع ا ة   م  .4م

                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا اب حسف فرغؿ، ا و تواب، محمد عبد ا  .34محمد سيد عبد ا
2- Stéphane piedelièvre, op.cit, p 18, 19. 

مادتيف مف  -3 ى  1138ا موقع:  1583إ فرسي، زيارة  ي ا مد وف ا قا ، www.legifrance.gouv.frمف ا
 .12/06/2016بتاريخ: 

4- Gérard cornu, droit civil, les biens, édition alpha, 13 e édition, paris, 2009, p 84, 85. 

http://www.legifrance.gouv.fr/
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ؽ بتطبيؽ  ي فيما يتع ا ب جزائري وا تشريعيف ا ر بخصوص ا بس يظ في حيف أف ا
ي  مد وف ا قا ي في ا جد د ممسوحة، ف  راضي غير ا ى ا شخصي ع ر ا ش ظاـ ا
جد بد ع  عقارية، بؿ  تصرفات ا تصرفات ا رضائية في إبراـ ا فاية مبدأ ا ما عف 

ديف. ب ذيف ا مطبقة في  ر ا ش ظـ ا تساؤؿ عف حقيقة  ذي يدفع  مر ا ية ا ش  مبدأ ا
فا في جد اخت ؿ قواعد  ف  طبؽ  عقارات، إذا ت ى ا مطبقة ع عامة ا قواعد ا ا

ت أو  ا عقارات سواء ممسوحة  ى ا واقعة ع تصرفات ا ى مجمؿ ا رضائية ع رسمية وا ا
ذي  مر ا ا،ا قاعدة  غير ممسوحة وطبيعت ي  عي ر ا ش ف مع تطبيؽ قواعد ا يم

عداـ ا تج ع ا ذا ما ا،  فتقاد مسبؽ  ر ا ش عامة وطبيعة ا قواعد ا اسؽ بيف ا ت
واقع.  ى أرض ا يات ع ا ش ثير مف ا د ا ذي يو مر ا عقاري  ا ر ا ش ظاـ ا  وخصائص 

ي ثا فرع ا  ا
ية م زع ا ر قرار  ش شئة  م طبيعة ا  ا

ي سمة   عي ر ا ش ظاـ ا ية في ظؿ  و قا تصرفات ا ر ا ش شئة  م طبيعة ا تعد ا
ا، ي ع تخ ف ا تصرفات، غير  يم ذ ا ى  مطبقة ع عامة  اـ ا ح ا ا يتوجب أف تستوعب

ية. م زع ا خصوصية قرار  تشريعات  ا بعض ا اءات تفرد ع مف وجود استث ؾ  يم  أف ذ
ية م زع ا ر قرار  ش شئة  م طبيعة ا  أوا: مضمون ا

ر  ش حؽ محؿ ا عقاري أف ا ر ا ش ظاـ ا شئة  م طبيعة ا شأ فيما بيف  يقصد با ي
ر غير إ بتماـ إجراءات ش ة ا تصرفات 1أطراف و في مواج ر يجعؿ مف ا ش ، فا

قة امؿ يعطي قوة ثبوت مط ر عاـ و افة عف طريؽ ش ومة  عقارية مع  .2ا
تصرفات مقررة أو  ت مح  ا ية أو تبعية سواء  ية أص عي حقوؽ ا ر جميع ا ويتـ ش

ا ـ، اشفة  و  ميراث حتى و تقؿ با تي ت ية ا عي حقوؽ ا ا ى عقد  د إ ي 3تست ، وع

                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا باسط جميعي، ا  .41عبد ا
سابؽ، ص  -2 مرجع ا جا، ا يـ أبو ا  .18إبرا
سابؽ، ص  -3 مرجع ا جا، ا يـ أبو ا  .19إبرا
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ر  ش ظاـ ا س  ية بع و قا وقائع ا تصرفات وا ى ا حقوؽ  ع ى ا ا يقع ع ر  ش فا
شخصي  . 1ا

ؽ  ذي يخ و ا ى آخر ف ق مف شخص إ حؽ ابتداء أو ي شئ ا ذي ي و ا ر  ش فا
ق طبيعة ا2حقا جديدا أو ي ؾ فا ى ذ قؿ ، وع افيا  ية تجع  م زع ا ر قرار  ش شئة  م

قاعدة عامة.  ية  م ازعة ا دارة  ى ا يت إ زوعة م م ية مف ا م  ا
تبعية  ية با م زع ا قرار  شئة  م طبيعة ا مصري ا جزائري وا مشرعيف ا ى ا قد تب و

ي موضع  عي حؽ ا ى عدـ قيد ا ي، وقد رتبا ع عي ر ا ش ظاـ ا ي  شؤ تب تصرؼ عدـ  ا
غير متعاقديف و حتى اتجا ا تقا  فيما بيف ا مادة 3و ا صت ا مر  16؛ حيث  مف ا

ى  75/74رقـ  جزائري ع عقاري ا سجؿ ا عاـ وتأسيس ا راضي ا متضمف إعداد مسح ا ا
" : قل أو تصريح أو تعدي أ شاء أو  ى إ تي ترمي إ عقود وااتفاقات اإدارية ا ل أو إن ا

ا في مجموع  شر ا أثر حتى بين اأطراف إا من تاريخ  ون  ي، ا ي قضاء حق عي ا
عقارية بطاقات ا مادة "4ا صت ا ما  وف رقـ 26,  قا سجؿ  64/142مف ا متضمف ا ا

ى أ مصري ع ي ا عي ية  :"ا عي حقوق ا ا حق من ا تي من شأ تصرفات ا جميع ا
شيء من  مثبتة  ائية ا ام ا ك اأح ذ ق أو تغيير أو زوا و ية أو  عقارية اأص ا

وصية.  وقف وا تصرفات ا ذ ا ي ويدخل في  عي سجل ا ا في ا ك، يجب قيد  ذ
شأ وا ا ا ت ي مشار إ حقوق ا قيد أن ا ى عدم ا تقل وا تتغير وا ويترتب ع  ت

مقيدة من  تصرفات غير ا ون  م. وا ي ى غير سبة إ شأن وا با تزول ا بين ذوي ا
شأن شخصية بين ذوي ا تزامات ا  ."5اأثر سوى اا

ي عي ر ا ش ظام ا ية ب م زع ا قرار  شئة  م طبيعة ا يا: تازم ا  ثا

                                                           

1- Stéphane piedelièvre, op.cit, p 15. 
سابؽ، ص  -2 مرجع ا ـ، ا س  .31سعيد سعد عبد ا
ي أمير -3 سابؽ، ص  عد مرجع ا د، ا  .45خا
جزائرية، عدد  -4 ورية ا جم رسمية  جريدة ا سابؽ، ص 92ا مرجع ا  .09، ا
سابؽ، ص  -5 مرجع ا ي، ا عي سجؿ ا وجيز في ا سيد عرفة، ا اب ا و  .127عبد ا
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عقاري ا ر ا ش ظاـ ا ي ب عي ر ا ش ظاـ ا عقاريةيعرؼ  ية ا عي حقوؽ ا شئ  ، 1م
خير  ذا ا فاءة  ي  عي ر ا ش ظاـ ا ية و م زع ا قرار  شئة  م طبيعة ا زـ بيف ا ت ويعود ا
ي في  عي ر ا ش ا مبادئ ا ف تي ت ات ا ضما ؿ ا ر مف خ ش حؽ محؿ ا في تأميف ا

ر ش ية ا اء عم رقابة أث جراءات ا ية وا  م تحري حوؿ أصؿ ا ا ، 2ا تي يستبعد م وا
ر. ش ية مف ا م ثبات حقيقة ا ـ  معا حقوؽ غير واضحة ا  ا

زع  ر قرار  ش شئة  م طبيعة ا دراسة قد وضحت ا تشريعات محؿ ا ت ا ا ف  وا 
مادة  ي في ا ا ب مشرع ا ي فإف ا عي ر ا ش ظاـ ا شئة  م طبيعة ا ية تبعا  م مف  204ا

وف  قا م 30/3339ا ؽ با متع ر ا ظاـ ش ي  رغـ مف تب ؾ با ذ فا  عقارية جاء مخا ية ا
ى أ مادة ع ذ ا ية مف  ثا فقرة ا صت ا ي؛ حيث  تسب عقارا باإرث  :"عي ل من ي و

تساب مفعول إا بعد  ا ون  ن ا ي تسجيل، و ك قبل ا و ما م ف ية أو بح م زع ا أو ب
تسجيل  ".3ا

ا استث فقرة  ذ ا ؾ وضعت  فقرة وبذ ي في ا صوص ع م عامة ا قاعدة ا ء مف ا
دارة  اشفة إذا اعتبر ا ية طبيعة  م زع ا ر قرار  ش ت  تي جع مادة، وا ذ ا ى مف  و ا

تقاؿ أثر إ ذا ا وف  ى أ ي ر ع ش عقار قبؿ ا ة  ر ما ش  .بعد ا
حؽ يوج أطراؼ  شئ  م ثر ا ى أف مبدأ ا ؾ إ مية ذ ر وتعود أ ى ش تصرؼ إ ا

فؿ  مبدأ ي ذا ا تج عف  ذي ي وعي ا ذا ا ـ،  اعة حماية حقوق زاـ وبق ى وج ا ـ ع حقوق
تحديد صاحب  ر دقيؽ  ش سبقية في ا حقوؽ مادامت ا ازعة في ا م تيجة فورية درأ ا

حؽ  .4ا

                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا باسط جميعي، ا  .40عبد ا
ج -2 ر: رقابة ا ش ية ا اء عم رقابة أث محافظ يقصد با ا، إذ يحؽ  مقدمة  ر ا ش بات ا ى ط ر ع ش قائمة با ة ا

عقاري في فرسا رفض  محافظ ا اف ا ب عقاري في  سجؿ ا ي في مصر، أميف ا عي سجؿ ا جزائر، أميف ا عقاري في ا ا
ؾ . ر متى توفرت شروط ذ ش  إيداع أو إجراء ا

مادة  -3 ص ا عقارات و  204/02ت يف ا : " قوا ى أ سابؽ، ص ع مرجع ا ي، ا مبا  .213ا
سابؽ، ص  - 4 مرجع ا ميف حميدي، ا  .250، 249محمد 
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قؿ  ي يتضمف  عي حؽ ا شئ  ية إجراء إداري م م زع ا ر قرار  ؾ فش ى ذ وع
و إجراء ا مصري، و جزائري وا تشريع ا ؿ مف ا ة في  دو ى ا يت إ زوعة م م ية مف ا م

فرسي  تشريع ا ؿ مف ا ا في  فس وظيفة  ي  ا عي حؽ ا اشؼ عف ا إداري جبائي 
ؿ  تشريعات بش ذ ا ية في  م زع ا ر قرار  ؼ إجراءات ش ذا ما يفيد اخت ي، و ا ب وا

ر. اسب وطبيعة ش  يت
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ي ثا باب ا  ا

زع  ر قرار  طاق إجراءات ش
ية م  ا
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ت  اـ خاصة، حاو فرد بأح ت ي ميزات جع ثير مف ا ية ا م زع ا ر قرار  ش
ى أف  قرار، ع ذا ا ر  ة ش اء معام ا أث ا، وتجسيد ي حفاظ ع دراسة ا تشريعات محؿ ا ا

دراسة  تشريعات محؿ ا ات ا موس في توج م ؼ ا خت معطيات معيف ا ا  ا أحيا وتوافق
ى  تعرؼ ع قا مف ا ط ية ا م زع ا ر قرار  طاؽ إجراءات ش ضروري تحديد  يجعؿ مف ا

ة. دو ية ا عقار بم حاؽ ا ر وا  تماـ ش ؾ وصو  تشريعات في ذ حى ا ر وم  طريقة ش
وية ما  ر و ش حؽ موضوع ا تثبت مف ا مية قصوى في ا جراءات أ ذ ا و

جراءات دقيقة ومضبوطة و  ذ ا وف  مر أف ت ب ا ذا يتط  ، عقار وحدود تحديد طبيعة ا
ي  و قا ب ا جا ى ا مادي ع ب ا جا و تطبيؽ ا ي و دؼ إ ذي ت غرض ا حتى تؤدي ا

عقار.  وضعية ا
ر مختصة في عدـ  ش فة با م ة ا ج جراءات قد تطرأ عوارض تجعؿ ا ذ ا اء  وأث

ر قرار ا مدافعا  إتماـ ش رقابي  دور ا وف، فيصبح ا قا ا ا ة حدد سباب معي ية  م زع ا
عمؿ  ا وا دارة إتباع ى ا مفروض ع مشروعية ا يت وحامي  زوعة م م آخرا عف حقوؽ ا

ابم ييفقتضيات فص ؾ في ا وضح ذ ييف:ا ، وس  تا
فصل ية.اأول ا م زع ا ر قرار   : تحديد إجراءات ش
فصل ي ا ثا ر.ا ية ش ية وعم م زع ا  : إيداع قرار 
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فصل اأول  ا
ية م زع ا ر قرار   تحديد إجراءات ش

ا ما  ية م م زع ا ر قرار  ش جراءات  ة مف ا دراسة جم تشريعات محؿ ا حددت ا
ة  ية وطائفة معي م زع ا بعض خص ب قرار  ر وا ش تصرفات محؿ ا ب ا تخضع  أغ

تصرفات  تصرفات.مف ا ذ ا مية  ا أ ت  عتبارات عدة أم
ظاـ  ؿ تدقيؽ  ا مف خ متميزة عف غير جراءات ا ذ ا ب خصوصية  مس جوا و
تخصيص، وما يش  ذا ا خاصة ومرجع  جراءات ا موحدة وا جراءات ا ر ومعرفة ا ش ا

ية يرتب تس م زع ا ر، خاصة أف قرار  مش تصرؼ ا ة  حؽ وصيا وية مف ضماف 
عقار. ظيـ ا ة في ت دو تجسيد دور ا مة  ة م زع ووسي عقارات محؿ ا  وضعيات ا

تصرؼ وتتبع  ر ا ية ش ر في تسيير عم ش فة با م ة ا ج ما أف اختصاص ا
ى  ية  تأثير مباشر ع و قا تصرفات ا ر ا بات ش متط ية  م زع ا تفاصيؿ خضوع قرار 

ؾ قرار ومدد إتماـ ذ ر ا ييف:سرياف ش تا مبحثيف ا ؾ في ا اوؿ ذ ت  ، وس
مبحث اأول: ية. ا م زع ا ر قرار  وب ش  أس
ي: ثا مبحث ا ر. ا ية ش ية و عم م زع ا  إيداع قرار 
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مبحث اأول  ا
ية م زع ا ر قرار  وب ش  أس

ر قرار  ية ش يفية سرياف عم ى  ؿ مباشر ع ية بش م زع ا ر قرار  وب ش يؤثر أس
م ذ زع ا ى  ر ع ش فة با م ات ا ج جدية  رقابة ا ية مدى ا ية ويوضح بصورة ج

ذات. ية با عم  ا
تشريعات  فس في ا تصرؼ  ر ا ا وحتى في ش فس ر  ش ؼ في طرؽ ا جد اخت ذا 

. ظاـ في حد ذات ا مف حيث طبيعة ا موسة بي م تقارب ا دراسة رغـ ا  محؿ ا
زع  ر قرار  ى أف ش ر إضافة إ ا يجوز ش شروط بتمام ة مف ا ب جم ية يتط م ا

قرار، وتعود  ر ا ى حد رفض ش تي قد تصؿ إ ثير مف اآثار وا ا تترتب ا قرار وبغياب ا
بيف  مط بي في ا و ما س ، و داف ر وتحقيؽ أ ش ظاـ ا ى ا حفاظ ع شروط ا ذ ا مية  أ

ييف: تا  ا
ب اأول: مط ي ا م زع ا ر قرار   ة.طرؽ ش
ي: ثا ب ا مط ية. ا م زع ا ر قرار  بات ش  متط

ب اأول مط  ا
ية م زع ا ر قرار   طرق ش

تصرؼ وطريقة تعبير  مية ا ى أ ر مرجعية أساسية تعود أص إ ش ؼ طرؽ ا خت
ة  قا مف وج ط ية، ا م زع ا ف عف قرار  ع جد طرؽ عدة  ذا  ي،  عي حؽ ا عف ا

تشريعات محؿ ا ا.ظر ا يت تساب م زوعة وطريقة ا م عقارات ا  دراسة اتجا ا
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فرع اأول  ا
تسجيل ية بطريق اإيداع وبطريق ا م زع ا ر قرار   ش

ى أف بعض  ية، ع و قا تصرفات ا ر ا تسجيؿ مف أقدـ طرؽ ش ر بطريؽ ا ش يعد ا
عتبارات يداع  ر بطريؽ ا ش ذات با ية با م زع ا تشريعات خصت قرار  ا  ا عدة  فرضت

ية. م زع ا  ميزات قرار 
ية بطريق اإيداع م زع ا ر قرار   أوا: ش

عقاري  ر ا ش تب ا محرر بحفظ م : " إيداع  يداع بأ ر بطريؽ ا ش يعرؼ ا
محرر عقار محؿ ا واقع في دائرة اختصاص ا مختص ا  ."1ا

راضي غ ية في ا م زع ا ر قرار  مصري ش مشرع ا ممسوحةوقد أخضع ا -ير ا
وف رقـ  قا ا ا ي مطبؽ ع عقاري 46/114ا ر ا ش ظيـ ا ؽ بت متع ر بطريؽ -ا ش

يداع مادة 2ا صت ا :" 58، حيث  ى أ ذا م ع ث من  ثا باب ا ام ا اء من أح استث
فيذية،  ت ائحة ا مبين في ا وج ا ى ا ر بطريق اإيداع ع ون يجوز أن تش قا ا

تي تجبر  محررات ا طريق"ا ذا ا ا ب ر ين اأخرى ش قوا  .ا
وف رقـ  قا مادة بموجب ا ذ ا ت  ر  76/25وقد عد ش ظيـ ا وف ت قا معدؿ  ا

ا قبؿ  تي تثبت تاريخ محررات ا ى ا ر ع ش طريؽ في ا ذا ا اف يقصر  عقاري؛ حيث  ا
ة  ساف متوفى 1924س  ."3مف غير طريؽ وجود توقيع أو ختـ إ

مادة  ؾ اشترطت ا ذ ما  وف رقـ  11واست قا ية  10/90مف ا زع م ؽ ب متع ا
يداع في أجؿ  ية بطرؽ ا م زع ا ر قرار  مصري أف يتـ ش عامة ا فعة ا م عقارات  ا

                                                           

سابؽ، ص  - 1 مرجع ا ، ا ام عقاري وأح ر ا ش دي محمد حمزة، ا  .103م
مرجع  -2 وؿ، ا جزء ا قضاء، ا فق وا عقارية في ضوء ا ية ا م مودجية في ا موسوعة ا سيد عرفة، ا اب ا و عبد ا

ساب  .135ؽ، ص ا
سابؽ، ص  -3 مرجع ا اب حسف فرغؿ، ا و تواب، محمد عبد ا  .145محمد سيد عبد ا
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ة  رسمية تحت طائ جريدة ا عامة با فعة ا م تصريح با شر قرار ا تيف مف تاريخ  أقصا س
ف ـ ي اف   .1اعتبار 

ر مرتبط  ش ائيا  مصري طريقا استث تشريع ا يداع في ا ر بطريؽ ا ش ويعتبر ا
ر بطريؽ  ش ب ا ى جا ي، فإ عي ر ا ش ظاـ ا شخصي و وجود  في  ر ا ش ظاـ ا ب
قيد  ية، أما ا ص ية ا عي حقوؽ ا و مخصوص با تسجيؿ و ر بطريؽ ا ش يداع يوجد ا ا

تب ية ا عي حقوؽ ا ؽ با و متع دعاوىف امشي مخصص فقط  تػأشير ا  .2عية، وا
مشروعات إذ   ب وا ط ة ا ر بأ  يمر بمرح ش يداع مف ا ر بطريؽ ا ش ويتميز ا

ية أو  م مختص دوف بحث ا عقاري ا ر ا ش تب ا ية بم ف مراجعة ا حة ا مص يقدـ مباشرة 
تحويؿ ر بطريؽ 3طريقة ا مش ية ا م زع ا وف قرار  ؾ ي ؿ ، وبذ يداع بعيدا عف  ا

ذا  ؛ غير أف  طعف في ر  ش يت مما يعرض ا زوع م م ية ا ضماف حوؿ أصؿ م
ذي  يضيؼ  شخصي ا ر ا ش ظاـ ا ر ب ش وب في ا س ذا ا قتراف  وضع ما يبرر؛  ا
ا  اء مباشرت ؾ أث م دارة قد تحققت مف صفة ا يؾ أف ا ا  , ر في مش تصرؼ ا شيئا 

. جراءات فس قرار  قرار مرتبطة بمشروعية ا ر ا ش حية ا ية، فتبقى ص م  زع ا
تسجيل ية بطريق ا م زع ا ر قرار  يا: ش  ثا

عقد في دفاتر مخصوصة معدة  قؿ صورة عف ا تسجيؿ:"  ر بطريؽ ا ش يقصد با
ؾ  ."4ذ

عقار في  ؽ با متع محرر ا ات ا جميع بيا :" عبارة عف تسجيؿ حرفي  ما يعرؼ بأ
 ."5سجؿ مخصوص

                                                           

مادة  -1 وف رقـ  12ا قا موقع:  10/90مف ا مصري، زيارة  عامة ا فعة ا م عقارات  ية ا زع م ؽ ب متع ا
www.kanononline.com :28/01/2016، بتاريخ . 

وؿ، ص  -2 جزء ا قضاء، ا فق وا عقارية في ضوء ا ية ا م سيد عرفة، ا اب ا و  .135، 101عبد ا
ي رقـ  -3 شور ف ، ص 82/01م فس مرجع   . 138؛ ا
سابؽ، ص  -4 مرجع ا امؿ مرسي، ا  . 33محمد 
سابؽ، ص  -5 مرجع ا د، ا ي أمير خا  .139عد

http://www.kanononline.com/
http://www.kanononline.com/
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تسجيؿ  طابع "transcriptionو يقصد با حة ا دى مص ذي يتـ  تسجيؿ ا " ا
عقارية،  محافظة ا ى مستوى ا ذي يتـ ع ر ا ش ة؛ بؿ ا دو ؾ ا تسجيؿ بمديرية أم وا

طريؽ في ا ذا ا ية وتخضع  حقوؽ عي اشفة  مقررة أو ا شئة وا م تصرفات ا ر ا ش
ؾ قة بذ متع اـ ا ح ية أو ا  .1أص

مادة  دت ا مرسوـ رقـ  35/03وقد أ عقاري  55/22مف ا ر ا ش ح ا متضمف إص ا
وامر  يف ضمف ا تسجيؿ بتص ر بطريؽ ا ش ية ا ش ية  م زع ا فرسي خضوع قرار  ا

حجي حائزة  قضائية ا يا عي حؽ ا ة  اق مقضي في وا شيء ا   .2ة ا
مادتيف  ؾ ا ت ذ جزائري؛ حيث تضم تشريع ا وضع مماثؿ في ا مف  16و 14وا

مر رقـ  عقاري؛ فأشارت  74/75ا سجؿ ا عاـ وتأسيس ا راضي ا ؽ بإعداد مسح ا متع ا
مادة  ة 14ا اق شئة أو ا م رسمية ا عقود ا ى ضرورة تسجيؿ جميع ا مصرحة أو  م إ أو ا

مادة  دت ا عقارية، في حيف أ أ ية ا م ة  معد عقود  16ا ر ا زامية ش ى إ م ع
ي  قضاء حؽ عي قؿ أو تصريح أو تعديؿ أو ا شاء أو  ى إ رامية ع تفاقات ا دارية وا ا

ية. م زع ا طائفة قرار  ذ ا  ويدخؿ في 
ر   ش ـ طرؽ ا قيد مف أ ر بطريؽ ا ش حقوؽ رغـ ويبقى ا ا  ا دقة وضما ثر وأ

ية. م زع ا ر قرار  ؽ بش  استبعاد مف عدة تشريعات فيما يتع
  

                                                           

ي حسف  -1 سابؽ، ص ع مرجع ا  .68جيدة، ا
2 - Michèle Grégoire, op.cit; p 20. 



 

88 

ي ثا فرع ا  ا
قيد ية بطريق ا م زع ا ر قرار   ش

ما  زم ية وت م زع ا ر قرار  ش يداع طريؽ  تسجيؿ وا مية طريقي ا رغـ مف أ وبا
في أف  ذا  ي ي، إ أف  عي ر ا ش ظمة ا شخصي وبعض أ ر ا ش ظاـ ا عموما ب
طريؽ وحيد،  قيد  تصرفات بطريؽ ا ر ا ي أف تش عي ر ا ش ظاـ ا ي في  متعارؼ ع ا

در  تشريعات محؿ ا فت ا ذي اخت . وا واع  اسة في بياف أ
قيد ر بطريق ا ش  أوا: مضمون ا

ر  ش ظمة ا ي، حتى أف بعض أ عي ر ا ش ظاـ ا يا في  قيد ج ر بطريؽ ا ش ر ا يظ
ي  ية و و قا تصرفات ا ر ا ش ي  يعرؼ سوى طريقة واحدة  ا ب ر ا ش ظاـ ا ي  عي ا

قيد   " Inscriptionا
مط "،1 تصرفات ا افة ا ا.إذا يعامؿ  فس طريقة  ا با ر  وبة ش

ات  بيا ية وا و قا تصرفات ا صة ا ى تدويف خ قيد ع ر بطريؽ ا ش وب ا ويقتصر أس
ية عي عقار ا ا في صحيفة ا تي تتضم امة ا ية في 2ا م زع ا ر قرار  ؾ يتـ ش ى ذ ، وع
عقاري. سجؿ ا ي بمجرد قيد في ا ا ب تشريع ا  ا

مصري  تشريع ا ية بطريؽ ويماثؿ ا م زع ا ر قرار  رة ش ي في ف ا ب تشريع ا ا
مادة  صت ا قيد؛ حيث  وف رقـ  111/03ا قا فيذية  ت ئحة ا متضمف  64/142مف ا ا

ى أف: مصري ع ي ا عي سجؿ ا سجل ظاـ ا قيد في ا تي تقبل إجراء ا محررات ا " ا
ي: " عي ية: قر  -ا م زع ا ة  ية." احا م زع ا   ر 

  

                                                           

ة  -1 اف، س ب تاب،  حديثة  مؤسسة ا عقاري، ا سجؿ ا تحرير وا تحديد وا أسعد دياب، طارؽ زيادة، أبحاث في ا
 .168، ص 1994

، ص  -2 فس مرجع   .169ا
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ذ فت  ؾ ص جراء  وبذ تي تقبؿ  محررات ا ية ضمف طائفة ا م زع ا مادة قرار  ا
ي رقـ  ف شور ا م د ا ي، وأ عي سجؿ ا قيد في ا ية  89/05ا م زع ا ر قرار  ؽ بش متع ا

قيد  ر بطريؽ ا ش ى ا ي ع عي سجؿ ا عامة في ا فعة ا يداع إجراء 1م ، باعتبار أف ا
ممسوحة فقط.  راضي غير ا ؽ با قوؿ متع ما سبؽ ا ائي   استث

وف رقـ  قا ؾ أف ا مصري قد  64/142ويوضح ذ ي ا عي سجؿ ا ظاـ ا متضمف  ا
ا  تي يقرر عديدة ا طرؽ ا قيد بد مف ا ي ا تصبح طريقة واحدة و ر  ش وحد طرؽ ا

وف رقـ  قا ؽ ب 46/114ا متع عقاريا ر ا ش ظيـ ا ؼ في ظؿ 2ت وضع مخا ؾ أف ا ، وذ
خيرة  ذ ا ؽ  تع ا،  ر ش ة  تصرفات طريقة معي ؿ طائفة مف ا خير حيث تبقى  ذا ا

وية واحدة. ر  ش وف  ي أيف ي عي ر ا ش ظاـ ا س  ى ع ا ع ر دؼ مف ضرورة ش  با
قيد ااحتياطي يا: ا  ثا

ي  ا ب عقاري ا تشريع ا وؿ يعرؼ ا ية، ا م زع ا ية  ر في إطار عم ش إجراءيف 
حتياطي قيد ا ؾ بطريؽ ا عامة ويتـ  ذ فعة ا م ف ا ر مرسوـ إع ؽ بش ي 3متع ثا ، وا

ائي. قيد ا و ما يسمى با قيد و ية ويتـ بطريؽ ا م زع ا ؽ بقرار   متع
م ية  عي صحيفة ا ى ا :" قيد يدوف ع حتياطي بأ قيد ا ة ريثما ويعرؼ ا دة معي

و يتضمف  عقار و ى صحيفة ا دعوى ويقيد ع طرفيف أو ريثما تتقادـ ا يحصؿ اتفاؽ بيف ا
ذي  حؿ ا تيجة ا زع ب حؽ و ذا ا غاء  حؽ أو احتماؿ إ ى ا زاع ع غير بوجود  غ ا إب

زاع ذا ا  ."4يقترف ب 

                                                           

مر  -1 ي، ا عي سجؿ ا وجيز في ا سيد عرفة، ا اب ا و سابؽ، ص عبد ا  .108، 92، 91جع ا
سابؽ، ص  -2 مرجع ا ، ا ام عقاري وتطور وأح ر ا ش دي حمزة محمد، ا  .106م
مادة  -3 قرار رقـ  25ا مرجع  26/188مف ا ي، ا مبا عقارات وا يف ا ي، قوا ا ب عقاري ا سجؿ ا شاء ا ؽ بإ متع ا

سابؽ، ص   .70، 69ا
سابؽ، ص  عفيؼ -4 مرجع ا ديف، ا تعريؼ في: تمييز 269شمس ا ذا ا ي ب ا ب قضائي ا اد ا جت ؛ وقد أخذ ا

ي في  ا ي في: 14/06/1954ب ا ب سجؿ 31/03/1960، وتمييز  تحرير ا تحديد وا دى عبد اه، دروس في ا  ،
حقوقية، ط  بي ا ح شورات ا عقاري، م ة 01ا  .258، ص 2010، س
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عقارات ا ى صحائؼ ا ي وضع إشارة تدوف ع ا ب مشرع ا قيد وقد فرض ا ة با مشمو
عامة فعة ا م ف ا قيد إ بعد صدور مرسوـ إع حتياطي و يجوز تدويف ا  .1ا

جزائري رغـ أ مخصوص  مصري وا تشريعيف ا قيد في ا ذا ا حظ أ أثر  م وا
قيد  ظاـ قد أشارت  ذا ا ية  متب دوؿ ا ثير مف ا جد ا ي، إذ  عي ر ا ش ظاـ ا ب

ى غرا حتياطي ع طاقا ضيقا ا ذاف حددا  سويسري؛ ا ي وا ما ي ا عي ر ا ش ي ا و ر قا
توسع  ية محددة، مما يجعؿ ا فترة زم ية  عي حقوؽ ا ية وا م ى تجميد ا و يؤدي إ  ،

ي عي سجؿ ا قيد في ا ثبوتية  قوة ا ية وا ع طاؽ تطبيق سببا في تعطيؿ مبدأ ا  .2في 
ـ ي فرسي ف تشريع ا ف أما ا ؛  ية تطبيق ا عدـ إم ؾ  حتياطي ذ قيد ا ظاـ ا عرؼ 

ي عي سجؿ ا مستمدة مف قيود ا ية ا ع ر في با ش شخصي  يتمتع ا ر ا ش ظاـ ا  .3في 
مية  ة احترازية إع ة ابتدائية ووسي مرح عامة  فعة ا م ف ا ر إع وتعود فائدة ش

ية، حتى يتم م زع ا عقار محؿ  ي افة بأف ا تا ا وبا ية مف عدم عم وا مف تتبع تماـ ا
ؿ  جراء في  ذا ا ائيا واختيار عقار آخر، و أثر  ؾ  اب ذ جت عقار أـ  شراء ا تقدـ  ا

مر رقـ  عقاري  74/75مف ا سجؿ ا عاـ وتأسيس ا راضي ا ؽ بإعداد مسح ا متع ا
وف رقـ  قا جزائري و في ا سجؿ  64/142ا ظاـ ا متضمف  ـ ا ي مصري رغـ تب ي ا عي ا

عقارات  ى ا جزائر تدوف إشارة ع عقارية با محافظات ا ى مستوى ا ؾ، غير أ مبدئيا وع ذ
ر،  ش طريؽ في ا ذا ا يجاد  وحيد  سبب ا ي ا افة  حة ا ؾ فمص ى ذ زوعة، وع م ا

ية تب م تسب ا ،  أف ت قيد مرتبة مف تاريخ تدوي تسب ا ذي غايت أف ي  .4عا ا
ظـ  فا جذريا في تطبيؽ  بتة اخت ي ا ر،  يع ش ؼ في طرؽ ا خت ذا ا ى  وع
زع  ر قرار  بات ش ؽ بمتط تشريعات فيما يتع ذ ا ا جؿ  قاط تشترؾ في وجود  ر،  ش ا

ية. م  ا

                                                           

سابؽ، ص  عفيؼ شمس -1 مرجع ا ديف، ا  .271،272ا
ة  -2 اف، س ب مراـ، بيروت،  عقاري، مطبعة ا سجؿ ا ي عصاـ غصف، أميف ا  .95، ص 2015ع
سابؽ، ص  -3 مرجع ا  .254دى عبد اه، ا

سابؽ، ص  - 4 مرجع ا ى عصاـ غصف، ا  .126، 125ع
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ي ثا ب ا مط  ا
ية م زع ا ر قرار  بات ش  متط

ا، و   ر مباشرة إجراءات ش يدية  تم قواعد ا ة مف ا جم ية  و قا تصرفات ا تخضع ا
تبعية قرار  ر، ويخضع با ش ية ا ى تماـ عم ا أساسا يدعـ ويعيف ع ا باعتبار ا ع ى  غ
ؿ  ش ر خاضعا  ش تصرؼ موضوع ا وف ا تي تقضي ي بات وا متط ذ ا ية  م زع ا

ز  مفروض ومرت رسمي ا ر.ا ى تصرؼ سابؽ مش  ا ع
فرع اأول  ا

رسمية ية ا ش ية  م زع ا  ضرورة خضوع قرار 
ف  ار،  ش ية ا ش ذي يخضع  رسمي وحد ا تصرؼ ا عامة أف ا قاعدة ا تقتضي ا
خاضعة  تصرفات ا ي أف ا ذا  يع غير، و حة ا مص تصرؼ  سخة مف ا ر يتضمف  ش ا

ى تصرفات  ر يجب أف تتحوؿ إ فاذ ش وجود أو  يست ش  رسمية  ية، فا ش
حتجاج ب اتجا  ر وا ش ثبات وبشروط قبوؿ ا حاجة  ؽ با ة تتع مسا تصرؼ، فا ا

غير  .1ا
مختصة ة ا ج ية من ا م زع ا  أوا: صدور قرار 

اؿ في صدور  ش ذ ا ا؛ وتتمثؿ  و وبة قا مط اؿ ا ش ية وفقا  م زع ا يحرر قرار 
ية بما ذا  م زع ا ية  عم ية  و قا جراءات ا ة مختصة مع أسبقية إتباع ا خير عف ج ا

حؽ في تعويض وصاحب ا ية وتقييـ ا م مستفيدة وأصؿ ا ة ا ج ا تحديد ا  .2في
ي  وا جزائري بصدور عف ا تشريع ا رسمي في ا ؿ ا ش ية ا م زع ا ويتخذ قرار 

مختص  ؾ با3ا ستم جاف ا ي، وعف  ا ب تشريع ا سبة 1سبة  مختص با وزير ا ، وعف ا
مصري فرسي2تشريع ا تشريع ا سبة  ية با م زع ا  .3، وأخيرا عف قاضي 

                                                           

1- Michèle Grégoire, op.cit; p 31. 
ميف حميدي، ا -2 سابؽ، ص محمد   .346مرجع ا
مادة  -3 وف رقـ  29ا قا ية مف أجؿ  1991أبريؿ  27مؤرخ في  91/11مف ا م زع ا قة ب متع قواعد ا يحدد ا

مادة  عمومية، وا فعة ا م فيذي رقـ  40ا ت مرسوـ ا وف رقـ  93/186مف ا قا يفيات تطبيؽ ا ذي  90/11يحدد  ا
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ي رقـ  ف شور ا م ر بطريؽ  07/2008وأما في مصر؛ فقد أشار ا ش ة ا أ في حا
ي  مدموغ وموقعا ع زرؽ ا ورؽ ا ى ا خير ع ذا ا تب  يداع أف ي تعامؿ ا مف أطراؼ ا

طرؼ اآخر  ى ا تصديؽ ع ؾ ويتـ ا فة بذ م رسمية ا ة ا ج ي إداريا مف ا ومصادؽ ع
توثيؽ تب ا ر بطريؽ 4مف م ش ة بإجراء ا مشمو محررات ا ية مخصوصة با ش ذ ا ، و

راضي  يداع في ا ر بطريؽ ا ذي يش ية ا م زع ا ر قرار  ة ش حا ا،  يداع دوف غير ا
مش وف رقـ ا قا ة با عقاري. 46/114مو ر ا ش ظيـ ا ؽ بت متع  ا

تفوا  قيد فا ر بطريؽ ا ش ة ا جزائري وفي حا مصري وا ي وا ا ب تشريعات ا أما في ا
عقارية دوف  ية ا عي حقوؽ ا ة ا متضم عقود ا رسمية  تابة ا ى شروط ا قرار إ بخضوع ا

ية م زع ا قرار   .خصوصية 
مادتيف و  زمت ا قرار رقـ  35و 34قد أ قرار رقـ  26/189مف ا فيذ ا ؽ بت متع ا

ى  26/188 ر ع ش مقدمة  محررات ا ي اشتماؿ ا ا ب عقاري ا سجؿ ا شاء ا ؽ بإ متع وا
ـ،  ية ومحؿ إقامت عائ ـ ا ت طراؼ وحا وية ا ؽ أساسا بتحديد  ات تتع بيا ة مف ا جم

عقار و  يؾ عف تحديد ا طراؼا ى إمضاءات ا مصادقة ع ت مع ا  .5موقع ومشتم
طراؼ   وية ا ى في تحديد  ؾ، غير أ أضاؼ إ مصري عف ذ مشرع ا ـ يخرج ا و

ما، مع  طتي ما وحدود س طرفيف أو  وب عف أحد ا ـ، ومف ي ت ـ وديا سيت ر ج ذ

                                                                                                                                                                                   

ية مف م زع ا قة ب متع قواعد ا جزائرية، عدد يحدد ا ورية ا جم رسمية  عمومية، ا فعة ا م مرجع 30أجؿ ا ، ا
سابؽ، ص   . 44ا

مادة  -1 وف  30ا قا ي، 91/58مف ا ا ب ؾ ا ستم ؽ با متع موقع:  ا ، www.laboraonline.comزيارة 
 .26/01/2016بتاريخ: 

مادة  -2 وف  11ا قا عامة،  90/10مف ا فعة ا م عقارات  ية ا زع م متضمف  موقع: ا زيارة 
www.kanononline.com :28/01/2016، بتاريخ . 

مادة  -3 مر رقـ مف  01-12ا زع ا 23/10/1958مؤرخ في  58/997ا قة ب متع قواعد ا متضمف ا ية ا م
عامة، فعة ا  .www.legifrance.gouv.fr ،12/12/2015م

وؿ، ص  -4 جزء ا قضاء، ا فق وا ى ضوء ا عقارية ع ية ا م مودجية في ا موسوعة ا سيد عرفة، ا اب ا و عبد ا
137. 

سابؽ، - 5 مرجع ا ي، ا مبا عقارات وا يف ا  .125،126ص  قوا

http://www.laboraonline.com/
http://www.kanononline.com/
http://www.kanononline.com/
http://www.legifrance.gouv.fr/
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ية، وبياف م عي صحيفة ا عقار وفقا  تحديد ا ؿ دقيؽ  عقار مف تفصي بش ى ا ا يقع ع
 .1أعباء

ضافة   ذي يشمؿ با ييف ا مع مقدـ مف ا ر ا ش ب ا فرؽ بيف ط ى أف ا شير إ و
ؿ مف  و أف   ، حف بصدد تفصي ذي  خير ا ذا ا ر، وبيف  وب ش مط محرر ا ؾ ا ذ
ذي يتوجب أف  ر ا ش ب ا ضرورة وجود ط ي أشار  ا ب مصري وا ي ا عي ر ا ش ي ا و قا

وب يش مط محرر ا ا ا وثائؽ بما في سػاسيػػػػػػة ويرفؽ بمجموعة مف ا ات ا بيا ة مف ا م جم
ر  .ش

ـ بتقديـ  ر محررات ش متقدميف  زـ ا ـ ي جزائري  عقاري ا سجؿ ا وف ا في حيف أف قا
ييف  مع ثبوتية  وثائؽ ا ر وبعض ا وب ش مط تصرؼ ا تفى بتقديـ ا ر، حيث ا ش ب ا ط

مادة فحسب، ف دت ا مرسوـ رقـ  61/01قد أ سجؿ  76/63مف ا ؽ بتأسيس ا متع ا
جزائري عقاري ا رسميا ؿ ا ش ر  ش واجبة ا تصرفات ا ى خضوع ا  .2، ع

  

                                                           

مادة  - 1 وف رقـ  85ا قا فيذية  ت ئحة ا سيد  64/142مف ا اب ا و مصري، عبد ا ي ا عي سجؿ ا متضمف ا ا
سابؽ، ص  مرجع ا ي، ا عي سجؿ ا وجيز في ا  .163عرفة، ا

جزائرية، عدد  - 2 ورية ا جم رسمية  جريدة ا سابؽ، ص 30ا مرجع ا  .13، ا
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مادة  ى غرار  62ووضحت ا عقار ع طراؼ وا وية ا ى تحديد  فس ع مرسوـ  مف ا
مادة  ر في ا قرار رقـ  34ما ذ قرار رقـ  26/189ا فيذ ا ؽ بت متع ؽ  26/188ا متع وا

ي ا ب عقاري ا سجؿ ا شاء ا مادة  بإ وف رقـ   85وا قا فيذية  ت ئحة ا  64/142مف ا
ى  خيرة أقرب إ مادة ا ور في ا مذ تحديد ا ى أف ا مصري، ع ي ا عي سجؿ ا متضمف ا ا

مادة  ت ا ر 62ما اشتم ذ فة ا سا وية ا ى  مصادقة ع ى ضرورة ا يد ع ػتأ ، مع ا
وب  مط تصرؼ ا محررة  ة ا ج ي ا مختصة و ة ا ج ـ مف قبؿ ا مضاءات طراؼ وا  ا

ر .  ش
و في  ما  ية خاصة  ـ يحض بش ية  م زع ا ذ أف قرار  ؿ  موس مف خ م وا

وف رقـ  قا خص 46/114ا ظرا  مصري،  عقاري ا ر ا ش ظيـ ا ؽ بت متع ذا ا وصية 
ر في  ش ي أف ا ر بدي ش سبيؿ في ا وف رقـ ا قا ي وحد  64/142ا عي سجؿ ا متضمف ا ا

ر. ش مستوجبة ا تصرفات ا ية ا  ش
يا شخصي :ثا ر ا ش ظامي ا رسمية   مدى مائمة ا

عقاري، إ أف ضرورة وجود  ر ا ش ظاـ ا رسمية  مية مبدأ ا رغـ مف أف أ ى ا ع
ف  ـ ي فرسيتصرؼ رسمي  عقاري ا ر ا ش وف ا وبا دائما في قا ي 1مط ى غاية تب ، إ

مادة  مرسوـ رقـ  04/01بمقتضى ا تي  22/55مف ا عقاري، ا ر ا ش ح ا ؽ بإص متع ا
رسمي ؿ ا ش ر في ا وب ش مط تصرؼ ا ى ضرورة تقديـ ا دت ع  .2أ

مادة   زمت ا افة  32ما أ قضائية ب طات ا س فس ا مرسوـ  جرائية مف ا قواعد ا ا
تصرؼ موضوع  وف ا ا أف ي عقاري بما في ر ا ش تحقيؽ مقاييس ا ضرورية  ية وا ش ا

يا و ر قا ش  .3ا

                                                           

1- Stéphane piedelièvre, op.cit, p 46,47. 
2
- www.legifrance.gouv.fr. 

3- Stéphane piedelièvre, op.cit, p 47,48. 
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ؾ أمر  و بذ قضائية ف طة ا س ية في فرسا يصدر عف ا م زع ا اف قرار  ما  و
ائيا ر إ بعد أف يصبح  ش ي أ يخضع  ر  يع1قضائي؛ ويترتب ع ش ف ا طي ، 

. فيذية  ـ  قوة ت ح  سوى قوة مثبتة 
مادة  ؾ فا ذ وف رقـ  19إضافة  قا فيذية  ت ئحة ا ظيـ  46/114مف ا ؽ بت متع ا

رسمية،  ا  ر وب ش مط تصرفات ا افة ا زـ بإخضاع  مصري قد أ عقاري ا ر ا ش ا
سود حبر ا ا با تابت  .2واشترطت 

تصرفات  قطة ويستمد مبدأ ضرورة خضوع ا رسمية قوت مف  ية ا ش رة  مش ا
ي وفعاؿ ار عقاري فع ى إش حصوؿ ع ماسة  حاجة ا ؽ با رية تتع ذا يعتبر تدخؿ 3جو  ،

تي  عقاري ا ر ا ش تحقيؽ مقاييس ا ا  تصرفات ضما ية ا ضبط ش ؿ  موظؼ عاـ مؤ
سو  ى حد ا عقاري ع ر ا ش ظامي ا ية  متب عقارية ا تشريعات ا ؿ ا ا تسعى  تجسيد اء 

واقع ظـ ومطابؽ  ؿ م يا بش  .4ميدا
فرسي  مشرع ا ا وقد وضع ا ي اء ع رسمية؛ يجوز ب ى مبدأ ا اءات ع ث استث ث

مر بػ:  ؽ ا ر ويتع ش عرفية  محررات ا   تقديـ ا
مادة - توثيؽ ) ا تب ا ـ أماـ م ا بصحة توقيعات تي يقر أصحاب عرفية ا عقود ا مف  68ا

مرسوـ  توبر  14مؤرخ في  55/1350رقـ ا مرسوـ  1955أ يفيات تطبيؽ ا متضمف  ا
عقاري( 55/22رقـ  ر ا ش ظاـ ا ح  متضمف إص  ا

عقارية  - حقوؽ ا مواؿ أو ا تقديـ ا ية  موا سابقة أو ا عامة ا جمعيات ا ت ا محاضر مداو
مادة  ت مرفقة بعقد توثيقي )ا ا سابؽ( 37إذا  مرسوـ ا  .مف ا

                                                           

1- Pierre Voirin, op.cit, P 284. 

سابؽ، ص  - 2 مرجع ا اب حسف فرغؿ، ا و تواب، محمد عبد ا  .212، 211محمد سيد عبد ا
ب  -3 مط رسمية  مة إف اعتماد مبدأ ا ى م ت تو ا ظاـ تورس" حيث  ى " عقاري يعود إ ر ا ش عماؿ ا أساسي 

مرجع  ميف حميدي، ا ر؛ محمد  ش خاضعة  محررات ا وف متخصصيف في تحرير ا محاميف ورجاؿ قا بيرة 
سابؽ، ص   .182ا

4-Stéphane piedelièvre, op.cit, p 47. 
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ب بعد ا - مبرمة أماـ ضباط عمومييف أجا عقود ا بية وا ج ائية ا قضائية ا اـ ا ح
مادة  خارجية ) ا ا مف ظرؼ وزارة ا ي تأشير ع ( 04ا فس مرسوـ   .1 مف ا

ر   ش ظاـ ا ؿ مف  ا في  ي رسمية تب تقارب في اشتراط ا حظت أف ا ف م وما يم
س فع تطو  ي قد يع عي ر ا ش شخصي وا ية، ا و قا تصرفات ا ر قواعد حماية أطراؼ ا

بت  ي إ أ وبموا عي ر ا ش ظاـ ا ا مف  شخصي أقؿ ضما ر ا ش ظاـ ا اف  و  وحتى و
. مسبؽ أـ  ر ا ش ي قاعدة ا اف يب ضرورة تقصي ما إذا  ا  ـ يدفع م ب ا متط  ذا ا

ي ثا فرع ا  ا
مسبق ر ا ش  قاعدة ا

ثر  مسبؽ أو قاعدة ا ر ا ش ى ضرورة توافر قاعدة ا جزائري ع مشرع ا قد حرص ا
ر  ش يات ا قة بيف عم ع جديد وضماف دواـ ا ؾ ا ما حؽ ا ؾ حماية  ر، وذ ش سبي  ا

عقارية بطاقات ا ية في مجموعة ا متوا عقاري2ا ئتماف ا دعـ ا ؾ إدارة   .3، وتعتبر بذ
ش مسبق:أوا:مضمون قاعدة ا  ر ا

وف  ف أف ت قضائية  يم اـ ا ح تصرفات وا مسبؽ:"أف ا ر ا ش ويقصد بقاعدة ا
ر خير سبؽ ش حؽ ا د صاحب ا اف س ية إ إذا  عي صحيفة ا ر با  ".4موضوع ش

  

                                                           

1 - Stéphane piedelièvre, op.cit, p 49,50. 
سابؽ، ص  -2 مرجع ا ي، ا  .29محمد بور
عقارية، دار  -3 ازعات ا م ا، ا ي واردة ع اءات ا ستث ر وا ش سبي  ثر ا ى زروقي، حمدي باشا عمر، قاعدة ا ي

ة  ، س  .219، ص 2006وم
4- Marie-Noelle Jobard- Bachellier,Vincent Brémond, op.cit, p 214. 
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قاعدة؛ إذ  ذ ا ي  ا ب فرسي وا مصري وا جزائري وا تشريع ا ؿ مف ا ى  وقد تب
مادة صت  مرسوـ رقـ  88ا ى  76/63مف ا جزائري ع عقاري ا سجؿ ا ؽ بتأسيس ا متع ا

 : ار أ ة عدم وجود إش ار في محتفظة عقارية في حا إش قيام بأي إجراء  ن ا "ا يم
وفاة،  تقال عن طريق ا ادة اا ش قضائي أو  قرار ا عقد أو  مسبق أو مسبق مقارن 

متصرف أو صاحب ا مادة يثبت حق ا ام ا ك مع مراعاة أح  .1 ..."89حق اأخير وذ
مادة  ؾ ا ذ وف رقـ  11ما أشارت  قا ي  64/124مف ا عي سجؿ ا متضمف ا ا

ى أ مصري ع شأت أو تقررت ا ت قد  ا سجل إا إذا  حقوق في صحائف ا :" تثبت ا
ما وجب  سبب تصرفا أو ح ذا ا ان  ية، و إذا  عي حقوق ا تساب ا ون قد بسب ا أن ي

ر  ."2سبق ش
مادة  ؾ ا ذ زمت  قرار  27وأ قرار  26/189مف ا يفيات تطبيؽ ا ؽ ب متع ا

ا:  26/188 مبدأ بقو ذا ا ي توفر  ا ب عقاري ا سجؿ ا شاء ا متضمف إ ل حق ا بد ا "
تي  ك فإ في اأحوال ا ذ سابق  قيد ا ون متصا رأسا من صاحب ا ، من أن ي تسجي

ون ق يف ي ى ت ي أو ع ى حق عي ية ع تقاات متعددة أو عقود متتا ا ا د جرى في
سابقة  عقود وااتفاقات ا تقال أو اتفاق قبل تسجيل جميع ا ن قيد آخر ا عقاري، ا يم

تقال أو اتفاق ل ا متوجبة عن  ا ا رسوم برمت ى تسديد ا  ".3ع
مادة  ما دت ا مرسوـ رقـ  03أ فرسي  55/22مف ا عقاري ا ر ا ش ح ا ؽ بإص متع ا

: ى أ  ع
 
 

" Aucun acte ou décision judiciaire sujet à publicité dans un 

service chargé de la publicité foncière ne peut être publié au 

fichier immobilier si le titre du disposant ou dernier titulaire n'a 

                                                           

جزائرية، عدد  -1 ورية ا جم رسمية  جريدة ا سابؽ، ص 30ا مرجع ا  .15، ا
سابؽ، ص  -2 مرجع ا ي، ا عي سجؿ ا وجيز في ا سيد عرفة، ا اب ا و  .125عبد ا
سابؽ، ص  -3 مرجع ا ي، ا مبا عقارات وا يف ا  .123قوا
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pas été préalablement publié, conformément aux dispositions du 

présent décret"
1
.  

ر أو قاعدة  ش سبي  ثر ا ى أف قاعدة ا صوص قد اتفقت ع ذ ا حظ أف  م وا
يد  تأ ر، مع ا وب ش مط عقار ا مرتبطة با ية ا ش ستمرارية ا ا  مسبؽ تعتبر ضما ر ا ش ا

جد  ذا  عقاري  أثر مف آثار،  ر ا ش تماـ ا مبدأ شرط  ذا ا فرسيأف  مشرع ا قد استبعد  ا
يست أثر مف آثار  ا  ر باعتبار أ ش سبي  ثر ا مسبؽ بقاعدة ا ر ا ش تسمية قاعدة ا

عقد. سبي  ثر ا ا عف ا تمييز ر و ش  ا
حو  ا  قاعدة، سعي ذ ا ي  ى تب دراسة ع تشريعات محؿ ا ا مف حرص ا ويتضح 

جديد  ؾ ا ما حؽ ا افية حماية  ية  و يات تجسيد حماية قا قة بيف عم ع وضماف دواـ ا
ئتماف  دعـ ا قاعدة أداة  ذ ا ؾ  عقارية، وتعتبر بذ بطاقات ا ية في مجموعة ا متوا ر ا ش ا

عقاري قاعدة 2ا ذ ا ى  فرسي؛ تتب ر ا ش ظاـ ا حديثة  شخصي ا ر ا ش ظمة ا جد أ ذا   ،
ظاـ ر وقصد تفادي مساوئ  ش رسمية تدعيما  ب قاعدة ا شخصي، مما يجعؿ  بجا ر ا ش ا

وف رقـ  قا ى غرار ا عقاري ع ر ا ش ظامي ا خصائص  ظاما مازجا  فرسي  ر ا ش ظاـ ا
مصري 46/114 عقاري ا ر ا ش ظيـ ا ؽ بت متع  .ا

  

                                                           

1- Modifié par Ordonnance n° 2010-638 du 10 juin 2010 portant suppression du 

régime des conservateurs des hypothèques, www.legifrance.gouv.fr. 
سابؽ، ص  -2 مرجع ا ي، ا ر 29محمد بور ش سبي  ثر ا ى زروقي، حمدي باشا عمر، قاعدة ا ي  ،

ة  ، س وم عقارية، دار  ازعات ا م ا، ا ي واردة ع اءات ا ستث  .219، ص 2006وا

https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do;jsessionid=AB238D2C0950F2466EE6AD91A9B6AB28.tpdila10v_1?cidTexte=JORFTEXT000022330885&dateTexte=20100611
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do;jsessionid=AB238D2C0950F2466EE6AD91A9B6AB28.tpdila10v_1?cidTexte=JORFTEXT000022330885&dateTexte=20100611
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مسبق ر ا ش اءات قاعدة ا يا: استث  ثا
ا  اءات تقتضي ا إذ توجد استث ق ى إط مسبؽ ع ر ا ش ت  يتـ تطبيؽ قاعدة ا حا

و  ا وا ار وثائؽ محؿ إش قياـ بمقارة بيف ا عقاري ا محافظ ا فؿ  ة  ت سابؽ معي ثائؽ ا
ا ر مسبؽ في ، ش ر ا ش ى قاعدة ا اءات ع ي استث ا ب مصري وا مشرعيف ا ـ يضع ا ف

مادة  ا في ا جزائري قد خرج ع مشرع ا مرسوـ رقـ  88حيف أف ا ؽ  76/63مف ا متع ا
سج جراء بتأسيس ا ة ا ما: حا قاعدة و ذ ا تيف مف تطبيؽ  ت حا تي استث عقاري، ا ؿ ا

خير  حؽ ا متصرؼ أو صاحب ا وف حؽ ا ة  عقارية، وحا حقوؽ ا ر ا خاص بش وؿ ا ا
تسب تاريخا ثابتا قبؿ  د ا اير  01اتجا عف س  .1971ي

فرسي تشريع ا وضع مماثؿ في ا اف  1وا د بدور أ متى  ذي أ مستحيؿ ا مف ا
متصرؼ أو صاحب  د ا وف س ا، فمث في حاؿ  اء ع ستغ ا تحقؽ ا و قاعدة قا إعماؿ ا

ى  خير سابؽ ع حؽ ا اير  01ا ف  1956ي مسبؽ بإع ر ا ش يتـ استبعاد قاعدة ا
 .2مسبؽ

اة   تقادـ مستث تسبة با م حقوؽ ا فرسي في اعتبار ا جزائري وا مشرعيف ا ما يتفؽ ا
ذ امف  د يثبت ى س حصوؿ ع ة ا ستحا قاعدة  وف مف 3 ا حياف ي ،  في بعض ا

سابؽ  ار ا ش بحث عف مرجع ا حؽ ا ى صاحب ا مستحيؿ ع قؿ مف ا ـ  صعب إف  ا
متصرؼ أو  فاذ دوف رضا ا عقاري واجب إ ر ا ش وف إتماـ إجراء ا دما ي د، خاصة ع س

خير حؽ ا  .4صاحب ا
                                                           

مادة   - 1 ص ا مرسوـ رقـ  03ت ح ا 55/22مف ا ؽ بإص متع : ا ى أ فرسي ع عقاري ا ر ا  ش
 "Il est fait exception à cette règle si le droit a été acquis sans titre, notamment par 

prescription ou accession, ou si le titre du disposant ou dernier titulaire est 

antérieur au 1er janvier 1956", Modifié par Ordonnance n° 2010-638 du 10 juin 

2010 portant suppression du régime des conservateurs des hypothèques, 

www.legifrance.gouv.fr. 
2- Marie-Noelle Jobard- Bachellier, op.cit, p 214. 
3 - Lbid, p 214. 
4- Stéphane piedelièvre, op.cit, p 52. 

https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do;jsessionid=AB238D2C0950F2466EE6AD91A9B6AB28.tpdila10v_1?cidTexte=JORFTEXT000022330885&dateTexte=20100611
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do;jsessionid=AB238D2C0950F2466EE6AD91A9B6AB28.tpdila10v_1?cidTexte=JORFTEXT000022330885&dateTexte=20100611
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مشرع  ح ا مادة وقد م عقاري بمقتضى ا محافظ ا فرسي  مرسوـ رقـ  36/01ا مف ا
مرسوـ رقـ  55/1350 يفيات تطبيؽ ا متضمف  عقاري  55/22ا ر ا ش ح ا ؽ بإص متع ا

ييف قد  مع شخاص ا حقوؽ وا ة  معاي دات ا س ت ا ا بحث عما إذا  طة ا فرسي س ا
متوا ومات ا مع مطابقة بيف ا ة ا رت، و س تي سبؽ أش ؾ ا مودعة وبيف ت وثائؽ ا جدة با

ذا  وبة، و مط ية ا ش فذ ا ؼ  تشؼ أي خطأ أو عدـ دقة أو أي اخت ـ ي ا فإف  ر ش
ة حا ذ ا وبا في  يس مط مسبؽ  ر ا ش  .1فتطبيؽ قاعدة ا

د  ى س حصوؿ ع ر متى استحاؿ ا ش مقدـ  ية ا م زع ا ؾ قرار  ما يعتبر مف ذ
ح صاحب ا ر  ية مش م زع ا ية  محيطة بعم ات ا ضما تحقيقات وا ف ا خير،  ؽ ا

ى تحديد صاحب  ب إ دؼ مف جا ية ت م زع ا صدور قرار  سابقة  جراءات ا ة ا وجم
خير حؽ ا وف صاحب ا ذي يفترض أف ي تعويض ا حؽ في ا  .2ا

سؿ ا ا تضمف تس و ي؛  عي ر ا ش وف ا ا في قا قاعدة ما يبرر ذ ا حقوؽ و تقاؿ ا
عقاري ر ا ش زامي  طابع ا عقارية وتقوية ا ر 3ا ع ش ب تم ت مف جا ا ، فإف 

ؾ  م ء ا ؤ ب آخر تسمح  ي مف جا ر ف ا أصؿ سابؽ مش ف  ـ ي تي  تصرفات ا ا
ازعات. م عيوب وا يا مف ا حقوؽ خا ا  تقا آم فؿ ا ـ بصيغة ت تصرؼ في عقارات  ا

بات ش ت متط ا ف  ا، فإف إجراءات وا  ميت ا أ ية قد توضحت  م زع ا ر قرار 
ا. ا وتتبع ترتيب تمحيص في بحث وا ر تحتاج   ش

ي ثا مبحث ا  ا
ر ية ش ية وعم م زع ا  إيداع قرار 

                                                           

1- Marie-Noelle Jobard- Bachellier,Vincent Brémond, op.cit, p 214. 
يا رقـ  -2 ع مة ا مح عقارية  غرفة ا قضاء 1990/ 24/03مؤرخ في  58540قرارا ا ، حمدي باشا عمر، ا

ة  جزائر، س ، ا وم عقاري، دار   .306ػ ص 2002ا
سابؽ، ص  -3 مرجع ا  .334فتحي ويس، ا
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ر،  تبدأ ش ي  و قا تصرؼ ا ر بمجرد تقديـ ا ش فة با م ة ا ج تصاؿ با ية ا عم
تصرفات  ذ ا ى  رقابة ع ا حسف ا ب مرور بعدة مراحؿ يتط ؾ  يتـ إ بعد ا ى أف ذ ع

ا. ر ية ش ظيـ عم  وت
تيجة  ر بصفة عامة، غير أ و ش جراءات ا ية بدور  م زع ا ويخضع قرار 

ؼ طرؽ ش ر، خت مية استيضاح إجراءات إيداع وتماـ ش ية تبدو أ م زع ا ر قرار 
تبعية يتـ ترتيب  ا، وبا ر وتميازت طبيعت ش ا ا وط ب م ة ا ج فت ا ف اخت خاصة وا 

دراسة، ؿ تشريع محؿ  سؽ  فة وفؽ  ذ  إجراءات مخت طقي أف تماـ  م ذا مف ا
بط سرعة وا وف وفؽ وتيرة تدور ا جراءات ي حاوؿ تفسير ا ؿ تشريع، وس ا بحسب  ء أحيا

ييف: تا بيف ا مط ؾ في ا  ذ
ب اأول: مط ر. ا ب ش ية وط م زع ا مختصة بتقديـ قرار  ة ا ج  ا
ي: ثا ب ا مط ية. ا م زع ا ر قرار  ب ش  إجراءات فحص ط

ب اأول مط  ا
ية م زع ا مختصة بتقديم قرار  ة ا ج ر ا ب ش  وط

مية؛ إذ  بير مف ا ى قدر  ية ع م زع ا ر قرار  مختصة بش ة ا ج إف تحديد ا
ة اخرى تتقرر  ة، ومف ج ذا مف ج ر حق  ية ش ؾ تتبع عم ما ّف ا يتم ذ مسؤو ة 

قرار ر ا خيرة عف عدـ ش  .ا
يداع وفي  ات في مباشرة إجراءات ا ج ذ ا فاءة  ؾ حسف تتبع  فؿ ذ احتراـ ما ي

ؾ آجاؿ  .إتماـ ذ
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فرع اأول  ا
يةا م زع ا مختصة بإيداع قرار  ة ا ان إيداع ج  وم

ية؛ فتحديد  م زع ا ر مع إجراء إيداع قرار  ش ط بعض تسميات طرؽ ا قد يخت
ة  ج ف ا ا عف بعض حتى تتم جراءات وفص ى ا تعرؼ ع ى ا ما يعيف ع مقصود م ا

ية مف  م زع ا مختصة بإيداع قرار  ا.ا وب م مط جراء ا  معرفة ا
ر ش طريق  فرق بين إجراء اإيداع واإيداع   أوا: ا

ر  ش فيذ إجراء ا ت دة  مم يات ا عم ية مف ا :" عم ا بأ ر ش محررات  يعرؼ إيداع ا
و  عقارية ويعتبر  محافظة ا ر أي ا ش حة ا ر ومص ش ب ا و أوؿ اتصاؿ بيف طا و

ر ب ش  ."1بمثابة ط
و  ر و ش مصري  مشرع ا ذي يعتمد ا يداع ا ر بطريؽ ا ش ؼ عف ا ؾ يخت بذ

ممسوحة  راضي غير ا ية ويطبؽ في ا م زع ا ا قرار  ى رأس ية ع و قا تصرفات ا بعض ا
ة 2فقط شخصي وتختص ب جم ر ا ش ظاـ ا ر محصور في ظؿ  ش طريؽ في ا ذا ا ، ف

ة. ية معي ش ا وفقا  تصرفات دوف غير  مف ا
ر  ش صؿ أف أثر ا جراء؛ فا ذا ا ى إغفاؿ  مترتب ع ثر ا فاف مف حيث ا ويخت

ى وقت قيد  يس إ محرر و ثابت با تاريخ ا ى ا صرؼ إ يداع ي ر–بطريؽ ا بدفتر  -ش
ر ش تيف مف تاريخ صدور قرار 3ا ؿ س ية خ م زع ا ى عدـ إيداع قرار  ، ويترتب ع

عامة في  فعة ا م تصريح با فا ـ ي أف  قرار  رسمية اعتبار ا جريدة ا  .4ا

                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا  .351فتحي ويس، ا
مادتيف  -2 وف رقـ  12و  11ا قا م 90/10مف ا عامة، زيارة  فعة ا م عقارات  ية ا زع م متضمف  وقع: ا

www.kanononline.com :28/01/2016، بتاريخ . 
ة  -3 عقاري،)د،د،ف( ، )د،ـ،ف( ، س ر ا ش فتاح مراد، شرح تشريعات ا  .38، ص 1988عبد ا

مادة  -4 وف رقـ  12ا قا زع 90/10مف ا متضمف  موقع:  ا عامة، زيارة  فعة ا م عقارات  ية ا م
www.kanononline.com :28/01/2016، بتاريخ . 

http://www.kanononline.com/
http://www.kanononline.com/
http://www.kanononline.com/
http://www.kanononline.com/
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حتجاج  ية ا ا ى إغفا عدـ إم ر فيترتب ع ش يدية  خطوة تم يداع  أما ا
ر ش ضافي  ثر ا ستفادة مف قاعدة ا ة ا غير واستحا ي اتجا ا و قا تصرؼ ا ف 1با  ،

ومة  ؾ أي مع ا وف  ي  ت تا ر وبا ش ـ يقدـ  ؾ  تصرؼ بذ ى ا خير ع ذا ا عف 
زا  ر مر ب ش يداع مجرد ط جزائري ا مشرع ا ر، وقد اعتبر ا ش فة با م ة ا ج مستوى ا

ر ش و تاريخ ا يداع  ى أف تاريخ ا  .2ع
جزائري  ي )ا عي ر ا ش ظـ ا ر في  ش طريؽ في ا ذا ا صؿ أ  وجود  وا

جد شخصي ف ر ا ش ظاـ ا مصري(، أما في  ي وا ا ب وف رقـ  وا قا  وجودا في ا
ر  46/114 ش ظاـ ا مصري فقط دوف أثر  في  عقاري ا ر ا ش ظيـ ا ؽ بت متع ا

خير ذا ا شخصية  سمة ا ر  ش طريؽ في ا ذا ا زمة  فرسي رغـ م  .ا
ا  يعودو   مطا معي شخصي وضعت   ر ا ش ظاـ ا ا  ي ة في تب ؿ دو ؾ أف  ذ

ء ر ت ش ة  يداع وطرقا معي ر بطريؽ ا ش فرسي  مشرع ا ا وما استبعاد ا ـ وضعيت
مصري  مشرع ا ص ا تي  تصرفات ا ر ا ش عدـ جود حاجة  في وجود بدائؿ أخرى 

يداع. ا بطريؽ ا ر ى ضرورة ش  ع
ية م زع ا مختصة بإيداع قرار  ة ا ج يا: ا  ثا

مادة  صت ا مرسوـ رقـ  90قد  ؽ بتأس 76/63مف ا متع عقاري ا سجؿ ا يس ا
ى أف:  جزائري ع وا ا طات اإدارية أن يعم س ضبط وا تاب ا موثقين و ى ا بغي ع " ي

ار  ى إش خاضجع قضائية ا قرارات ا عقود وا ارميع ا إش م أو  عة  محررة من قب وا
مادة  محددة في ا ك ضمن اآجال ا م وذ ة عن اأطراف 99بمساعدت يفية مستق  ."3وب

                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا  .353فتحي ويس، ا
سابؽ، ص  -2 مرجع ا ميف حميدي، ا  .202محمد 
جزائرية، عدد  -3 ورية ا جم رسمية  جريدة ا سابؽ، ص ، 30ا مرجع ا  . 16ا
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ى  ى وع ا ع و محددة قا ية بإيداع في آجا ا م زع ا قرار  تزاـ بإيداع  ؾ يقع ا ذ
ي وا زع  1عاتؽ ا ية  ية بمعزؿ عف إرادة طرفي عم م زع ا يميا مصدر قرار  مختص إق ا

ية.  م  ا
فرس تشريعيف ا ؿ مف ا وضع مماثؿ في  شارة في يوا ـ تتـ ا مر ؛ فحتى وأف  ا

فرسي 58/997رقـ  فعة ا م ية  م زع ا قة ب متع قواعد ا متضمف ا مختصة  ا ة ا ج
ر إ أ  ش ية  م زع ا ية بإصدار يودعبإيداع قرار  مع قضائية ا طة ا س  مف طرؼ ا

وف  ر وف ا ية مف قا ثا مادة ا ية مف ا ثا فقرة ا اـ ا ح ر وفقا  ش ية ا عم ي  تس
عقارية  .2ا

مو  ؼ ا قرار رقـ يخت ي  26/188ر في ا ا ب عقاري ا سجؿ ا شاء ا متضمف إ ا
مادة  ح بموجب ا ذي م وط  61ا م ة ا ج دى ا طة إيداع  قرار س محررة  طة ا س م 
ر ش ا إتماـ إجراءات ا ا:  ب معاون إذ جاء في تب ا مودعة م بات ا ط ون ا " يجب أن ت

ورة بخ طة عمومية، موقعة ومم طة.من قبل س س ك ا  اتم أو طابع ت
وم و  ح حاضر، دوار ا قرار ا مقصود في ا ى ا مع طة عمومية، با وتعتبر س

عمومية مؤسسات ا ديات و ا ب محافظات أو ا وية أو ا  ."3اأو
وف رقـ  وقد أخذ قا مصري  146/114ا عقاري ا ر ا ش وف ا ظيـ قا متضمف ت ا

مختصة  ة ا ج حى آخر في تحديد ا زع م ا قرار  ية بما في و قا تصرفات ا بإيداع ا
مادة  صت ا ية؛ إذ  م ى أف: " 20ا اء م ع ر في جميع اأحوال ب ش تتم إجراءات ا

م شأن أو من يقوم مقام ب ذوي ا ى ط  ."4ع

                                                           

مادة  -1 فيذي  40ا ت مرسوـ ا وف  93/186مف ا قا يفيات تطبيؽ ا ؽ ب متع قة  91/11ا متع قواعد ا ذي يحدد ا ا
عمومية،  فعة ا م ية مف أجؿ ا م زع ا جزائرية، عدد ب ورية ا جم رسمية  جريدة ا سابؽ، ص 51ا مرجع ا  .33، ا

2-Michèle Grégoire, op.cit, p 38. 
سابؽ، ص  -3 مرجع ا ي، ا مبا عقارات وا يف ا  .85قوا
سابؽ، ص  -4 مرجع ا اب حسف فرغؿ، ا و تواب، محمد عبد ا  .132محمد سيد عبد ا
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وف رقـ  قا فس في ا موقؼ  مصري؛ إذ  64/142وا ي ا عي سجؿ ا ظاـ ا ؽ ب متع ا
شأف اختيار  عقار وفي يقدـ صاحب ا ا ا تي يقع بدائرة اختصاص مأمورية ا ى ا ا م إ

ي عي سجؿ ا ظاـ ا ا  تي يسري بشأ مساحية ا قساـ ا مادة 1ا صت ا ما  مف  82، 
ى أف: وف ع قا ذا ا فيذية  ت ئحة ا ى  ا سخ متطابقة إ قيد في ثاث  بات ا "تقدم ط

ا من  ي ون موقعا ع ا ويجب أن ي تي يقع في دائرة اختصاص ي ا عي سجل ا مأمورية ا
ح في  صا محرر  ون ا ادات أو ممن ي عقود وااش ي في ا متصرف إ متصرف أو ا ا

ام دعاوى واأح أوراق اإجراءات وصحف ا محررات  ك من ا  ."2غير ذ
ا تحرير و  وط ب م ة ا ج دراسة قد وحدت ا تشريعات موضوع ا ؿ ا حظ أف  م ا

أى عف  ر بم ش قرار  ختصاص بإيداع ا ار، وعقدت ا ش ية  م زع ا وتقديـ قرار 
تصرؼ  طراؼ ا ختصاص  و ترؾ ا يات و م ظيـ ا ى ت دؼ ع أطراف  إجراء ي

ؾ تسري ما أف في ذ  ، يات حجموا عف إتمام ا م ا امتيازات وا  مت ار  ش ية ا عم عا 
ا  حت يس مف مص ما أ  عادييف،  فراد ا يات ا ا ة–تتجاوز إم دو ا  ا وج -باعتبار

ة. دو ؾ ا ى أم زوعة ع م حقوؽ ا تقاؿ ا  تأخير ا
ا  ي ر بآجاؿ يتوجب ع ية بغرض ش م زع ا مختصة بإيداع قرار  ة ا ج وترتبط ا

ا  يداع.احترام  واحتراـ إجراءات إتماـ ا
ي ثا فرع ا  ا

ية  م زع ا  شو آجال إيداع قرار 
مضموف  يداع  ية عادة بمدى ترجمة إجراءات ا م زع ا ترتبط آجاؿ إيداع قرار 
ـ تتضح مدى خصوصية  ف ذا ا ؿ  عامة، ومف خ عة ا م تحقيؽ ا ية  م زع ا سراع ب ا

ية  م زع ا ر قرار   ش
ية  م زع ا  أوا: آجال إيداع قرار 

                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا ي، ا عي سجؿ ا وف ا صوص قا وجيز في شرح  دي محمد حمزة، ا  .132م
سابؽ، ص  -2 مرجع ا ي، ا عي سجؿ ا وجيز في ا سيد عرفة، ا اب ا و  .163عبد ا
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ية أياـ  عقارية بثما محافظة ا دى ا ية  م زع ا جزائري آجاؿ إيداع قرار  مشرع ا حدد ا
ذي 1مف تاريخ صدور جؿ ا فرسي وضع أج أطوؿ مقارة مع ا مشرع ا ، في حيف أف ا

ر مف تاريخ صدور  ثة أش ى ث ذي مد إ جزائري؛ وا تشريع ا ية وضع ا م زع ا مر ب ا
ائيا ـ  ح ذي أصبح في ا يوـ ا قضائية 2مع احتساب ا طبيعة ا ؾ؛ تأثير ا ة في ذ ع ، وا

ا  يغ ا وتب طعف في فئة مف إجراءات  ذ ا ب  ما تتط ر،  ى آجاؿ ش ية ع م زع ا قرار 
قضائية ت قرارات ا ر ا ش ريف  جزائري وضع أجؿ ش مشرع ا ا، فحتى ا فيذ حتسب مف وت

ائية ا   .3تاريخ صيرورت
مادة  مصري في ا مشرع ا وف رقـ  12في حيف أف ا قا زع  90/10مف ا متضمف  ا

تيف مف تاريخ  و س فرسي؛ و تشريع ا عامة حدد أج أطو مف ا فعة ا م عقارات  ية ا م
حظة  ، مع م ة سقوط رسمية تحت طائ جريدة ا عامة با فعة ا م مدة شر قرار ا ذ ا أف 

ر ش ية ا تماـ عم يداع و  .ي مدة 
ما   مدة  ذ ا ؿ  ية خ م زع ا تعجيؿ بإتماـ إجراءات  رة ا ى أف ف ؾ إ ويرجع ذ

وقت طويؿ في  ية  م زع ا خيرة مف وقت، فض عف استمرارية إجراءات  ذ ا تأخذ 
ية. عم ذ ا ديد  ذي يبقى تحت ت ؾ ا ما حة ا  مساس بمص

 
ستصدار قرار  ـ يعيف أج  جؿ، حيث أ  ي عف قاعدة ا ا ب مشرع ا وقد خرج ا

عقاري سجؿ ا ميف ا يغ  ية و تب م ي بأ 4زع ا ا ب شورى ا س ا ، وقد قضى مج
ت في  معام ما يقتضي تسيير ا ؾ وفقا  جؿ ذ ة  ة معقو دارة اعتماد م ى ا يتوجب ع

                                                           

مادة  -1 مرسوـ رقـ  99ا عقاري، 76/63مف ا سجؿ ا ؽ بتأسيس ا متع جزائرية، عدد  ا ورية ا جم رسمية  جريدة ا ا
سابؽ، ص  ،30 مرجع ا  .17ا

2- Stéphane piedelièvre, op.cit, p 57. 
مادة  -3 مرسوـ رقـ  99/03ا جزائرية،  76/63مف ا ورية ا جم رسمية  جريدة ا عقاري، ا سجؿ ا ؽ بتأسيس ا متع ا

سابؽ، ص  ،30عدد  مرجع ا  .17ا
ة  -4 اف، س ب حقوقية، بيروت،  بي ا ح شورات ا خاص، م داري ا وف ا قا برت سرحاف وآخروف، ا ، ص 2010أ

398. 
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عامة دارات ا ى ضوء مقتضيات ، وع1ا جؿ ع تحديد ا طة تقديرية  دارة س ؾ ف ى ذ
 ، مصدرة  دارة ا ويات ا ا بأو و قرار مر ر ا ي يبقى ش عامة وع دارة ا حسف  سير ا ا
زع  ر قرار  اف ش زع؛ وحتى وأف  ية ا تماـ عم ؽ يتضمف تعطي  ط ذا ا غير أف 

ا إ تقا ى ا ية  تأثير  ع م طة ودوف حدود غير ا س ذ ا ؿ  دارة  ح ا  أف م
ة.  مقبو

ية في  م زع ا قرار  موحدة  مميزة غير ا سمة ا ى ا تبايف في اآجاؿ إ ذا ا ويعود 
ر وما يرتب مف آثار. ش ظاـ ا اغـ مع طبيعة  تشريعات وما ش مف ت ذ ا  ؿ 

ية م زع ا ل إيداع قرار  يا: ش  ثا

مادة   مرسوـ رقـ مف  41اشترطت ا عقاري 76/63ا سجؿ ا ؽ بتأسيس ا متع  ا
قرار  عقد أو ا سختيف مف ا ية بتقديـ  مع ة ا ج زاـ ا يداع ش إ قبوؿ ا جزائري  ا

سختيف يس ورقة بيضاء عادية في  موذج و ى ورقة  محرر ع ر، وتحرير ا وب ش مط  .2ا
تأشيرو  عقاري با محافظ ا رجاع  يقوـ ا طراؼ وا  وية ا ى  تصديؽ ع ا بعد ا ي ع

عقارية حسب  بطاقات ا تي تحفظ وترتب في مجموعة ا ية ا ثا حتفاظ با ي وا مع ا  أحدا
ر رقـ وحجـ ؿ محرر مش ا إذ يعطى  ا ورقم  .3ترتيب حجم

يداع وتاريخ ومرتبت ى مراجع ا ـ يشار في إ مودع وصؿ است ـ  ، ويمسؾ 4ويس
محا مقدمة مع ا مرفقات ا ومات وا مع ذ ا يداع يسجؿ في  عقاري سج  فظ ا

سختيف  .5ا

                                                           

، ص 27/01/1968بتاريخ  08شورى رقـ  -1 فس مرجع   .398، ا
عقود وتسمى:  -2 محرري ا ا  عقارية مجا محافظة ا موذج مف طرؼ ا ورقة ا ـ ا تحي ، فpublicite réelleتس

سابؽ، ص  مرجع ا  .354ويس، ا
سابؽ، ص  -3 مرجع ا ميف حميدي، ا ، 198محمد  فس مرجع   . 354، فتحي ويس، ا
مرجع  -4 افة، ا سابؽ، ص جماؿ بوش  .186ا
ة مؤرخة في  -5 دو ؾ ا م عامة  مديرية ا رة صادرة مف ا مرفقات إ أف مذ ذ ا رغـ مف إجبارية  با

مرفقات فقط. 689رقـ  12/02/1995 ذ ا ة  ام مراجع ا ر ا زامية ذ تفت بإ  ا
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مادة  قرار رقـ  01/ 20اشترطت ا عقاري  26/188مف ا سجؿ ا شاء ا متضمف إ ا
ي  ا ب ى إرفاؽ ا ر إضافة ع ش ب ا ى ط موافقة ع ر ا وب ش مط د ا س ى أطراؼ ا ع

تصرؼ مثبت  د ا س ف مجرد1ا ية أو  ،  م تقاؿ ا شأ ع ا د  ي س مجسد في ا تفاؽ ا ا
فس قيد  ى ا ثر يترتب ع ذا ا ي آخر بؿ إف   .أي حؽ عي

مقرر في  وقد يدي ا تم جراء ا ية مف ا م زع ا ة  ي حا ا ب مشرع ا ى ا استث
معاوف تب ا م ى رئيس ا ؾ تصريحا إ ما متمثؿ في إبداء ا عادية وا ت ا حا ذ بعد ؛ إا

طراؼ ودوف  قيد جبرا عف ا ية يجري ا م زع ا معاوف بقرار  عقاري ا تب ا م غ رئيس ا إب
يت زوعة م م ى موافقة ا حصوؿ ع  .2ضرورة ا

معاوف و  عقاري ا تب ا م رئيس ا وف  ب، وي ط ى ا ية ع م ازعة ا دارة  توقع ا
ي طراؼ وأ وية ا شخصية مف  يت ا ى مسؤو تحقيؽ ع ظـ ا متبعة وي شروط ا ـ وفقا  ت

قيد ب ا سختيف ثـ يأخذ توقيع طا ؾ في  يومي 3محضرا بذ سجؿ ا ت في ا معام ، وتدوف ا
ؾ. ـ إيصا بذ ا ويس سؿ حسب تاريخ ورود رقـ متس  وفقا 

مادة  ب وفقا  ط وف رقـ  83ما يقدـ ا قا فيذية  ت ئحة ا متضمف  64/142مف ا ا
ي  عي سجؿ ا مصريا ادتي  ا قرار مرفقا بش ا مف أحد أطراؼ ا ي سخ موقعا ع ث  في ث
وزاري رقـ  قيود ومطابقة قرار ا تي أضيفت بموجب ا ئحة  2009/8171ا معدؿ  ا

مصري ي ا عي سجؿ ا فيذية  ت ر حسب أسبقية 4 ا ش ا بدفتر ا ، وتدوف وترقـ بتواريخ تقديم

                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا ي، ا مبا عقارات وا يف ا  .68قوا
مادة  -2 ا في ا ي صوص ع م ت ا حا قرار رقـ  20/2في ا ى أف  26/188مف ا ص ع تي ت ون ا :"بيد أ ا ي

ى  مة أو إ مح قضية ا تسب قوة ا م م ى ح ون أو إ قا ى ا تسجيل إ ب ا د طا دما يست تصريح ضروريا ع ذا ا
ك، مع ااحتفا ما ما أو يتضمن صراحة تصريح ا تسجيل ح مادة صك يوجب ا ية من ا ثا فقرة ا ظ بما سيرد في ا

سابؽ، ص اآتية" 49 مرجع ا ي، ا مبا عقارات وا يف ا  .68، قوا
سابؽ، ص  -3 مرجع ا سابؽ، ص 243دى عبد اه، ا مرجع ا  .180؛ طارؽ زيادة، أسعد دياب، ا
سابؽ، ص  -4 مرجع ا ي، ا عي سجؿ ا وجيز في ا سيد عرفة، ا اب ا و وجيز في ، م163عبد ا دي حمزة محمد، ا

ة  رة مصر، س قا ، ا عربي ضة ا ي، دار ا عي سجؿ ا  .124، 120، ص 2013صوص ا
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قيد ب ا ؾ وترا 1ط ح إيصا بذ قيد ويوج مع م حية  ص ا با ي بات ويؤشر ع ط جع ا
مساحية  ات ا بيا رضائي أو ا محرر ا توثيؽ مشروع ا توثيؽ  تب أو فرع ا ى م ي إ مع ا

ما قضائيا. ذي يتضمف ح محرر ا  مشروع ا
واقع في أراضي غير ممسوحة مف  ية ا م زع ا مصري قرار  مشرع ا ى ا واستث

مشروعات  ب وا ط تي ا طراؼ وتعييف مرح وية ا تحقؽ مف  ا ا ى مستوا تي يتـ ع وا
ي مف  مدموغ موقعا ع زرؽ ا ورؽ ا ى ا توبا ع قرار م ية، وأوجب إيداع ا م أصؿ ا

مختصة ة ا ج ي إداريا مف ا طراؼ ومصادؽ ع  .2ا
فرسي مشرع ا جد ا مقابؿ  شخصي-وبا ر ا ش ظاـ ا ي  رغـ مف تب يفرد قواعد -با

ة وية  مماث ؽ ب ي فيما يتع ا ب مصري وا جزائري وا ا ي  عي ر ا ش ظمة ا ت أ ما تضم
دى  ر  وب ش مط تصرؼ ا سختيف مف ا يداع، فقد اشترط إيداع  بات ا طراؼ ومتط ا

عقار ا موقع ا واقع في دائرة اختصاص ر ا ش فة با م ة ا ج يداع 3ا محافظ ا ، ويسجؿ ا
تأ يداع مع ا سختيف في سجؿ ا ا، مع إرجاع إحدى ا ر وب ش مط وثائؽ ا د مف مراجع ا

ي بغية  رقابة ع تفصيؿ في ا ية با م زع ا ر قرار  مختصة بش ة ا ج ف ا ؾ حتى تتم ما
زع  ر قرار  ب ش ا مف تفحص ط ف مف خ ؾ بإتباع إجراءات تتم ر، وذ تماـ ش

ر و  ش ييف با مع ف تحديد ا تم ية بغرض ا م ـ.ا تحقؽ مف صحة وثائق  ا
ي ثا ب ا مط  ا

ية م زع ا ب قرار   إجراءات فحص ط

                                                           

مادة  -1 وف رقـ  48ا قا مصري، 64/142مف ا ي ا عي سجؿ ا متضمف ا وجيز في  ا سيد عرفة، ا اب ا و عبد ا
سابؽ، ص  مرجع ا ي، ا عي سجؿ ا  .133ا

مادة  -2 ئحة ا 26ا وف رقـ مف ا قا فيذية  مصري،  46/144ت عقاري ا ر ا ش ظيـ ا ؽ بت متع اب ا و عبد ا
سابؽ، ص  مرجع ا ي، ا عي سجؿ ا وجيز في ا سيد عرفة، ا  .149ا

مادة  -3 مرسوـ  63/03ا مرسوـ  55/1350رقـ مف ا يفيات تطبيؽ ا متضمف  ح  22/55رقـ ا ؽ بإص متع ا
فرسي، زيارة  عقاري ا ر ا ش  .www.legifrance.gouv.fr، 08/08/2016موقع: ا
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ية مع مراعاة  م زع ا ر قرار  فة بش م ة ا ج ى مستوى ا ب ع ط يتـ فحص ا
ؾ  مية ذ ى أ ز ع ر قرار، و وية أطراؼ ا تحقؽ مف  ا ا م تي مف أ يداع وا إجراءات ا

ضرورة معرفة تصرؼ  ر ا ر تماـ ش ر. قبؿ ذ ش ييف با مع وية ا  يفية تحديد 
فرع اأول  ا

عقار قة با متع ات ا بيا وية اأطراف وا تحقق من   ا
ظاـ  طراؼ مخصوص فقط في  وية ا تحقؽ مف  ى أف إجراء ا و ة ا و قد يبدو 
جراء ما يبر  ذا ا ف  تصرؼ، و ر ا شخص في ش ى ا از ع رت شخصي  ر ا ش ا

ظاـ  ى حد حتى في  عقار وما ع ب في مف صحة حوؿ ا ما يتط ي  عي ر ا ش ا
سواء.  ا

م ات وية اأطراف وبيا تحقق من   أوا: مضمون ا
مادة  مرسوـ رقـ  62/01أشارت ا عقاري  76/63ا سجؿ ا متضمف تأسيس ا ا

وا أشخاصا طبيعييف، إذ  ا ر إذا  وب ش مط تصرؼ ا وية أطراؼ ا ى تحديد  جزائري إ ا
ا:  ار في محافظة عقارية، يجب أن يشتمل جاء في ل عقد أو قرار قضائي موضوع إش  "

ة  سية وموطن وم ان وادة وج قاب وأسماء وتاريخ وم ى أ  ."1اأطرافع
يداع بعد  ب ا متيف مف طا مس سختيف ا ي ا تأشير ع عقاري با محافظ ا يقوـ ا
تي تحفظ وترتب  ية ا ثا حتفاظ با ي وا مع ا  رجاع أحدا طراؼ وا  وية ا ى  تصديؽ ع ا

عقارية. بطاقات ا  في مجموعة ا
حى و م مادة  و قرار رقـ  49ا سجؿ ا 26/188مف ا شاء ا متضمف إ عقاري ا

ى  معاوف ع عقاري ا تب ا م ى ضرورة تحقؽ رئيس ا ا إ تي أشارت بدور ي ا ا ب ا
عدؿ،  اتب ا دى ا متبعة  صوؿ ا ـ وفقا  يت متعاقديف وأ وية ا شخصية مف  يت ا مسؤو
ـ  ويت ر  ـ إبراز تذا ب م محضر وا  ط ؾ في ا طراؼ دوف ذ ى معرفة با اف ع فإف 

                                                           

سابؽ، ص  - 1 مرجع ا قضائية، ا ممارسة ا عقاري في ضوء ا وف ا قا  .69، 68ا
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ـ ؾ في  أو جوازات سفر ذ شارة  ؾ مع ضرورة ا يد ذ تأ ديف  ب شا و أف يط
محضر  .1ا

ت  مادة ما تضم مرسوـ رقـ  06ا ر  55/22مف ا ش ظاـ ا ح  متضمف إص ا
فرسي، عقاري ا وية  ا تحقيؽ في  ية، مع ا م زع ا وية أطراؼ قرار  ضرورة تحديد 

اـ ا ح جزائري ووفقا  مشرع ا ما وضح ا ييف  مع يةا مد ة ا  .2حا
مادة  وف رقـ  85/01في حيف أف ا قا فيذية  ت ئحة ا متضمف  142/1962مف ا ا

ات  بيا مودعة أف تشتمؿ ا قيد ا بات ا مصري اشترطت في ط ي ا عي سجؿ ا وف ا قا
ث قبا ر؛ أسـ و ش ييف با مع جد  بوتية  ب وا ة وأسـ ا سية ومحؿ إقامة وديا وسف وج

ؿ دقيؽ. ، ومف3طراؼ ؾ بش تحقؽ مف ذ ي با عي سجؿ ا ؾ يقوـ مأمور ا ؿ ذ  خ
مادة  وية؛ إذا جاء في ا مع شخاص ا تحديد ا جزائري أضاؼ  مشرع ا ى أف ا  63ع

مرسوـ رقـ  عقاري 76/63مف ا سجؿ ا متضمف تأسيس ا ل عقد أو قرار قضائي ا  ":
ار في محافظة ع وية محل إش ون أحد أطراف أشخاص مع ى ي قارية، يجب أن تشمل ع

ا ويشار  قابات واأشخاص ااعتبارية اأخرى مع تسميت جماعات وا ات وا شر وية ا
تجارية رقم  ات ا شر سبة  ا، وبا ي ومقر و قا ا ا ات ش شر سبة  ك با فضا عن ذ

ي ان إيداع قوا ا وتاريخ وم قابات مقر سبة  تجاري، با سجل ا ا في ا ا تسجي
 ."4اأساسية

وية، بؿ اشترط  ت أو مع ا طراؼ طبيعية  وية ا جزائري بتحديد  مشرع ا تفي ا ـ ي
شخاص  وية ا ى  مصادقة ع مختصة، إذ تتـ ا ة ا ج ا مف طرؼ ا ي مصادقة ع ا
طبيعييف مف قبؿ  شخاص ا وية ا ؽ بتحديد  متع ا ا فس جراءات  شروط وا عتبارييف با ا

اتب  ى موثؽ أو  وية إ مع شخاص ا تصديؽ  طة إدارية، ومع توسيع ا ضبط أو س

                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا  .180أسعد دياب، طارؽ زيادة، ا
2- Stéphane piedelièvre, op.cit, p 214. 

ي،  -3 عي سجؿ ا وجيز في ا سيد عرفة، ا اب ا و سابؽ، ص عبد ا مرجع ا  .162ا
جزائرية، عدد  -4 ورية ا جم رسمية  جريدة ا سابؽ، ص  ،30ا مرجع ا  .10ا
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قضائي  ة ا ا و عاـ ومدير ا يابة ا دية، قضاة ا ب شعبية ا س ا مج ة رؤساء ا و وزراء وا ا
ـ درجة مفتش رئيسي،  ذيف  ي ا ما ح ا مصا يات  و ة وموظفو مديريات ا خزي

عم محاسبيف ا ة وجميع ا خزي  .1ومييفومحاسبو ا
ر  ش ظاـ ا ية  متب ظمة ا سبة  يداع با تحقؽ مف شرعية ا مية إجراء ا وتبدو أ
ؿ  عقاري بتفحص  محافظ ا خير ا ذا ا زـ  شرعية، إذ ي ى مبدأ ا عتماد ع ي  عي ا
و أرادت مف  متصرؼ وخ ية ا تصرؼ وتوافر أ تحقؽ مف صحة ا عقود وبا وثائؽ وا ا

عيوب.  ا
شخص يحوي بدو ما أف  ر ا ش ظظاـ ا ى غرار  شرعية ع ى مبدأ ا ر ر ع ش اـ ا

ف بضوابط أقؿ،  ي و عي ؼ ا وية أطراؼ و يخت تثبت مف  سبة  مر با ؾ ا بذ
تصرؼ، تعود تحقؽ  ا مية ا ؾأ ى ا مف ذ تي تعتبر إ شخصية ا صحيفة ا ى ا از ع رت

شخصي ر ا ش ظاـ ا قا  ط ى ا 2م ضافة إ مادة با جد ا ية، إذ  عي مف  05صحيفة ا
مرسوـ رقـ  ؿ دقيؽ في  55/22ا ت بش فرسي قد فص عقاري ا ر ا ش ح ا متضمف إص ا

قطة  ر  ش ييف با مع وية ا صر تحديد  ؾ يعد ع ى ذ ر، وع ش ييف با مع وية ا تحديد 
ي. عي ر ا ش ظاـ ا شخصي و  ر ا ش ظاـ ا تقاء بيف   ا

وضع مماثؿ في  ميف وا ح  فرسي، إذ م ي وا ا ب مصري وا تشريع ا ؿ مف ا
وية أطراؼ قرار  تحقؽ مف  طة ا عقاري س محافظ ا عقاري وا سجؿ ا ي وأميف ا عي سجؿ ا ا

ية م عقاري.3زع ا سجؿ ا ى ا تأشير ع يدا   ، تم
عقار قة با متع ات ا بيا تحقق من ا يا: ا   ثا

                                                           

مادتيف  -1 فيذي رقـ  64و  62ا ت مرسوـ ا جزائري، 76/63مف ا عقاري ا سجؿ ا ؽ بتأسيس ا رسمية  يتع جريدة ا ا
جزائرية، عدد  ورية ا ، ص  ،30جم فس مرجع   .10ا

مادة  -2 مرسوـ رقـ  01ا فرسي، 55/22مف ا عقاري ا ر ا ش ح ا متضمف إص ، www.legifrance.gouv.frا
08/08/2016. 

مادة  -3 مر رقـ  22ا جزائري،  74/75مف ا عقاري ا سجؿ ا عاـ وتأسيس ا راضي ا ؽ بإعداد مسح ا متع ا
جزائرية، عدد  ورية ا جم رسمية  جريدة ا سابؽ، ص 92ا مرجع ا  .04، ا
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تي  امة ا عتبارات ا ب تحديدا إف ا عقار تجع يتط ي  عي ر ا ش ظاـ ا ا  ي يو
مادة  ت ا ، وقد تضم ويت افة تفاصيؿ  عقار ووصف و مرسوـ رقـ  62/02دقيقا  مف ا

تي يجب أف تتوفر  76/63 ات ا بيا ة مف ا جزائري جم عقاري ا سجؿ ا ؽ بتأسيس ا متع ا
ر.ف  ي أي عقد أو قرار قضائي موضوع ش

ب ذ ا ات في:وتتمثؿ  ا، رقـ مخطط  يا تي يقع في دية ا ب عقار وا تحديد طبيعة ا
اف  ف  مسح، وا  مسمى ومحتوى وثائؽ ا اف ا م مسح، تحديد ا مسح ومقسـ مخطط ا ا
صوؿ  عقار وموقع ومحتويات إضافة  وع ا عقار غير ممسوح وذو طابع ريفي فيتضمف  ا

ح م دى مصا ظامية  ا بصفة  محتفظ ب مخططات ا عقارية، ا محافظة ا راضي وا سح ا
ى رقم  ذا إ عقار و ذي يقع ب ا شارع ا دية وا ب ى اسـ ا شارة إ اف حضريا فتتـ ا ف  وا 
جزاء  ة وا مشتر جزاء ا ر ا ة فيجب ذ مشتر ية ا م ، أما فيما يخص ا وطبيعت ومساحت

مساحة و  رقـ وا شارع وا دية وا ب ؽ باسـ ا ؿ ما يتع خاصة، و واردة ا خاصة ا ومات ا مع ا
وصفي جدوؿ ا  .1في ا

مادة  ي  85/03ما أشارت ا عي سجؿ ا ؽ با متع وف ا قا فيذية  ت ئحة ا مف ا
مصري رقـ  ر، إذ  64/142ا ش مودعة  وثائؽ ا ا ا تي يجب أف تشتم ات ا بيا ى ا إ
ا: " عقارية جاء في وحدة ا قدر موضوع ... رقم ا بومساحة وحدود ا ط من بيان  ا

ر  ائية وجب ذ ب وحدات ا وحدة من ا ت ا ا ز فإن  مر قرية ا حوض ورقم واسم ا ا
رقم إن وجد حارة وا شارع وا قسم وا ا وا ة ب ائ ية ا مد مجموعات ا ة وا ت  ."2ا

                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا ي، ا مواد 211، 210واؿ جدي مرسوـ رقـ  114، 67، 21؛ ا ؽ  76/63مف ا متع ا
جزائرية، عدد  ورية ا جم رسمية  جريدة ا جزائري، ا عقاري ا سجؿ ا ، 1976أفريؿ  13، مؤرخة في 30بتأسيس ا

سابؽ. مرجع ا  ا
ي، ا -2 عي سجؿ ا وجيز في ا سيد عرفة، ا اب ا و سابؽ، ص عبد ا  .162مرجع ا
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وف رقـ  قا رغـ مف أف ا ى ا عقاري ذو طبيعة  46/144وع ر ا ش ظيـ ا ؽ بت متع ا
مادة شخصية إ ا ت ورة في  22/03ضمف في ا مذ ا ا فس تحديد  ى طريقة ا م ع

مادة  وف  85/03ا قا فيذية  ت ئحة ا مصري 64/142مف ا ي ا عي سجؿ ا متضمف ا  .1ا
قرار رقـ  ـ يشر بدقة  26/188غير أف ا ي  ا ب عقاري ا سجؿ ا شاء ا متضمف إ ا

فة  سا مواد ا ا ا تي تحدثت ع مادة تفاصيؿ ا ر، غير أف ا ذ ى  58ا دت ع م أ
ة  دى أما ي  عي حؽ ا مثبتة  دات ا مست حجج وا تفاقات وا وؾ وا ص ضرورة إيداع ا
ورة وأرقاـ  مذ دات ا س قة با متع عقارات ا ر أسماء ومواقع ا عقاري، مع ضرورة ذ سجؿ ا ا

عقارية صحائؼ ا  .2ا
مرسوـ رقـ  متضمف إص 55/22ما حدد ا فرسي قواعد ا عقاري ا ر ا ش ظاـ ا ح 

دراسة، غذ  ي محؿ ا عي ر ا ش ظمة ا ت أ ما تضم عقار بصورة مقاربة  قة بتحديد ا متع
مادة  ى أف:  07/01صت ا  م ع

"Tout acte ou décision judicaire sujet a publicité dans 

service charge de la publicité foncière doit indique. Pour chacune 

des immeubles qu'il concerne, la situation, la contenance et la 

désignation cadastrale (section, numéro du plan et lieu-dit). 

Le lieu-dit remplacé par l'indication de la rue et du numéro 

pour les immeubles situés dans les parties agglomérées des 

communes urbaines
3
." 

عقار  حظ أف تحديد ا م ية، وا م زع ا ى قرارات  قواعد عموما ع ذ ا طبؽ  وت
تي أقيمت  تحقيقات ا دراسة وا ية محؿ ا م زع ا يف  ي قوا صت ع ذي  ت ا ومشتم

وية يتحقؽ مف  تحديد  عقاري  محافظ ا ا ا ي عقارات تعد قاعدة أساسية يعتمد ع يف وا ما ا
عقارية. محافظة ا متواجدة با مراجع ا ا مع ا ا ومدى توافق  مضمو

يا ثا  فرع ا
                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا اب حسف فرغؿ، ا و تواب، محمد عبد ا  .133محمد سيد عبد ا
سابؽ، ص  -2 مرجع ا  .284، 383إدوارد عيد، ا
موقع: - 3   .08/08/2015، بتاريخ:www.legifrance.gouv.frزيارة 
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عقاري سجل ا ى ا تأشير ع  ا
عقاري أساسا  دفتر ا عقارية وا بطاقة ا ي تعد ا عي عقاري ا ر ا ش ظاـ ا في ظؿ 
ؿ ما يسمى  ا تش تي في مجم ر، وا ي وتماـ ش و قا تصرؼ ا مرجعياف يثبتاف وجود ا

عقاري. سجؿ ا  با
تسجيل ية بطريق اإيداع وبطريق ا م زع ا ر قرار   أوا: إتمام ش

ية؛  م زع ا ا قرار  يداع وم محررات بطريؽ ا ر ا ش مصري  مشرع ا قد أوجب ا
محرر  ات ا ر مع مراعاة إثبات أف أف يتـ إثبات بيا ش جراءات ا يداع طبقا  ومحضر ا

ة م حمر بخا مداد ا يداع با ر تـ بطريؽ ا ش را ش  .حظات بدفتر ا
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يداع صورتاف  مدموغ ومحضر ا خاص ا ورؽ ا ى ا محررة ع سخ ا وتعد مف ا
ر  قا محفوظات با دار ا خرى  ب وترسؿ ا طا ما  ـ أحدا تب فوتوغرافيتاف؛ تس ى م ة، وع

ر تضميف )استمارة  ش مراجع  15ا ى ا يق ع تع ر  مش ية ا م زع ا ات قرار  عقاري( بيا
مأمورية مساحية با  .1ا

ى  مصري إ تشريع ا ية في ا م زع ا ر قرار  متبع في إجراءات ش تبسيط ا ويعود ا
ي بؿ  عي ر ا ش ظاـ ا يداع  يوجد في ظؿ  ر بطريؽ ا ش ظاـ أف إجراء ا يدخؿ في 

ائي و إجراء استث ذا ف شخصي  ر ا ش  2ا
تسجيؿ؛  ية بطريؽ ا م زع ا ر قرار  فرسي أيف يتـ ش جزائري وا تشريعيف ا وفي ا

عقارية بطاقة ا ى ا جزائري ع تشريع ا عقاري في ا محافظ ا ر  3ويؤشر ا عقاري بذ دفتر ا وا
دارية ا ة ا ج ية وا م زع ا مدفوع تاريخ صدور قرار  تعويض ا مصدرة  ومقدار ا

شط أو شطب،  ب وجود  ذي  يمحى مع تج سود ا حبر ا ؾ با ، ويتـ ذ يت زوعة م م
دفتر  ؾ ا ما ـ  عقاري ويس محافظ ا تأشيرات، فيقوـ ا ط في ا ة وجود أغ وفي حا

عقاري  .4ا
شخصي  ر ا ش ظاـ ا ي  فرسي يتب تشريع ا رغـ مف أف ا ى ا ى وع إ أ يفرض ع

ار ش مرفقة ب  وثائؽ ا ر وأف يتحقؽ مف ا ش محرر موضوع ا محافظ أف يسجؿ ا ، 5ا
                                                           

مرجع  عبد -1 وؿ، ا جزء ا قضاء، ا فق وا عقارية في ضوء ا ية ا م موذجية في ا موسوعة ا اب سيد عرفة، ا و ا
سابؽ، ص   138ا

وف، ط -2 قا ر وا ف عقاري، دراسة مقارة، دار ا تسجيؿ ا ية  و قا اشمي، اآثار ا ي ا ي عزاف بف ع ة 01ع ، س
 .17، ص 2010

عقاري  -3 محافظ ا تي تـ يمسؾ ا حقوؽ ا صحاب ا بجدي  ترتيب ا عقارية بحسب ا بطاقات ا مجموعة مف ا
تب في  ي يتضمف جدوؿ ي حؽ وسف ات صاحب ا ى بيا وي يشتمؿ ع ى قسميف ع ؿ بطاقة ع ا،وتحوي  ر ش

عقار. قة بتعييف ا متع اصر ا ع  جميع ا
مواد  -4 ى  33ا مرسوـ رقـ  47إ س 76/63مف ا ؽ بتأسيس ا متع ورية ا جم رسمية  جريدة ا عقاري، ا جؿ ا

جزائرية، عدد  سابؽ، ص 92ا مرجع ا  . 13-11، ا
مادة  -5 فيذي رقـ  34ا ت مرسوـ ا مواد  55/22مف ا فرسي؛ ا عقاري ا ر ا ش ظاـ ا ح  متضمف إص  74و 67ا

مرسوـ رقـ  مرسوـ رقـ  55/1350ا يفيات تطبيؽ ا متضمف  ح ا 55/22ا متضمف إص فرسيا عقاري ا ر ا ، ش
موقع:   .www.legifrance.gouv.fr ،08/08/2016زيارة 
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راضي  حة مسح ا ى مص سخة م إ عقارية وترسؿ  صحيفة ا محرر في ا ويتـ تسجيؿ ا
ي مع سخة  ـ   .1وتس

قيد ية بطريق ا م زع ا ر قرار  يا: إتمام ش  ثا
زع  ر قرار  اف ش ى إف  و أقرب إ قيد ف ي يتـ بطريؽ ا ا ب تشريع ا ية في ا م ا

عقاري مف  سجؿ ا د أميف ا حقوؽ؛ إذ بعد تأ تثبت مف ا جزائري مف حيث ا تشريع ا ا
ة في  معام ساس، وتقيد أصوؿ ا ؿ وا ش ة مف حيث ا معام يداع ويدقؽ في ا صر ا ع

عقاري سجؿ ا ا أميف ا ي ية ويصادؽ ع عي صحيفة ا  .2ا
ة وفقا  دو ؾ ا ية؛ حيث أف أم م زع ا ؼ بخصوص قيد قرار  غير أ يوجد اخت

عقاري و  26/188قرار رقـ  سجؿ ا ي  تقيد في ا ا ب عقاري ا سجؿ ا شاء ا متضمف إ ا
مساحة بحرفي " ى خرائط ا ا ع ي ا رقـ، ويشار إ ؾ عامةD.Pيعطى  ، ويقوؿ 3" أي أم

ديف عف  ثبوتية عفيؼ شمس ا قوة ا مساحة با : "وتتمتع خريطة ا مساحة بأ قيمة خريطة ا
دسي ومساحت عقاري وش ا ا في تحديد موقع ا ي تي يعوؿ ع ي ا  ". 4و

مادة  صت ا :"  06ما  ى أ ر ع ذ ؼ ا سا قرار ا ا تسجل وا ترقم اأماك مف ا
ية خاضعة ا حقوق عي ي ا أوع ان  عمومية إا إذا  ل عقار  ا س  ع تسجيل وبا
عامة ى اأماك ا دما يضم إ سجل ع  ."5مسجل يحذف من ا

ا أثر في  ة  يوجد  دو ؾ ا ي يبرز أف أم ا ب تشريع ا فرد ب ا ذي ا تجا ا ذا ا و
بي يصعب مف  ب س فراد، غير أ جا ة بحقوؽ ا ف مثق ـ ت ي ما  ا ب عقاري ا سجؿ ا ا

ة معرفة طبيعة  ما أ مف ج مساحة،  ى خريطة ا جوء إ عقاري دوف ا سجؿ ا عقار مف ا ا
ى  عقاري يعتمد أساسا ع ر ا ش جراءات ا خضوع  فراد في ا ة وا دو مفترض أف تساوي ا ا

                                                           

1 - Marie-Noelle Jobard- Bachellier, Vincent Brémond, op.cit; p208,209. 
سابؽ ، ص  -2 مرجع ا  .186-183أسعد دياب، طارؽ زيادة، ا
سابؽ، ص  -3 مرجع ا  .141إدوارد عيد، ا
ديف،  -4 سابؽ، ص عفيؼ شمس ا مرجع ا  . 225،226ا
سابؽ، ص -5 مرجع ا ي ا مبا عقارات وا يف ا  .21قوا
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ى  ع ع ط ؿ ا ة مف خ و عقار بس وية  ف مف تحديد  تم ية و ا م رة استقرار ا ف
خري ذا ما يجعؿ  عقاري،  سجؿ ا عقاري في ا سجؿ ا ثر مف ا مية قصوى أ مساحة أ طة ا

ة. دو ؾ ا وية أم  تحديد 
ضماف  ا إيجابيا  ا وج ؿ مراح ية في  م زع ا ر قرار  ية ش ى عم رقابة ع وتبقى ا

دارة معا. ؾ وا م  حقوؽ ا
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ي ثا فصل ا  ا
ية م زع ا ر قرار  اء ش عقاري أث محافظ ا طات ا  س

محافظ  عقارييحوز ا محافظ -ا عقاري وا سجؿ ا ي، أميف ا عي سجؿ ا طة  -أميف ا س
دور  اسب وا خير بما يت ذا ا ية، وتتحدد  م زع ا ر قرار  ى إجراءات ش رقابة ع في ا

. عقاري  ر ا ش ظاـ ا وح مف  مم  ا
ا في  ا تتشاب مف حيث مضمو طاؽ  ؿ وا ش ؼ في ا رقابة قد تخت ذ ا و

تشريعات تصرفات  ا ر ا ية ش بيف أساسيف في ضبط ش ى جا ز ع دراسة، وترت محؿ ا
ية عموما. و قا  ا

ى رقابة  رقابة أيضا ع ييف في ا مع طة؛  تحجي حقوؽ ا س ذا ا ومع وجود 
جواز  ذا ا ؾ، و طعف في تصرفات متى جاز ذ حؽ في ا ـ ا عقاري، إذ يبقى  محافظ ا ا

قا ط مشرع ا عقاري. ومدا يحدد ا محافظ ا طات ا س  مف تحديد 
ييف: تا مبحثيف ا ؾ في ا حاوؿ توضيح ذ  وس

مبحث اأول: ية. ا م زع ا ر قرار  ى إجراءات ش عقاري ع محافظ ا  رقابة ا
ي: ثا مبحث ا ر قرار  ا عقاري برفض إيداع أو إجراء ش محافظ ا طعف ضد قراري ا ا

ية. م  زع ا
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مبحث اأول  ا
ى إجراءاترقابة  عقاري ع محافظ ا ية ا م زع ا ر قرار   ش

ة، ومف  ذا مف ج ؾ  م ا حماية حقوؽ ا مراد م ية ا ش ر با ش تتسـ إجراءات ا
ية عدة أراء بيف تضييؽ  ش ذ ا عقاري في تطبيؽ  محافظ ا طة ا ة أخرى تتجاذب س ج

ا. طت أو توسيع  س
عق محافظ ا طة يخضع ا س ذ ا د وفي مضموف  ة ع زامية إتباع إجراءات معي اري 

فصاح عف  د ا ية، و ع م زع ا ر قرار  جراءات ش ية أو  ش ذ ا تشاف أي خرؽ  ا
سباب مع  مضموف وا ا مف حيث ا طاق دراسة  تشريعات محؿ ا تيف حددت ا رأي وسي

ؾ في  اوؿ ذ ت ؾ، و ر مف حقوؽ في إطار ذ ش ييف مف ا مع ييف:مراعاة ما  تا بيف ا مط  ا
ب اأول: مط ر قرار  ا عقاري برفض أجراء ش محافظ ا طات ا س ية  و قا طبيعة ا ا

. ية أو برفض إيداع م  زع ا
ي: ثا ب ا مط ر قرار  ا عقاري برفض إيداع أو إجراء ش محافظ ا طعف ضد قرار ا ا

ية. م  زع ا
ب اأول مط  ا

محافظ ا طات ا س ية  و قا طبيعة ا  عقاريا
ية وبرفض إيداع م زع ا ر قرار   برفض إجراء ش

سيما  مية؛  غ ا با با عقاري جا محافظ ا طات ا س ية  و قا طبيعة ا تسي تحديد ا ي
زع  ر قرار  ية ش ي في عم و قا ز ا ى مر مباشر ع تأثير ا ا مف ا طبيعة  ذ ا وأف 

د دور  ة أخرى يؤ ة، ومف ج ذا مف ج ية  م ذاف يتجسداف ا ر ا ش في توجي ومراقبة ا
يجابي وقد تجتمعاف معا. بي و ا س بيف ا جا تي تتراوح بيف ا طات ا  في س

 
 

فرع اأول  ا
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عقاري محافظ ا طات ا س بي  س ب ا جا  ا
ما تقضي  ية وفقا  م زع ا ر قرار  ية ش ى حسف سير عم عقاري ع محافظ ا ر ا يس

قا تصرفات ا ر ا ر ما تقدـ مف تصرفات في حدود ضوابط شروط ش زـ بش ية، إذ ي و
ي في إطار. و قا ز ا ر ومر ش ظاـ ا ر، ومراعاة خصوصية  ش  ا

عقاري محافظ ا مقدم  ية ا م زع ا ر قرار  زامية ش  أوا: إ
ر  ش وف ا عقاري حارس قا محافظ ا فرسي أف ا عقارية ا وف ا ر وف ا قد اعتبر قا

عقاري؛ إذ وف ا قا ذا ا مقدمة  في إطار  ية ا و قا تصرفات ا ر ا ي أف يش ، 1يجب ع
مطروحة  وثائؽ ا ؿ ا ى ش ؾ يقتصر دور في إعماؿ رقابة محدودة ومحصورة ع ذ وتبعا 

وف اعتبر موظفا  قاضيا قا ذا ا ف   ، ي  .2ع
دراسة اطتوقد أ تشريعات محؿ ا مة رقابة وفح ا عقاري م محافظ ا ؿ با ص 

ر ش ية ا عم خاضعة  رسمية ا وثائؽ ا اع عف 3ا مت عقاري ا محافظ ا يس  صؿ أ  ، وا
ؾ  ر، ومف تاريخ ذ ية يباشر ش م زع ا قرار  م مث  ، فبمجرد است د يقدـ  ر أي س ش
ص  ـ يوجد  ؾ أو تأخير ما  ى ذ عتراض ع ي ا يس ع ر و ش يعد مسئو عف إتماـ ا

ي ي و محافظ قا جراء، ويبقى واجب ا يداع أو رفض ا تي رفض ا حا ؾ،  برر  ذ
ا . و ا قا ي صوص ع م تزامات ا ى أداء واجب وا ر ع س عقاري با  ا

ـ  مف  تصرؼ في حدود ما س ر ا عقاري ماداـ قد أش محافظ ا ى ا ية ع و مسئو
م فس طا د  س اؾ عيب في ا اف  ف  دات وثائؽ وأوراؽ حتى وا  مست وراؽ وا ا أف ا

عيب بأ عف وجود ا مقدمة  ت  .4ا

                                                           

1- Michèle Grégoire ,op.cit; p 95. 
2 - Pierre Voirin, op.cit, p 284. 

ز  -3 مة، مر ية مح ية، دورية فص و عقارية، دراسات قا ية ا م عقاري ودور في حماية ا محافظ ا اف ميساوي، ا ح
بصيرة عدد  ا يمية، ا تع خدمات ا ستشارات ا  .33، ص 2013، أوت 18بحوث وا

توثيؽ، دار 02/06/1982بتاريخ  1108طعف رقـ  -4 عقاري وا ر ا ش ي في ا عم مرجع ا قادر، ا ، عزت عبد ا
ة  عربي، مصر، س ر ا ف  .83، ص 1992ا
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واقع في أراضي غير  عقار ا ية ا زع م مصري؛ فقرار  تشريع ا وضع مماثؿ في ا وا
عقاري  محافظ ا مة ا فرسي، مما يجعؿ م تشريع ا فس في ا ـ  ح ممسوحة يأخذ ا

تصرؼ قبؿ  مة ا ذا محصورة في حدود ضيقة  تفي بضماف س ر  ر؛ حيث يش ش
مشروع ومف ثـ   ب و ا ط تي ا محرر بمرح ذي  يمر في ا يداع ا قرار بطريؽ ا ا

يؼ ت ي أو ا عي حؽ ا ية أو ا م  . 1يبحث عف أصؿ ا
ؼ  ا تخت ر وب ش مط دات ا س ة ا عقاري بمواج محافظ ا طات ا حظ أف س ذا 

تي ت ا وا ر دات وطريقة ش س ية بحسب طبيعة ا تحقؽ في عم تبعية تمايز في ا مح  با
ر. ش  ا

ية م زع ا ى صاحية قرار  رقابة ع ية ا ا يا: عدم إم  ثا
حية  ى ص رقابة ع طة ا عقاري مف س محافظ ا فرسي حرماف ا مشرع ا ؿ ا ع
محددة  فرسي ا شخصي ا ر ا ش ظاـ ا دارية  طبيعة ا ر؛ با وب ش مط تصرؼ ا ا

مرسوـ رقـ بموجب  ذي يجعؿ مف  55/22ا فرسي، ا عقاري ا ر ا ش ح ا متضمف إص ا
ية و قا تصرفات ا حية ا عقاري موظفا  قاضيا حتى يراقب ص محافظ ا ما أف  2ا  ،

ة؛  دو از أو مأمور  يئة أو ج يس  و  ضرائب ف يت عف إدارة ا ستق وضعية خاصة؛ 
يت  و ضابط عمومي تحت مسؤو شخصيةبؿ   .3ا

بعاد عف مراقبة  فرسي حدود ضيقة وا  عقاري ا محافظ ا طة ا ما أ قصر س
قة   شخصي و ع ر ا ش ظاـ ا ا؛  ما يبرر في  ر وب ش مط تصرفات ا حية ا ص
ي  عي ر ا ش ظامي ا ؿ مف  عقاري، ف ر ا ش فة با م حة ا مص دارية  طبيعة ا با

جزائ ي وا ا ب مصري وا عقاري موظفا إداريا ا محافظ ا ؼ في  –ري اعتبروا ا خت مع ا
يت ا.-مضموف مسؤو ر وب ش مط تصرفات ا طة رقابة شرعية ا ح س ؾ م رغـ مف ذ  وبا

                                                           

دي -1 سابؽ، ص  م مرجع ا ، ا ام عقاري تطور أح ر ا ش  .103حمزة محمد، ا
2- Stéphane piedelièvre, op.cit, p 71. 
3- Michèle Grégoire; op.cit; p 95. 
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تحري  ذي  يتـ في ا شخصي ا ر ا ش ظاـ ا فرسي  مشرع ا في حيف أف اعتماد ا
يص س ي، يفرض أف يتـ تق ما  ر  تصرفات وتش عقاري عف صحة ا محافظ ا طات ا

شخصي ر ا ش ظاـ ا ئـ مع طبيعة  يت ا  ذي تب حو ا ى ا  .1ع
ر مف  وب ش مط ية ا م زع ا مة قرار  محافظ في فرسا رقابة س ف  ؾ  يم وبذ
ر  ى إجراءات ش رقابة ع ذي يحد مف مضموف ا مر ا ، ا تي تطعف في شرعيت عيوب ا ا

تي تع ية ا م زع ا ا قرار  زع خاصة في إطار  عقارية ا ية ا م ات ا با مف ضما س جا
عامة. فعة ا  م

ي ثا فرع ا  ا
عقاري محافظ ا طة ا س ب اإيجابي  جا  ا

تي تتوسع  يتحرؾ ا، وا و وحة  قا مم طة ا س عقاري دوما في حدود ا محافظ ا ا
محافظ  عب في ا ذي ي ي ا عي ر ا ش ظاـ ا متبع خاصة  ر ا ش ظاـ ا وع  تبعية مع  با

ية. م زع ا ر قرار  عقاري دورا إيجابيا في ش  ا
ية م زع ا  أوا: مراقبة صاحية قرار 

عقاري في  محافظ ا ؾ ا طة يم ي س ا ب مصري وا جزائري وا ي ا عي ر ا ش ظاـ ا
طة:"  ظاـ مف س ذا ا ح  قا مما يم ط ية، ا م زع ا واسعة في مراقبة مدى شرعية قرار 
ذا  ى  سابقة ع مراجعة ا رقابة وا ا عف طريؽ ا حقوؽ قبؿ قيد مة ا تحقؽ مف شرعية وس ا

طعف وضماف حماية  ؿ أسباب ا في  ت قيد  يس أو ا تد غش وا خطأ وا حقوؽ مف ا ذ ا
شرعية و مبدأ ا ي و عي سجؿ ا مبدأ أساسي مف مبادئ ا ؾ تطبيقا  ا، وذ  ."2غير

وف رقـ  قا اط ا سجؿ  64/142وقد أ مأمورية ا مصري  ي ا عي سجؿ ا متضمف ا ا
ر ش ا  حيت تدير ص ا  ر وب ش مط محررات ا ي فحص ا عي خير ع3ا تقدـ في ا ى ، 

                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا ي، ا ة وزا  .120وسي
سابؽ، ص  -2 مرجع ا جا، ا يـ أبو ا  .519إبرا
مادة -3 وف رقـ  88 ا قا فيذية  ت ئحة ا اب  64/142مف ا و مصري، عبد ا ي ا عي سجؿ ا وف ا متضمف قا ا

سابؽ، ص  مرجع ا ي، ا عي سجؿ ا وجيز في ا سيد عرفة، ا  .165ا
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عقارية صحيفة ا ا با قيد مختص  ي ا عي ر ا ش تب ا ية مف م ثا فقرة ا صت ا ، إذ 
مادة وف رقـ  03ا قا فيذية  ت ئحة ا ى أف:  64/142مف ا ر ع ذ ؼ ا سا وتؤشر  ..."ا

ا  ى مقدمي ا ع ت مستوفاة وتعيد ا قيد متى  صاحية  مشروعات با ى ا مأموريات ع ا
ا مع بيان أوج ااستيفاء مرة واحدة ا استيفائ قص في ة وجود    ".1في حا

محافظ  ح ا رة م ي في ف ا ب مصري وا مشرعيف ا جزائري مع ا مشرع ا ويتفؽ ا
تفحص وا تحري وا طة ا عقاري س ر ومف صحة ا ش مقدمة  دات ا مست تدقيؽ في ا

ر مت ومشروعيت قبؿ إجراء أي ش مراد إجراء وس تصرؼ ا محافظ 2ا ؾ ا ؾ يمت ذ  ،
جراء إف  ذا ا ية، ف إما قبوؿ إتماـ  م زع ا طة مراقبة مدى مشروعية قرار  عقاري س ا

س ع قرار أو رفض إف تحقؽ ا مة ا  .تحققت س
عقارييس  غير أ قضاء إذ  محافظ ا ا مف صميـ عمؿ ا قرار  طة إبطاؿ ا س

قاضي ـ3يس  صفة ا ح طة ا تفحص  س طة ا ؾ  س  .، وبذ
حؽ  تصرؼ أو ا موضوعية في ا شروط ا طة مراقبة بعض ا ؾ ف س ومع ذ

ر وب ش مط متصرؼ ا4ا وية ا ؼ بيف  تشؼ اخت د ا ر ع ش فيذ ا خير ؛ ف وقؼ ت
تحقيؽ في  طة ا ما  س عقارية،  بطاقة ا مدوف با شخص ا تصرؼ وبيف ا ور في ا مذ ا

عقد ومشروعيت  .5سبب ا
ر ش مقدم  ية ا م زع ا ية قرار  يا: مراقبة ش  ثا

                                                           

، ص  -1 فس مرجع   .139ا
ع -2 ازعات ا م جزائري، ا وف ا قا جراءات في ا ر وا  ش ظاـ ا ي زروقي؛ حمدي باشا عمر،  سابؽ، ي مرجع ا قارية، ا

سابؽ، ص 44ص  مرجع ا اشمي، ا ي ا ي بف عزاف بف ع  .44، ع
ؿ رقابة قضائية مسبقة  -3 قيد مف خ ى مشروعية ا رقابة ع ظاما دقيقا  سويسري  ي وا ما مشرعيف ا وضع ا

سابؽ، ص مرجع ا باسط جميعي، ا موضوعية، عبد ا ية وا ش احية ا قيد مف ا  .42صحة ا
مادة  -4 مرسوـ رقـ  105و  101ا جزائري،  76/63مف ا عقاري ا سجؿ ا متضمف تأسيس ا رسمية ا جريدة ا ا

جزائرية، عدد  ورية ا سابؽ، ص 30جم مرجع ا  .18، 17، ا
سابؽ، ص  -5 مرجع ا  .280، 279فتحي ويس، ا
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ؿ  مية في مراقبة وفحص  غ ا عقاري دورا با محافظ ا جزائري  مشرع ا د ا أس
عم خاضعة  رسمية ا وثائؽ ا را ش تصرفات 1ية ا ى مدى شرعية ا رقابة ع ى ا ، بؿ تمتد إ

ا. ر وب ش مط  ا
تصرفات  ية ا ى ش رقابة ع ي في أف ا ا ب فرسي ا مصري ا مشرع ا ؿ مف ا ويتفؽ 

عقاري محافظ ا فرسي 2مف صميـ عمؿ ا عقاري ا محافظ ا طات ا رغـ مف أف س ، وبا
حية  ؽ بص متع شؽ ا غة ضعيفة في ا مية با ا ذات أ ا، إ أ ر وب ش مط تصرفات ا ا

رة مش وثائؽ ا ية ا ى ش رقابة ع ؽ با متع شؽ ا  .3في ا
ر بصفة  ش ظاـ ا ا ب ر وب ش مط تصرفات ا ية ا ى ش رقابة ع ي ترتبط ا وع

ي أو شخصي-عامة مشروعية -عي ى مبدأ ا ي ع ب ي ي عي ر ا ش ظاـ ا اف  طقيا، فإف  م
ذي يت ذيف ا شخصي، فإف  ر ا ش ظاـ ا س  ى ع ر ع مش تصرؼ ا مة ا ب س ط

محددة  يات ا ش جراءات وا ؾ إ بإتباع ا ماف و يتأتى ذ ى إضفاء ا دفاف إ ظاميف ي ا
ا. و  قا

تثبت مف صحة  ى ا ادفة إ جراءات ا ب بعض ا ية يتط م زع ا ر قرار  وبما أف ش
ى تحقؽ رقابة ع محافظ  مضمو فإف ا مشرع  ح ا ية تتسع بحسب ما يم ش ذ ا

فرسي جزائري وا مشرعيف ا جد ا عقاري؛ ف يداع أو إجراء  4ا طة رفض ا ح س يتفقاف في م
مواد مف  ت ا ذا ما تضم تصرؼ، و ر ا ى  100ش مرسوـ رقـ  110إ  76/63مف ا

                                                           

سابؽ،  -1 مرجع ا افة، ا   .205جماؿ بوش
ى  -2 رقابة ع ر بصفة عامةيعد ارتباط ا ش ظاـ ا ا ب ر وب ش مط تصرفات ا ية ا ي أو شخصي-ش طقيا، -عي م

ظاـ  س  ى ع ر ع مش تصرؼ ا مة ا ب س ذي يتط مشروعية ا ى مبدأ ا ي ع ب ي ي عي ر ا ش ظاـ ا اف  فإف 
جراءا ؾ إ بإتباع ا ماف و يتأتى ذ ى إضفاء ا دفاف إ ظاميف ي ذيف ا شخصي، فإف  ر ا ش يات ا ش ت وا

ا. و محددة قا  ا
3- Stéphane piedelièvre, op.cit, p 71. 

موقع:  -4  www.legifrance.gouv.fr ،08/08/2016زيارة 
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عقاري سجؿ ا ؽ بتأسيس ا متع مادة ، و 1ا مرسوـ ر  74/04ا متضمف  55/1350قـ مف ا ا
مرسوـ رقـ  فرسي 55/22يفيات تطبيؽ ا عقاري ا ر ا ش ح ا متضمف إص  .2ا

ي غير ا ب مصري وا مشرعيف ا ب رفض إجراء  اقصر  أف ا ى جا طة ع س ذ ا
مقتضيات ر فقط وفقا  ش مادة  ا وف رقـ  55ا قا ا مف ا ي متضمف  64/142وما ي ا

مصري ي ا عي سجؿ ا مادة ، و 3ا قرار رقـ  80ا سجؿ  26/188مف ا شاء ا ؽ بإ متع ا
ي ا ب عقاري ا  .4ا

عقاري  يمارس محافظ ا طتي ا ية في ورفض إجراء  إيداع ضرفس م زع ا طبقا قرار 
مودعة. وثائؽ ا ى ا رقابة ع وع مف ا ا  وف باعتبار قا ا  ا ح تي م طة ا  س

  

                                                           

جزائرية، عدد  -1 ورية ا جم رسمية  جريدة ا سابؽ، ص 30ا مرجع ا  .18، 17، ا
موقع:  -2  www.legifrance.gouv.fr ،08/08/2016زيارة 
سابؽ، ص -3 مرجع ا ي، ا عي سجؿ ا وجيز في ا سيد عرفة، ا اب ا و  .134 عبد ا
سابؽ، ص -4 مرجع ا ي، ا مبا عقارات وا يف ا  .89 قوا
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ي ثا ب ا مط  ا
زع ية رفض إيداع قرار  م ر ا  ورفض إجراء ش

طت  س عقاري  محافظ ا دراسة مضموف وشروط إعماؿ ا تشريعات محؿ ا قد عددت ا
ب  تي و إف اتفقت في جوا ر، وا ية أو رفض إجراء ش م زع ا ر قرار  في رفض إيداع ش
ة رفض  عقاري في حا محافظ ا طات ا ؼ س ؾ تخت ذ ا، تبعا  فت في غير ة اخت معي

يداع ا. ا طة وآجا س ذ ا ؾ أسباب ممارست  جراء ، وتتعدد بذ ة رفض ا  عف حا
فرع اأول  ا

تمييز بين رفض اإجراء ورفض اإيداع  ا
ؼ طتيف  يخت ما س و ر؛  ية عف رفض إجراء ش م زع ا رفض إيداع قرار 

ية  ى عم ا مضموف رقابت ع ؿ بموجب يش عقاري  محافظ ا ما ا متميزيف متتابعتيف يمارس
قرار. ذا ا ر   ش

ترتيب  أوا: من حيث ا
ر؛  ش ا  تي تـ إيداع وثائؽ ا ـ يقبؿ ا عقاري  محافظ ا يداع: أف ا إذ يقصد برفض ا

وـ متى  ؿ( في ش جراء )ا شرعية، أما رفض ا موجزة اتضحت  عدـ ا ت ا بسبب معاي
يداع شرعية بعد قبو   .1عايف عدـ ا

ذا  ر، ويعود  ش ية  م زع ا ية إيداع قرار  عم حقا  جراء  وف رفض ا طقيا؛ ي فم
ى ش رقابة ع جودة ا اس  ع عقاري ا محافظ ا طات ا ي في س توا و ا محررات فحتى  ر ا

حقة بموجب  رقابة ا يد أف ا يداع فأ اء ا رقابة أث ر مف ا وب ش مط تصرؼ ا ت ا أف
. و ع مس خطأ ا جراء ستوضح ا طة رفض ا  س

  

                                                           

1- Stéphane piedelièvre, op.cit, p 71. 
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تيف في  وسي اتيف ا عقاري  محافظ ا ح ا فرسي في م جزائري وا مشرعيف ا يتفؽ ا
مادتيف  رقابة، بمقتضى ا مرسوـ 101ا عقاري  76/63رقـ  مف ا سجؿ ا ؽ بتأسيس ا متع ا

جزائري مرسوـ رقـ  74و  1ا مرسوـ رقـ  55/1350مف ا يفيات تطبيؽ ا متضمف  ا
فرسي 55/22 عقاري ا ر ا ش ح ا متضمف إص مصري ، في حيف أف 2ا مشرعيف ا ا

مقتضي جراء، وفقا  تفيف برقابة رفض ا يداع م م رقابة رفض ا ي قد أ ا ب ات وا
مادتيف وف رقـ  55ا قا مصري 64/142مف ا ي ا عي سجؿ ا وف ا متضمف قا مف  80، و3ا
قرار  ي 26/188ا ا ب عقاري ا سجؿ ا شاء ا متضمف إ فضؿ  ،4ا اف مف ا في حيف أ 

ا مف بت مف  ما في ر و ش ية ا ى سير عم عقاري ع محافظ ا رقابة ا ا تدعيما  اعتماد
واردة ومات ا مع ا. صحة ا  في حي

مرسوـ  فس في ا ـ  ح جد ا تشريعيو تسجيؿ  30/12رقـ  ا اتب ا ظيـ م ؽ بت متع ا
مادة  ص ا ممسوحة إذ ت راضي غير ا ى ا مطبؽ ع ي ا ا ب طابو ا اتب ا م  10وم

 " : ى أ مواد ع ام ا مفوضية رقم  99حتى  95و  85حتى  48أن أح  188من قرار ا
مواد  ام ا مفوضية رقم  52ى حت 36و أح قيود ماعدا  189من قرارا ا ى ا تطبق ع

اء ية" ااستث تا مواد ا ي في ا صوص ع م  .ا
مادة   ؾ تطبؽ ا قرار رقـ  80وبذ عقاري  26/188مف ا سجؿ ا شاء ا ؽ بإ متع ا

محافظ  طة ا س ـ تشر سوى  ا  رغـ مف أ ى ا ممسوحة، ع راضي غير ا ى ا ي ع ا ب ا
جراء فقط.   في رفض ا

  

                                                           

جزائرية، عدد  -1 ورية ا جم رسمية  جريدة ا سابؽ، ص 30ا مرجع ا  .17، ا
موقع:  -2  .nce.gouv.frwww.legifra ،08/08/2016زيارة 
سابؽ، ص  -3 مرجع ا ي، ا مبا عقارات وا يف ا  .89قوا
سابؽ، ص  -4 مرجع ا ي، ا عي سجؿ ا وجيز في ا سيد عرفة، ا اب ا و  .136، 135عبد ا
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وف رقـ  قا ى  46/114غير أف ا ـ يشر إ مصري  عقاري ا ر ا ش ظيـ ا ؽ بت متع ا
طة رفض ا يداع غير وارد في مجاؿ س اف رفض ا يداع، و إف  جراء و إ رفض ا

مختص دوف  ر ا ش تب ا ية بم ف مراجعة ا ى مستوى قسـ ا ؾ أ يتـ ع ية ذ م زع ا
جراء غير وارد  محرر، فرفض ا ر ا ش يدية  تم مشروعات ا بات وا ط ة ا مرور بمرح ا

يداع  يحق ر بطريؽ ا ش ف ا .أيضا  ي متصرؼ إ ية ا م ات   ؽ ضما
رفض مستوجب ا عمل ا يا: من حيث وضوح ا  ثا

مستوجبة  فات ا مخا فرسي في اعتماد معيار وضوح ا جزائري وا مشرعيف ا يتفؽ ا
ثر  فات ا مخا اسب مع ا يداع يت جراء، فرفض ا يداع أـ رفض ا ية رفض ا تدخؿ آ

تي  ت ة وا و تي تعايف بس وف في وضوحا وا ؿ في ش يؿ عميؽ، أما رفض ا تح حتاج 
يداع حؽ  ضرورة  يؿ دقيؽ وبا ا إ بعد تح ت ف معاي تي  يم فات ا مخا  .1ا

طة  س ا  ا جراء بؿ تر ت رفض ا ـ يحددا حا مصري ف ي وا ا ب مشرعيف ا أما ا
مصاحبة  ضرورية ا ضوابط ا قا مف ا ط عقاري ا محافظ ا تقديرية  ر، ا ش ية ا عم

ؾ قضاء في ذ رقابة ا مادة  ، ويخضع  مادة فقد جاء في ا قرار رقـ  80/01في ا مف ا
ي: " 188/ 26 ا ب عقاري ا سجؿ ا شاء ا ؽ بإ متع ا أمين ا تي يرد ب حاات ا ل ا في 

ى  اف إ استئ رد قابل  ب تسجيل أو ترقين فإن قرار ا عقاري ط تب ا م سجل رئيس ا ا
مة م عقارمح  .حل ا

مادة   صت ا وف رقـ  50ما  قا مصري:  64/142مف ا ي ا عي سجؿ ا متضمف ا ا
بات وفقا " ط ذ ا ب في شأن عقار واحد، وجب أن تبحث  ثر من ط مأمورية أ إذ قدم 

سابقة مؤشرا  ب ا ط قضي بين إعادة ا بات و أن ت ط ا في دفتر اأسبقية ا أسبقية تدوي
خاص  محرر ا ى ا فترة ع ة  ي فترة معاد احق مؤشرا ع ب ا ط صاحية و إعادة ا ب ا

                                                           

1-Stéphane piedelièvre, op.cit, p 71 
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ى أن تحسب من  فترة سبعة أيام ع ذ ا ى أا تتجاوز  ما ع ل م بين ميعاد تدوين 
 ".1تاريخ اإرسال

ب  ذي قد يرت خطأ ا ا حجـ ا عقاري يتسع مع محافظ ا واسعة  طة ا س ذ ا ومع 
ت  عقاري، وقد تف محافظ ا يؼ ا ما أف ت جراء  ب رفض ا تي تتط فات ا مخا ثير مف ا ا

جدى  اف مف ا سبية، و رقابة  ذ ا ؼ مف محافظ عقاري آخر، مما يجعؿ  خطأ سيخت ا
ر. ش ية ا عقاري في حسف ضبط عم محافظ ا مثاؿ توج ا ى سبيؿ ا و ع ت و  تحديد حا

جزاء  ثا: من حيث ا  ثا
ى رفض إيداع قرار  ريترتب ع ش ة إجراء ا ر استحا وب ش مط ية ا م ، 2زع ا

زـ  مرسوـ رقـ وأ فرسي 55/22ا عقاري ا ر ا ش ح ا متضمف إص طراؼ بإعادة  ا ا
رفض جزاء  يداع مف جديد   .3ا

فيذي رقـ  ت مرسوـ ا جزائري 76/63أما في ا عقاري ا سجؿ ا ؽ بتأسيس ا متع ؛ 4ا
ي مدة  مع ح ا تدارؾ يوما مف تار  15فم يداع  عقاري برفض ا محافظ ا يغ قرار ا يخ تب

فيذ إجراء  يداع وت عقاري قاـ بقبوؿ ا محافظ ا د م ا ؾ وتأ خطأ، فمتى تحقؽ ذ ا
ر ش  .5ا

ية في  م زع ا ى رفض إيداع قرار  مترتب ع جزاء ا ؼ ا ؾ يتضح اخت وبذ
ؼ أسباب  خت ؾ  فرسي، ويعود ذ جزائري وا تشريعيف ا جراء.ا يداع أو ا  رفض ا

                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا ي، ا مبا عقارات وا يف ا سيد 88قوا اب ا و مرجع ؛ عبد ا ي، ا عي سجؿ ا وجيز في ا عرفة، ا
سابؽ، ص   .134ا

سابؽ، ص  -2 مرجع ا جزائري، ا وف ا قا عقاري في ا ر ا ش ظاـ ا ي،  فو  .128مجيد خ
3 - Marie-Noelle Jobard- Bachellier, Vincent Brémond, op.cit, p 209. 

مادة -4 مرسوـ رقـ  107/04 رقـ ا ؽ بتأسيس ا 76/63مف ا متع ى ا عقاري ع وف ا قا جزائري، ا عقاري ا سجؿ ا
سابؽ، ص  مرجع ا قضائية، ا ممارسة ا  .954ضوء ا

سابؽ، ص  -5 مرجع ا افة، ا  .208جماؿ بوش
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عقاري  سجؿ ا عقاري وأميف ا محافظ ا طة ا ي في س ا ب جزائري وا مشرعيف ا ويتفؽ ا
ى  تسجيؿ قبؿ أف يعمد إ ع ا ة موا زا ـ وا  ت ماؿ معام قة است ع ب مف أطراؼ ا ط في ا

جراء  حقا..رفض ا
وف رقـ  قا مصري في ا مشرع ا دى ا فس  موقؼ  سجؿ  142/1962وا متضمف ا ا

رفاؽ  جراء فرصة  عقاري برفض ا محافظ ا ى قرار ا معترض ع ح  ي؛ إذ م عي ا
ب ط مؤيدة  دات ا مست  .1اعتراض با

يداع قرار  ؼ طفيؼ في طبيعة إجرائي رفض ا ى أ يوجد اخت ص ع خ تيجة  وبا
عقاري زع ا محافظ ا طات ا ى س ر ع ش ظاـ ا ر مرد تأثير  ية ورفض إجراء ش م

ا. او ؼ طرؽ ت  واخت
ي ثا فرع ا  ا

 أسباب رفض اإيداع ورفض اإجراء وآجا
تشريعات محؿ  تمييز ، وضعت ا ية ورفض إجراء م زع ا بيف رفض إيداع قرار 

تدخؿ  عقاري رقابت وجاز  ا محافظ ا سباب متى توفرت أعمؿ ا دراسة مجموعة مف ا ا
ر. ش ية ا عم توازف   عادة ا

 أوا: أسباب رفض اإيداع
مادة  حددتقد  مرسوـ رقـ  100ا عقاري  76/63مف ا سجؿ ا ؽ بتأسيس ا متع ا
جزائري  ى افا صت ع يداع إذ  ة عدم تقديم " : أسباب رفض ا يرفض اإيداع في حا

ي:  عقاري ما ي محافظ ا ى ا  إ
عقاري. - دفتر ا  إما ا
قياس. - حدود وثائق ا ة تغيير ا  إما مستخرج مسح اأراضي وفي حا

                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا جيدة، ا ي حسيف   .17ع
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ر ويعتب - ذا اأخير بذ و عن  س ة عدم تقديم مستخرج مسح اأراضي، ا حا ر مماثا 
ى  مودعة، أو تقديم مستخرج يرجع تاريخ إ وثيقة ا ورة في ا مذ عقارات ا واحد من ا

ر. ثر من ستة أش  أ
خصوص: ى ا  ما يرفض اإيداع ع

ش - ى ا د ااقتضاء، ع وية اأطراف، وع ى  تصديق ع ون ا دما ي م ع شخصي  رط ا
مواد من  ا في ا ي صوص ع م شروط ا م يثبت ضمن ا ى  62يتم و مادتين  65إ وا

 .103و 102
م تقدم  أو تعطى  - محافظ  ا  يم ون أي وثيقة واجب تس دما ت وبصفة عامة ع

وب. مط ثبات ا  ا
مادة  - ام ا عقارات ا يستجيب أح ون تعيين ا دما ي  .66ع
جد - ون ا دما ت مواد ع ا بموجب ا ى إيداع ص ع تي ت ا  98و 95و 93اول ا

ذ  ون  دما ت ورة أو ع مذ مواد ا وبة بموجب ا مط ات ا بيا ى أي من ا تحتوي ع
مقدمة من طرف اإدارة. ى ااستمارات ا جداول غير محررة ع  ا

رسمية - صور ا ر ا دما تظ مودعة  أوع سخ ا ى  قصدا ذي قدم إ عقد ا اإجراء بأن ا
ار شروط  اإش سخ ا صور وا ذ ا دما ا تتوفر في  ل أو ع ش غير صحيح من حيث ا

. عمل ب جاري ا ظيم ا ت ا في ا ي صوص ع م ية ا ش  ا
مواد  - ام ا فة أح ة مخا ى  67في حا  .1 ."71إ

  

                                                           

جزائرية، عدد  -1 ورية ا جم رسمية  جريدة ا سابؽ.1976أفريؿ  13، مؤرخة في 30ا مرجع ا  ، ا
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ية وعموما ف م زع ا ا قرار  ا بما في ر وب ش مط تصرفات ا أسباب رفض إيداع ا
ا  تي حددت مادة ا حصرذ ا ى سبيؿ ا وبة  ع مط ات ا بيا وثائؽ وا ؽ بػ: "غياب أحد ا تتع

قص أو خطأ في تعييف ؽ ب و متع ا ما  مودعة، وم وثائؽ ا طراؼ  أحد عقود وا ا
قرارات  ." 1وا

مقابؿ حدد ا فرسي وبا ة مشرع ا مثاؿ معتبرا أف معاي ى سبيؿ ا يداع ع أسباب ا
ي عدـ  محافظ  وف مبيح ا قا ا ا تصرؼ شرعية أشار  ص في  ،2رفض إيداع ا قد  و

مادة  مرسوـ رقـ  34/02ا ى  55/22مف ا فرسي ع عقاري ا ر ا ش ح ا متضمف إص ا
 أف:

" Le dépôt est refuse:  

- Si l'expédition, extrait ou copie qui doit être conservé au 

service chargé de la publicité foncière ne comporte pas la mention 

de certification de l'identité des parties. 

-  Si les immeubles ne sont pas individuellement désignée, 

avac indication de la commune ou ils situes. 

- En cas d'inobservation des prescriptions du décrit prévu au 

dernier alinéa du 1. 

- En cas de défaut de remise de l'extrait cadastral ou des 

document d'arpentage visés au cinquième alinéa de l'article 7 

- En cas de non-production de la partie normalisée de l'acte 

visée au deuxième alinéa du1  présent article
3
". 

عقػػػػاري قرار برفض إيداع  محافظ ا سباب أصدر ا ذ ا وم فمتى تحققت إحدى 
ب في أجؿ قدر  ط غ صػػػاحب ا زـ بإب يػػػة، وي م زع ا يػػػداع  15قػػرار  يوما مف تػػػػاريخ ا
وصػػػػوؿ ـ ا ة بع رفض برسا ا أسباب ا وثػػػػائؽ  مبي  .4مع إعادة ا

                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا افة، ا  .206، 205جماؿ بوش
2- Marie-Noelle Jobard- Bachellier, Vincent Brémond, op.cit, p 209. 

وقع:  -3  .www.legifrance.gouv.fr،08/08/2016زيارة 
4- Stéphane piedelièvre, op.cit, p 72. 
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جػػػػػراء م  ذا ا جزائريو تشريعيف ا فرسي 1وجود في ا سواء، مع  2وا ى حد ا ع
طة تقديرية بما  محافظ س يداع بؿ ترؾ ا ـ يحدد أسباب رفض ا خير  ذا ا حظة أف  م

ا. ر تي ذ ة ا مث قا مف ا ط ر ا ش ئـ وقواعد ا  يت
يا: أسباب رفض اإجراء  ثا
مادة  مرسوـ رقـ  101قد وضحت ا عقاري  76/63مف ا سجؿ ا ؽ بتأسيس ا متع ا

ر ش جزائري أساب رفض إجراء ا ى أف " ا ا ع ص محافظ اإيداع ويسجل ب دما يقبل ا ع
صوص  م تسوية ا ية ا فيذ اإجراء ويباشر عم اإجراء في سجل اإيداع فإ يوقف ت

مادة  ا في ا ي خصوص:107ع ى ا دما ع  ، ع
م - مودعة واأوراق ا وثائق ا ون ا ا غير متوافقة.ت  رفقة ب
مادة  - وب بموجب ا مط سابق ا ون مرجع اإجراء ا  غير صحيح. 95/01ي
مادة  - و في ا ما  شخصي  شرط ا عقار أو ا ون تعيين اأطراف وتعيين ا غير  65ي

عقارية. بطاقة ا موجودة في ا ات ا بيا  متوافق مع ا
ور  - مذ شخص ا حائز  متصرف أو ا ون وثائق ا وثائق ت ي موجودة في ا ما 

عقارية. بطاقة ا موجودة في ا ات ا بيا اقضة مع ا مودعة مت  ا
مادة  - ي في ا صوص ع م تحقيق ا ون ا حق غير قابل  101ي شف بأن ا ي

 تصرف.
مادة  - ي ا ا ف ي مشار إ بطان ا ار مشوبا بأحد أسباب ا إش ذي قدم  عقد ا ون ا ي

105. 
تأشي - ر وقت ا .يظ واجب رفض ان من ا ى اإجراء بأن اإيداع   ر ع

                                                           

مادة  -1 مرسوـ رقـ  4و  3و  1فقرة  107ا جريدة  76/63مف ا جزائري، ا عقاري ا سجؿ ا ؽ بتأسيس ا متع ا
جزائرية، عدد  ورية ا جم رسمية  سابؽ1976أفريؿ  13مؤرخة في ، 30ا مرجع ا  .18، 17، ص ، ا

مادة  -2 مرسوـ رقـ  74/01ا مرسوـ رقـ  55/1350مف ا يفيات تطبيؽ ا متضمف  ح  55/22ا متضمف إص ا
فرسي عقاري ا ر ا ش موقع: ، ا  .www.legifrance.gouv.fr ،08/08/2016زيارة 



 

135 

فيذ  ي ت محافظ ي رفض فإن ا متممة عن أي سبب  تحقيقات ا شف ا دما ا ت وع
 .1اإجراء"

مثاؿ جاع ضابػػػػط  ى سبيؿ ا ت ع حا ذ ا فرػػػػػػػسي حػػػػػدد  مشرع ا في حيف أف ا
ر، فقػػػػػػػد حددت  شػػػػػػػ رفض إجراء ا يػػػداع توقيتا  حؽ  شرعية  ػػتشػػػػػاؼ عدـ ا وقت ا

مادة  مرسوـ رقـ  34/03ا مرسوـ رقـ  55/1350ا يفيات تطبيؽ ا متضمف   55/22ا
متضم فرسيا عقاري ا ر ا ش ح ا محافظ في  ف إص ا ا تي يسترشد ب ت ا حا بعض ا

ر  ش تقديرية في رفض إجراء ا طت ا ا:إطار س  إذ جاء في
" La formalité est rejetée si, après avoir le dépôt, le service chargé 

de la publicité constata: 

- Soit l'omission d'une énonciation prescrites par l'article 5,6 et 7, 

sous réserve du droit pour les intéresses des redresser les erreurs 

matérielles des l'expédition ou copie, pars un document rectificatif 

prenant effet a la date de son dépôt. 

- Soit une discordance entre, d'une part, l'énonciation relative à 

l'identification des parties ou a la désignation des immeubles contenues 

dans le document à la publier, et d'autre part, énonciations 

correspondantes contenues dans les tiers déjà publies le 1
er
 janvier 

1956 sauf justification de l'exactitude du document à publier. 

- Soit; pour le ventre que judicaires; la production d'une parties 

normalisée non conforme aux prescriptions du deuxièmes alinéa 1 du 

présent article, sous réserve du droit, pour les intéressées, de redresser 

les erreurs matérielles de cette partie
2. ." 

                                                           

جزائرية، عدد  -1 ورية ا جم رسمية  جريدة ا سابؽ.1976أفريؿ  13مؤرخة في  30ا مرجع ا  ، ا
موقع:  -2   .www.legifrance.gouv.fr، 08/08/2016زيارة 
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حظ أف مضـ م ت  يخرج وا حا ذ ا جزائريوف  مشرع ا طاؽ ما حدد ا ، عف 
سجؿ  عقاري وأميف ا سجؿ ا ميف ا ي  ا ب مصري وا مشرعيف ا ؾ؛ ترؾ ا س ذ ى ع وع

ر قرار  طة واسعة في رفض إجراء ش ي س عي مادة ا ية؛ حيث ربطت ا م مف  55زع ا
وف رقـ  قا قيد(  64/142ا ر )رفض ا ش مصري رفض إجراء ا ي ا عي سجؿ ا متضمف ا ا

ذ  ـ تحدد  زمة عبارة غامضة و شروط ا زمة، فعبارة ا شروط ا ب  ط بعدـ استيفاء ا
شروط ذ ا مادة مضموف   .1ا
مواد مف  ى  80ما أف ا قرار ر  84إ سجؿ  26/188قـ مف ا شاء ا متضمف إ ا

ؿ ومضموف  ى ش ر إ ش اد رفض إجراء ا ى ضرورة است زت ع ي ر ا ب عقاري ا ا
مقدمة دوف تحد ة ا معام ؾيا ثر دقة بتعداد 2د مدى ذ جزائري أ مشرع ا ؾ يعد ا ى ذ ، وع

محافظ ا طعوف ضد قرار ا ؿ مف ا ية مما يق م زع ا ر قرار  عقاري أسباب رفض إجراء ش
عقاري. محافظ ا ى عمؿ ا رقابة ع ة ا و رفض وس  وضوح أسباب ا

عقاري مدة  محافظ ا جزائري  مشرع ا ح ا يغ قرار  15وم تب يداع  يوما مف تاريخ ا
ي مقابؿ  مع شخصي  يـ ا تس وصوؿ أو با ـ ا ة بع سبب برسا جراء وبعد تحقؽ ا برفض ا

و  م بإتماـ ا ؾ، مع إع اقصة.إقرار بذ  ثائؽ ا
ي  مع يداع و ر مف تاريخ ا ؛ حدد بش فرسي مد أج أطو مشرع ا في حيف أف ا
رفض  محافظ با غ ا ؾ يب ـ يفعؿ ذ رفض، فإف  اسب وسبب ا خ تسوية وضعيت بما يت

ية و قا ة ا م اء ا ت ية  تا ية أياـ ا ؿ ثما ائي خ  .3ا
مشرع ـ يحدد ا ؾ  ؼ ذ ى خ ر، وع ش فرض إجراء ا مصري أج  ي وا ا ب يف ا

مادة  ر ا ـ تذ وف رقـ  55ف قا مصري أي  64/142مف ا ي ا عي سجؿ ا متضمف ا ا
مادة 4أجؿ ص ا ح بصريح  ي قد م ا ب مشرع ا اف ا ف  قرار رقـ  84، وا   26/188مف ا

                                                           

مرجع  -1 جيدة، ا سابؽ، ص محمد حسيف   .77ا
سابؽ، ص  -2 مرجع ا ديف، ا  .260عفيؼ شمس ا

3- Stéphane piedelièvre, op.cit, p 72,73. 
سابؽ، ص  -4 مرجع ا ي، ا عي سجؿ ا وجيز في ا سيد عرفة، ا اب ا و  .134عبد ا
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عقاري م سجؿ ا ميف ا طة  ي س ا ب عقاري ا سجؿ ا شاء ا متضمف إ اسبة ا ة مت ح م
. ت وب إزا مط ع ا ما ا أو ا وب إتمام مط وثائؽ ا وعية ا  و

جزائري في  فرسي وا تشريعيف ا واضح بيف ا تقارب ا ذا ما يوضح مف جديد ا و
ثر  جزائري أ عقاري ا سجؿ ا وف ا صوص قا ى أف  عقاري، ع محافظ ا ى عمؿ ا رقابة ع ا

ي مع  ا ب مصري وا محافظ دقة مقارة مع ا طة أوسع  ح س خير يم ذا ا وضوح أف 
عقاري.  ا
ف ية فوجب  وا  م زع ا ر قرار  تساع بصدد ش ذا ا عقاري ب محافظ ا طة ا ت س ا

. تدخ محددة  سباب ا تزام با ضماف ا ؾ  اء ذ ي رقابة أث  أف تفرض ع
  



 

138 

يا ثا  مبحث ا
عقاري محافظ ا طعن ضد قراري ا  ا

يةبرفض إيداع أو  م زع ا ر قرار   إجراء ش
طات محددة في إطار رفض إيداع  عقاري س محافظ ا دراسة  تشريعات محؿ ا ت ا ف
محافظ  طعف في قراري ا ر با ش ييف با مع ت ا ية، وأم م زع ا ر قرار  أو إجراء ش
ة  ة وضرورة  صيا ـ مف ج صدد، تماشيا مع ضرورة حفظ حقوق ذا ا صادريف ب ا

ة أخرى.وتحصيف إج ر مف ج ش  راءات ا
ى أعماؿ  مشروعية ع ا بسط رقابة ا ة يبتغى مف خ جراءات معي ؾ وفقا  ويتـ ذ
ية  م زع ا ر قرار  ـ في ش ى حق حفاظ ع ر مف ا ش ييف با مع يف ا عقاري وتم محافظ ا ا
عامة  فعة ا م جاز مشروعة ا ي تأخير يمس بإ عا  ية وم م زع ا جراءات  م  است

تشر  ب ا ف اغ حيازة، سيما وا  ية شرطا  م زع ا ر قرار  ت مف ش دراسة جع يعات محؿ ا
ييف:  تا بيف ا مط ؾ في ا اوؿ ذ ت  و

ب اأول: مط ر  ا عقاري برفض إيداع أو إجراء ش محافظ ا طعف في قراري ا آجاؿ ا
ؾ. مختصة بذ ة ا ج ية وا م زع ا  قرار 

ي: ثا ب ا مط ـ. ا ح عقاري وصدور ا محافظ ا طعف ضد قراري ا  إجراءات ا
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ب اأول مط  ا
عقاري محافظ ا طعن ضد قراري ا  آجال ا

ظر مختصة ب ة ا ج ية ا م زع ا ر قرار   برفض إيداع أو إجراء ش
ر  عقاري برفض إيداع أو إجراء ش محافظ ا طعف ضد قراري ا اط تحديد آجاؿ ا إف م

ية  م زع ا ى قرار  ا ع تي تؤثر بدور عقاري، وا محافظ ا قرارات ا ية  و قا طبيعة ا و ا
قراريف،  طعف في أحد ا ة ا متضم قضائية ا دعوى ا ا ا تي يجب أف ترفع  ة ا ج وعية ا
زع  قرار  دراسة  تشريعات محؿ ا فوؿ مف ا م تماـ ا وعية ا ا ب ز تحديد تي يرت وا

ر.  ية وش م  ا
فرع اأول  ا

عقاري محافظ ا طعن ضد قراراي ا ية آجال ا م زع ا ر قرار   برفض إيداع أو إجراء ش
يف  ا قوا ت في تحديد ة اشتر ية بآجاؿ معي م زع ا ر قرار  ييف بش مع مشرع ا قيد ا
تشريعات  ؼ ا ة أخرى بحسب اخت ية مف ج م زع ا يف  ة وقوا عقاري مف ج ر ا ش ا

دراسة.   محؿ ا
قرار رفض اإيداعأوا: با  سبة 

مادة أجازت  مر رقـ  24ا عاـ وتأسيس  74/75مف ا راضي ا ؽ بمسح ا متع ا
 : ى أ عقاري ع سجؿ ا ات ا ج طعن أمام ا ة  عقاري قاب محافظ ا ون قرارات ا " ت
يميا مختصة إق قضائية ا   ."1ا

عقاري برفض  محافظ ا طعف في قرار ا ريف  جزائري أجؿ ش مشرع ا وقد ضع ا
رفض أو مف  عقاري با محافظ ا شعار بوصوؿ قرار ا جؿ مف تاريخ ا يداع، ويحتسب ا ا

                                                           

جزائرية، عدد -1 ورية ا جم رسمية  جريدة ا سابؽ، ص 92ا مرجع ا  .04، ا
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محافظ  وية  ادة ا ى ش موقع ع ا أو مف تاريخ إخبار ا ي موصى ع ة ا رسا تاريخ رفض ا
عقاري عف رفض أو عدـ قدرت تزامات ا قياـ با ى ا  .1ع

مرسوـ رقـ  فرسي في ا مشرع ا ح  55/22في حيف أف ا وف إص متضمف قا ا
وف  معدؿ بقا فرسي ا عقاري ا ر ا ش ية قرار 1998أبريؿ  06ا رة عدـ قاب ؛ عدؿ عف ف

ت بيف قرار  ا تي  تفرقة ا خير ا ذا ا غى  طعف، إذ أ يداع  عقاري برفض ا محافظ ا ا
طعف فيرفض  ذي قبؿ ا وحيد ا خير ا ذا ا اف  جراء، حيث  يداع وقرار رفض ا ، 2ا

ؾ  جزائري؛ وذ مشرع ا ذي حدد ا جؿ ا وف قد حدد أج أقصر مقارة مع ا ؾ ي وبذ
ا  وصؿ أو مف تاريخ رفض ـ ا ة بع رسا وصوؿ ا ي  موا يوـ ا ية أياـ تحتسب مف ا بثما

يغ مباشرة  تب اف ا و  يغحتى و تب تابيا با ـ  ع ي  موا يوـ ا ي، أو مف ا  . 3مع
محافظ  طعف في قرار ا يا  ح طابعا استعجا فرسي قد م مشرع ا حظ أف ا م وا

ر مف جديد. ش اؼ إجراءات ا ي عراقيؿ تعيؽ استئ يداع تفاديا  عقاري برفض ا  ا
رفض اإجراء سبة  يا: با  ثا

جزائري بموجب ا مشرع ا مرسوـ رقـ  110مادة وحد ا ؽ بتأسيس  76/63مف ا متع ا
عقاري سجؿ ا يداع ورفض إجراء  ا عقاري برفض ا محافظ ا طعف في قراري ا آجاؿ ا

مادة  ذي ترجمت ا فرسي ا مشرع ا فس  موقؼ  ر؛ وا ش مرسوـ رقـ  26ا  55/22مف ا
ؽ بطعف  مر يتع ى أف ا توحيد إ ذا ا عقاري، ويعود  ر ا ش ح ا وف إص متضمف قا ا

ق عقاري و ع محافظ ا تبعية  ضرورة قضائي ضد قرارات ا قرار وبا ة  بمضموف ا
ية. و قا ؼ اآجاؿ ا  خت

                                                           

مادة  -1 مرسوـ رقـ  107ا جزائرية،  76/63مف ا ورية ا جم رسمية  جريدة ا عقاري، ا سجؿ ا ؽ بتأسيس ا متع ا
سابؽ، ص 30عدد  مرجع ا  .18، ا

2- Stéphane piedelièvre, op.cit, p 74,75. 
3-Lbid, p 75. 
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طعف بػ   مصري فقد حدد أجؿ ا مشرع ا سبة  رفض  15أما با يوما مف تاريخ قرار ا
ء جرا عقاري برفض ا محافظ ا ى قرار ا ي ع مع ب  ،1أو اعتراض ا ط ذا ا ويوج 

مختصة قضائية ا ة ا ج ى ا ذي يحو إ عقاري أو وا محافظ ا ى ا طعف( إ  .2)ا
قرار رقـ  ـ يحدد في ا ي  ا ب مشرع ا سجؿ  26/188في حيف أف ا شاء ا ؽ بإ متع ا

جؿ مفتوحا جراء بؿ جعؿ ا عقاري برفض ا سجؿ ا طعف في قرار أميف ا عقاري أج  ، 3ا
جد احية  و  عقاري سواء مف  سجؿ ا ا أميف ا تي يتمتع ب واسعة ا طة ا س مبررا واضحا 

ية  ماؿ عم مية است ، خاصة وأ طعف في احية أجؿ ا جراء أو مف  تقدير أسباب رفض ا
ؿ  ذي حدد  فرسي؛ ا مشرع ا ى غرار ما قاـ ب ا ية، ع و قا وضعيات ا ستقرار ا ر  ش ا

ؿ دقيؽ و  جراءات بش ؾ. ا ذ  مستعؿ مراعاة 
ة عموما  جراء مقرو طت في رفض ا عقاري س محافظ ا ومع أف توقيت ممارسة ا
عامة  مديرية ا طة، غير أف ا س ذ ا عماؿ  تصرؼ  مجاؿ  ر ا ر، فبعد ش ش بفترة ا

رة تحت رقـ  جزائرية أصدر مذ ية ا وط ؾ ا زـ  25/10/1998بتاريخ  4318م ت
عق محافظيف ا مفروض ا تشؼ أ مف ا ؿ محرر أ ر  ش جراء ا فوري  غاء ا ارييف با

ذا  يقوـ  غاء  ذا ا عقاري ب حفظ ا ئي  و مدير ا غ ا ار، مع ضرورة إب ش رفض 
ا بإبطاؿ  ب في ف مف رفع دعوى قضائية يطا زية، حتي يتم مر دارة ا ة ا خير بمراس ا

يف  قوا فت  مخا محرر  ار ا اإش معموؿ ب ظيمات ا ت  .4وا
  

                                                           

مادة  -1 وف رقـ  56ا قا مصري، عبد ا 64/142مف ا ي ا عي سجؿ ا متضمف ا وجيز في ا سيد عرفة، ا اب ا و
سابؽ، ص  مرجع ا ي، ا عي سجؿ ا  .136ا

سابؽ، ص  -2 مرجع ا جيدة، ا ي حسيف   .77ع
سابؽ، ص  -3 مرجع ا ديف، ا  .261عفيؼ شمس ا
سابؽ، ص  -4 مرجع ا ي، ا  .238واؿ جدي
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ية  م زع ا عقاري برفض إيداع قرار  محافظ ا طعف في قرار ا ية ا ؾ فإف قاب ى ذ وع
ائية صفة ا د أ  يحوز ا ر يؤ ا عائؽ 1أو رفض إجراء ش صفة بأ ذ ا ظر  ، وقد ي

د ا تؤ ا إ أ اف تأخر إتمام ف  ا وا  ر في حيف أ ش ية ا ى إتماـ عم ى  ع ا ع جاز إ
عقارية. ية ا م ستقرار ا ييف و مع طراؼ ا ح ا مصا  أسس صحيحة حماية 

ؼ   خت ة تبعا  عقاري متباي محافظ ا طعف في قرارات ا ذ آجاؿ ا ت  ا ف  ذا وا 
طعوف. ذ ا ظر  مختصة ب ة ا ج ا ا ؼ بدور ر فقد تخت ش  إجراءات ا

ي ثا فرع ا  ا
ة ج عقاري ا محافظ ا طعن ضد قراري ا ظر ا مختصة ب  ا

فصؿ في  ختصاص في ا اد ا ا في إس ف دراسة اخت تشريعات محؿ ا أبرزت ا
داري واختصاص  قضاء ا عقاري، بيف ا محافظ ا طعف ضد قرار ا ة ا متضم دعاوى ا ا

عادي. قضاء ا  ا
طعن ضد قراري  ظر في ا ات اإدارية با ج عقاريأوا: اختصاص ا محافظ ا  ا

مادة  مر رقـ  24قد أجازت ا عاـ وتأسيس  74/75مف ا راضي ا ؽ بمسح ا متع ا
دارية  قضائية ا ات ا ج عقاري أماـ ا محافظ ا طعف في قرارات ا جزائري ا عقاري ا سجؿ ا ا
ي قرارات إدارية؛   جراء  يداع ورفض ا عقاري برفض ا محافظ ا باعتبار أف قراري ا

ئحية قة  عامة ع دارة ا قت با عمومي وع وظيفة ا ظاـ ا  .2موظؼ عاـ تابع 

  

                                                           

سابؽ، ص -1 مرجع ا  .139مصطفى أحمد أبوعمرو، ا
قا -2 عقار في ا ي، ا فو ة، مجيد خ جزائر، س ية، ا دو خ جزائري، دار ا  .124، ص 2012وف ا
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مادة  ى ا رجوع إ وف رقـ  801وبا قا ية  08/09مف ا مد جراءات ا ؽ با متع ا
ة داري ـ ا محا جزائري تختص ا دارية ا غاء وتفسير وفحص  1وا فصؿ في دعاوى إ با

ذ  ف  ية،  م زع ا ر قرار  يداع أو إجراء ش عقاري برفض ا محافظ ا مشروعية قرارات ا
حة  ا مص عقارية باعتبار محافظة ا ئية صادرة عف ا خيرة عبارة عف قرارات إدارية و ا

ية و قضائي بمقتض2إدارية تابعة  تمثيؿ ا حت صفة ا مؤرخ في ، وقد م وزاري ا قرار ا ى ا
وزير 3 20/02/1999 عقاري تمثيؿ ا حفظ ا ة وا دو ؾ ا ؿ أعواف إدارة أم ذي يؤ ؛ ا

ة عدا مرفوعة أماـ ا دعاوى ا ية في ا ما ؼ با م حفاظ 4ا دعوى ضد مدير ا ، ويتـ رفع ا
ئي و عقاري ا  .5ا

مر رقـ  عاـ وتأس 74/75ويعد ا راضي ا ؽ بمسح ا متع عقاري ا سجؿ ا يس ا
محافظ  طعف ضد قراري ا ذ ا ظر  ختصاص ب ح ا ذي م وحيد ا تشريع ا جزائري ا ا
داري، ويرجع  قضاء ا ر أماـ ا ية أو رفض إجراء ش م زع ا عقاري برفض إيداع قرار  ا

ؾ. داري بذ قضاء ا تبعية اختصاص ا عقارية، وبا محافظة ا دارية  طبيعة ا ؾ   ذ

  

                                                           

مادة  - 1 ص ا وف رقـ  801ت قا : " 30/05/1998مؤرخ في  98/02مف ا ى أ دارية ع ـ ا محا ؽ با بصفة يتع
قضائية،  س ا مجا غرفة اإدارية با يميا،تبقى ا مختصة إق م اإدارية ا محا صيب ا تظار ت ية، وفي ا تقا ذا ا و

ية مد ون اإجراءات ا قا ا طبقا  ي تي تعرض ع قضايا ا ظر في ا غرف اإدارية مختصة با رسمية ا جريدة ا ، ا
جزائرية، عدد  ورية ا  .09، ص 01/06/1998، مؤرخة في 37جم

ة  -2 جزائر، س ظيـ واختصاص، د.ـ.ج.، ا داري ت قضاء ا ي، ا فو  .299، ص 2001رشيد خ
جريدة ا -3 جزائرية، عدد ا ورية ا جم  .26/03/1999، مؤرخة في 20رسمية 
سابؽ، ص  -4 مرجع ا  .161ريـ مراحي، ا
مادة  -5 وزاري رقـ  02ا قرار ا وزير في  10مف ا عقاري تمثيؿ ا حفظ ا ة وا دو ؾ ا ؿ أعواف إدارة أم ذي يؤ ا

ة عدا مرفوعة أماـ ا دعاوى ا ية في ا ما ؼ با م سا مرجع ا  .09 ابؽ، ص، ا
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ي عقاريثا محافظ ا طعن ضد قراري ا ظر في ا عادية با ات ا ج  ا: اختصاص ا
عقاري برفض  محافظ ا طعف في قراري ا تصرؼ ا طراؼ ا فرسي  مشرع ا ح ا م
جراءات  ية وفقا  ستعجا مة ا مح ية أماـ رئيس ا م زع ا ر قرار  يداع أو إجراء ش ا

ة مستعج  .1ا
مفروض أف تختص  اف مف ا قراريف، و ذيف ا طعف في  ظر ا دارية با ات ا ج ا

مادة  ص ا مقصودة في  ة ا ج مرسوـ رقـ  26ويبدو أف ا ح  55/22مف ا متضمف إص ا
متمايز  ختصاص ا ذا ا ما أف  ية،  ستعجا مة ا مح ي ا فرسي  عقاري ا ر ا ش ا

ر. ش ة ا تماـ معام طعف  اء مف أمر ا ت اسب وضرورة ا  يت
ذا وي ظر  عادي في  قضاء ا فرسي في إعماؿ اختصاص ا ي وا ا ب مشرعيف ا تفؽ ا

مادة  ما جاء في ا ية وفقا  مد مة ا مح بتدائية با غرفة ا ظر في ا طعف؛ فت قرار  28ا مف ا
قرار رقـ  26/189رقـ  يفيات تطبيؽ ا ؽ ب متع عقاري  26/188ا سجؿ ا متضمف ا ا

واقع في دائ ي، ا ا ب رةا مذا ر بغرفة ا ش عقار موضوع ا ا ا  .2رة اختصاص
قضائية  ة ا ج ى ا ختصاص إ ذا ا ح  ذي م مصري؛ وا مشرع ا ؾ ا ويخرج عف ذ

ي عي عقار، ويرأس  3سجؿ ا ا ا واقع في دائرة اختصاص عقارية ا محافظة ا ى مستوى ا ع
م حة ا مة ابتدائية وعضويف مف موظفي مص ة رئيس مح ج ي ذ ا و ما قا ساحة أحد

دسي تشريعات 4واآخر  فا عف ا مصري قد أقر اختصاصا مخت مشرع ا وف ا ؾ ي ، وبذ
ازعات. م ذ ا تما بخصوصية  ر م ذ فة ا سا  ا

                                                           

1- Laurent Aynès, Pierre Crocq, les suretés; la publicité foncière; lextenso éditions, 

paris; 2009 op.cit, p 287. 
سابؽ، ص  -2 مرجع ا ي، ا مبا عقارات و ا يف ا سابؽ، ص ، 123قوا مرجع ا  .202أسعد دياب، طارؽ زيادة، ا
مادة -3 وف رقـ  56 ا قا وجيز في  64/142مف ا سيد عرفة، ا اب ا و مصري، عبد ا ي ا عي سجؿ ا متضمف ا ا

سابؽ، ص  مرجع ا ي، ا عي سجؿ ا  .136ا
مادة  -4 وف رقـ  21ا قا ، ص  64/142مف ا فس مرجع  مصري، ا ي ا عي سجؿ ا متضمف ا  .127ا
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ى  عقاري إ محافظ ا طعف في قراري ا ظر ا مختصة في  ة ا ج تمايز في ا ويعود ا
زاعات فؾ ا تشريعات  ذ ا ا  ي تي تو مية ا ا  ا ية، و و قا تصرفات ا ر ا قة بش متع ا

ية. م زع ا ر قرار  ى ش رقابة ع اسبا مع ا ثر ت فرسي أ مشرع ا د أف موقؼ ا ؤ  أف 
ي ثا ب ا مط  ا

عقاري محافظ ا طعن ضد قراري ا م إجراءات ا ح  وصدور ا
مع زـ ا ر قرار يي يداع أو إجراء ش عقاري برفض  محافظ ا طعف في قراري ا يف با

مختصة  ة ا ج ؼ ا ؼ باخت قضائية تخت دعوى ا رفع ا يات  ش ة مف ا ية بجم م زع ا
مختص  قاضي ا طراؼ يصدر ا دعوى وما يقدم ا ى أساس مضموف ا طعف، وع ظر ا ب

 قرار. 
فرع اأول  ا

طعن ضد قرا عقاريإجراءات ا محافظ ا  ري ا
وثائؽ  ومات وا مع ا مف ا دعوى وتضمي ؿ عريضة ا تزـ ش دعوى أف ي ى رافع ا يتوجب ع

حاؿ. عادية بحسب ا دارية أو ا ازعات ا م ـ ا تي تح يف ا قوا ب ا  ما تتط
دعوى ل عريضة ا  أوا: ش

مادة  زمت ا وف رقـ  815قد أ قا وف  08/09مف ا ؽ بقا متع ية ا مد جراءات ا ا
ية  م زع ا عقاري برفض إيداع قرار  محافظ ا طعف في قرار ا جزائري أف يتـ ا دارية ا وا
مة  مح ة ضبط ا دى أما ر بواسطة عريضة مؤسسة وموقعة مف محاـ وتودع  أو إجراء ش

دارية  .1ا
 
 

اء،  عادية دوف استث دارية أو ا دعاوى ا ؽ بعموـ ا شروط تتع ذ ا جد و مقابؿ  وبا
مادة  ت ا ا، فقد تضم فس شروط  فرسي وضعا ا ي وا ا ب مصري وا مشرعيف ا ؿ مف ا

                                                           

جزائرية، عدد  -1 ورية ا جم رسمية  جريدة ا سابؽ، ص، 37ا مرجع ا  .77 ا
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عدؿ رقـ  ية مف قرار وزير ا ثا ة  76/553ا ج تي تتبع أماـ ا جراءات ا ئحة ا متضمف  ا
قضائية  .ا
مختصةذ ترفع و  قضائية ا ة ا ج ى رئيس ا دعوى بعريضة تقدـ ع اف تواجد -ا م
عقار مادة مف -ا ت ا و ما تضم مرسوـ  442، و تشريعيا  16مؤرخ في  83/90رقـ  ا
ي 1983جواف  ا ب ية ا مد مات ا محا متضمف أصوؿ ا مادتيف 1ا مف  751و 750، وا

فرسي ية ا مد جراءات ا وف ا  .2قا
ا أف ي:  ويم دعوى فيما ي ات عريضة ا  جمؿ بيا

وقائع إ - ما، بياف موجز  ما وموط ت ما وم رت ي وش مدعى ع مدعي وا قب ا سـ و
عريضة،  مرفقة با دات ا مست ى ا شارة إ عريضة، ا ما ا ي مؤسس ع قاط ا بات وا وط

دعوى ا ا مرفوع أمام قضائية ا ة ا ج ر ا يؾ عف ذ  .3ا
تشريع  - ضبط في ا تابة ا ا؛  ، وتقوـ بقيد خصوـ سخ بعدد ا عريضة في  ما تودع ا

جزائري مادة  ا وف رقـ  820وفقا  قا دارية  08/09مف ا ية وا مد جراءات ا ؽ با متع ا
جزائري مصري4ا تشريع ا قضائية في ا ة ا ج ة ا مادة بمقتضى  ، وأما قرار  03ا مف ا

وزاري رقـ  قضائية، 76/533ا ة ا ج متبعة أماـ ا جراءات ا ئحة ا متضمف  ـ 5ا ، وق
مادة  ي ا ا ب تشريع ا مة في ا مح مرسوـ ا 444ا متضمف  83/90رقـ  تشريعيمف ا ا

ي ا ب ية ا مد مات ا محا مواد مف 6أصوؿ ا مضمو ا و ما أشارت  ى  56، و مف  59إ
فرسي. ية ا مد جراءات ا وف ا  قا

                                                           

ية، عدد  -1 ا ب ورية ا جم رسمية  جريدة ا  .49، ص 06/10/1983، مؤرخة في: 40ا
موقع:  -2  .14/02/2016، بتاريخ: www.legifrance.gouv.frزيارة 
مادة  -3 وف رقـ  15ا قا مادة  08/09مف ا جزائري، ا دارية ا ية وا مد جراءات ا ؽ ا متع مرسوـ  443ا مف ا

تشريعي رقـ  مادة  83/90ا ي ، ا ا ب ية ا مد مات ا محا متضمف أصوؿ ا وف رقـ  64ا قا مؤرخ في  86/13مف ا
مصري،  1986ماي  7 تجارية ا ية وا مد مرافعات ا متضمف ا موقع: ا ، بتاريخ: law.com-www.abonafزيارة 

30/01/2016. 
جزائرية، عدد  -4 ورية ا جم رسمية  جريدة ا سابؽ37ا مرجع ا  .77، ص ، ا
ي -5 عي سجؿ ا صوص ا وجيز في  دي حمزة محمد، ا سابؽ، ص  م مرجع ا  .120ا
جم -6 رسمية  جريدة ا ية، عدد ا ا ب سابؽ، ص 40ورية ا مرجع ا  .49، ا

http://www.legifrance.gouv.fr/
http://www.abonaf-law.com/
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يا:  عريضةثا مرفقة با دات ا مست  ا
مدعي؛ وتتفؽ  وثائؽ تعزز موقؼ ا ة مف ا دعوى بجم صؿ أف ترفؽ عريضة ا ا

ا دعوى ب دراسة حوؿ ضرورة إرفاؽ عريضة ا تشريعات محؿ ا طقي أف أف 1ا م ، فمف ا
جراء  يداع ورفض ا اف محؿ رفض ا ذي  ية ا م زع ا ى قرار  تدات ع مس ذ ا تشتمؿ 

عقاري قد أخطأ قرار.وأف  محافظ ا  يشمؿ أي وثيقة أخرى تبرر أف ا
ى  دعوى أف يسعى إ ى رافع ا غاء قرار إداري فع ا إ ازعة موضوع م ذ ا وبما أف 
داري، ويجبر  قرار ا تي تبطؿ ا عيوب ا مطعوف في مشوب بعيب مف ا قرار ا إثبات أف ا

وث سخ مف ا عريضة بعدد مف ا مدعي بإرفاؽ ا قاضي ا ي وا مدعى ع يف ا تم مرفقة  ائؽ ا
ا.  مف معرفت

عامة  اـ ا ح عقاري عف ا محافظ ا طعف في قرارات ا ية  ش اـ ا ح ؾ تخرج ا وبذ
ظر  مختصة ب ة ا ج عتبار خصوصية ا خذ بعيف ا دارية مع ا قرارات ا طعف في ا

طعف.  ا
  

                                                           

مادة  -1 وف  15/06ا قا مادة  08،09مف ا جزائري، ا دارية ا ية وا مد جراءات ا ؽ با متع مف قرار وزير  03ا
عدؿ رقـ  مادة  553/1976ا مصرية، ا قضائية ا ة ا ج تي تتبع أماـ ا جراءات ا ئحة ا ؽ ب مرسوـ  446متع مف ا

مادة  83/90ستشراعي رقـ ا ي، ا ا ب ية ا مد مات ا محا ؽ بأصوؿ ا متع ية  58ا مد جراءات ا وف ا مف قا
فرسي.  ا
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ي ثا فرع ا  ا
قضائي م ا ح  صدور ا

ـ قاضي  ح جراءات ا دعوى واتخاذ ا ظر في ا ة  ام طة ا س مختص ا ا
ا. و محددة قا خير في اآجاؿ ا ذا ا طعف ؼ  ية ا ا ييف إم مع قضية، ويبقى  اسب  م  ا

عقاري محافظ ا صادر ضد قراري ا م ا ح  أوا: مضمون ا
مرفوع دعاوى ا مختصة في موضوع ا قضائية ا ة ا ج ى فصؿ ا ة ضد يترتب ع
فرضيف: ر أحد ا ية أو إجراء ش م زع ا عقاري برفض إيداع قرار  محافظ ا  قراري ا

محافظ  ى قرار ا قاضي ع طعف أف يوافؽ ا قاضي بتأسيس ا ع ا وؿ: أف يقت ا
طاعف إجراء إيداع جديد أو تسوية  ى ا ر؛ ويتوجب ع ش يداع أو إجراء ا عقاري برفض ا ا

محافظ ا1وضعيت زـ ا خاصة ، وي وثائؽ ا ى جميع ا ـ ع ح ذا ا تأشير بمقتضى  عقاري با
عقارية ر ا ش عقار موضوع ا  .2با

ر؛  ش يداع أو إجراء ا عقاري برفض ا محافظ ا قاضي قرار ا غي ا ي: أف ي ثا أما ا
ر ش ة إجراء ا معام عقاري واعتبارا مف تاريخ ورود ا محافظ ا ئذ ا زـ حي اف 3و ي ، فإف 

طعف مر  يداع فإا مودع :فوعا ضد قرار برفض ا محرر ا شروع في فحص ا زـ با " ي
ى قرار رفض إجراء  صبا ع اف م ف  ار، وا  ية مف أجؿ إش و قا شروط ا د مف توفر ا تأ وا

محرر ر ا زام بش ي إ ؾ يع ر فإف قرارا ذ ش ر مف تاريخ صدور 4ا ش ة ا "، و يبدأ معام
ـ بؿ مف تاريخ إيداع ح ر ا ش يداع أو ا متضمف رفض ا قرار ا ب 5ا مرتبة طا ، حماية 

دعوى  وجود ا اف راجعا  تأجيؿ  ر ماداـ أف ا ش ر وحتى  تضيع حقوق في أسبقية ا ش ا
. حت مص ت أخيرا  تي فص قضائية وا  ا

                                                           

1-Stéphane piedelièvre, op.cit, p 75. 
سابؽ، ص  -2 مرجع ا افة، ا  .214جماؿ بوش
ديف، ص  -3  .262عفيؼ شمس ا
سابؽ، ص  -4 مرجع ا ي، ا  241واؿ جدي

5-Stéphane piedelièvre, op.cit, p 75. 
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ا  تي مف حيث أساس فرضيات، وا ذ ا دراسة في  تشريعات محؿ ا ؾ ا وتتفؽ بذ
طقية إذ تعت ا.م ـ بخصوص ح مفترض صدور ا وؿ ا ح  مد ا

طعن  فاصل في ا م ا ح اف ا ية استئ ا يا: مدى إم  ثا
زع  عقاري برفض إيداع قرار  محافظ ا طعف في قراري ا جزائري ا مشرع ا قد أخضع ا

ا في قا ي صوص ع م عامة ا قواعد ا ر  جراء ش ية وا  م ية ا مد جراءات ا وف ا
دارية ما وا اؼ أماـ ، و ستئ ة  دارية قاب ـ ا محا صادرة عف ا قضائية ا قرارات ا ت ا ا

مادة  ة بموجب ا دو س ا ى أف: 902مج ص ع تي ت ة  م ا دو س ا "يختص مج
م اإدارية محا صادرة عن ا ام واأوامر ا اف اأح فصل في استئ ما جاء في1با  ،" 

مادة  عضوي رقم  10ا ون ا قا ق  1998مايو  30ؤرخ في م 98/01من ا متع ا
ة في دو س ا جزائري:" يفصل مج ظيم وعم ا ة وت دو س ا اف  باختصاصات مج استئ

ون  قا ص ا م ي حاات ما  م اإدارية في جميع ا محا صادرة ابتدائيا من قبل ا قرارات ا ا
ك. ى خاف ذ  ع

صوص خاصة ة  بموجب  مخو قضايا ا اف با ة استئ ج  ."2ما تختص أيضا 
عقاري أو بتأييد قابؿ  محافظ ا غاء قرار ا صادر سواء بإ قضائي ا ـ ا ح ؾ فا ى ذ وع
قرار  طعف في ا ذي أجاز بدور ا فرسي ا مشرع ا و موقؼ ا اؼ، و ستئ طعف با

ستعج مة ا مح صادر عف ا ي ا ستعجا وف ا ى أف اآجاؿ ست خصوص ع ذا ا ية ب ا
حاؿ أقصر  .3بطبيعة ا

ائية صفة ا مة ا مح ى قرار ا ي ع ا ب مشرع ا ؾ أضفى ا ؼ ذ ى خ ي 4ع ؛ وتع
غير مث أو  مراجعة ف يقبؿ اعتراض ا ائي: "بأ  يقبؿ أي طريؽ مف طرؽ ا مة 

                                                           

جزائرية، عدد  -1 ورية ا جم رسمية  جريدة ا سابؽ37ا مرجع ا  .83، ص ، ا
مادة -2 ص ا جزائرية،  ت ورية ا جم رسمية  جريدة ا  .04، ص 01/06/1998، مؤرخة في 37عدد ا

3-Stéphane piedelièvre, op.cit, p 75. 
ب -4 قضائي ا اد ا جت د ا و ما أ رة مؤرخ في و مذا ي في قرار غرفة ا وعيف 18/02/1993ا ؛ حيث فرؽ بيف 

با  خير بصيغة قرار واضح وصريح ويرد في س ذا ا وؿ: يصدر  عقاري؛ ا سجؿ ا صادرة عف أميف ا قرارات ا مف ا
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اؼ ستئ خصوصية تترجـ مر1ا ؼ وا خت ذا ا سجؿ "،  وف ا عقاري في قا محافظ ا ز ا
ر  ش ية ا اسب عم قضائية بصورة ت جراءات ا مية ما تطويع ا ي وأ ا ب عقاري ا ا

عقاري.  ا
قضائية بتوافر إحدى  ة ا ج اؼ قرار ا ية استئ ف قاب مصري ر مشرع ا في حيف أف ا

مادة  ورة في ا مذ ت ا حا وف رقـ  23ا قا متضمف ا 64/142مف ا ي: ا ي و عي  سجؿ ا
شأف  - ي مف جميع ذوي ا سجؿ متفقا ع ات ا وب إجراء في بيا مط تغيير ا اف ا إذا 

وحدات. ـ في صحائؼ ا واردة أسمائ  ا
ـ في صحائؼ  - واردة أسمائ شخاص ا تغيير  يمس بشخص مف ا ذا ا اف  إذا 

ا. تغيير في وب إجراء ا مط وحدات ا  ا

حؽ - اف ا بتدائية. إذا  مة ا مح ائي  صاب ا ازع في  يتجاوز أص ا مت  ا

ات  ى بيا ؾ ع م ؾ أ يستبعد اعتراض غير ا ا ذ ف حدوث ثة  يم ث ت ا حا ذ ا و
مة  مح ائي  صاب ا ا مف ا عقارات يخرج ما أف ارتفاع قيمة ا عقارية،  صحؼ ا ا

ى أف أي اعتراض  بتدائية، إضافة ع مساس ا ي مف شا ا عي سجؿ ا ات ا ى بيا ع
عقارية وحدات ا ـ بصحائؼ ا واردة أسمائ شخاص ا صادر مف 2بحقوؽ ا ـ ا ح ي فا ، وع

مساحي قسـ ا ا ا واقع في دائرت اؼ ا ستئ مة ا اؼ أماـ مح ستئ قضائية قابؿ  ة ا ج  .3ا

                                                                                                                                                                                   

مادة  ب تسجيؿ قيدا ما وفقا  ى ط قرار رقـ  80ع عقاري وي 26/188مف ا سجؿ ا شاء ا متضمف إ طعف صاحب ا
بتدائية  غرفة ا ى ا ا إ ة يوج و عبارة عف إحا ي:  ثا ائي، وا تي تبت في بقرار  بتدائية ا غرفة ا قة أماـ ا ع ا
ي، متى  يعا اؼ؛ فايز ط ا ستئ خير قابؿ  ذا ا ا، و ا إصدار قرار ا  ب مقدـ  مبديا رأي تار بشأف ط

عقاري سقوط حؽ سجؿ ا تاب، ط  يفترض أميف ا حديثة  مؤسسة ا ي مسجؿ، ا ة 01عي  .136، ص 2014، س
مادة  -1 قرار رقـ  80ا سابؽ،  26/188مف ا مرجع ا ي، ا مبا عقارات وا يف ا عقاري، قوا سجؿ ا شاء ا متضمف إ ا

 .87ص 
سابؽ، ص  -2 مرجع ا جا، ا يـ أبو ا  .279إبرا
مادة  -3 وف رقـ  مف 24ا قا متضمف  64/142ا وجيز ا سيد عرفة، ا اب ا و مصري، عبد ا ي ا عي سجؿ ا وف ا قا

سابؽ، ص  مرجع ا ي، ا عي سجؿ ا  . 168في ا
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دارة  وف ا ية ت م زع ا ر قرار  ى وباختتاـ إجراءات ش حصوؿ ع ت مف ا قد تم
ميزات  ح ا ية  يم م زع ا ر قرار  مشروع، غير أف ش ا  مباشرت يت  وعة م م عقار ا ا

ر. فا في آثار ش د اخت دراسة مما يو تشريعات محؿ ا ا في ا  فس
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ث ثا باب ا  ا

ر قرار  ش ية  و قا اآثار ا
ية م  زع ا
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و  عامة  فعة ا م ية  م زع ا وب  س ا  جوئ دارة ب مرجو مف قبؿ ا دؼ ا إف ا
ية  يعد في  م زع ا مشروع، غير أف صدور قرار  فيذ ا عقار ومباشرة ت ى ا حصوؿ ع ا

ؾ،  تحقيؽ ذ افيا  حواؿ  ب ا ة  ؽتعأغ دو عقاري في ا ر ا ش ظاـ ا ؾ بطبيعة  ذ
زع ا ر قرار  .وخصوصية ش ية بحد ذات  م

ؿ مباشر  تي تمس بش عديد مف اآثار ا دراسة  تشريعات محؿ ا قت ا ؾ ع ذ ظرا 
ية، مف  م زع ا ر قرار  ى إجراء ش عقار ع يف مف ا تم دارة في ا أو غير مباشر حؽ ا
اـ  ح خير  ذا ا فائدة مف إخضاع  ي وا ر ع ش قرار و أثر ا قيمة ا ا  ؿ إيضاح خ

عقاري. خاصة أو ر ا ش عامة  اـ ا ح  إبقاء في ظؿ ا
حواؿ، حتى  ب ا ر في أغ ش دارة أثرا مباشرا  ية  م تقاؿ ا ذي يجعؿ ا مر ا ا
مي  ع ثر ا عقاري، وتحقيؽ ا محافظ ا ؿ رقابة ا رقابة مف خ ية ا عم دارة  تخضع ا

تصرؼ أو ا افة سواء أطراؼ ا ـ ا عقاري، حتى يع ر ا غير أو حتى أي شخص آخر ش
يف  فص حاوؿ في ا ـ، و اؿ قد يحدث مع ي إش عامة تفاديا  فعة ا م زع  عقار تـ  بأف ا

ي:  تا حو ا ى ا ؾ ع ييف إيضاح ذ تا  ا
فصل اأول: دارة. ا ح ا صا ية  م شوء ا تقاؿ أو   ا
ي: ثا فصل ا ية. ا م زع ا ر قرار   حجية ش
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فصل اأول  ا
ح اإدارة صا ية  م شوء ا تقال أو   ا

ا  جد مواقف ؛ ف عقاري ومضمو ر ا ش وط با م دور ا تشريعات في ا ؿ ا  تتوافؽ 
ؿ  ؾ  تسي بذ ا، في ر وب ش مط تصرفات ا ـ مضموف ا ظاـ وف ـ ا يفية ف ة في  متباي

مت صؿ ا اـ مغايرة  فرد بأح ر وقد ي ش خصوصية في ا وعا مف ا ظاـ تصرؼ  بع في 
. ر في حد ذات ش  ا

ة  ب ع فا في جوا ية مخت م زع ا ر قرار  ش دراسة  تشريعات محؿ ا ـ ا جد ف ذا 
ذا تبدو   ، ية مف عدم م قؿ ا ؼ أثر في  ي يخت تا ية، وبا و قا تصرفات ا غير مف ا

وضح ية، و م زع ا ى قرار  ر وتأثير ع ش ظاـ ا قة وطيدة بيف طبيعة  ع قاط  ا د ا
ييف: تا مبحثيف ا  في ا
مبحث اأول: ية. ا م زع ا ر قرار  ش اشؼ  شئ أو ا م ثر ا وـ ا  مف

ي:  ثا مبحث ا ظامي ا ية ب م زع ا ر قرار  ش اشؼ  شئ أو ا م ثر ا قة ا ع
عقاري. ر ا ش  ا
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مبحث اأول  ا
ية م زع ا ر قرار  ش اشف  شئ أو ا م وم اأثر ا  مف

ر  ش شخصي تجعؿ  ر ا ش ظاـ ا ية  و قا طبيعة ا ي أف ا متعارؼ ع مف ا
ثرا  ي تجعؿ   عي ر ا ش ظاـ ا ية  و قا طبيعة ا اشفا، في حيف أف ا تصرفات في آثرا  ا

ية. م زع ا ر قرار  ى ش بير ع ثر ا طبيعة ا ذ ا شئا، و  م
ر قرار ا وضع آثار ش طبيعة بمفرد ذ ا يس  ي  و و قا ظاـ ا ف  ية؛  م زع ا

حد إجبار  تي قد تصؿ  ذ اآثار وا خاصة في تحديد  مسات ا ية   م زع ا ية  عم
بيف  مط ؾ في ا اوؿ ذ ت ساسية، و ا ا ى قواعد اءات ع عقاري بوضع استث ر ا ش يف ا قوا

ييف: تا  ا
ب اأول:  مط ما زع ا ر قرار  ش شئ  م ثر ا ية ا  ية.ما
ي:  ثا ب ا مط يةا م زع ا ر قرار  ش اشؼ  ثر ا ية ا  .ما

ب اأول مط  ا
ية م زع ا ر قرار  ش شئ  م ية اأثر ا  ما

قؿ  ـ  ي إف  عي ر ا ش ظاـ ا ساسية  مقومات ا ر أحد ا ش شئ  م ثر ا يعد ا
ع  و مف يص ي  عي ر ا ش ظاـ ا ى أف  ؾ يعود إ سبب في ذ ا، وا م حقيقة أ وية ا ا

ة مف  دراسة وضعت جم تشريعات محؿ ا جد أف ا مبدأ  ذا ا مية  ى أ عقار، وع
تصرفات. تاريخية أو طبيعة بعض ا ظروؼ ا ا بعض ا ي فرضت اءات ع ستث  ا

فرع اأول  ا
ية م زع ا ر قرار  ش شئ  م  تعريف اأثر ا

تسي زع  ي مية في تحديد مدى اتساـ قرار  ر أ ش شئ  م ثر ا ضبط تعريؼ 
ي تضع  عي ر ا ش ظاـ ا ية  متب دراسة ا تشريعات محؿ ا ، خاصة و أف معظـ ا ية ب م ا

مبدأ. ذا ا ى  اءات ع  استث
ر ش شئ  م  أوا: تعريف اأثر ا
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شئ "  م ثر ا عقارية  Effect constitutiveيقصد با ية ا عي حقوؽ ا ر:" أف ا ش  "
تسجيؿ ومف  غير إ با سبة  متعاقديف و با تقؿ و تتغير و تزوؿ بيف ا شأ و ت  ت

تسجيؿ ذا ا  ."1تاريخ 
وجود،  ذا ا اف  سجؿ أيا  ي قبؿ قيد في ا عي حؽ ا ي عدـ وجود ا : " يع ما أ

قؿ أو تعديؿ أ شاء أو  و إ اف  شؼ عسواء  حؽ أو ا اف تقرير   ."2و زواؿ أـ 
عقاري  سجؿ ا تصرؼ في ا ار ا ربط بيف إش ر في ا ش شئ  م ثر ا و يقتصر ا
قيد ويستمر باستمرار ويزوؿ بزوا  شأ با ي ي عي حؽ ا ي فقط؛ بؿ أف ا عي حؽ ا شاء ا وا 

عقاري ي سجؿ ا ار في ا ي و إش عي حؽ ا تصاؽ بيف ا شوء أي أف ا وف في ا
زواؿ ستمرار وا  .3وا

ؿ قاعدة  ر يش ش شى  م ثر ا قوؿ بأف مبدأ ا ى ا ي إ ا ب فق ا ب مف ا ب جا ويذ
ية"تماثؿ قاعدة " م د ا قول س م حيازة في ا ي:  ا يةأ و م د ا قيد س 4"ا

ويصدؽ  ،"
ا  ا ودقت ي بمشروعيت و قا تصرفات ا أى ا ي أيف ت عي ر ا ش ظاـ ا قوؿ في ظؿ  ذا ا

تقرير ر ومبررة  ش شئ  م ثر ا ستيعاب قاعدة ا يأة إيا   .م
ثر  قد تطور ا شىو م ؿ  ا ر وش ش ظـ ا طاق مع تطور  ر مف حيث أطراف و ش

احية أطراف ا، فمف  تي تجسد حماية ا مزدوجة ا قاعدة ا تقؿ مف ا ثر وأ ذا ا  فقد تطور 
ا  ي و يحتج ب و قا تصرؼ ا تقؿ بمجرد إبراـ ا ية ت م ا أف ا تي مؤدا ية ا م قؿ ا في 

غير طراؼ وا سبة  قاعدة با ى توحيد ا غير، إ  .5اتجا ا
ر  ذ سابؽ ا مضموف ا مس ا وف رقـ  و قا ظيـ  46/114في تطور ا ؽ بت متع ا

غير  ز ا طراؼ ومر ي ا و قا ز ا مر ؿ دقيؽ بيف ا ذي ميز بش مصري ا عقاري ا ر ا ش ا
                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا جيدة، ا ي حسيف   .165،164ع
زاريطة،  -2 جديدة، ا جامعة ا ا، دار ا ا و مصادر ام ية، أح ص ية ا عي حقوؽ ا وجيز في ا سعود، ا رمضاف أبو ا

ة  .193، ص 2004 مصر، س
سابؽ، ص  -3 مرجع ا  . 293دى عبد اه، ا
سابؽ، ص  -4 مرجع ا  .216أسعد دياب، طارؽ زيادة، ا

سابؽ، ص  - 5 مرجع ا ي، ا  .259، 258واؿ جدي
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ثر  رة وأقر ا ف ذ ا ف سرعاف ما تراجع عف  تصرؼ،  شئبعد إبراـ ا م ر سواء  ا ش
غير.  طراؼ أو اتجا ا  اتجا ا

ذا  ة أخرى تطور  وقائع ومف ج تصرفات وا افة ا يشمؿ  طاق  ثر مف حيث  ا
طاق ضيقا ومقصورا في بعض  اف  عقارية، بعد أف  ية ا عي حقوؽ ا قة با متع ية ا و قا ا

. ميت تصرفات   ا
مبدأ، بما يشم مف ضماف  ذا ا قرار  ية مجا خصبا  م زع ا ويعد مجاؿ 

حة مص ر  ية وش م زع ا شئ  مشروعية قرار  م ثر ا ف تعريؼ ا ة، ويم ما دارة ا ا
زع  ر قرار  د عف إعماؿ إجراءات ش متو ي ا و قا ثر ا :" ا ية بأ م زع ا ر قرار  ش

مستفيدة". ية ا م ازعة ا دارة  ى ا زوعة إ م عقارية ا ية ا م تقاؿ ا دة  مو ية ا م  ا
ش ظاـ ا مبدأ في ظؿ  ذا ا مية  رغـ مف أ تشريعات وبا ي، غير أف مجمؿ ا عي ر ا

ا. ؽ بخصوصيت سباب تتع ت  حا خير جمدت تطبيق في بعض ا ذا ا ية  متب  ا
ر ش شى  م اءات مبدأ اأثر ا يا: استث  ثا

سجؿ  ر في ا تجا آثار حتى قبؿ ش ت م حا ذ ا ي في  عي حؽ ا يعتبر ا
عقاري اءات؛ 1ا ستث ذ ا خصوصية  ظرا  ى ، و دراسة ع تشريعات محؿ ا ا ا فقد قصرت

ا. ت بعي  حا
ة اإرث: -1  حا

ي  ا ب مصري وا جزائري، ا تشريع ا ى ا ص وقد استث ثر با رث مف مبدأ ا ة ا حا
تقاؿ  مورث ف يتوقؼ ا وارث بمجرد وفاة ا تقؿ مف ا عقار ت ية ا ر، إذ أف م ش شئ  م ا

سج رث في ا ر حؽ ا ى ش ية ع م عقاريا  .2ؿ ا
مادة فقد  مر رقـ  15/02صت ا عاـ  74/75مف ا راضي ا ؽ بمسح ا متع ا

ى أ جزائري ع عقاري ا سجؿ ا وفاة يسري وتأسيس ا ية عن طريق ا م قل ا :" غير أن 
ية عي حقوق ا  ."1مفعو من يوم وفاة أصحاب ا

                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا  .325أسعد دياب، طارؽ زيادة، ا
مرجع -2 ي، ا عي سجؿ ا وجيز في ا سيد عرفة، ا اب ا و سابؽ، ص  عبد ا  .53ا
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مادة  ؾ ا ذ وف رقـ  30/01ما أشارت  قا سجؿ  142/1964مف ا متضمف ا ا
 : ى أ مصري ع ي ا عي ية ا ى حقوق عي ة ع تر ت ا "يجب قيد حق اإرث إذا اشتم

تي يجب أن يتضمن  ة ا تر حق اإرث مع قوائم جرد ا مثبتة  دات ا مست عقارية بقيد ا
وارث أن يتصرف  قيد ا يجوز  ذا ا ى أن يتم  ل وارث، وا  ذ صيب  في حق من 

حقوق  ".2ا
مادة  ؾ ا ى ذ دت ع وف رقـ  204/02ما أ قا ية  30/3339مف ا م ؽ با متع ا

" : ى أ ي ع ا ب عقارية ا م قضائي ا ية أو بح م زع ا تسب عقارا باإرث أو ب ل من ي
تسجيل تساب مفعول إا بعد ا ا ون  ن ا ي تسجيل و ك قبل ا و ما  ."3ف

ؾ أ  ا باسـ ومرد ذ ر وف قبؿ ش قا ورثة بقوة ا ى ا قؿ أم إ مورث ت ف وفاة ا
مورث  رث مف وقت طويؿ، ف يسوغ بقاء عقارات ا ت حصر ا ما تأخذ معام ورثة،  ا

ا ؾ يدير مدة دوف ما ذ ا ة  يجابي في 4طي ثر ا ـ  مف ا ح ذا ا ى أف  ، إضافة إ
ب عقارية، فمف جا ية ا م وفاة،  استقرار ا ة في ا متمث طبيعية ا ية ا و قا واقعة ا يجسد قوة ا

ورثة بأسرع وقت. ية يعزز تسوية وضعية ا ة ثا  ومف ج
  

                                                                                                                                                                                   

جزائرية، عدد  -1 ورية ا جم رسمية  جريدة ا سابؽ، ص 92ا مرجع ا  .02، ا
سابؽ، ص  -2 مرجع ا ي، ا عي سجؿ ا وجيز في ا سيد عرفة، ا اب ا و  .129عبد ا
سابؽ، ص  -3 مرجع ا ي، ا مبا عقارات وا يف ا  .213قوا
سابؽ، ص  -4 مرجع ا  .223أسعد دياب، طارؽ زيادة، ا
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قضائي-2 م ا ح ة ا ية وحا م زع ا ة   حا

ية  م زع ا ة  ما: حا رث و ة ا حا تيف أخرييف  ي بإضافة حا ا ب مشرع ا فرد ا وي
حؽ  شئة  م اـ ا ح ة ا دارة وحا ى ا ية إ م زع ا ة  ية في حا م تقاؿ ا ية ، معتبرا ا م ا

ة، مستم دارة ا صادر مف ا ية ا م زع ا ية  يتـ بموجب قرار  م زع ا ر قرار  ؿ ش ويش
ية  زع م مر  ية، فاف اقتضى ا م زع ا ية  دا عف عم عقارية متو ية ا م ا أساسيا  ضما

ية مف عقار معيف مف ما ف م م عقارية فإف ضاع حؽ ا ية ا م مساس با ح  برر يص
ر، ش ة بإجراء ا ية مصو م ذ ا زع ف تقؿ  صاحب بسبب  قضائي فت ـ ا ح سبة  وبا

قضائي. ـ ا ح ية مف تاريخ صدور ا م  ا
زع  قضائي قد  ـ ا ح داري أو ا قرار ا اءيف بأف: "ا ستث ذيف ا ي  ا ب فق ا ويبرر ا

ى م عقار بمجرد أف بقي مسج ع ا  شخص ما ؾ ا عبث اعتبار ذ شخص فمف ا ية ا
تمتع  قضائية قد حرمت ا دارية أو ا طة ا س وف وا قا ما أف ا عقاري طا سجؿ ا اسم في ا

ؾ ما عائدة  متيازات ا  ."1با
ر مستساغة  ش شئ  م ثر ا رث مف مبدأ ا اء حؽ ا رة استث ت ف ا ف  مبررات وا 

قضائي  ـ ا ح ة ا اء حا فا إ أف استث موضحة آ قضاء في -ا فراد  جوء ا ثر  وما أ
عقارية ازعات ا م مصدرة أو -ا ة ا ج ؽ بمصداقية ا ر  يتع ش  مبرر  إذ أف إجراء ا

مدة  صاحب في أقرب وقت وما ا ؾ  ؿ م اد  س عقارية وا  ية ا م ظيـ ا دف ت ما  ا إ قوت
ف حو ا يت وسعي  ؾ بم ما ى تمسؾ ا يؿ ع د ت  ف طا ار وا  ش ـ وا  ح ة بيف صدور ا اص

ية مف  م قؿ ا ية ي م زع ا قضائي أو قرار  ـ ا ح ى أف ا اؿ ع ا دوف تراخي وات ر ش
 .تاريخ صدور

يفية  ية و م زع ا ر قرار  ش شئ  م ثر ا ية  و قا مرجعية ا ؾ تدؽ معرفة ا ى ذ وع
ظيم ؾ أ ت ر، ذ ش شئ  م ثر ا مبدأ ا اءات ا ى استث ـ يشر إ فرسي  مشرع ا جد ا .و

 . تصرؼ بحد ذات ى ا د إ ثر، ويس ذا ا  يعرؼ 

                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا  .223أػسعد دياب، طارؽ زيادة، ا
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ي ثا فرع ا  ا
ية م زع ا ر قرار  ش شئ  م مبدأ اأثر ا ي  و قا  اأساس ا

ثير مف ية أساس في ا م زع ا ر قرار  ش شئ  م ثر ا صوص  يجد مبدأ ا ا
ى  ية وصو إ و قا تصرفات ا عامة  شريعة ا ي باعتبار ا مد وف ا قا ية، بداية مف ا و قا ا

عقاري. ر ا ش يف ا  قوا
ي مد ون ا قا  أوا: في ا

ى مبدأ  ي ع مد وف ا قا صوص ا ي في  ا ب ذا ا مصري و جزائري وا مشرع ا أشار ا
مادة  صت ا ر؛ فقد  ش شئ  م ثر ا مر رقـ  793ا سبتمبر  26مؤرخ في  75/58مف ا

ى أ 1975 جزائري ع ي ا مد وف ا قا متضمف ا ية ا عي حقوق ا ية وا م تقل ا :" ا ت
غير، إا إذا روعيت  متعاقدين أم في حق ا ك بين ا ان ذ عقار سواء  اأخرى في ا

تي تدير  ين ا قوا ون وباأخص ا قا ا ا ي ص ع تي ت ر اإجراءات ا حة ش مص
عقار  ".1ا

مادة  دت ا و أ وف رقـ  934و قا  09/07/1948مؤرخ في  48/131مف ا
ا:"  مصري بقو ي ا مد وف ا قا متضمف ا حقوق ا ية وا ا م تقل ا عقارية ا ت مواد ا في ا

غير إا إذا روعيت  ان في حق ا متعاقدين أم  ك فيما بين ا ان ذ ية اأخرى سواء أ عي ا
ا عقارياأح ر ا ش ظيم ا ون ت ة في قا مبي  ."2م ا

صادر في  وف ا قا موجبات  09/03/1932في حيف تضمف ا وف ا متضمف قا وا
مادة  فس إذ قضي في ا مبدأ  ي ا ا ب عقود ا حقوق م بأف:"  393وا عقار وا بيع ا

                                                           

جزائرية، عدد - 1 ورية ا جم رسمية  جريدة ا ي م، وقد عدؿ وت1975 سبتمبر 30مؤرخة في  78ا مد وف ا قا ـ ا
وف رقـ  قا ة  13مؤرخ في  07/05با جزائرية، عدد ، 2007مايو س ورية ا جم رسمية  جريدة ا ، مؤرخة في 31ا

 .2007مايو 13
وف رقـ  - 2 قا ورية مصر، عدد 14/07/2011مؤرخ في  2011/106معدؿ با جم رسمية  جريدة ا رر،  28، ا م

 .16/07/2016بتاريخ 
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متعاقدين إا من ت ون  مفعول حتى بين ا ى عقار ا ي مترتبة ع ية ا عي اريخ قيد ا
عقاري سجل ا  ." 1في ا

ا  ي تب طقية  تيجة م ر  ش شئ  م ثر ا ى مبدأ ا تشريعات ع ذ ا ويرجع اعتماد 
ادا  خير  يترتب است ذا ا ي، فأثر  و قا تصرؼ ا ر ا ي بموجب ش عي حؽ ا تقاؿ ا مبدأ ا

واجب  حو ا ى ا ر( ع ى تسجي )ش واقع إ تصرؼ بؿ يرجع في ا ى ا يس مف إ ا و و قا
ر تصرؼ بؿ مف تاريخ ش  .2تاريخ ا

ى أف  ي، ع عي ر ا ش ظاـ ا ا  ي ز ع موقؼ دعامة أساسية يرت ذا ا ي  ويعد تب
تصرفات  ـ يدرج ا تخصيص و ية با م زع ا ر قرار  ى ش ـ تشر إ ية  مد تشريعات ا ا

شئ  م ثر ا ريس مبدأ ا تفيا بت ر بوج دقيؽ م ش واجبة ا ذا ا ا تحديد  ر تار ش
عقاري. ر ا ش قة با متع يف ا قوا تفصيؿ   ا

عقاري ر ا ش قة با متع ين ا قوا يا: في ا  ثا
ى  طاق إ ر موسعيف  ش شئ  م ثر ا مصري بمبدأ ا جزائري وا مشرعيف ا قد أخذ ا

مادة  صت ا ية؛ فقد  م زع ا ر قرار  مر  16ش راض 75/74مف ا ؽ بمسح ا متع ي ا
ى:"  جزائري ع عقاري ا سجؿ ا عاـ وتأسيس ا تي ترمي ا عقود اإدارية وااتفاقات ا إن ا

ا أثر حتى بين  ون  ي، ا ي قضاء حق عي قل أو تصريح أو تعديل أو ا شاء أو  ى إ إ
عقارية بطاقات ا ا في مجموعة ا شر  ."3اأطراف إا من تاريخ 

مادة  صت ا وف رقـ  26ما  قا مصري  64/142مف ا ي ا عي سجؿ ا متضمف ا ا
ا ق بقو ية أو  ية اأص عي حقوق ا شاء حق من ا ا إ تي من شأ تصرفات ا :" جميع ا

سجل  ا في ا ك يجب قيد شيء من ذ مثبتة  ائية ا ام ا ك اأح ذ أو تغيير أو زوا و
شأ و  ا ا ت ي مشار إ حقوق ا قيد أن ا ى عدم ا ي... ويترتب ع عي تقل وا تتغير وا ا ا ت

                                                           

ة  - 1 حقوقية، س شورات زيف ا ي، م ا ب عقود ا موجبات وا وف ا  .103، ص 2008قا
سابؽ، ص  -2 مرجع ا جيدة، ا ي حسيف   .165ع
جزائرية، عدد  -3 ورية ا جم رسمية  جريدة ا سابؽ، ص 92ا مرجع ا  .03، ا
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مقيدة من اأثر  تصرفات غير ا ون  م وا ي ى غير سبة إ شأن وا با تزول بين ذوي ا
شأن شخصية بين ذوي ا تزامات ا  ".1سوى اا

ؿ  وقد ى  ر ع ش شئ  م ثر ا مصري تطبيؽ مبدأ ا جزائري وا مشرعيف ا ؽ ا أط
ظاـ في  ر ا ي بؿ جو عي ر ا ش ظاـ ا ر باعتبار أحد مقتضيات  ش خاصة  تصرفات ا ا

ي. عي ر ا ش ظاـ ا مبدأ إجبارية  ما  ذا تجسيدا م ، وجاء   حد ذات
مر  موس أف ا م راضي 74/75وا ؽ بمسح ا متع عقاري  ا سجؿ ا عاـ وتأسيس ا ا

جزائري مادة  ا ر في ا ش شي  م ثر ا ى مبدأ ا ص ع ؿ ما  15قد  ى  ص ع ثـ وعاد و
مادة  ية في ا م زع ا ا قرار  دارية بما في قرارات ا عقود وا ؽ با ؾ  16يتع ؼ ذ م بخ

وف رقـ أجمؿ  قا مصري 64/142ا ي ا عي سجؿ ا متضمف ا ؾ في مادة  ا ا ذ واحدة مبي
ر. ذ ؼ ا سا مر ا جزائري في ا مشرع ا ر ا ـ يذ ذي  مر ا تصرفات ا ر ا  أثر عدـ ش

شئ  م ثر ا ي ومبدأ ا عي ر ا ش ظاـ ا ي  رغـ مف تب ي؛ وبا ا ب مشرع ا غير أف ا
مادة  ر في ا قرار رقـ 11/01ش ي،  30/118مف ا ا ب عقاري ا سجؿ ا شاء ا ؽ بإ متع ا

مادة إ أ ؾ ا دت ذ مبدأ، وأ ذا ا ية مف تطبيؽ  م زع ا ي قرار  مف  204/02 استث
قرار رقـ  ا  30/3339ا ى بدور صت ع تي  ي ا ا ب عقارية ا ية ا م وف ا متضمف قا ا

ى أف ك قبل ع و ما م قضائي ف ية أو بح م زع ا تسب عقارا باإرث أو ب ل من ي  ":
ا ون  ن ا ي تسجيل و تسجيلا  ."2تساب مفعول إا بعد ا

مرسوـ رقـ  ر في ا ش شئ  م ثر ا مبدأ ا جد أثرا  ح  22/55و  ؽ بإص متع ا
اسب  مبدأ  ي ذا ا شخصي معتبرا أف  ر ا ش ظاـ ا ي  تب ظر  فرسي؛  عقاري ا ر ا ش ا

ية. و قا تصرفات ا رضائية ومبدأ فورية ا  مبدأ ا
ؾ؛ وفي  ؼ ذ وف رقـ غير أ وبخ قا عقاري  46/114ا ر ا ش ظيـ ا ؽ بت متع ا

فقرتيف  مبدأ بمقتضى ا ذا ا ى  مصري قد تب مادة  02و  01ا صت  09مف ا تي  م وا
 ": ى أ عقارية ع ية ا عي حقوق ا شاء حق من ا ا إ تي من شا تصرفات ا جميع ا

                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا ي، ا عي سجؿ ا وجيز في ا سيد عرفة، ا اب ا و  .128عبد ا
سابؽ، ص  -2 مرجع ا ي، ا مبا عقارات وا يف ا  .223قوا
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ائية ام ا ك اأح ذ ق أو تغيير أو زوا و ية أو  ك يجب  اأص شيء من ذ مثبتة  ا
وصية. وقف وا تصرفات ا ذ ا تسجيل ويدخل في  ا بطريق ا ر  ش

تقل وا تتغير وا  شأ وا ت ا ا ت ي مشار إ حقوق ا تسجيل أن ا ى عدم ا ويترتب ع
ة من  مسج تصرفات غير ا ون  م وا ي ى غير سبة إ شأن وا با تزول ا بين ذوي ا

تزاما شأناأثر سوى اا شخصية بين ذوي ا  ."1ت ا
ي جميع  متصرؼ إ فؿ  عقاد ي تصرؼ بمجرد ا مادة أف ا ذ ا ؾ اعتبرت  وبذ

ر ش ة ا ى مرح ذي يتراخى إ ي وا عي حؽ ا تقاؿ ا حقوؽ ماعدا ا  .2ا
ى مف  و فقرة ا ورة في ا مذ تصرفات ا ى ا مبدأ مقصور فقط ع ذا ا ير أف  تذ مع ا

مادة  فة  09ا سا ا سوى ا ر في ش وف  قضائية  ي اـ ا ح تصرفات وا ر، وباقي ا ذ ا
غير. ا اتجا ا حتجاج ب ية ا ا ف سوى عدـ إم ميا و يتجاوز جزاء تخ  دور إع

  

                                                           

سابؽ، - 1 مرجع ا اب حسف فرغؿ، ا و تواب، محمد عبد ا  .128ص  محمد سيد عبد ا
سابؽ، ص  - 2 مرجع ا ، ا ام عقاري وتطور وأح ر ا ش دي حمزة محمد، ا  .48م
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جزائري،  ثة: ا ث تشريعات ا رغـ مف أف ا ية أ وبا و قا صوص ا ذ ا ويتضح مف 
ؿ  ؼ في مضموف قواعد  ي إ أ يوجد اخت عي ر ا ش ظاـ ا ت  ي تب ا ب مصري، ا ا
ر  ش شئ  م ثر ا طاؽ مبدأ ا ية مف  م زع ا ر قرار  ة ش اء حا ا، وما استث وف م قا

توج خاص  ي  عي يا ا ب ية في يجعؿ  تشريع ا م زع ا ر قرار  شئ ش و ، أثر م و
ثر  ية مف مبدأ ا مستث ت ا حا فرسي فيما يخص بعض ا تشريع ا وـ ا ؾ يقارب مف بذ
زع  ر قرار  ش اشؼ  ثر ا ى ا تعرؼ أيضا ع ى ضرورة ا ر، مما يدفع إ ش شئ  م ا

ية. م  ا
ي ثا ب ا مط  ا

ا ية اأثر ا يةما م زع ا ر قرار  ش  شف 
ـ، مما  ة حقوق ؾ وصيا م و حماية حقوؽ ا ر  ش ساسي مف ا دؼ ا بما أف ا
تصرفات في  ر ا ش اشفا  ذي يرتب أثرا  شخصي ا ر ا ش ظاـ ا تساؤؿ عف فائدة  يدفع 
طبيعة  ر ذو ا ش ظاـ ا ى ما يقدم  تعرؼ ع ي، بغرض ا و قا بحث عف أساس ا ، وا ظ

اش ر ا ش ظاـ ا ية مقارة بما يقدم  م زع ا قرار  شئفة  م  . ا
فرع اأول  ا

يةت م زع ا ر قرار  ش اشف   عريف اأثر ا
ذا  ر  بس حوؿ فائدة ش ية يثير ا م زع ا ر قرار  ش اشؼ  ثر ا رة تقرير ا إف ف

مبدأ مما يبرز  ذا ا ى  اءات ع ي استث سيما وأ قد ترد ع قرار  ى ا تعرؼ ع ضرورة ا
.  مضمو
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ية  م زع ا ر قرار  ش اشف   أوا: تعريف اأثر ا
شؼ  ى  شخصي ع ر ا ش ظاـ ا تي أخذت ب تشريعات ا ر في ا ش يقصر أثر ا

عقارية ية ا عي حقوؽ ا ذي:"  يترؾ دورا 1ا ثر ا ر بأ ا ش اشؼ  ثر ا ، ويعرؼ ا
حقوؽ، تساب ا دا  ا س ية بوصف غير فما  ش ؾ وا ما ا في حماية ا ذا  يحقؽ غرض

عقارية  حقوؽ ا عتداد با عقار مف دوف ا تي ترد ا حقوؽ ا شؼ عف ا ة  ي إ وسي
عقاري سجؿ ا مقيدة في ا  ."2ا

صؾ  شأ عف ا حؽ ي ر بأف:" ا ش اشؼ  ثر ا شخصي يبرر ا ر ا ش ظاـ ا وفي 
جراء ا ي  د إ ذي يست عقد ا عقد بحد ذات 3قيدأو ا فرسي أف ا مشرع ا "، فقد اعتبر ا

ى إجراء  جوء إ ي مما يجعؿ ا عي حؽ ا قؿ ا ريا  رضا شرطا جو ية، إذ يعتبر ا م اق 
وظيفة غير مجد ذ ا تحقيؽ  ر  ش  .4ا

ية  ع ى توفير ا ر أي دور، بؿ أف يقتصر دور ع ش ؾ أ يبقى  ي ذ بيد أ  يع
غير سبة  حتجاج بمضموف حق 5با حؽ ا صاحب ا خيرة أصبح  ذ ا ، ومتى توفرت 

ـ ر اتجا مش  .6ا
ية بمجرد  م تقاؿ ا مبدأ ا ادا  ر است ش اشؼ  ثر ا فرسي با مشرع ا وقد أخذ ا
قاعدة؛  ذ ا ية مف  م زع ا صادر عف قاضي  ية ا م زع ا مر ب ي ا ـ يستث تعاقد، و ا

حقوؽ ويعو  تساب ا ذي يقوـ ا شخصي ا ر ا ش ظاـ ا فرسي  مشرع ا اؽ ا ى اعت ؾ إ د ذ
حقوؽ ذ ا شؼ عف  ى ا مؤسس ع عقاري ا ر ا ش ى ا عقارية في ع ية ا عي  .7ا

                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا وي، ا د  .80بمو برويز خاف ا
، ص  -2 فس مرجع   .87ا
سابؽ، ص  -3 مرجع ا  .340إدوارد عيد، ا
سابؽ، ص  -4 مرجع ا ديف، ا مرجع 230عفيؼ شمس ا باسط جميعي، ا سابؽ، ص ، عبد ا  .87ا
سابؽ، ص -5 مرجع ا وي، ا د سابؽ، ص 26بمو برويز خاف ا مرجع ا ديف، ا  .230، عفيؼ شمس ا

6 -Stéphane piedelièvre, op.cit, p 17. 
سابؽ، ص  -7 مرجع ا باسط جميعي، ا  .26عبد ا
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ية  م زع ا ر قرار  ش ب إذ يجعؿ  جا ذا ا فرسي في  ي مع ا ا ب مشرع ا ويتفؽ ا
ي،  عي حؽ ا تقاؿ ا اشفا  ؾ أثرا  تيف، ومرد ذ دو ر في ا ش ظامي ا ؼ  رغـ مف اخت با

ي بعض  عي سجؿ ا ر في ا ش شئ  م ثر ا ى مف قاعدة ا ي استث ا ب مشرع ا أف ا
ما سبؽ بيا ية  م زع ا ة  ا حا ت وم حا  .ا

تشريع  ية في ا م زع ا حد، بؿ إف قرار  ذا ا د  ظاميف ع ؼ بيف ا خت و يتوقؼ ا
ب مط ا ى  ؾ ع ذ و أمر قضائي، و أثر  فرسي  وف ا قا و قرار إداري وفي ا ي  ا

اتج عف  ي ا و قا ثر ا : ا ية بأ م زع ا ر قرار  ش اشؼ  ثر ا ف تعريؼ ا ر ويم ش ا
غير. ا اتجا ا ف عف وجود مع ية وا م زع ا ار قرار  ية إش  عم

ى اأثر ا اءات ع يا: مدى وجود استث يةثا م زع ا ر قرار  ش  اشف 

ات  ؼ وج ا اخت اءات أفرزت ية استث م زع ا ر قرار  ش شئ  م ثر ا اف  إف 
شئ  م ثر ا تج ع اعتبار ا ذي  مر ا ي، ا عي ر ا ش ظاـ ا ـ  تشريعات في ف ظر ا
ية  م زع ا ر قرار  ش ر بصفة عامة و ش اشؼ  ثر ا ؼ ا ى خ ؽ، ع ر غير مط ش

.بص ي اءات ع ق دوف إيراد استث ى إط ذي يطبؽ ع  فة خاصة وا
يس إ  ر في  ش شخصي أف ا ر ا ش ظاـ ا ـ خصائص  ى أف أ ؾ إ ويعود ذ
ظاما  ا سمي  شخاص، ومف  سماء ا ر يتـ وفقا  ش ية فحسب، فا ع طريقا 

ذي تصرؼ في  شخص ا ت إ ا حة  يعرؼ مف سج مص عقار، شخصيا، فصاحب ا ا
شخاص  عقار ذات   تصرفات وفقا  ر في ا ذي تش ي ا عي ر ا ش ظاـ ا س ا ى ع ع

يف  ما  . 1ا
  

                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا عقاري08إدورد عيد، ا ر ا ش سجؿ -؛ أمير فرج يوسؼ، ا توثيؽ ا يا عي وؿ، -ا د ا مج ، ا
ية، طبعة  و قا موسوعات ا ي  دو تب ا م درية، مصر، ا س عقاري، ا ر ا ش  .05، ص 2010أعماؿ ا
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ؿ  غير مف خ حقوؽ اتجا ا حتجاج با ية  شخصي آ ر ا ش ظاـ ا ؾ اعتبر  ذ و
شخاص بوجود  ـ ا دؼ إع ر ب ش عقار موضوع ا مرتبطة با ومات ا مع ـ مف ا جمع 

رذا ا اشؼ 1ش ثر ا شخصي يبرر ا ر ا ش ظاـ ا ي  مؤسس ع مي ا ع ب ا جا ، فا
ثر. ذا ا اء مف  سواء دوف استث ى حد ا ية في ع و قا وقائع ا تصرفات وا ر ا  ش

غير  متعاقديف واتجا ا ر اتجا ا مش حؽ ا حتجاج با ية ا ا ر إم ش وسواء رتب ا
ت مي أو ا ع ب ا جا ى ا فرسي قد إضافة إ مشرع ا وف ا حتجاج فقط،  ب ا ي بجا ق

ى  اشفة فيرتب ع تصرفات ا اـ وا ح شئة وبيف ا م اـ ا ح تصرفات وا ر ا فرؽ بيف ش
متعاقديف ا اتجا ا حتجاج ب ى عدـ جواز ا و فئة ا ر ا  .عدـ ش

غير  ا اتجا ا حتجاج ب مترتب في عدـ ا ثر ا ية فيقصر ا ثا فئة ا ذا 2فقط أما ا ، و
ية. م زع ا ر قرار  ش اشؼ  ثر ا ية  و قا مرجعية ا ى ا تعرؼ ع مية ا في أ   ي

ي ثا فرع ا  ا
ية م زع ا ر قرار  ش اشف  أثر ا ي  و قا  اأساس ا

عامة  قواعد ا ى ا ية إ م زع ا ر قرار  ش اشؼ  ثر ا ي  و قا ساس ا يعود ا
وف  قا ة في ا متضم عقاري مف تفسيرات ا ر ا ش يف ا ت قوا ى ما اشتم ي، إضافة إ مد ا

.  مضمو
ي مد ون ا قا  أوا: في ا
مادة  صت ا : "  1583قد  ى أ فرسي ع ي ا مد وف ا قا مشتري مف ا تسب ا ي

م  م يس مبيع  ان ا و  ثمن و بيع وا ى ا ما ع ما بمجرد اتفاق مبيع ح ية ا بائع م  من ا
 
 

ثم م يدفعوا  ."1ن 

                                                           

1 -Stéphane piedelièvre, op.cit, p 123. 
سابؽ، ص  -2 مرجع ا ر حسيف، ا ظا  .131، 130محمد عبد ا
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ص؛  ذا ا ية  مشرع قراءة متأ فرسي مس أف ا ية قد أقر بمبدأ ا م تقاؿ ا ا
تعاقد ما  بمجرد ا ـ  ح ذا ا عقارات مف  ي ا ـ يستث ية، و و قا تصرفات ا واعتبر أساسا 

اـ  ح فة  اما خاصة مخا عقار أح حت  تي م دراسة، وا تشريعات محؿ ا ت ا فع
عقاري. ئتماف ا ب مف ا تحقيؽ جا ت  قو م  ا

تعاقد  ية بمجرد ا م تقاؿ ا ي  فرسي في تب مشرع ا ثر غير أف ا اقؿ قصر ا ا
تعاقد  ية بمجرد ا ى م طراؼ ع يس تجا ا ـ و خير بي ذا ا ـ، بحيث يثبت  وحد

غير حتجاج اتجا 2ا ية ا ا م عقد  ء بمضموف ا ؤ ـ  عقاري إع ار ا ش ، ويبقى 
غير.  ا

ى إحداث أثر  ا ع وحد ا قادرة  طراؼ وتوافق فرسي إرادة ا مشرع ا ؾ جعؿ ا وبذ
ي خاص ى إجراء ش ي دوف حاجة إ و و تبرير 3قا موقؼ  ذا ا فرسي  مشرع ا ي ا ، وتب

ثر دوف  ذا ا شخصي وأساس يسمح بأعماؿ  ر ا ش ظاـ ا اشؼ  ثر ا ريس ا ت
ية. و قا تصرفات ا شاء ا عامة  مبادئ ا  تعارض مع ا

فرسي في إضفا مشرع ا ي يتفؽ مع ا ا ب مشرع ا ر ومع أف ا ش اشؼ  ثر ا ء ا
ف  ؾ،  ذ ي  ا ب ي ا مد وف ا قا صوص ا دا ضمف  جد س ا   ية، إ أ م زع ا قرار 

مادة  ورة في ا مذ عامة ا قاعدة ا اء مف ا ية استث م زع ا ر قرار  ش اشؼ  ثر ا  393ا
صادر في  وف ا قا ا 09/03/1932مف ا ب عقود ا موجبات وا وف ا متضمف قا ي وا

اومرجعيت تتواج ب عقاري ا ر ا ش يف ا ي يوافؽ د بقوا ا ب مشرع ا ي أف ا ي، مما يع
اء بعض  ف في استث ر ويخا ش ية بموجب ا م تقاؿ ا جزائري في ا مصري وا مشرعيف ا ا

ية. م زع ا ا قرار  ا وم ر ما سبؽ ذ ت  حا  ا
                                                                                                                                                                                   

وسيط -1 ديف، ا غة مأخوذة مف: عفيؼ شمس ا ترجمة با سابؽ، ص  ا مرجع ا وؿ، ا جزء ا عقاري، ا وف ا قا في ا
اآتي:320 فرسية  غة ا ص با  ، و ا

 " Elle est parfaite entre les parties, et la propriété est acquise de droit à l'acheteur 
à l'égard du vendeur, dès qu'on est convenu de la chose et du prix, quoique la chose 
n'ait pas encore été livrée ni le prix payé",www.legifrance.gouv.fr; 12/06/2016. 
2 - Stéphane piedelièvre, op.cit, p 09. 

سابؽ، ص  -3 مرجع ا طح، ا  .12حمدي محمد إسماعيؿ س

http://www.legifrance.gouv.fr/
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عقاري ر ا ش ين ا يا: في قوا  ثا
مشرعاف  ية، يتفؽ ا م زع ا ر قرار  ش اشؼ  ثر ا ي في إضفاء ا ا ب فرسي وا ا

مادة  صت ا قرار رقـ  204/2فقد  عقارية  30/3339مف ا ية ا م وف ا متضمف قا ا
ى أ ي ع ا ب ك قبل ا و ما م ف ية أو بح م زع ا تسب عقارا باإرث أو ب ل من ي  ":

تساب مفعول إا ا ون  ن ا ي تسجيل و تسجيلا  ."1 بعد ا
مادة  صت ا مرسوـ رقـ  35/02ما  عقاري  55/22مف ا ر ا ش ح ا متضمف إص ا

 ": ى أ فرسي ع عامة و ا فعة ا م ية أجل ا م زع ا تراضي في  ازل با ت اأوامر، ا
مادة  محددة با توبر  23مؤرخ في  58/997من اأمر  06ااتفاقات ا  1958أ

زع ا متضمن قواعد  تعويضا غ ا ان مب عامة، أيا  فعة ا م ية أجل ا  ."2م
ي  مد وف ا قا اسؽ مع قواعد ا فرسي  ت مشرع ا ا ا ذي تب تأسيس ا ذا ا إف 
ما  ية  م زع ا ة  ما خاصا بحا يس ح تعاقد و ية بمجرد ا م تقاؿ ا قواعد ا وتدعيما 

قرار رقـ  صوص ا ت  سجؿ 30/118تضم شاء ا ؽ بإ متع ذي خرج  ا ي وا ا ب عقاري ا ا
ي. عي ر ا ش ظاـ ا مميزة  خصوصيات ا ى ا موقؼ ع ذا ا  ب

زع  ر قرار  عقاري وبيف ش ر ا ش ظامي ا قة بيف  ع ضرورة إبراز ا ا  ذا ما يقود
تصرؼ  ذي يخضع  ا ظاـ ا بس حوؿ مدى حصرية تأثير ا فؾ أي  ية في حد ذات  م ا

ظا ى  ر ع وب ش مط .ا ر في حد ذات ش  ـ ا

                                                           

مرجع  -1 ي، ا مبا عقارات وا يف ا سابؽ، ص قوا  .213ا
2- "Sont publiés au service chargé de la publicité foncière de la situation des 

immeubles et produisent, vis-à-vis des parties et des tiers, les effets prévus par 

les dispositions spéciales qui les régissent :... 
 3° Les ordonnances, les cessions amiables en matière d'expropriation pour 

cause d'utilité publique et les accords visés à l'article 6 bis de l'ordonnance n° 

58-997 du 23 octobre 1958 portant réforme des règles relatives à l'expropriation 

pour cause d'utilité publique, quel que soit le montant de 

l'indemnité,"www.legifrance.gouv.fr, 08/08/2015. 

https://www.legifrance.gouv.fr/
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ي ثا مبحث ا  ا
ية م زع ا ر قرار  ش اشف  شئ وا م  عاقة اأثر ا

عقاري ر ا ش ظامي ا  ب
ظاـ خاص  إف يؿ  ر دور جدي في تش ش ظاـ ا ية  و قا طبيعة ا خصوصية ا

ية  م زع ا ية  مية في استيعاب أبعاد عم خير مف أ ذا ا ما  ية،  م زع ا ر قرار  ش
ا بأسرع وقت. تائج  واستقرار 

ي يبرز  عي ر ا ش ظاـ ا ية في ظؿ  م زع ا ر قرار  ش شئ  م ثر ا فدراسة تحقؽ ا
ف مف تقدير مدى طبيع قرار، ويم ذا ا ى  خير ع ذا ا اـ  ا أح تي تفرض قة ا ع ة ا

قرار. ية  و قا طبيعة ا ر مع ا ش بات وطرؽ ا  توافؽ متط
شخصي،  ر ا ش ظاـ ا ية في ظؿ  م زع ا ر قرار  ش اشؼ  ثر ا ما أف تحقؽ ا

عا اـ ا ح شخصي وا ر ا ش ظاـ ا قة بيف  ع ى ضبط ا تصرفات يعيف ع فاذ ا مة 
ييف:  تا بيف ا مط ؾ في ا وضح ذ ية، وس و قا  ا

ب اأول: مط ي. ا عي ر ا ش ظاـ ا ية ب م زع ا ر قرار  ش شئ  م ثر ا قة ا  ع
ي: ثا ب ا مط شخصي. ا ر ا ش ظاـ ا ية ب م زع ا ر قرار  ش اشؼ  ثر ا قة ا  ع

ب اأول مط  ا
ر قرار ش شئ  م ي عاقة اأثر ا عي ر ا ش ظام ا ية ب م  زع ا

تصرفات  عقاد ا عامة  قواعد ا ي أف تستوعب ا عي ر ا ش ظاـ ا ي  ب تب يتط
ى حسف  تي تعيف ع ساسية، وا ضوابط ا ة مف ا ية جم م زع ا ا قرار  ية بما في و قا ا

. يت ظاـ وتقوي فاع ذا ا  تطبيؽ 
م زع ا فاية قرار  ؾ ويثور تساؤؿ حوؿ مدى  ؽ ذ ية، وتع م قؿ ا وحد  ية 

خير. ذا ا ى غاية إتماـ  ر إ ش ي  عي ثر ا  بتراخي ا
فرع اأول  ا

ر ش زم  م حق واأثر ا شئ  م تصرف ا تمييز بين ا  ا
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ر،  ش زـ  م ثر ا حؽ وبيف ا شئا  ي م و قا تصرؼ ا وف ا ط بيف  يحدث دوما خ
رغـ  ى ا ما ع فصؿ بي ثريف.مما يصعب ا ما ا ؼ في احي يخت  مف وجود عدة م

تمييز  أوا: أساس ا
حؽ وبيف  قؿ ا ى  تفاؽ ع تفرقة بيف ا ي يقتضي ا عي سجؿ ا ظاـ ا ر في  ش إف ا
ر  ش ي ف يحصؿ إ با ثا عامة، أما ا قواعد ا تراضي في حدود ا وؿ با ، فيتـ ا ق فع

مترتب عمؿ ا ي باعتبار ا عي سجؿ ا ي أثرا  في ا عي سجؿ ا قيد با ؾ أف  ية ذ م تقاؿ ا با
حقوؽ شأ   .1م

و ابتدءا،  :" عمؿ يوجد مد قراري بأ تصرؼ ا شئ بمقارت با م تصرؼ ا ويعرؼ ا
يس إ إخبار بحؽ أوجد سبب سابؽ قراري ف تصرؼ ا  ."2أما ا
ر: ش تمييز عف أثر ا شئ  م تصرؼ ا شئويعبر عف ا تصرؼ م ى أ  " ا بمع

ؾ إ  ى شيء مف ذ ف يصؿ إ ي إ أ  عي حؽ ا قؿ أو تعديؿ ا شاء أو  ى إ دؼ إ ي
و  ؾ  فيؿ بذ ي وا تصرؼ عاجز عف تحقيؽ ما يصبوا إ ا عقاري،  سجؿ ا قيد في ا با

قيد  ".3ا
ـ، إذ يتوجب أف  ي ا تيجت  ر، فإف تحقيؽ  ش شئ  م ثر ا مية ا ت أ ا وأيا 

وف مس ي ي عي ر ا ش ظاـ ا و ما يعبر ع في  ، و ي صحيح بيف طرفي و بوقا بعمؿ قا
مشروعية ى مبدأ ا ي ع عي سجؿ ا ر في ا ش  .4بقياـ ا

 
شئ(  م زـ )ا م ثر ا حؽ وا شئ  م تصرؼ ا موجود بيف ا زـ ا ت حظ أف ا و

تصرفات  ؾ أف قياـ ا ي؛ ذ عي ر ا ش ظاـ ا طقي في ظؿ  زـ م ر ت حؽ ش شئة  م ا
دقة  ى ا ي ع مب ي ا عي ر ا ش ظاـ ا ا تطبيؽ مقتضيات  يـ ضرورة يستتبع ى أساس س ع

                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا يـ، ا ور س  .22عصاـ أ
سابؽ، ص  - 2 مرجع ا ، ا ام عقاري تطور وأح ر ا ش دي حمزة محمد، ا  ,45م
ي  -3 سابؽ، ص ع مرجع ا جيدة، ا  .126حسيف 
سابؽ، ص  -4 مرجع ا جا، ا يـ أبو ا  .45إبرا
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حؽ  شئ  م تصرؼ ا ذي تضم ا شاء ا يجسد مفعوؿ ا ر  ش تحري، ثـ يأتي ا وا
ر  ش وف إ بإجراءات ا ف  مف قبؿ و ت ـ ت تي  حجية ا ية وا ع ويعطي صورة ا

عقاري.  ا
وف بإتباع فقرا ية مر م تقاؿ ا شئ  ية أي م م اقؿ  ية  أثر  م زع ا ر 

ية حتى بيف  م قؿ ا خير يعد أساسا في إتماـ  ذا ا ف  ؾ  عقاري، ذ ر ا ش إجراءات ا
متعاقديف.  ا

حق ر مصدر  ش يا: مدى اعتبار ا  ثا
يس  ي و عي حؽ ا ي أص مصدرا  عي سجؿ ا قيد في ا تصرؼيعد ا ، وقد يصؿ 1ا

ية  و ش ي ف و قا تصرؼ ا عقاد ا اصر ا صرا مف ع حؽ اعتبار ع شاء ا ر في إ ش دور ا
د أي  ر  وجود  و يو ش تصرؼ قبؿ ا ؾ فا ى ذ دور، وع ذا ا ا يتحقؽ  بتمام

تزامات  .2ا
ر ش شئ  م ثر ا مبدأ ا جزائري  مصري وا ي وا ا ب مشرعيف ا ريس ا ـ  غير أف ت

د  س خاصة با ية بؿ ترؾ بعض اآثار ا و حؽ مجردا مف أي قيمة قا د مصدر ا س تجعؿ ا
ي عي سجؿ ا قيد في ا وف قائمة بمعزؿ عف ا تي ت جراء 3وا و ا ر  ش وف ا ؾ ي ، وبذ

قوة  ذا فا عقد،  ا بمجرد ا فيذ تزامات فيجوز ت ية أما بقية ا م قؿ ا تزاـ ب فيذ ا ت زـ  ا
فيذا ى ت ما إ تزاـ وا  ى ا قيد  تتصرؼ إ شئة   .4م

مادة  دت ا ذا ما أ قرار رقـ  11/01و سجؿ  26/188مف ا شاء ا متضمف إ ا
ى أ ي ع ا ب عقاري ا م ا م ودعاوي متعاقدين من ممارسة حقوق ع ا ك ا يم :" ذ

ة متباد م ا فيذ اتفاق د عدم ت  ."5ع

                                                           

فس-1 مرجع   .506، ص ا
سابؽ، ص  -2 مرجع ا جارحي، ا سيد ا  .42مصطفى عبد ا
سابؽ، ص  -3 مرجع ا  .298دى عبد اه، ا
سابؽ، ص  -4 مرجع ا جارحي، ا سيد ا  .62مصطفى عبد ا
عقارات  -5 يف ا سابؽ، ص قوا مرجع ا ي، ا مبا  .65، 64وا
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مادة  وف رقـ مف  26/02ما أف ا قا مصري  64/142ا ي ا عي سجؿ ا متضمف ا ا
ى أف شخصية بين ذوي ع تزامات ا مقيدة من اأثر سوى اا تصرفات غير ا ون  :" ا ي
شأن  ."1ا

مر رقـ  جزائري في ا مشرع ا ـ يعترؼ ا راضي  75/74و عاـ  مسح ا ؽ با متع ا
شئ اقؿ أو م ر سببا  ش عقاري سوى با سجؿ ا تقاؿ  تأسيس ا ة ا اء حا ية باستث م

و مصدر  ذي  ي ا و قا تصرؼ ا ر وا ش ؾ فرؽ بيف ا و بذ وفاة ف ية عف طريؽ ا م ا
مر  ا فا حقوؽ عف طريؽ مصدر ؼ ا سب مخت ف  اف يم ي واعتبر أ إذا  عي حؽ ا ا

عقاري حتى تعت سجؿ ا ا با ر عقارية إذ يتوجب ش ية ا عي حقوؽ ا سبة  ؼ با بر قد يخت
ا تج أثر  .2سبت و

ر  ش شئ  م ثر ا حقيقي  ى ا مع جارحي فيما يخص ا سيد ا يفرؽ مصطفى عبد ا
قيود  غير، وا طراؼ و ا سبة  وف حجة قاطعة با ذي يجب أف ي وؿ ا قيد ا بيف:" ا

ى إعطاء  دؼ إ وؿ ي قيد ا وف ا قة،  مط قوة ا ؾ ا ت وف مح  تي  ت ية ا تا ادة ا ش
عامة  اـ ا ح بد أف تخضع  ي  عقار ف ة واحدة أما حياة ا د بحا د يو مي عقار وا د  مي
ية أو  م تقاؿ ا ي بإرجاء ا عي سجؿ ا ظاـ ا ضرورة  ب با ي إ ما تط مد وف ا قا في ا

قيد ى تاريخ ا حؽ إ شاء ا  ".3إ
اف  شئة إ متى  ر قوة م ش وف  ى أ  ي ص إ خ و و ى تصرؼ  دا إ مست

قيد قادرا  وف ا ؾ أو صوريا، ف ي اف باط أو صادرا مف غير ما شئ، إما إذا  أص م
حؽ قؿ ا ى   .4ع

ي ثا فرع ا  ا
ر ش ى تمام إجراءات ا ي إ عي ية تراخي اأثر ا ا  إش

                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا ي، ا عي سجؿ ا وجيز في ا سيد عرفة، ا اب ا و  .128عبد ا
سابؽ، ص  -2 مرجع ا افة، ا  .238جماؿ بوش
سابؽ، ص  -3 مرجع ا خارجي، ا سيد ا  .32مصطفى عبد ا
سابؽ ، ص 4 مرجع ا خارجي، ا سيد ا  .44مصطفى عبد ا
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ر  ش ى غاية إتماـ إجراءات ا ية إ م تقاؿ ا متمثؿ في ا ي ا عي ثر ا إف تراخي ا
ر ا ية وتاريخ ش م زع ا ممتدة بيف تاريخ صدور قرار  فترة ا ـ ا د تساؤ حوؿ ح عقاري يو

عقارية. محافظة ا قرار با  ا
ية م زع ا ر قرار  ش سابقة  فترة ا  أوا: ا

ؾ يعد ؾ ذ تي تم دارية ا طة ا س تجا آثار بمجرد صدور مف ا داري م قرار ا ، 1ا
م ثر ا زع غير أف تقرير ا ر قرار  دارة بش زـ ا ي ي عي ر ا ش ظاـ ا ر في ظؿ  ش شئ 

تيجة  جراء وبا دارة في إتماـ ا ا وقد تراخى ا ي زوعة إ م عقارات ا ية ا تقاؿ م ية  م ا
ا. ي ية إ م تقؿ ا   ت

زوعة بشرط  م عقارات ا ة حيازة ا ف م جزائري قد ر مشرع ا جد أف ا دارة إتباع و ا
عقاري ر ا ش جراءات ا ية  م مادة  ازعة ا صت ا فيذي رقـ  42إذ  ت مرسوـ ا مف ا

93/186   : ى أ معمول ب في ع ظيم ا ت حيازة إا بتوفر شرط اامتثال  " " ا تتم ا
عقاري ر ا ش  ".2مجال ا

 
يت عامة وا وقد استث فعة ا م ساسية ذات ا شآت ا م جاز ا ية  م زع ا ة  بعد حا

تصريح  فيذي متضمف ا ى صدور مرسوـ ت اء ع ا وب تي في ستراتيجي وا ي وا وط ا
فورية  حيازة ا مختصيف بإعداد قرار ا ة ا و رسمية يقوـ ا جريدة ا شر في ا عامة و فعة ا م با

تعويض غ ا ية مع مراعاة إيداع مب م ازعة ا دارة   .3حساب ا
ية ب م قؿ ا ى أف  ضافة إ ية مباشرة با م زع ا ة يتـ بصدور قرار  حا ذ ا سبة  ا

تعويض زوعة وقبؿ إتماـ إجراءات ا م ؾ ا م جزائري 4بعد حيازة ا مشرع ا وف ا ؾ ي ، وبذ

                                                           

ة  محمود حمدي -1 ، )د،د،ف(، س طعف في داري و ا قرار ا ظروؼ في ا ، ص 2011عباس عطية، أثر تغير ا
20. 

جزائرية، عدد  -2 ورية ا جم رسمية  جريدة ا سابؽ، ص 51ا مرجع ا  .33، ا
مادتيف  -3 فيذي رقـ  10و  10ا ت مرسوـ ا رر مف ا ، ص 51، عدد 93/186م فس مرجع   .29، ا
مادة  -4 ، ص مف ا 40/2ا فس مرجع  ، ا فس  .33مرسوـ 
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ؿ بمجمؿ إجراءات  تي تش ترتيب وا ية با م زع ا خرج عف قاعدة ضرورة إتباع إجراءات 
ية  زوعة تبرر مشروعية عم م حقوؽ ا ة  ية.ضما م  زع ا

جزائري مشرع ا ؼ ا ر 1وبخ تماـ ش ة  مصري قد وضع مدة طوي مشرع ا جد ا ؛ 
مادة  ية بموجب ا م زع ا وف رقـ  12قرار  قا عقارات  90/10مف ا ية ا زع م متضمف  ا

ؿ  ماذج خ ية أو ا م زع ا ى عدـ إيداع قرار  مصري، حيث رتب ع عامة ا فعة ا م
شر  تيف ممف  أف س خير  ذا ا رسمية اعتبر  جريدة ا عامة في ا فعة ا م تصريح با قرار ا

ف ماؿ ـ ي ى است دارة ع مدة حمؿ ا ذ ا ؿ وضع  مصري مف خ مشرع ا دؼ ا ، و
ية في أقرب وقت. م زع ا  إجراءات 

  

                                                           

قرار. -1 ر ا دارة بش قياـ ا ية  م زع ا ية أياـ مف تاريخ صدور قرار  ة ثما جزائري م مشرع ا  حدد ا
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ت عامة وا  فعة ا م ا بمباشرة مشروع ا دارة في ة تقتضي أف تقوـ ا طوي مدة ا ذ ا ماـ و
مقابؿ حيازة  قرار وبا ر ا دارة بش ية معا مما يطرح فرض عدـ قياـ ا م زع ا ر قرار  ش

مشروع،  عقارات ومباشرة ا وف رقـ ا قا اف ا مصري  54/577وقد  ية ا م زع ا ؽ ب متع ا
ة في  حا ذ ا غى قد وضع ح  م مادة ا رر م 29ا تيم تصريح   وا ى قرار ا أبقت ع

فعة  م ر ا ش ى إتماـ إجراءات ا عامة ع فعة ا م يب ا ى أساس تغ ة ع حا ذ ا عامة في  ا
ا في أي وقت ف إتمام تي يم عقاري ا ذا مبررا، 1ا دارة  ويعد  ية حيازة ا ا يوضح إم

ية م زع ا ر قرار  وف رقـ ، غير أف عقار قبؿ ش قا ية  90/10ا زع م متضمف  ا
عامة فعة ا م عقارات  حؿ. ا ذا ا  ـ يأخذ ب

جزائري  يبيح حيازة  تشريع ا يغ في ا ية وتب م زع ا تيجة فصدور قرار  وبا
مصري  مشرع ا ستراتيجي، في حيف أف ا بعد ا مشاريع ذات ا اء ا زوعة باستث م عقارات ا ا

متعاقد أو  ية سواء بيف ا م تقاؿ ا احية عدـ ا ما يتفقاف مف  ى أ حيازة، ع سبة يبيح ا با
 متعاقديف.

ية م تقال ا يا: تاريخ ا  ثا
متعاقديف و  تقؿ فيما بيف ا ية  ت م ي أف ا عي ر ا ش ظاـ ا عامة في  قاعدة ا ا

ر ش غير إ با سبة  ى وقت إجراء  2با د إ ا أثر رجعي يست تقا يس  ومف وقت إجرائ ف
تصرؼ  .3ا

جزائري وحتى  مصري وا مشرع ا ا بيف يستوي ا ر موحدا في ش ي في جعؿ أثر ا ا ب ا
غير سبة  متعاقديف وبا مواد  ا و ما أشارت  ا ى  15مف و مر رقـ  17إ  75/74مف ا

عقاري سجؿ ا عاـ و تأسيس ا راضي ا متضمف إعداد مسح ا جزائري ا مواد4ا  26مف  ، ا

                                                           

شأة  -1 عمؿ، م ا في ا فراد وتطبيقات دارية  ازعات ا م داري با قضاء ا أحمد محمو جمعة، اختصاص ا
درية، مصر، )د،س س معارؼ، ا  .164،ف(، ص ا

سابؽ، ص  -2 مرجع ا جيدة، ا ي حسيف   .218ع
سابؽ، ص  -3 مرجع ا  .89 -87أمير فرج يوسؼ، ا
جزائرية، عدد  -4 ورية ا جم رسمية  جريدة ا سابؽ، ص 92ا مرجع ا  .03، ا
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ى  وف رقـ 29إ قا مصري 64/142 مف ا ي ا عي سجؿ ا متضمف ا مادة و ، 1ا وما  11ا
قرار رقـ  ا مف ا ي ي 30/188ي ا ب عقاري ا سجؿ ا شاء ا متضمف إ جميع ، 2ا فيستوي ا

ا، تقا ية وفي وقت ا م تقاؿ ا يفية ا ية يجعؿ  في  م زع ا ير أ في مجاؿ  تذ مع ا
ية أثر م زع ا ر قرار  ش ي  ا ب مشرع ا فس ا قرار  ى تاريخ ا سحب إ  .3رجعيا ي

رجعي  ثر ا ى ويقصد با تصرؼ  إ ى تاريخ إبراـ ا ر إ ش سحب أثر ا ر أف ي ش
طاؽ  ؾ أف تحد  ية، ومؤدى ذ م تقاؿ ا يس شرطا واقفا  ر  ش ؾ أف ا ر، ذ تاريخ ش

تصرؼ ثر بأطراؼ ا تيف وفي ، 4ذا ا ى مرح ية يتـ ع م تقاؿ ا فيف ف ا تاريخيف مخت
غير سبة  ر با ش متعاقديف ومف تاريخ ا تصرؼ بيف ا  . 5مف وقت ا

ظاـ  داؼ  متعاقديف يتعارض مع أ ر فيما بيف ا ش رجعي  ثر ا قوؿ با غير أف ا
سبة  متعاقديف وبا تقؿ فيما بيف ا ا ت عقارية وجع ية ا م و توطيد دعائـ ا ي و عي ر ا ش ا

ية وحافز يدفع غير في إطار  م تقاؿ ا ظاـ ا د استقرار ا ية مما يو ع ر وا ش ا
مبادرة ب ى ا متعاقديف إ ـا  .6تسجيؿ تصرفات

ؿ مف  ية في  م زع ا ر قرار  ية بتاريخ ش م ازعة ا دارة  ية  م تقؿ ا ي فت تا وبا
ية أثرا رجعيا م زع ا ر قرار  ش يس  جزائري، و مصري وا تشريعيف ا ثر ا ؾ يعد ا .وبذ

ؼ  ي مع اخت عي ر ا ظاـ ش تطبيؽ في  تيجة حتمية  ية  م زع ا ر قرار  ش شئ  م ا
. خذ ب تخفيؼ في ا ظاـ أو ا ذا ا اؽ  تشدد في اعت حتمية بحسب ا ذ ا  ومدى 

 
 

ي ثا ب ا مط  ا

                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا ي، ا عي سجؿ ا وجيز في ا سيد عرفة، ا اب ا و  .129عبد ا
عقارات  -2 يف ا سابؽ، ص قوا مرجع ا ي، ا مبا  .65، 64وا
مادة  -3 قرار رقـ  204/02ا سابؽ، ص 30/3339مف ا مرجع ا ي، ا ا ب عقارية ا ية ا م وف ا ؽ بقا متع  .213ا
سابؽ، ص -4 مرجع ا  . 446،447حسيف يوسؼ خضر، ا
سابؽ، ص  -5 مرجع ا جيدة، ا ى حسيف   .223ع
سابؽ، ص -6 مرجع ا سابؽ، ص  ؛80 أمير فرج يوسؼ، ا مرجع ا جيدة، ا ي حسيف   .219ع
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شخصي ر ا ش ظام ا ية ب م زع ا ر قرار  ش اشف   عاقة اأثر ا
ى غرار ا س سمات ع اشؼ أيضا يع ثر ا ية، فا م زع ا ر قرار  ش شئ  م ثر ا

زـ  م ثر ا زـ ا ب ت خير يتط ذا ا ؾ في أف  مس ذ شخصي بدور، و ر ا ش ظاـ ا
ر  ش اشؼ  ثر ا ذي يتوضح مع تأثير ا مر ا ي، ا عي حؽ ا اقؿ  ثر ا تصرؼ مع ا

ا. تقا ى ا ية ع م زع ا  قرار 
فرع اأول  ا

ي عي حق ا اقل  تصرف مع اأثر ا زم  م  تازم اأثر ا
ا مف تأثير  ي  عي حؽ ا اقؿ  ثر ا تصرؼ مع ا زـ  م ثر ا زـ ا خذ بت إف ا
قرار  ذا ا ذي يجعؿ  مر ا ية، ا م زع ا ية بمجرد صدور قرار  م تقاؿ ا ية ا مباشر م

حؽ.  مصدرا 
م تقال ا تصرفأوا: ا م ا  ية بح

مادة  فرسي في ا مشرع ا ص ا ف  1138قد  ى مبدأيف يش ي ع مد وف ا قا مف ا
اؼ  ية  طراؼ خارج أي ش رضا بيف ا وؿ يعتبر تبادؿ ا ية، ا م تقاؿ ا أساس ا
ا فمتى  تقا ؽ بوقت ا ي متع ثا رضائية، وا ي مبدأ ا ؽ ع و ما يط ية و م تقاؿ ا

تراض يةتحقؽ ا م تقاؿ ا و ما يسمى بمبدأ فورية ا يـ و ية وقبؿ أي تس م ت ا تق  1ي ا
تصرؼ. شوء ا ي مع  عي حؽ ا اقؿ  ثر ا زـ ا فرسي بت مشرع ا ؾ يقر ا  وبذ

عقد  ـ ا و ح ية  م تقاؿ ا :" ا فرسي بقو مشرع ا فق عف موقؼ ا ويعبر بعض ا
ـ بمجرد ، فما يف يس أثرا  عقد، وما  أي غايت و ي  ص ـ ا ح و ا عقد  سماع بوقوع ا

تزاـ و ا اـ  ى استف ـ بحصو إ عا عقد بؿ يحتاج ا ـ حصو با  ."2يف

                                                           

1-Christian Larroument, droit civil, les biens, delta, paris, p 213 

ية،  -2 م تقاؿ ا ية و أثر في ا م قؿ ا د ب تع قادر، ا ر عبد ا ي شا حقوقع ة ا ة رسا حقوؽ جامعة مج ية ا  ،
ة  ث، س ثا عدد ا عراؽ، ا ء، ا امش ص 2013رب  ،122. 
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ر ش يـ أو ا تس ية ا ش وف ضرورة  ية يوجد بذات دوف أف ت م ذا 1ما أف حؽ ا ، و
توافق مع أعماؿ  شخصي  ر ا ش ظاـ ا فرسي  مشرع ا ي ا ؿ تب ي ما يع مد وف ا قا ا

ية م تقاؿ ا رضائية وفورية ا  .2بمبدئي ا
ية وقبؿ أي  م اق  فرسي  مشرع ا ية فقد اعتبر ا م زع ا ر قرار  ؽ بش وفيما يتع
قضائية  ة ا ج صادر عف ا ية ا م زع ا مر ب ية بتاريخ ا م تقؿ ا يغ، إذ ت ر أو تب ش

مختصة  .3ا
زع  ـ  يخص قرار  ح ذا ا زـ أميف و ذي أ ي؛ وا ا ب تشريع ا و في ا ما  ية  م ا

زوعة باسـ  م عقارات ا ية ا ما م قؿ ح ية أف ي م زع ا قرار  يغ  عقاري بعد تب سجؿ ا ا
مستفيدة ة ا ج غ 4ا ي إيداع مب شروط؛ و ية يستدعي إتماـ بعض ا م قؿ ا ، مع أف 

ؾ ثـ إصدار قرار  ادة بذ تعويض واستصدار ش قرار وقبؿ ا ية ومف تاريخ ا م زع ا
 .5تسجي

وف  دارة ي ية  م تقاؿ ا ى أف ا ي ع ا ب فرسي وا مشرعيف ا تيجة يتفؽ ا وبا
تعويض. ماؿ إجراء دفع ا ية وبعد است م زع ا ر قرار   بموجب ش

  

                                                           

1- Christian Larroument, op.cit, p 213. 
2- Pierre Voirin, op.cit, p 283. 
3-André de Laubadére ,op.cit, p295. 

ة  -4 اف، س ب تاب، بيروت،  حديثة  مؤسسة ا خاص، ا ؾ ا م عاـ وا ؾ ا م بارة، ا  .213، ص 2010زي 
سابؽ، ص -5 مرجع ا  .311 دى عبد اه، ا
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حق تصرف مصدر  يا: ا  ثا
ية بمجرد  م تقاؿ ا مبدأ ا فرسي  مشرع ا تعاقدإف إقرار ا تصرؼ 1ا ، يجعؿ مف ا

حؽ ي مصدرا  و قا ر سوى دورا احتياطيابمفرد ا ش افة  2، و يبقى  ـ ا يحقؽ إع
غير  حتجاج اتجا ا ية ا جزاء عدـ قاب ة إغفا  يتعدى ا تصرؼ  غير وفي حا بوجود ا

تصرؼ3ب حؽ بؿ  شئ  م و ا يس  ر  ش ؾ أف ا  .4، ذ
تق ؽ مبدأ ا طراؼ  يتع ما يرتبط بإرادة ا عاـ وا  ظاـ ا تعاقد با ية بمجرد ا م اؿ ا

ى  ية ع م قؿ ا ية وتعديؿ اآثار  م قؿ ا زمة  شروط ا تي تستطيع وضع ا متعاقدة ا ا
مستقبؿ ماؿ ا بيع ا ى أجؿ، و  .5شرط مضاؼ إ

خصوصية  فرض  ذا ا ية ف يتضمف  م زع ا قرار  سبة  ة مف أما با فراد بجم وا
خيرة مف  ة ا مرح ي ا ية  م قؿ ا ي أف  ا ب فرسي وا مشرع ا جراءات، إذا اعتبر ا ا

ية م زع ا تعويض وصدور قرار  د إيداع قيمة ا ي ع ت ية وت م زع ا  .6مراحؿ 
ي في قرار رقـ  ا ب شورى ا س ا إف إغفاؿ  16/10/1998بتاريخ  33واعتبر مج

معام ما قضي في ذ ا دارة ويظؿ باسـ ما  ى ا عقار إ ية ا قؿ م ترتيب و ي ت وبا
ية  م قؿ ا ية  ، وعم ة ذات دو ى ا ية إ م تقؿ ا ية  ي م زع ا ـ أخر  بأف قرار  ح

مقرر تعويض ا  .7يحصؿ بعد إيداع ا
  

مف ا ؿ ا ؼ في  حؽ مخت ية مصدرا  م زع ا وـ أف قرار  تشريع غير أف مف
مادة  ؾ أف ا ي؛ ذ ا ب فرسي وا قرار رقـ  11ا سجؿ  26/188مف ا شاء ا متضمف إ ا

                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا باسط جميعي، ا  ,30عبد ا
سابؽ، ص  -2 مرجع ا وي، ا د  .86بمو برويز خاف ا

3 -Pierre voirin, op.cit, p 283. 
سابؽ، ص  -4 مرجع ا جارحي، ا سيد ا  .40مصطفى عبد ا
سابؽ، ص  -5 مرجع ا باسط جميعي، ا  .30عبد ا
سابؽ، ص  -6 مرجع ا  .212ياـ مروة، ا
سابؽ، ص  -7 مرجع ا بارة، ا  .212زي 
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ية اعتبارا مف  م تقاؿ ا رة ا ر وف ش شئ  م ثر ا ى ا تي أشارت إ ي وا ا ب عقاري ا ا
مؿ  حؽ وي مصدر  تصرؼ  ى ا ي ع ا ب مشرع ا ى اعتماد ا تصرفات تدؿ ع تاريخ قيد ا

ر دور  ش ر  ا ش شئ  م ثر ا ية مف قاعدة ا م زع ا اء قرار  ية، وما استث م قؿ ا
تقؿ بمجرد صدور  ية ت م مر أف ا صؿ، غاية ا ذا ا حو  ي  ا ب مشرع ا ظور ا يغير م

ية  م زع ا  قرار 
ي   عي حؽ ا اقؿ  ثر ا تصرؼ مع ا زـ  م ثر ا زـ ا ا أف ت ؾ يبرز  ومف ذ

طراؼ وسبؿ يمس با حقوؽ  ى أ يوضح بعض ا ية ع م زع ا ر قرار  ش اشؼ  ثر ا
ا.  حمايت

ي ثا فرع ا  ا
ا تقا ى ا ية ع م زع ا ر قرار  ش اشف   تأثير اأثر ا

بحث  إف واقع تدفع  ى أرض ا ية آثار ع م زع ا ية بمجرد صدور قرار  م تقاؿ ا
ية  م تقاؿ ا محدد  تاريخ ا ية، وا م زع ا ر قرار  جراء ش سابقة  فترة ا عف حقيقة ا

ؾ. بات ذ  ومتط
ية  م زع ا ر قرار  ش سابقة  فترة ا  أوا: ا
ية م تقاؿ ا فرسي ا مشرع ا ية بأي إجراء  ـ يقيد ا م زع ا مستفيدة مف  دارة ا ى ا إ

يغ زـ تب تعاقد، مع أ أ ية بمجرد ا م تقاؿ ا ييف  1تماشيا مع مبدأ ا مع ية  م زع ا قرار 
قرار ومف تاريخ طؽ با ية بمجرد ا م تقؿ ا عقار، فت ية حيازة ا ا ة عدـ إم  .2تحت طائ

مشرع ا ذي سار في ا تجا ا و ا زوع و م عقار ا ية حيازة ا ا ي حيف قرف إم ا ب
تعويض غ ا مب ية  م ازعة ا دارة  قا إجراء حيازة 3بإيداع ا تشريعيف قد ع جد ا ؾ  ، وبذ

                                                           

مادة  -1 مر رقـ  13ا موقع:  58/779مف ا فرسي، زيارة  عامة ا فعة ا م ية مف أجؿ ا م زع ا متضمف قواعد  ا
www.legifrance.gouv.fr ،12/12/2015. 

2 -André de Laubadére, Yves caudement; op.cit, p 295. 
سابؽ، ص  -3 مرجع ا  .179ياـ مروة، ا

http://www.legifrance.gouv.fr/
http://www.legifrance.gouv.fr/
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دستوري يقضي  مبدأ ا ؾ أف ا تعويض، ذ غ ا و دفع مب ى شرط واقؼ  زوعة ع م ؾ ا م ا
تعويض مسبقا  .1أف يتـ دفع ا

ذ رغـ مف وجود  ى ا دارة عف دفع وع شرط إ أ قد يحدث أف تتقاعس ا ا ا
ية مسؤو ا يستوجب ا يؼ أ خطا م ؾ مما ي م تعويض وتباشر حيازة ا  .2ا

ؾ في  ية بمجرد صدور، وذ م زع ا قرار  اقؿ  ثر ا ى ا اء ع غير أ يوجد استث
عقارات  ي أف حيازة ا ا ب مشرع ا ستعجاؿ؛ حيث أقر ا ة ا زع حا تتـ قبؿ صدور قرار 

ية م مادة 3ا ية مف ا ثا ى وا و فقرتيف ا مادة ا صت ا وف رقـ  44؛ إذ  قا  91/58مف ا
 " : ى أ ي ع ا ب ؾ ا ستم ؽ با متع ات ا ى ااستما عادية ع تطبق قواعد ااستماك ا

رية عس ضرورات ا مختصة أن ا طة ا س م تقرر ا دفاع ما حة ا مص مقررة  تقضي  ا
ام اآتية:  دئذ اأح سرعة فتطبق ع سرية و ا  ا

ا بل تعين - وي استما م عقارات ا عامة ا فعة ا م ر في مرسوم إغان ا يجوز أن ا تذ
دفاع.  بموجب خرائط سرية تودع في وزارة ا

ي قبل تحديد - وط دفاع ا عقارات بقرار من وزير ا ذ ا ى  يد ع ن وضع ا يم
متو  تعويضات ا  ."4جبةا

 
فرسي  مشرع ا مشرع اووافؽ ا يا ا ب في في  ب جا مادة ذا ا مر رقـ  15ا مف ا

ثر  58/779 ذا ا ذي اعتمد  عامة، وا فعة ا م جؿ ا ية  م زع ا متضمف قواعد  ا
عاـ  ي ا وط دفاع ا ة ا ذا حا قصوى و ستعجاؿ ا ت ا ستعجاؿ وحا ت ا حا سبة  با

تي تعد أخطر ع ؾوا م ي: .5ى حقوؽ ا مادة ماي   وجاء في ا

                                                           

1 - André de Laubadére, Yves caudement, op.cit, p 296. 
سابؽ، ص  -2 مرجع ا  .181ياـ مروة، ا
سابؽ، ص  -3 مرجع ا برت سرحاف و آخروف، ا  .545أ
موقع:  -4  .26/01/2006: ، بتاريخwww.laboraonline.comزيارة 

5-André de Laubadére, Yves caudement; op.cit, p 312-309 . 

http://www.laboraonline.com/
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"En cas d'urgence constatée par l'autorité administrative, le 

juge peut soit fixer le montant des indemnités, comme il dit a 

l'article 321-3, soit; s'il ne s'estime pas suffisamment éclair, fixer 

le montant d' indemnités provisionnelles est autoriser l' 

expropriant a prendre possession moyennant payement ou , en 

cas d'obstacle au paiement, la consignation des indemnités 

fixées
1. ." 

ية فيما  م تقاؿ ا ى ا ية ع م زع ا ر قرار  ش اشؼ  ثر ا ؾ ف وجود  ى ذ وع
ر.بيف ا ش قرار  ا تقاؿ ا ف مصدر ا  متعاقديف 

ية م تقال ا يا: تاريخ ا  ثا
سبة  متعاقديف وبا ية فيما بيف ا م تقاؿ ا تفرقة بيف ا شخصي ا ر ا ش ظاـ ا يعرؼ 

غير 2غير سبة  تقاؿ با تصرؼ ويتراخى ا متعاقديف وقت إبراـ ا ى ا ية إ م تقؿ ا ، إذ ت
ر. ى وقت ش  إ

تصرؼ  غير بوقوع ا ـ ا ى إع ر يقوـ ع ش ظمة ا وع مف أ ذا ا ى أف  ؾ إ ويرجع ذ
تصرؼ  ـ با ع ف مف ا تم ـ إ مف وقت ا خير في حق ذا ا طقيا  يسري  ي، فم و قا ا

ر ومف وقت إجراء ش  .3عف طريؽ ا
ر في ظ أث ش وف  شخصي إ أف ي ر ا ش ظاـ ا عامة في  قواعد ا را وتأبى ا

قؿ  يس  تصرؼ و اس بوقوع ا ـ ا ي إع ر  ش ما أف وظيفة ا حؽ طا قؿ ا رجعيا في 
حؽ  .4ا

مستفيدة بمجرد   دارة ا ى ا ية إ م تقؿ ا ية، فت م زع ا ؽ بقرار  ي فيما يتع تا وبا
غير  ي أف ا ذا يع قرار و ذا ا ر  ـ إ متى تـ ش ي تقؿ إ غير ف ت سبة  صدور، أما با

ؾ ما فس مع ا وقت  ـ في ا تسبوف حقوق  .5 ي
                                                           

موقع:  -1 موقع: زيارة    .www.legifrance.gouv.fr، 08/08/2016زيارة 
سابؽ، ص  -2 مرجع ا جارحي، ا سيد ا  .38مصطفى عبد ا
سابؽ، ص  -3 مرجع ا  .83أمير فرج يوسؼ، ا
سابؽ، ص  -4 مرجع ا باسط جميعي، ا  .175عبد ا

5- Christian Larroument, op.cit, p 220. 
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زع  ر قرار  ش اشؼ  ثر ا ي في مدى ا ا ب فرسي مع ا مشرع ا ؼ ا ويخت
ية م غير، في 1ا سبة  ية إ با م تقاؿ ا ى ا ر أثرا ع ش فرسي  مشرع ا ، ف يجعؿ ا

ؾ في  ما طة ا ؾ أف يقيد س ى ذ ي يزيد ع ا ب مشرع ا عقار بإجراء حيف أف ا تصرؼ با ا
ر. ش  ا

ر في  ش غير إ بعد ا ية مفعوؿ اتجا ا م تساب ا وف  ؾ أ  ي مقصود بذ وا
عقار  تصرؼ با ية ا م زع ا ية بقرار  م تسب ا م ف  ي  يم عقاري، وع سجؿ ا ا

قرار ر ا تسب إ بعد ش م  .ا
ي   ذي يعطي اوع و ا ي  عي سجؿ ا ر في ا ش غيرفا ية أثرا اتجا ا ذا ، 2م و

، مما  فس تصرؼ  ؼ ا عقاري وباخت ر ا ش قواعد ا وم وفقا  ؼ مف ذي يخت غير ا ا
غير مدى بعيد. ية اتجا ا م زع ا ر قرار  حجية ش  يوضح أف 

  

                                                           

مادة  -1 مرسوـ رقـ  30ا فرسي؛ زيارة  22/55مف ا عقاري ا ر ا ش ح ا ؽ بإص متع ا
 .www.legifrance.gouv.fr ،08/08/2015موقع:

سابؽ، ص  -2 مرجع ا  .321دى عبد اه ، ا

http://www.legifrance.gouv.fr/
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ي ثا فصل ا  ا
ية م زع ا ر قرار   حجية ش

تصرفات  إف ر ا و أف حجية ش عقاري،  ر ا ش ظامي ا ف أف يتفؽ في  ـ ما يم أ
ؿ تطبيؽ  عقاري مف خ ر ا ش داؼ ا س مدى تحقؽ أ ع وحيدة  ة ا وسي ي ا ية  و قا ا

ة. ر في أي دو ش ي  و قا ظاـ ا ؿ ا ي حجية داخؿ   ذ ا
ت ظر ا ات  ؼ وج تجسيد قد تتبايف وقد تخت ذا ا ؿ  دراسة ومف خ شريعات محؿ ا

ظـ  في ظؿ  ، وبيف م ا ومضيؽ  طاق ية بيف موسع  م زع ا ر قرار  حو حجية ش
تشريعات. ذ ا سؽ  ا  ي تي يسر ع مبادئ ا  ا

ر  ش ظاـ ا وع  عب  غير، وي تصرؼ وا صؿ أطراؼ ا ي با حجية تع ذ ا وتبقى 
مضم ر  ش ظاـ ا ـ  ؿ ف ؾ مف خ ا؛ وذ وب دورا محددا  مط ي ا و قا تصرؼ ا وف ا

اوؿ  ت ؾ، و ى ذ ر ع ش ثر ا ية ووفقا  و قا تصرفات ا اء ا ب عامة  قواعد ا ر وفقا  ش
ييف: تا مبحثيف ا ؾ في ا  ذ

مبحث اأول: طراؼ. ا سبة  ية با م زع ا ر قرار   حجية ش
ي: ثا مبحث ا غير. ا سبة  ية با م زع ا ر قرار   حجية ش
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مبحث اأول  ا
أطراف سبة  ية با م زع ا ر قرار   حجية ش
زع وا ية ا حقيقة وموضوع عم ية أقرب  م زع ا ا، يعد طرفي قرار  درى بتفاصي

مف يرى مف وجود  ى  مضموف حتى يتس ذا ا افة ب ـ ا عقاري إع ر ا ش ظاـ ا ويبقى 
ضرر  مف حماية مصا تصرؼ سببا في تحقيؽ ا .ذا ا  ح

ف يثار تساؤؿ  ية  م زع ا افة بوجود قرار  ـ ا ؿ إع يا مف خ دؼ ج اف ا ف  وا 
ر قرار  ش مقررة  حجية ا بحث عف طبيعة ا طراؼ، مما يدفع  ؾ اتجا ا مية ذ حوؿ أ
ية محؿ  م زع ا ظمة  ر وأ ش ظمة ا خيرة في ظؿ أ ذ ا طاؽ  ـ و ية اتجا م زع ا

وضح ذ دراسة، و ييف:ا تا بيف ا مط  ؾ في ا
ب اأول: مط طراؼ. ا سبة  ية با م زع ا ر قرار  حجية ش ية  و قا طبيعة ا  ا
ي: ثا ب ا مط . ا ية بيف أطراف م زع ا ر قرار  ش سبية  حجية ا  طاؽ ا

ب اأول مط  ا
أطراف سبة  ية با م زع ا ر قرار  حجية ش ية  و قا طبيعة ا  ا

طراؼ بتحديد رؤية  يرتبط سبة  ية با م زع ا ر قرار  ش ية  و قا طبيعة ا تحديد ا
حجية يتحدد  ذ ا ؾ أف مضموف  ا، ذ تصرفات في حد ذات ة  دو متبع في ا ر ا ش ظاـ ا

ا. ر ية وش و قا تصرفات ا بير بيف تماـ ا ط  اؾ خ سيما وأف  ساس  ي ا  ع
فرع اأول  ا

ر ق أطرافمضمون حجية ش سبة  ية با م زع ا  رار 
شخصي و  ر ا ش ظامي ا تمييز بيف خصوصيات  ؿ ا حجية مف خ ذ ا تتحدد 
ر يتـ  ش اف ا حجية في بحسب إذا ما  ؼ ا خير حيث تخت ذا ا ضبط في  ي وبا عي ا

 وؿ مرة.
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احق  قيد ا اتج عن مسح اأراضي وا قيد ا تمييز بين ا  أوا: ا

ا  اتج يم قيد ا ما: ا ي و عي ر ا ش ظاـ ا قيود في ظؿ  وعيف مف ا تمييز بيف  ا
عقاري  سجؿ ا جاري في ا قيد ا تمييز في أف ا مف ا حؽ، وي قيد ا راضي وا عف مسح ا

تصرؼ سبية بيف أطراؼ ا راضي قوة ثبوت  اتج عف مسح ا وؿ ا قيد ا ي بعد ا عي  .1ا
تور مصطفى عبد ا د وف ويبرر ا وؿ يجب أف ي قيد ا ؾ بأف: " ا جارحي ذ سيد ا

ف  ية  تا قيود ا قة في ا مط قوة ا ؾ ا ت غير، ف محؿ  طراؼ وا سبة  حجة قاطعة با
ة واحدة أما حيازة  د بحا د يو مي عقار، وا د ا ادة مي و إعطاء ش وؿ  قيد ا قصد مف ا ا

عامة اـ ا ح ي  بد أف تخضع  عقار، ف سجؿ  ا ظاـ ا ب  ي إ ما تط مد وف ا قا في ا
قيد ى تاريخ ا حؽ إ شاء ا ية أو إ م قؿ ا إرجاء  ي  عي  ."2ا

ية  عم حؽ  قيد ا ي في إعطاء ا ا ب مصري وا جزائري وا تشريع ا ؿ مف ا ويتفؽ 
راضي مية  3مسح ا ي، وتبرز أ عي ر ا ش ظاـ ا ـ  ي رغـ مف تب سبية با قوة ثبوتية 

زع  ر قرار  حؽ  في تحديد موقع ش قيد ا راضي وا اتج عف مسح ا قيد ا تمييز بيف ا ا
ية   م زع ا ية  ؾ أف عم قيد سابؽ، ذ حقا  ذي  يتصور إ باعتبار قيدا  ية وا م ا
تعويض إ  خواص ف يستحؽ ا ة  و ية عقارية مم ى عقارات وحقوؽ عي صب إ ع ت

اف ما عقار.مف  يا   ا فع
ا  دراسة، يبرز إش تشريعات محؿ ا راضي في ا ية مسح ا غير أف تأخر إتماـ عم
ؾ يحوزوف  م عديد مف ا جد ا ييف، إذ  فع ا ا صحاب يات  م سب ا ى مستوى  بيرا ع
اطؽ غير  م ؾ ففي ا ذ ية، و م ثبات ا ا  دات معتد ب وات دوف س ذ س عقارات م

ممسوحة يطبؽ ة بسيطة  ا ى قري ذي يقوـ ع شخصي، ا ر ا ش ظاـ ا حياف  ب ا في أغ

                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا  . 324دى عبد اه، ا
سابؽ، ص  -2 مرجع ا جارحي، ا سيد ا  .43، 42مصطفى عبد ا
تحرير.-3 تحديد وا ح : أعماؿ ا راضي مصط ية مسح ا ى عم ي ع ا ب مشرع ا ؽ ا  يط
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حؽ  ؾ أو صاحب ا ما و ا تصرؼ باسـ شخص معيف يفترض أ  ر ا ا: أف ش مفاد
تصرؼ ذا ا ى أف يتـ إبطاؿ  ي إ عي   .1ا

ية م زع ا ر قرار  ى طبيعة حجية ش ر ع ش ظامي ا يا: تأثير   ثا

حقوؽ في ظؿ  ر ا صؿ أف ش ا ا ح قوة ثبوتية؛ فما ي يم عي ر ا ش ظاـ ا
حقوؽ أو  ذ ا ، غير أف ضماف  موضحة في حقوؽ ا و فع صاحب ا ا  ور في مذ ا

ا وف بتماـ قيد ا مر و بيف أطراف عقارية و يؼ ا ا ت  .2ا
ف مف  ما ي ي؛  عي ر ا ش ظاـ ا قة تعد دعامة أساسية  مط ثبوت ا ومع أف قوة ا

ستقر  ـ تضمف عدـ ضماف  ر حجة في أيدي مش حؽ ا ح أصحاب ا ا وم ية وثبوت م ار ا
مصري ي وا ا ب ذات ا دراسة وبا تشريعات محؿ ا ، غير أف ا ـ في ازعت ف اعتمدوا  3م وا 

ا تصرفات فيما بيف أطراف سبية  ـ أعطوا قوة ثبوت  ي إ أ عي ر ا ش  .ظاـ ا
مادة  فقد  وف رق 13/02صت ا قا عقاري  26/188ـ مف ا سجؿ ا شاء ا متضمف إ ا

ى:" ي ع ا ب ذين عرفوا، ا قيود، اأشخاص اآخرون ا تذرع بمفعول ا ن ا غير أ ا يم
حق غاء ا ى إ تي تدعو إ عيوب أو اأسباب ا حق، بوجود ا تساب ا زع قبل ا ما "4أو   ،

مادة  وف رقـ  37صت ا قا ي  64/142مف ا عي سجؿ ا متضمف ا : ا ى أ مصري ع ا
واردة في ات ا بيا ي قوة في إثبات صحة ا عي سجل ا ون ا  ." 5"ي

 
 
ؿ صريح عف  غير أ  ـ بش جزائري  يت عقاري ا ر ا ش ظاـ ا ص في   يوجد 

ر، ش ثبوتية  قوة ا ر فيما بيف أطراؼ  ا ش د عف ا تي تتو حجية ا ى أف ا ؾ إ ويعود ذ
                                                           

دى ح - 1 ة م ر،)د،د،ف(، مصر، س ش ظاـ ا ي ثورة في  عي سجؿ ا  .10، ص 2008مزة  محمد، ا
بيضاء،  -2 دار ا جديدة، ا جاح ا مغربي، مطبعة ا وف ا قا عقاري في ضوء ا تحفيظ ا مختار بف أحمد عطار، ا ا

ة  مغرب، س  .150، ص 2007ا
ق -3 ؿ صريح عف ا ـ بش جزائري يت تشريع ا ص في ا ر. يوجد  ش ثبوتية   وة ا
سابؽ، ص  -4 مرجع ا ي، ا مبا عقارات وا يف ا  .65قوا
سابؽ، ص  -5 مرجع ا ي، ا عي سجؿ ا وجيز في ا سيد عرفة، ا اب ا و  .131عبد ا
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ة  ى قري تصرؼ قائمة ع تصرؼا مقيد 1بسيطة مرتبطة بوجود وصحة ا حؽ ا ؛ فيظؿ ا
تصرؼ سبية مستمدة مف ا حجية ا ذ ا تصرؼ، ويتضح أف  مصير ا ما تابعا  سبة   2با

، ف تترتب حجية إ بقدر  د ع ذي يتو عمؿ ا ر قيمة إ بقدر قيمة ا ش يس  ؛ إذ  ذات
افذ ى تصرؼ صحيح و ا إ اد  .3است

م متصرؼ و يعطي ا حؽ ا ثبوت ا ا  ي ضما متصرؼ إ شخص ا فرسي  شرع ا
ف أف يزوؿ حق تماما  ازعة مستقب ويم م خير  ذا ا ائية، فقد يتعرض  في  بصفة 

بطاؿ تصرؼ مشوبا بعيب أو قاب  ذا ا اف  زع 4متى  ر قرار  ؾ فحجية ش ذ تيجة  ، و
سبية تستمد فرسي  تشريع ا ية في ا م ذي  ا شخصي ا ر ا ش ظاـ ا ا مف طبيعة  أساس

غير تصرؼ اتجا ا حتجاج با ية ا ا م  . 5 يعد سوى شرطا 
حجية  ية بموجب قرار إداري أو أمر قضائي، فمدى ا م زع ا وسواء صدر قرار 
تي تستمر  عقود وا ي قصيرة مقارة با ، و طعف في تي يجوز ا فترة ا سبية  مقترة با ا

دراسة فترة  تشريعات محؿ ا ية في ا م زع ا ر قرار  قوؿ إف ش صة ا ، وخ ا طوي إبطا
تمي ذا وجب ا  ، فس تصرؼ  ا ا سبية مرد عقاريحجية  ر ا ش ظاـ ا  .يز بي وبيف 

  

                                                           

سابؽ، ص -1 مرجع ا جيدة ا ي حسف   .189ع
سابؽ ص  -2 مرجع ا جا، ا يـ أبو ا  .507إبرا
سابؽ، ص -3 مرجع ا جيدة، ا ي حسف   .218، 189 ع
سابؽ، ص  -4 مرجع ا ر حسيف، ا ظا  .130محمد عبد ا

5- Michèle Grégoire, op.cit, p 40. 
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ي ثا فرع ا  ا
ي و قا تصرف ا عقاري وصاحية ا ر ا ش تمييز بين ا  ا

ـ  طراؼ ورضا تماؿ صور اتفاؽ ا ة  تقتضي معرفة إف ا بإبراـ تصرفات معي
فاذ أيضاس حؽ وقيام و زع سة وجود ا ر قرار  ساسية بيف ش تمييز ا قطة ا ذا ف  ،

رتباط. ذا ا ما وطبيعة  بحث في مدى وجود ارتباط بي ي ا حيت  ية وص م  ا
سبية حجية ا ية وصاحيت بسبب ا م زع ا ر قرار   أوا: وجود ارتباط بين ش

اف  ا أيا  ا فيما بيف أطراف يت ا وفاع حيت عقارية عف ص تصرفات ا ر ا ؼ ش يخت
ر ش خاضع  تصرؼ ا ي 1ا ا ب مصري وا جزائري وا مشرعيف ا قا مف تقرير ا ط ، وا

ذ  ي في  عي ر ا ش ظـ ا ؛ فإف  ية فيما بيف أطراف م زع ا ر قرار  ش سبية  حجية ا
ى تشريعات  تحقؽ أد و تـ  ا د ع مف حقوؽ و تصرؼ وما تتو ر وا ش فصا بيف ا ا

ا و ا قا  .2تسجي
حؽ  صاحب ا ذي يفرض أف يفرد  ي ا عي سجؿ ا وضع يطعف في حجية ا ذا ا و
ذي  ي ا و قا تصرؼ ا يا جديدا مستق تماما عف ا و دا قا ر تصرف س ذي يش ي ا عي ا

ادا  ر است ش تصرؼ ، ومف ثـ يتوجب أ3أجري ا حؽ ا ر بما  مش ي ا عي حؽ ا  يتأثر ا
طعف  ائية و يجوز ا دة و ظاـ حقيقة مؤ ذا ا رة في  مش حقوؽ ا ؾ عدت ا ى ذ مف ع

ا  .4في
 

خير، فمتى شاب  ذا ا حية  ية مرتبط بص م زع ا ر قرار  ة استقرار ش ذف فمسأ وا 
س ر بإجراء قيد آخر معا ش ت قوة ا خير عيب زا موجود 5 ذا ا رتباط ا ما أف ا  ،

                                                           

1- Michèle Grégoire, op.cit, p 40. 
سابؽ، ص -2 مرجع ا جيدة ، ا ي حسيف   .189ع
فس -3 مرجع   .190ص ، ا
سابؽ ص  -4 مرجع ا جا، ا يـ أبو ا  .507، 506إبرا
سابؽ، ص  دى عبد -5 مرجع ا  .325اه، ا



 

191 

تصرؼ،  ر فيما بيف أطراؼ ا ش سبية  حجية ا ى ا ر عائد ع ي وش و قا تصرؼ ا بيف ا
ى غاية  ذي يتراخى إ ي ا عي ثر ا شأ جميع آثار ماعدا ا اف صحيحا أ خير إف  ذا ا ف

و يظؿ صحيحا وقائما. ار، ف قياـ بإش  ا
وط ب ية م م تقاؿ ا جزائري رفع بما أف ا مشرع ا ؾ أجاز ا ى ذ ر وع ش تماـ إجراء ا

مادة  صت ا رة إذ  مش تصرفات ا طعف ضد ا فيذي رقـ  85دعاوى  ت مرسوـ ا مف ا
ى 76/63 عقاري ع سجؿ ا ؽ بتأسيس ا متع طق ا ى ا رامية إ قضاء ا :" إن دعاوى ا

ا م إش اتجة عن وثائق  قض حقوق  غاء أو  ا..."بفسخ أو إبطال أو إ  .1 ر
مادة   مصري في ا مشرع ا و ما عمؿ ب ا وف رقـ  65و قا  64/142مف ا

 " : ى أ صت ع تي  مصري  وا ي ا عي سجؿ ا وف ا متضمف قا ى قيد ا ل من توصل إ
حبس  ك يعاقب با م بذ ي مع ع ي ع غير أو ترتيب حق عي وك  ب عقار مم ط محرر 

ي  عقوبتين مع عدم اإخال بأي عقوبة وبغرامة ا تتجاوز خمسمائة ج أو بإحدى ا
ون آخر ا أي قا  ."2يقضي ب

مادة   ؾ وا ذ ي  ا ب مشرع ا قرار رقـ  13ما أشار ا شاء  26/188مف ا متضمف إ ا
: ي بقو ا ب ي ا عي سجؿ ا ى  ا ك غ دا في ذ قول مست تسب حقا بمال غير م ل من ا

عقاري اقر ف سجل ا ات ا قيود، قيود وبيا تذرع بمفعول ا ن ا ... غير أ ا يم تسب ي م
تي  عيوب أو اأسباب ا حق بوجود ا تساب ا ذين عرفوا، قبل ا اأشخاص اآخرون ا

زع حق أو  غاء ا ى إ  " .3تدعو إ
ية وصاحيت م زع ا ر قرار  يا: عدم وجود ارتباط بين ش  ثا

                                                           

رس -1 جريدة ا جزائرية، عددميا ورية ا جم ة  30ة  سابؽ.1976س مرجع ا  ، ا
ي أف  -2 ى قيد عقار باسـ غير ما واعتبرت جريمة، مما يع ى بياف جزاء مف توصؿ غ مادة اقتصرت ع ذ ا و

عقار عادة ا ة وا  حا ذ ا قيد في  مصري يجيز شطب ا مشرع ا سابؽ،  ا مرجع ا جا، ا يـ أبوا ا حقيقي، إبرا صاحب ا
 .522ص 

سابؽ، ص  -3 مرجع ا ي، ا مبا عقارات وا يف ا  .65قوا
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ية غير و قا تصرفات ا فرسي ا مشرع ا ا بيف  يعتبر ا افة آثار تجة  رة م مش ا
ا عقاد ا بمجرد ا ؾ 1أطراف ار ذ ي بتماـ إش و قا تصرؼ ا حية ا قة بيف ص ، وم ف ع

حؽ شاء ا ية أو إ م تقاؿ ا ى ا ؿ أي تأثير ع عقاري  تش ر ا ش ية ا ى أف 2اف ش ، ع
غير حتجاج ب اتجا ا يت  تصرؼ يفقد قاب ر ا  .3عدـ ش

خير ما ذا ا حية  غير عف ص تصرؼ اتجا ا حتجاج با ية ا ؼ عدـ قاب ؛ 4تخت
ي فيما بيف  و قا تصرؼ ا حية ا ص يس شرطا  ر  ش ؾ أف ا ما ذ قة بي ف توجد ع

غير فقط حقوؽ اتجا ا ا  ء بؿ مع ؤ حقوؽ فيما بيف  شئ  يس م  .5أطراف  
ر فرسي ش مشرع ا ـ يربط ا ؾ  يس  وبذ ر  ش ر، فماداـ ا ية بش م زع ا قرار 

ؾ، إذ يرتبط  ذ ف  ـ ي حا أف  تصرؼ صا و  يم جعؿ ا تصرؼ ف حية ا ص شرطا 
تمسؾ  ـ أسباب ا ذيف  ؾ ا غير بذ ـ ا ع شخصي بتعريؼ وا  ر ا ش ظاـ ا ر في  ش ا

معيب تصرفات ا ر ا ر  يط ش ف أو إعدام وبعبارة أخرى ا  .6ببط
ثبوت   ي أ  يقدـ  أي ضماف  ي يع و قا تصرؼ ا ر  ش ما أف عدـ تحصيف ا

ا  سبية يبقى  ي حجية  ية  م زع ا ر قرار  ى أف طبيعة حجية ش توصؿ إ حؽ، وبعد ا ا
حجية. ذ ا طاؽ   تحديد 

ي ثا ب ا مط  ا
ية بين أطراف م زع ا ر قرار  ش سبية  حجية ا  طاق ا

                                                           

1- Michèle Grégoire, op.cit, p 40. 
2- Stéphane piedelièvre, op.cit, p 245.  

مادة  -3 مرسوـ رقـ 30/01ا فرسي،  55/22 مف ا عقاري ا ر ا ش ح ا ؽ بإص متع ا
www.legifrance.gouv.fr ،08/08/2016. 

سابؽ، ص  -4 مرجع ا جا، ا يـ أبو ا  .507إبرا
5- Michèle Grégoire, op.cit, p 40.  
6- Michèle Grégoire, op.cit, p 41. 

http://www.legifrance.gouv.fr/
http://www.legifrance.gouv.fr/


 

193 

حجية  ستتأس ما سبؽ ا تصرؼ في حد ذات  ى ا ية ع م زع ا ر قرار  ش سبية  ا
ز  ات وآثار، وما يتغير مف مرا قرار بم ذا ا حجية بما يتيح  ذا ا ا، فتمتد  ف وأف أس

حاؿ. ر بطبيعة ا مش حؽ ا ة  فو م حماية ا ؿ ا ي ش تا ر وبا ش طراؼ بعد ا ية  و  قا
فرع اأول  ا

زوعة م م عقارغل يد ا تصرف في ا  يت من ا
تزامات  حقوؽ وا يت في ا زوعة م م مستفيدة  تحؿ محؿ ا دارة ا صؿ أف ا ا
زع  ف  ة،  دو عقاري باسـ ا سجؿ ا ية في ا م زع ا ر قرار  عقار إ بعد ش قة با متع ا

ة دو ى ا عقار مف ما إ ية ا حؽ في م تقاؿ ا ي ا ية يع م  .1ا
ر ش عقار بعد إجراء ا ى ا ية إجراء تصرف مادي ع ا  أوا: عدم إم

ية تغؿ  م زع ا ر قرار  ؛ ومف تاريخ ش ى أ مصري ع جزائري وا مشرعيف ا يتفؽ ا
عقار  ى ا ؾ: قيام بأغراس ع عقار، ومثاؿ ذ تصرؼ ماديا في ا يت عف ا زوعة م م يد ا

ؾ أف مف يختص  ة ذ ي وع اء ع زوع أو إقامة ب م ؾ فا ذ ؾ،  ما و ا طات  س ذ ا ب
ؾ. ت صورة ذ ا تمتع أيا  تيجة مف ا قرار فيحرـ با ر ا صفة بتماـ ش ذ ا يت فقد   م

  

                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا ديف، ا  .61أحمد جماؿ ا
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عتداء  يت تعتبر مف قبيؿ ا زوعة م م تصرفات إف صدرت مف ا ذ ا يؾ أف  ا
خاصة ة ا دو ؾ ا ى أم مادي ع ذا حرمت 1ا دراس،  تشريعات محؿ ا ؿ مساس أو ة ا

ت أـ خاصة، ا ة عامة  دو عقارية  ية ا م تفاع با ا أصبحت ا غة  ما أ مية با ي أ تو
عقارية ية ا م ا حماية ا و  في حد ذات ا  ؿ مساس ب ا ثروة اقتصادية، واعتبرت  باعتبار

عاـ في حد ذات ظاـ ا  .2مساس با
صت ؾ  ذ مادة  تطبيقا  مر رقـ  386ا يو  08مؤرخ في  66/156مف ا  1966يو

متمـ معدؿ وا جزائري ا عقوبات ا وف ا متضمف قا : " ا ى أ ة "ع حبس من س يعاقب با
وات وبغرامة من  ى خمس س ى  2000إ ا  20000إ و تزع عقارا مم ل من ا دج 
يس . تد سة أو بطريق ا  غير خ

ديد أو  ت يا و با ية قد وقعا  م تزاع ا ان ا ذا  ق أو وا  تس ف أو بطريقة ا ع ا
سر ثر من  ا ر أو مخبأ بواسطة أحد أو أ من عدة أشخاص أو مع حمل ساح ظا

غرامة من وات وا ى عشر س تين إ حبس من س عقوبة ا ون ا اة فت ج ى  10000 ا إ
 ."3دج 30000

ؾ رتبت ا وف رقـ  372مادة بمقابؿ ذ قا رر مف ا ية  31 مؤرخ في 37/58م جوي
عقارية  1937 ية ا م ى ا قياـ بأعماؿ مادية ع ى ا مصري، ع عقوبات ا وف ا متضمف قا ا

ي مف مباف وأغراس أو برد  وف ع عقار بما ي فعؿ برد ا ب ا تزـ مرت ة أف ي دو خاصة  ا

                                                           

مادة  -1 ص ا وف  136ت قا معدؿ  1990ديسمبر  01مؤرخ في  90/30مف ا ية ا وط ؾ ا م وف ا متضمف قا ا
 ": ى أ متمـ ع عقوبات"وا ون ا قا ون طبقا  قا ذا ا ا  ما يحدد ية  وط مساس باأماك ا واع ا ل أ ، يعاقب ب

رسمية  جريدة ا جزائرية، عدد ا ورية ا  .30، ص 1990ديسمبر  02، مؤرخة في: 52جم
ومة، ط -2 جزائر، دار  عقار، ا ى ا واقعة ع جرائـ ا فاضؿ عمار، ا ة 01ا  . 18،ص2006، س
جزائرية، عدد  -3 ورية ا جم رسمية  جريدة ا يو  11، مؤرخة في 49ا مر ، و 41، ص 1966يو عدؿ وتمـ ا

وف رقـ قا جزائرية، عدد 2014فبراير  04مؤرخ في  14/01 بمقتضى ا ورية ا جم رسمية  جريدة ا ، مؤرخة 07، ا
 .2014فيفري  16في 
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ي مف  خاصة فض عف رد ما عاد ع فقت ا ى  شياء ع ؾ ا ي مف ت ة ما ع مع إزا
فعة غرامات.1م جزائية وا عقوبات ا يؾ عف ا ا  ، 

ي: "  تا ا مادة  ص ا ى أرض زراعية أو ارض فضاء أو وقد جاء  ل من تعدي ع
وقف خيري أو إحدى  عامة أو  ة أو أحد اأشخاص ااعتبارية ا دو ة  و مبان مم

ا من اأموال ى اعتبار أموا ون ع قا ص ا ة أخرى ي عام أو أية ج قطاع ا عامة  ا ا
ا بأية صورة  تفاع ب ا أو اا ا أ وشغ ي شاءات ع ا أو إقامة إ ا أو غرس ك بزراعت وذ
م  عقوبتين ويح اتين ا ات أو بإحدى  ي ج فين من ا حبس وبغرامة ا تجاوز أ يعاقب با
ة  ي أو غراس أ وبرد مع إزا ي من مبا ون ع مغتصب بما ي عقار ا ي برد ا جا ى ا ع

ي من فقت ف ما ع ى  ك اأشياء ع فعةت  .ضا عن دفع قيمة ما عاد من م
ات غير صحيحة  تيجة تقديم إقرارات أو اإداء بيا تحايل أو  جريمة با فإذا وقعت ا
ين  ى خمس س ة وا تزيد ع حبس مدة ا تقل عن س عقوبة ا ون ا ك ت م بذ ع مع ا

ى خمسة آاف ي وا تزيد ع ف ج اتين  وغرامة ا تقل عن أ ي أو بإحدى  ج
عقوبتين.  ا

عود ة ا سابقتين فى حا فقرتين ا ا فى ا ي صوص ع م عقوبة ا  .2وتضاعف ا
ع ابتداء م  ذي يم تاريخ ا حا آخر في ا ي م ا ب فرسي وا مشرعيف ا وقد اتخذ ا

ية  م م زع ا عقار، إذ يتحدد بتاريخ صدور قرار  تصرؼ في ا يت ا زوعة م م ى ا ف ع
مصري في تجريـ فعؿ تعدي  جزائري وا مشرعيف ا ما مع ا ى أ يتفؽ  ر، ع تاريخ ش

تزاع. تفاع أو ا عقار بأي فعؿ ا ى ا يت ع زوعة م م  ا
فرسي مشرع ا ع ا راضي  وقد م قياـ بأي إشغاؿ في أي مف ا تي ا ا ا تمت

دية ب مادة ،3با صت ا عقوبات  1-322إذ  وف ا :مف قا ى أ فرسي ع  ا
 "La destruction, la dégradation ou la détérioration d'un 

bien appartenant à autrui est punie de deux ans 

                                                           

ة  -1 رة، س قا عربية، ا ضة ا ة، دار ا دو عقارية  ات ا ممت جزائية  حماية ا ر، ا ظا ، 2010أحمد شوقي عبد ا
 . 360ص 

موقع:  -2  .27/10/2016، بتاريخ: www.mouhamat.netزيارة 
سابؽ، ص  -3 مرجع ا ر، ا ظا  .366أحمد شوقي عبد ا

http://www.mouhamat.net/
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d'emprisonnement et de 30 000 euros d'amende, sauf s'il n'en est 

résulté qu'un dommage léger. 

Le fait de tracer des inscriptions, des signes ou des dessins, 

sans autorisation préalable, sur les façades, les véhicules, les voies 

publiques ou le mobilier urbain est puni de 3 750 euros d'amende 

et d'une peine de travail d'intérêt général lorsqu'il n'e en est 

résulté qu'un dommage léger "1
. 

مادة  مرسوـ  738ما أف ا تشريعيمف ا مارس  01مؤرخ في  43/340رقـ  ا
عقار 1943 ؿ استثمار أو استعماؿ  ي جرمت  ا ب عقوبات ا وف ا متضمف قا دوف  ا

يرة،  يوف  ى م ؼ إ ة وغرامة مف مئتي أ ى س ر إ حبس مف ش مسوغ شرعي، وعاقبت با
ة دو اء تشغ إحدى إدارات ا مر بب ؽ ا عقوبة إف تع حظ أف 2مشددة ا م شيء ا ، وا

ؽ  تشديد متع ذا ا عقار،  ة  دارة ما ف ا ـ ت ف  عقوبة حتى وا  ي شدد ا ا ب مشرع ا ا
ة و  دو ةبصفة ا ا ا مف م  . 3ما

ر ش ي بعد إجراء ا و ية إجراء تصرف قا ا يا: عدم إم  ثا
حؽ  و صاحب ا ازعة في  م متصرؼ وا طراؼ يحوؿ بيف ا ر بيف ا ش إف حجية ا
ما يحوؿ بي  عقاري،  سجؿ ا حؽ مسج باسم في ا ذا ا ما أف  ذي تصرؼ في طا ا

عقار ذات مف  تصرؼ في ا ية ا ا ي حرـ وبيف إم متصرؼ إ ذي أجرا ا ر ا ش ف ا جديد 
ية ا م ؾ ا متصرؼ مف ت  .4ا

طة  ا س ح دارة يم ؾ  ما جزائري في أف ثبوت صفة ا مصري وا تشريعيف ا ويتفؽ ا
ؾ  ا، فيحرـ بذ محددة  فعة ا م طبع ا وف وبا قا خاصة وفي حدود ا ا ا تصرؼ في أم ا

عقار مف إجراء سابؽ  ؾ ا ما غير   ا عقار  ف أو إيجار ا بيع أو ر ي  و أي تصرؼ قا
                                                           

موقع: -1  .02/02/2016، بتاريخ:  www.droit.org  زيارة 
وف رقـ -2 قا مادة بموجب ا ت ا موقع:01/03/1993مؤرخ في  93/293 عد ، www.madcour.com، زيارة 

 .12/05/2016بتاريخ: 
فارقة، في ضوء  فؤاد -3 مات ا ع يد ا س، تق خت ئتماف، ا عقار، إساءة ا سرقة، اغتصاب ا ر، جرائـ ا طا

ة  اف، س ب تاب،   حديثة  مؤسسة ا قضائي ا اد ا جت  .217-215، ص 2000ا
سابؽ، ص -4 مرجع ا جيدة ، ا ي حسيف   . 189، 188ع

http://www.droit.org/
http://www.madcour.com/
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ر  زعت بموجب ش ية  و قا تصرفات ا طت في إجراء ا ى أف س ضافة ع ، با ا  يس ما
ية. م زع ا  قرار 

ة  دو ؾ ا ى أم ؾ عد تصرف تعد ع يت بإجراء ذ زوعة م م فإف حدث وأف قاـ ا
ى ت ذي يساعد ع مر ا خاصة، وا خاصة مف ا ة ا دو ؾ ا ى أم عتداء ع رة ا امي ظا

ا ؾ  يعرفوف حدود م ذ ا يف عف حماية  مسئو و أف ا طراؼ  ا 1قبؿ ا عدـ امت  ،
وف  قا جزائري في ا مشرع ا و ما حذا با ا و م وفمبر  18مؤرخ في  90/25جردا 

متضمف  1990 متمـا معدؿ وا عقاري ا توجي ا ضب ا مادة وبا ديات  38ط في ا ب زاـ ا بإ
 : ى أ صت ع تي  عقارية وا ا ا دية أن تقوم بجرد اأماك بجرد أم ب ى ا يجب ع

جماعات  ة وا دو تابعة  عقارية ا ك اأماك ا ا، بما في ذ ى تراب واقعة ع عقارية ا ا
ا ا أو حائزي تعريف بما ى تعيين اأماك وا جرد ع ية، يشمل ا مح ا.  ا ي  و/أو شاغ

دية بوضع  ب ك أو حائز أو شاغل أن يصرح  ل ما ى  غرض، يتعين ع ذا ا و
ا أو  تي يم عقارية ا ذي يم أو يحوز و/أو يشغ أو اأماك ا عقاري ا ك ا م ا

ا. ا و/أو يشغ  يحوز
ظيم ت مادة عن طريق ا ذ ا يفيات تطبيق   '.2تحدد 

 
ي ثا فرع ا  ا

ر مش حق ا ازعة في ا م ية ا ا  مدى إم
ذا  ا،  جراءات أساس  ر طبيعة خاصة تجعؿ مف بعض ا مش حؽ ا ازعة في ا م

ر. مش ية ا م زع ا ى قرار  ا ع جراءات ومعرفة تأثير ذ ا  وجب ضبط 

                                                           

داري،  -1 قضاء ا عقاري أماـ ا زاع ا تقاضي في ا ت ا ا ي معاشو، إش ية ع و قا وم ا ع جزائرية  ة ا مج ا
سياسية جزائر، عدد  وااقتصادية وا حقوؽ جامعة ا ية ا ة  04،   .  104،  97، ص  2007، س

جزائرية، عدد  -2 ورية ا جم رسمية  جريدة ا وف 05، ص 1990وفمبر  01مؤرخة في:  ،49ا قا ذا ا ، وقد عدؿ 
وف رقـ  قا جزائرية، عدد ، 1995سبتمبر  25مؤرخ في  95/26با ورية ا جم رسمية  جريدة ا ، مؤرخة في: 55ا

 .1995سبتمبر  27
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ر مساسا بحجيت مش ية ا م زع ا طعن في قرار   أوا: اعتبار ا
مادة  مرسوـ رقـ  85قد أجازت ا عقاري  76/63مف ا سجؿ ا ؽ بتأسيس ا متع ا

ا: "  رة بقو مش تصرفات ا حقوؽ وا طعف في ا جزائري ا ى ا رامية إ قضاء ا أن دعاوى ا
ن  ا ا يم ار اتجة عن وثائق تم إش قض حقوق  غاء أو  طق بفسخ أو إبطال أو إ ا

ا إا إذا تم ا طبقا قبو ار متضمن مسح  74/75من اأمر رقم  14/04مادة  إش وا
ادة من  ار بموجب ش ذا اإش ذا تم إثبات  عقاري وا  سجل ا عام وتأسيس ا اأراضي ا

ار ي تأشير اإش موجود ع ب ا ط سخة من ا محافظ أو بتقديم   ." 1ا
مادة   صت ا جزائري ع 03/ 17ما  دارية ا ية وا مد جراءات ا وف ا ى مف قا

 : قت بعقار و /أو أ عقارية، إذا تع محافظة ا دى ا دعوى  ار عريضة رفع ا " يجب إش
ى  ا ع ادى في س ي ا في أول ج ون، وتقديم قا ر طبق  ي عقاري مش حق عي

ار إش ا  م يثبت إيداع ا، ما  ا ش ة عدم قبو قضية، تحت طائ  ."2ا
م مصري في ا مشرع ا ذي اتبع ا مسار ا و ا وف  116ادة و قا فيذية  ت ئحة ا مف ا

ي 64/142رقـ  عي سجؿ ا متضمف ا ى أ 3ا قيود ع صحيفة با :" يدون في قسم ا
مقيد  حقوق ا طعن ا ا ا غرض م ون ا تي ي دعاوى ا ية وصحف ا م ى حق ا واردة ع ا

فاذا."  سجل وجودا صحة أو   في ا
جزائري قد يو  مصري وا مشرعيف ا ر بدو أف ا ش قة  مط ثبوت ا خرجا عف مبدأ قوة ا

رة مش تصرفات ا طعف في ا ـ  ا 4بإجازت ذي يتسـ ب قة ا مط ثبوت ا ؾ أف مبدأ قوة ا ، ذ
ؿ طعف  سجؿ بعيدا عف  مقيد في ا ي ا عي حؽ ا وف ا ي ترتب أف ي عي ر ا ش ظاـ ا

مشرع ا رغـ مف أف ا ى ا ثقة وع ة ا مسج قيود ا فؿ  ؿ ي مادة أوشؾ بش  37مصري في ا

                                                           

جريدة ا .-1 جزائرية، ا ورية ا جم سابؽ.، 1976أفريؿ  13، مؤرخة في:30عدد رسمية  مرجع ا  ا
جزائرية، عدد  - 2 ورية ا جم رسمية  جريدة ا ة  32مؤرخة في ، 21ا  .2008أفريؿ س
ا مف  -3 ي و يرتب ع عي سجؿ ا رة في ا مش حقوؽ ا قة با متع دعاوى ا ع قيد ا مصري سابقا يم مشرع ا اف ا

سابؽ، ص  مرجع ا جا، ا يـ أبو ا ي ، إبرا عي سجؿ ا ر في ا ش حجية ا ضماف  اـ   . 512أح
سابؽ -4 مرجع ا جا، ا يـ أبو ا   . 514، ص إبرا
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وف رقـ  قا ي قوة  64/142مف ا عي سجؿ ا قيود ا ى أف  د ع ي قد أ عي سجؿ ا متضمف ا ا
سبة  قوة ثبوت  مصري  مشرع ا ي ا رة تب قوة مما يعزز ف ذ ا ـ تحدد مدى  ا  ثبوت إ أ

شخصي ر ا  .1ش
مصري وا تشريعيف ا ية في ا م زع ا ر قرار  ش وف  ؾ  ي را وبذ جزائري أثرا مط

ى  ، ع ر فيما بيف أطراف ش سبة  حجية ا ـ أسس ا ؾ تتح ذ تيجة  ، و طعف في ية ا ا م
مادة  رغـ مف أف ا وف رقـ  37ا قا دت  64/142مف ا مصري أ ي ا عي سجؿ ا متضمف ا ا

ي  قوة مما يعزز تب ذ ا ـ تحدد مدى  ا  ي قوة ثبوت، إ أ عي سجؿ ا قيود ا مشرع أف  ا
ر. ش سبية  قوة ثبوت  مصري   ا

رة،  مش تصرفات ا طعف في ا سماح با رة ا مصري في ف فرسي وا مشرع ا ويتفؽ ا
، إذ  اف باط تصرؼ و يصحح إف  شخصي  يحصف ا سجؿ ا ر في ا ش ؾ أف ا ذ
ثقة رة ا متصرؼ ومف ثـ تضطرب ف يت ا طعف في أصؿ م ددا با حؽ م قى ا  يبقى مف ت

شخصي ر ا ش ذ طبيعة ا ا و ر إرساء دعائم ش دؼ ا تي ست عامة ا  .2ا
تصرفات  طعف في ا فرسي بإقرار جواز ا مشرع ا مف في أف ا ؼ ي خ مع أف ا

ثبوت شخصي غير قطعية ا ر ا ش ظاـ ا د أف حجية  رة قد أ مش ، في حيف أف 3ا
ر ا ش مصري قد خرجا عف مبادئ ا جزائري وا مشرعيف ا ر ا ش حو مبادئ ا ي  عي

فرسية  مصرية ا تشريعات ا ية في ا م زع ا ر في قرار  ش وف  ؾ  ي شخصي وبذ ا
سبية  حجية ا ، مما يدعـ أسس ا طعف في ية ا ا م ر  مش حؽ ا را  جزائرية أثرا مط ا

. ر فيما بيف أطراف  ش
رة مساسا  مش حقوق ا تعويض عن ا ح ا يا: مدى اعتبار م رثا ش  حجية ا

                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا اب حسف فرغؿ، ا و تواب، محمد عبد ا  .514محمد سيد عيد ا
سابؽ، ص  -2 مرجع ا ر، ا ش ظاـ ا ي ثورة في  عي سجؿ ا دي حمزة محمد، ا  .54م
بيع، ط  -3 مسماة، عقد ا عقود ا يـ سعد، ا ة ، دار ا2بيؿ إبرا درية، مصر، س س زاريطة، ا جديدة، ا جامعة ا

 .181، ص 2004
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قرار رقـ  تزـ ا ظاـ  26/188قد ا ي بمبادئ  ا ب عقاري ا سجؿ ا شاء ا متضمف إ ا
مادة  صت ا قة إذ  مط ثبوت ا مبدأ قوة ا ي بإقرار  عي ر ا ش ى أف:"  17/01ا إن م ع

تحرير ا  حديد وا طوق محاضر ا م عقاري وفقا  سجل ا ة في ا مسج ية ا عي حقوق ا ا
ن  قةيم مط ثبوت ا بتة... و قوة ا ا ا طعن ب  ".1ا

قيد يتمتع  ذا ا أى مف أي طعف باعتبار أف  ر بم مش تصرؼ ا ؾ يصبح ا ى ذ وع
اف طعف ب مف أي  جائز ا قة و يعود مف ا مط ثبوت ا مادة 2بقوة ا مف  17، ومع أف ا

رة في فقر  مش حقوؽ ا طعف في ا فس قد قضت بعدـ جواز ا وف  قا ا ا ى ، غير أ و ا ا ت
خداع وضد  ة ا حؽ في رفع دعوى تعويض في حا مضرور ا خيرة أعطت  ا ا في فقرت
سجؿ  ة عف أخطاء أميف ا دو ية ا تي تستوجب مسؤو ت ا حا مخادع وحد وفي غير ا ا

ي وموظفي عي  .3ا

مادة  جزائري بمقتضى ا مشرع ا مر رقـ  23ما سمح ا متضمف  74/75مف ا ا
محافظ  عقاري برفع دعاوى ضد أخطاء ا سجؿ ا عاـ وتأسيس ا راضي ا إعداد مسح ا

خطاء ذ ا ة عف  دو ية ا غير ويقرر مسؤو تي سببت ضرر  عقاري ا  .4ا
تعويض  طعف با ذا ا ة  بة بمضمو مطا رة وا مش تصرفات ا طعف في ا و يعتبر ا

ر  ش ظاـ ا قيد مساسا ب بقاء بصحة ا ت فقط مع ا معام ستقرار ا ي بؿ تدعيما  عي ا
عدـ  قة  مط ثبوت ا دعوى  يتعارض مع مبدأ قوة ا ذ ا ؾ أف رفع مثؿ  عقارية، ذ ا

ي مباشرة عي سجؿ ا مقيد في ا حقوؽ ا مساس با  .5ا
مادة  اف وقبؿ تعدي  مصري  مشرع ا وف رقـ  32ما أف ا  26/142مف قا

مصري  ي ا عي سجؿ ا متضمف ا طعف في ا ى دعاوى ا يؽ ع تع قد قرر عدـ جواز ا
                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا ي، ا مبا عقارات وا يف ا  .67قوا
سابؽ، ص  -2 مرجع ا  .324دى عبد اه، ا
سابؽ، ص  -3 مرجع ا جا، ا يـ أبو ا  .524إبرا
جزائرية، عدد -4 ورية ا جم رسمية  جريدة ا سابؽ، ص  ،1990وفمبر  01في  مؤرخة ،92ا مرجع ا  .36ا
حقوقية، ط  -5 بي ا ح شورات ا ية مقارة، م و عقاري، دراسة قا سجؿ ا عساؼ، ا يد ا م ة 1تسيير عبد ا ، س

سابؽ، ص ؛  184، ص 2009 مرجع ا جا ، ا يـ أبو ا  . 513إبرا
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ع رفع دعوى تعويض  ـ يم ؾ  ا، ومع ذ صادر في اـ ا ح سجؿ وا مقيدة في ا حقوؽ ا ا
ى تصرؼ باطؿ أو مشوب بأي عيب مف  د إ قيد يست ذا ا اف  مستفيد إذا  مسئوؿ وا ضد ا

عيوب  .1ا
ثر ا ي يحاوؿ تعزيز ا ا ب مشرع ا ؾ فإف ا ى ذ ية، وع م زع ا ر قرار  ش ر  مط

يري  بؿ  تط ثر ا ي ا ي وتب عي ر ا ش ظاـ ا سبية  تعود فقط  حجية ا رغـ أف سبب ا
. فس قرار  متواجدة بيف أطراؼ ا قة ا ع  طبيعة ا

غير ومضموف  ذا ية اتجا ا م زع ا ر قرار  ى ضرورة معرفة حجية ش ما يدفع إ
ية. م زع ا قرار  ر  ش معرفة قيمة ا حجية   ذ ا

  

                                                           

، ص  -1 فس مرجع   . 512ا
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ي ثا مبحث ا  ا
غير سبة  ية با م زع ا ر قرار   حجية ش

ا  دراسة وج تشريعات محؿ ا ية في ا م زع ا ر قرار  ش سبية  حجية ا ت ا ا إف 
ما  ية م م زع ا ر قرار  حجية ش ذ  ية  و قا طبيعة ا قرار، فإف ا ر  ش ما يضيف ا

تصرؼ  ـ وبا طراؼ ببعض قة ا ؾ أف ع ا، ذ سابقت وف مغايرة  غير قد ت سبة  با
. ر في حد ذات ش يؾ عف ا ا غير  تصرؼ با قة ا ـ وع قت ؼ عف ع  تخت

ب آخر  ر قد وجد مف جا ش اف ا وضعية و أف  رة وا مش تصرفات ا افة با ـ ا ع
مي  ع ب ا جا مية قصوى في تجسيد ا ؾ أ ذ ر تبعا  ش حجية ا عقار، فإف  ية  و قا ا

ـ. ة حقوق غير مف صيا يف ا تم ر و  ش
ا وما  فس حجية  حجية بدور  ما يميز ويحدد بما يتوافؽ وطبيعة ا ذ ا طاؽ  ذا ف

خير  ذ ا اوؿ ما يرتب  ت ا، و ا وأبعاد معرفة مضمو يؿ  تح وعا مف ا ب  مف آثار تتط
ييف:  تا بيف ا مط  سبؽ في ا

ب اأول:  مط غير.ا سبة  ية با م زع ا ر قرار   طبيعة حجية ش
ي:  ثا ب ا مط غير.ا سبة  ية با م زع ا ر قرار   طاؽ حجية ش
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ب اأول مط  ا
زع ا ر قرار  غيرطبيعة حجية ش سبة  ية با  م

اـ خاصة عف  ية  أح و قا تصرفات ا ر ا ش سبة  غير با وـ ا إف ضبط مف
غة في ضبط  مية با غير أ وـ ا تسي ضبط مف غير، ذا ي أصؿ عاـ  تصرفات  صراؼ ا ا
ي  عي ر ا ش ظاـ ا ؿ مف  ا في  ز غير ومر سبة  ية با م زع ا ر قرار  طبيعة حجية ش

ر ش ظاـ ا شخصي.  و  ا
فرع اأول  ا
غير وم ا  مف

عامة وفي  قواعد ا ؿ تحديد تعريؼ  وفقا  غير إ مف خ وـ ا  يتاتي ضبط مف
سواء. ى حد ا عقاري ع ر ا ش  ظـ ا

غير بصفة عامة  أوا: تعريف ا
غير  ح ا مقصود، بمصط تشريعات ا عامة  tiersـ تحدد ا مبادئ ا غير أ وفقا 

" ف طرفا في ـ ي تصرؼ و بي في ا ؿ شخص أج غير "  .1يعتبر مف ا
ـ أطراؼ  عقد بصفت ـ يحضروا ا ذيف  شخاص ا تصرؼ، ا بيوف عف ا "ويعتبر أج

طرفيف حد ا فا عاما  يسوا خ يابة، و ت صيغة ا ا وا طرفا في أيا  و ـ ي  ."2و
  

                                                           

1- Michèle Grégoire, op.cit, p 45.47 . 

بي  -2 ح شورات ا ي، م ثا جزء ا تزاـ، ا جديد، مصادر ا ي ا مد وف ا قا وسيط في شرح ا وري ، ا س رزاؽ ا عبد ا
ة  اف، س ب حقوقية، بيروت،   .596، ص 2000ا
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عاـ  ؼ ا خ شخص في ف يعد ا ؼ ا و مف يخ  ": ؾ أ غير ذ طرفيف مف ا حد ا
وارث  ا ماؿ  ا مجموعا مف ا ا باعتبار تزامات أو جزء م ية مف حقوؽ وا ما ذمت ا

ا ة في مجموع تر موصي  بجزء مف ا  ."1وا
خاص " ؼ ا خ و مف  "Ayants cause à titre particulierو يبقى سوى ا

شخص في عيف معي ؼ ا بائع في يخ ؼ ا مشتري يخ ا ا،  ي ي ع ذات أو في حؽ عي ة با
ؾ في حؽ  ما ؼ ا تفع يخ م موصي، وا ا ا ؼ في ة يخ تر موصي  بعيف ا مبيع، وا ا

تفاع  ".2ا
ى ماؿ معيف مف أمواؿ  غير:" إذا ترتب  حقوقا خاصة ع خاص مف ا ؼ ا خ ويعد ا

مديف ة (ا قو ؼ  )عقارية أو م خ ف  يسري في حؽ ا ذي يبرم س تصرؼ ا فآثار ا
تصرؼ صحيحا ذا ا ف  ـ ي خاص ما   ".3ا

ب  ؾ أف جا غير أـ ؛ ذ ؼ في اعتبار مف ا عادي فقد وقع اخت دائف ا سبة  أما با
ف مدي ى ذمة ا عاـ ع ضماف ا يس  سوى ا فا عاما أ  عادي خ دائف ا ، فجميع 4ا

تي  تغيرات ا ضماف ا قصاف في ا زيادة أو ا عادي با دائف ا ى حؽ ا مديف تؤثر ع ا ا يبرم
ف عاـ بتصرفات س ؼ ا خ ما يتأثر ا حو مشاب  ى    .5ع

  

                                                           

مورث،  -1 وف حقا خاصا أضر ب تصرؼ ا قا ـ ا غير إذا خو وف مف ا ماؿ ي ـ بجزء مف ا موصى  غير أف ا
و  مورث،ما  ا ا عقارية أجرا بة ا وصية أو ا ذ ا ـ  حصص محفوظة وقدمت  حصص ا وا مف أصحاب ا عبد  ا

تزاـ جديد، مصادر ا ي ا مد وف ا قا وسيط في شرح ا وري ، ا س رزاؽ ا مرجع  ،ا سابؽا  .596، ص ا
، ص  -2 فس مرجع   .594ا
د  -3 س ظرية ترجيح ا ريـ،  ح عبد ا ريـ صا وف عبد ا قا ية مقارة في ا ي حقوؽ، دراسة تح فضؿ في تزاحـ ا ا

حقوقية، ط  بي ا ح شورات ا ي، م مد ة 1ا  .210، ص 2014، س
فس ، ص  -4 مرجع    . 211ا

5- Michèle; Grégoire, op.cit, p 47 . 
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ى  صرؼ إ تصرؼ ي ف ا عادي،  دائف ا عاـ وا ؼ ا خ ب آخر يميز بيف ا وجا
تصرؼ وتأثر  سبة  غير با و مف ا عادي ف دائف ا عاـ أما ا ؼ ا خ ذمة ا ى ا  بما يطرأ ع

زا واقعيا  تصرؼ باعتبار مر ى ا ظر إ وف ا مديف مف تصرفات ي ما يبرم ا تيجة  ية  ما ا
حقوق دائف  عاـ 1يؤثر في استيفاء ا ؼ ا خ ؼ عف ا ز مخت عادي  مر دائف ا ي فا تا ، وبا

خاص ؼ ا خ  .2وا
اـ ح فة عف ا ظرة مخت عقاري  ر ا ش يف ا قوا فة  ويبقى  سا غير ا وصؼ ا عامة  ا

غير. تصرفات اتجا ا ى ا ر ع ش تمايز أثر ا ظرا  ر  ذ  ا
عقاري ر ا ش ين ا غير في قوا يا: تعريف ا  ثا

غير فيما  ح ا مصط وما واضحا  ي مف ا ب جزائري وا مصري وا مشرع ا ـ يوضح ا
ذي حدد  فرسي ا مشرع ا س ا عقارية، بع تصرفات ا ر ا ؽ بش مادة يتع مف  30/01في ا

مرسوـ رقـ  ضفاء  55/22ا فرسي شروطا أساسية  عقاري ا ر ا ش ح ا متضمف إص ا
غير غير، إذ حدد بداية قائمة  ى ا  .3حمايت ع

ـ: مشتري  ر و مش تصرؼ غير ا ـ استبعاد ا ذي يجوز  غير ا إذ حدد بداية قائمة 
موصى  عقار ا ى ا ي واقع ع ثر مف مف   يجرىحؽ عي عقار أ مستأجر  ماؿ ا  12ا

حاجز دائف ا ممتاز، وأخيرا ا دائف ا عقاري وا دائف ا ة وا غير 4س وف ا ما اشترط أف ي  ،
. فس عقار  ى ا ر واقع ع خاص  حؽ مش ؼ ا خ  مف ا

  

                                                           

تزاـ ، ط  -1 وؿ، مصادر إرادية  جد ا م وؿ، ا جزء ا تزاـ ،ا عامة  ظرية ا ي، ا وا امؿ ا ديف  ، 03حساـ ا
ة ))د،د،ف  . 482، ص 2000، )د،ـ،ف(، س

سابؽ، ص  -2 مرجع ا ريـ، ا ح عبد ا ريـ صا  .212عبد ا
موقع: -3  .08/08/2015، بتاريخ: www.legifrance.gouv.frزيارة 

4- Laurent Aynès, Pierre Crocq, op.cit, p 295. 

http://www.legifrance.gouv.fr/
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وعة  تصرؼ مت ر ا حتجاج بعدـ ش ـ ا ذيف يم غير ا ى أف قائمة ا شير إ و
ى  ؼ مف تصرؼ إ ر  يسري وتخت غير مش تصرؼ ا قوؿ بأف ا صواب ا ذا فمف ا آخر 

غير  بعض اآخر فا ة ا وف ساريا في مواج غير، في حيف أ ي ة بعض ا في مواج
ى  ؿ مف يدعي ع عقد بؿ يقصد ب  بي عف ا ؿ أج عقاري  يقصد ب  ر ا ش سبة  با

ي وف مب ا شرط أف ي ر حقوؽ بعوض وجب ش عقار حقا مف ا ى سبب صحيح ا ا ع
 .1محفوظ

مادة  مس مف ا ف  مرسوـ رقـ  30/01وما يم ح  55/22مف ا متضمف إص ا
عقار  ى ا ي واقع ع عي غير صاحب حؽ ا وف ا ـ تشترط أف ي ا  فرسي أ عقاري ا ر ا ش ا

دائف عادي تصرؼ  شخصية ضد أحد أطراؼ ا حقوؽ ا ى أصحاب ا ؾ إ ما 2بؿ مف ذ  ،
ى  ا أشارت إ رة، فوجود حؽ مزاحـ يوضح تواجد أ ضرورة وجود تزاحـ بيف حقوؽ مش

مقصود بحؽ مزاحـ ـ توضح ا ا  ى أ فرسي أف 3زاع، ع قضائي ا اد ا جت د ا ، وقد أ
ف  ي  يم عقار، وع ة  مثق حقوؽ ا عامة يتضمف جميع ا فعة ا م ية  م زع ا مر  ا

ة تزاحـ أبدا  .4تواجد حا
رغـ مف أف غير،  وبا دى ا ية  ي قد اتفقا في اشتراط حسف ا ا ب فرسي وا مشرع ا ا

مادة  دت ا قرار رقـ  13إذ أ ى  26/188مف ا ي، ع ا ب عقاري ا سجؿ ا شاء ا متضمف إ ا
ية حؽ حصؿ بحسف ا تساب ا تصرؼ، 5افتراض أف ا ؿ بوجود ا ج و:" ا ية  ، فحسف ا

                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا صمد، ا دايـ عبد ا ي محمود عبد ا  .239حس
2- MichèleGrégoire ,op.cit, p 45. 
3- Stéphane piedelièvre, op.cit, p 250. 
4- Cass.3eme civ.10 mais1977, Stéphane piedelièvre, op.cit, p 250. 

مادة  -5 ص ا ى أ "  2/13ت ذين عرفوا قبل ع قيود اأشخاص اآخرون ا ن أن يتذرع بمفعول ا غير أ ا يم
" تزاع ى ا حق أو إ غاء ا ى إ تي تدعو إ عيوب أو اأسباب ا حق بوجود ا تساب ا ي، ا مبا عقارات وا يف ا ، قوا

سابؽ،  مرجع ا  .65ص ا
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ـ في أف يع ية ي غير سيء ا وف ا ـ  ي ع يس ضروريا أف يص ا تصرؼ و تفاء وجود ا با
تصرؼ ة أو وثيقة مرتبطة با  ."1بأي وسي

ية و قبوؿ  و عدـ اشتراط حسف ا جزائري ف مصري وا مشرعيف ا أما عف موقؼ ا
غير ية ا مادة 2إثبات سوء  ر في ا ـ تذ وف رقـ  16؛ ف قا متضمف إعداد  74/75مف ا ا

عاـ وتأ راضي ا مادة مسح ا عقاري وا سجؿ ا وف رقـ  26سيس ا قا ا مف ا ي وما ي
تصرؼ غير  64/142 حتجاج با ية ا مصري، سوى عدـ قاب ي ا عي سجؿ ا متضمف ا ا

ا. ية أو سوئ غير فقط دوف اشتراط حسف ا ر اتجا ا مش  ا
قة بمواج ة فيما بيف أطراف وحجية مط ية حجية بي م زع ا ر قرار  ش ؾ ف ى ذ ة وع

تشريع  فرسي وا تشريع ا س ا ى ع جزائري ع مصري وا تشريعيف ا ؿ مف ا غير في  ا
خير فقد أعتبر  ذا ا ية  غير بتوافر حسف  ر اتجا ا ش ذاف ربطا تحديد حجية ا ي ا ا ب ا

مادة  فرسي في ا مشرع ا تصرؼ غير  30/01ا ـ بوجود ا ذي يع غير ا ر أف ا ذ فة ا سا ا
ر ف ي مش حتجاج ب ا تصرؼ قابؿ  ؾ ا وف بذ ار في ش حتجاج بغياب ا م ا

ر ما أ قد أش  .3اتجا 
ي ثا فرع ا  ا

غير سبة  ر با ش  مضمون حجية ا
ظاـ  ؿ  غير فإف  طراؼ وا ة حقوؽ ا صيا دؼ أساسا  ر ت ش ظمة ا ت أ ا إف 

ئـ  غير بما ي سبة  ر في با ش حجية ا ؽ خصوصية  ـ يخ ع حقوؽ وا تقاؿ ا طريؽ ا
ا.  ب

ر  ش ظامي ا حجية وتأثير  ذ ا ساسية  مرجعية ا مضموف بتحديد ا ذا ا ويتحدد 
غير. سبة  ية با م زع ا ر قرار  ى حجية ش عقاري ع  ا
غير  سبة  ية با م زع ا ر قرار   أوا: أساس حجية ش

                                                           

1-Stéphane piedelièvre, op.cit, p 54. 

سابؽ، ص م -2 مرجع ا جارحي، ا سيد ا  .54صطفى عبد ا
3- Michèle Grégoire, op.cit, p 57. 
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ى ا مع غير با ة ا قة في مواج ر حجية مط افةش ة ا ، وقد 1واسع أي في مواج
غير ة ا قة في مواج ر حجية مط ش مصري  جزائري وا تشريع ا ؿ مف ا ح  س 2م ، ويع

 ، ية في غير توافر حسف ا رة في حؽ ا مش تصرفات ا فاذ ا ـ يشترطا  مشرعيف  ؾ أف ا ذ
ى ح يس يؤثر ع تد تواطؤ أو ا غش أو ا ية أو ا عتداد بسوء ا ؾ أـ ا ي ذ عي سجؿ ا جية ا

تشريعات ذ ا متبع في   . 3ا
قة  سبية فيما بيف أطراف وحجية مط ية حجية  م زع ا ر قرار  ؾ فش ى ذ وع
فرسي  تشريع ا س ا ى ع جزائري ع مصري وا تشريعيف ا ؿ مف ا غير في  ة ا بمواج

غير يتوافر حس ر اتجا ا ش ذاف ربطا تحديد حجية ا ي ا ا ب تشريع ا ذا وا ية  ف ا
مادة  فرسي في ا مشرع ا خير، فقد اعتبر ا ـ  30/01ا ذي يع غير ا ر أف ا ذ فة ا سا ا

تصرؼ  ؾ ا وف بذ ار في ش حتجاج بغياب ا ر، ف يم ا مش تصرؼ غير ا بوجود ا
ر و أ قد أش ما  حتجاج اتجا   .4قابؿ 

ي فقد استبعد مبدأ حسف  ا ب مشرع ا قيود أما ا وف  ؽ متبقيا أف ي مط وم ا ية بمف ا
ي  ا، و ة بغايات اءات معي قة سوى ما حدد مف استث مط ثقة ا عقاري موضع ا سجؿ ا ا

مادة  ا ا تي أوردت قرار  13ا ي 26/188مف ا ا ب عقاري ا سجؿ ا شاء ا ؽ بإ متع ا  ا ص ب
ى أف:  قيود اأع ن أن يتذرع بمفعول ا ذين عرفوا، قبل " غير أ ا يم شخاص ا

زع حق أو  غاء ا ى إ تي تدعو إ عيب واأسباب ا حق، بوجود ا تساب ا  ."5ا

                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا جيدة، ا ي حسيف   . 191ع
مادتيف -2 مر رقـ  16و 15 ا جريدة  74/75مف ا عقاري، ا سجؿ ا عاـ وتأسيس ا راضي ا ؽ إعداد مسح ا متع ا

جزائرية، عدد  ورية ا جم رسمية  سابؽ، ص 92ا مرجع ا مادة 02، ا وف رقـ  26، ا قا متضمف  64/142مف ا ا
ع سجؿ ا وجيز في ا سيد عرفة، ا اب ا و مصري، عبد ا ي ا عي سجؿ ا وف ا سابؽ، ص قا مرجع ا ي، ا  .128ي

سابؽ، ص  -3 مرجع ا جا، ا يـ أبو ا  .517إبرا
4- Michèle Grégoire, op.cit, p 57. 

سابؽ، ص  -5 مرجع ا ي، ا مبا عقارات وا يف ا  .65قوا
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مادة  ا في ا بعض م فس 15و14وقد يمدد ا قرار  ـ  1مف ا ع ة في: ا متمث أو ا
ما يتضح  جاري بدوف حؽ  قيد ا ، ا زع ى  حؽ أو إ غاء ا ى إ بوجود عيوب تدعو إ

قيد . متضرر مف ا ب رابطا   أو تحوير أو ترقيف جرى بدوف سبب شرعي ط
سبية  و فرسي  حجية  ي وا ا ب تشريعيف ا ية في ا م زع ا ر قرار  ؾ فش ى ذ ع

غير.  سبة  ؾ با ذ سبية   فيما بيف أطراف وحجية 
غير  ية اتجا ا م زع ا ر قرار  ش ى حجية  ر ع ش ظامي ا يا: تأثير   ثا

ؾ إف حماية  صر شخصي بذ ى مراعاة ع شخصي يقوـ ع ر ا ش ظـ ا غير في  ا
قيود  ثبوتية  قوة ا وف ا ؾ ت ذ ية  وف حسف ا حة أف ي مص ذ ا حة خاصة  غير أي مص ا

سبية غير قوة  شخصي اتجا ا سجؿ ا  .2ا
ى أسس  دة إ غير في مست وف حماية ا مرجو أف ت ي ا عي ر ا ش ظاـ ا س  ى ع ع

ية في ا ي ف عقار و ية  و قا ة ا حا وحيد  مصدر ا وف ا ذي يراد م أف ي ي ا عي سجؿ ا
داؼ  ار أف مف أ ف إ ى أ  يم غير، ع شخصي  صر ا ع حة عامة  ترتبط با مص

حة شخصية و مص غير و ظاـ حماية ا  .3ذا ا
حة ا مص ى ا عامة ع حة ا مص ب ا ي غ عي ر ا ش ظاـ ا حظ أف  م خاصة وا

تضحية  تي  يجب ا مجتمع وا حة ا تي تخدـ مص قة ا مط ثبوت ا ف قوام مبدأ ا غير، 
ادرة جدا ت ا حا ا حتى في بعض ا  .4ب

حتجاج  ة ا قاب ية ا فرسي واضح باعتداد بحسف ا مشرع ا ى أف موقؼ ا ع
ظاـ  ية  ب تب غير،  ما يبرر مف جا ر اتجا ا مش تصرؼ غير ا شخصي ذو با ر ا ش ا

ف  ظاـ  ذا ا ر تصرفات مشوبة بعيوب في  ة حدوث ش و س مية، و ع طبيعة ا ا
طعف. تصرؼ مف ا شخصي  يخص ا ر ا ش ظاـ ا ر في  ش  ا

                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا وؿ، ا جزء ا عقاري، ا وف ا قا وسيط في ا ديف، ا  .380عفيؼ شمس ا
سابؽ، ص  مصطفى -2 مرجع ا جارحي، ا سيد ا  .57، 56عبد ا
،ص  -3 فس مرجع   . 56ا
سابؽ، ص  -4 مرجع ا جا، ا يـ أبو ا  .323إبرا
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مشرع  تزم ا ذي ا ي، ا عي ر ا ش ظاـ ا ج  ب م ي فقد جا ا ب مشرع ا أما ا
مصري جزائري وا عتداد  1ا ي عدـ ا اف ع ر إذا  ش ية  يضعؼ مف حجية ا بسوء ا

ؾ تثبت مف حدوث ذ ؿ ا س يس مف ا ي إذ  عي ي قد حدد بدقة 2ا ا ب مشرع ا ى أف ا ، ع
تفسير  ر ما  يدع مجا  ش قة  مط ثبوتية ا ى مبدأ قوة ا واردة ع اءات ا ستث مضموف ا

ت ا معام ثقة في ا اء ا ف تبقى حتمية ب ا و توسيع في تعويؿ أو ا ب عدـ ا عقارية يتط
حجة قطعية و ا قيد فقط  وي واعتبار ا مع ف ا ر ى ا  .3ع

ر  ش ظاـ ا ؼ  غير يتأثر باخت ية اتجا ا م زع ا ر قرار  ؾ فحجية ش ى ذ وع
ا بطبيعة  طاق ف  ي،  عي سجؿ ا قيود ا ثبوتية  قوة ا حو تدعيـ ا مشرع  متبع ويتوج ا ا

معطيات ؼ  حاؿ يخت ة. ا  معي
ي ثا ب ا مط  ا

غير سبة  ية با م ر قرار ا  طاق حجية ش
متاحة  يات ا ا م غير ا سبة  ية با م زع ا ر قرار  طاؽ حجية ش ـ في تحديد  يتح

غير.  قرار  ر  ش ى فائدة ا ا ع ر، ومدى تأثير مش قرار ا ة ا غير في مواج  أماـ ا
فرع اأول  ا

ى صاحيت ر ع مش ية غير ا م زع ا ية ااحتجاج بقرار  ا  تأثير عدم إم
 ، حيت ى ص ا تأثير ع ر  مش ية غير ا م زع ا حتجاج بقرار  ية ا ا إف عدـ إم

ؾ. و مف يحدد ذ متبع  ر ا ش ظاـ ا  و
ي صحيح  و  أوا ضرورة وجود تصرف قا

                                                           

وف رقـ  -1 قا ية ، فقد أشترط ا عتداد بحسف ا بير في مصر حوؿ ا اؾ جدؿ  اف  ظيـ  46/114و متضمف ت ا
مادة  مصري في ا عقاري ا ر ا ش م :" يعتم أ 17ا م وا يستطيع أن يع ان ا يع ية إذا  غير حسن ا بر ا
دعوى" ي ا د إ ذي تست سبب ا ي با قضاء، ع اف واضحا في ا جدؿ  ذا ا حقا ، غير أف  ص  ذا ا غي  ، وقد أ
سابؽ، ص  مرجع ا جيدة، ا  .324حسف 

سابؽ، ص  -2 مرجع ا جارحي، ا سيد ا  .60مصطفى عبد ا
مرجع -3 ، ص  ا  .871فس
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ـ ا ى إع ا إ ب م ر في جا ش دؼ إجراءات ا ي، و ت و قا تصرؼ ا غير بوجود ا
ضرورة وجود  ر با ش فعؿ، فا ي موجود با و اؾ تصرؼ قا ف  ـ ي دور ما  ذا ا محؿ 

ية و قا ثار ا تاج  تصرؼ وا  حتجاج ب ، 1ا جع غير قابؿ  تصرؼ  ار ا فغياب إش
عقاري  ر ا ش ، فا حا بيف أطراف خير صا ذا ا ف يبقى  غير و ؽ اتجا ا متع في شق ا

ؾ ما فس ا خاص  ؼ ا خ زاع بيف ا ؿ شيء ا ظـ قبؿ  حتجاج ي ي فعدـ 2با ، وع
حيت فيما بيف أطراف  ى ص ر  يؤثر ع مش ية غير ا م زع ا حتجاج بقرار  ية ا ا إم

وبة مط ية ا و قا جراءات ا حيت مف صدور وفقا  ذي يستمد ص قرار وا  .3ا
مادة  مرسوـ رقـ  30/01ما أف ا عقاري  22/55مف ا ر ا ش ح ا متضمف إص ا

ر بيف أطراف مش تصرؼ غير ا حية ا ى ص دت مرة أخرى ع فرسي قد أ اقؿ 4ا   ،
ي ا ب تشريع ا و ا ما  ية  مصري  5م تشريعيف ا و متبع في ا ؼ ما  ى خ ع

ية أثر  م زع ا قرار  ـ تجعؿ  ف  تي وا  جزائري وا حية وا ـ تعارض في ص ا  اق 
ر مش تصرؼ غير ا  . 6ا

غير سبة  تصرف با ى استبعاد ا ية ااحتجاج تقتصر ع ا يا: عدم إم  ثا
صؿ أ  و غير موجودا را ف تصرؼ مش وف ا دما  ي غير ع سبة  ف با ، ويم

ف أبدا ـ ي أف  ي  7ـ اعتبار  تا ـ وبا سبة  ـ يبا ظر و ابقى في  سابؽ  ؾ ا ما بائع ا

                                                           

سابؽ، ص  -1 مرجع ا صمد، ا دايـ عبد ا ي محمود عبد ا  . 231حس
2- Marie-Noelle Jobard- Bachellier, Vincent Brémond, op.cit, p 197. 
3- Gustave Peiser, droit administratif, dalloz, paris, 2000, p133 . 
4- Stéphane piedelièvre, op.cit, p 247. 

مادة   -5 وف  204ا قا ي، ص  30/3339مف ا مبا عقارات وا يف ا ي، قوا ا ب عقارية ا ية ا م وف ا متضمف قا ا
213. 

مادة  -6 وف رقـ  26ا قا وجيز في  64/142مف ا سيد عرفة، ا اب ا و مصري، عبد ا ي ا عي سجؿ ا متضمف ا ا
سابؽ، ص  مرجع ا ي، ا عي سجؿ ا مادة 128ا مر 16، ا عاـ  74/75رقـ  مف ا راضي ا ؽ بإعداد مسح ا متع ا

جزائرية، عدد  ورية ا جم رسمية  جريدة ا جزائري، ا عقاري ا سجؿ ا سابؽ، ص 92وتأسيس ا مرجع ا  .02، ا
7- Stéphane piedelièvre, op.cit, p 42. 
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وحيد ي وا فع ؾ ا ما و  1و ا ية  م زع ا ر قرار  ى إغفاؿ ش مترتب ع جزاء ا رغـ أف ا
ى  ، بمع طاق جزاء محدود مف حيث  ذا ا ؾ ف غير مع ذ حتجاج ب اتجا ا ية ا عدـ قاب

ف  ر  مش تصرؼ غير ا ـ استبعاد ا غير  ب فسخ أو آخر إف ا ـ ط مقابؿ  يم با
 .2بطاإ

ـ  ع عدـ ا غير  اد ا جزاء  ما يبرر ، إذ أف است ى أف محدودية ا شارة إ وتجدر ا
يس مبررا  ية  م زع ا حتجاج ضد بمضموف قرار  ية ا تصرؼ أي عدـ قاب بوجود ا

ا و  و غاء محددة قا غاء إذا أف أوج ا ب إ تصرؼ وط شروط  طعف في ا ف توفرت ا ا 
قرار ضد  حتجاج با ية ا ا ى عدـ إم ف أف يعتمد ع قرار،  طعف في ا ا ا ي اء ع ب

ؾ.  ذ غاء ف وج   يستفيد مف إ
  

                                                           

1- Pierre Voirin, op.cit, p 28. 
2- Stéphane piedelièvre, op.cit, p 42. 
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ي ثا فرع ا  ا
ية م زع ا غير بقرار   مدى احتجاج ضد ا

ر، مما  غير مش ر أو غير ا مش ية ا م زع ا ؼ اتجا قرار  ي مخت و ز قا مر
ية. م زع ا غير بقرار  حتجاج اتجا ا س مدى ا  يع

ر  مش ية ا م زع ا ة قرار   أوا: حا
ي  ا  تي تـ تسجي حقوؽ ا ي:" إف ا رة يع مش حقوؽ ا حتجاج بغير ا إف مبدأ عدـ ا

حتجاج ب ف ا تي يم ا ا غيروحد متعاقديف أـ اتجا ا ؿ مف يسجؿ في 1ا سواء بيف ا ،" ف
حؽ ذا ا حقيقي  ؾ ا ما ي يعتبر أ ا عي سجؿ ا  .ا

جزائري  تشريعيف ا غير في ا طراؼ وا ر بيف ا ش شيء  م ثر ا قا مف مبدأ ا ط وا
غير في مستو متقارب مف ح طرفيف وا ية يجعؿ ا م زع ا ر قرار  مصري، فإف ش يث وا

فرسي، تشريع ا فس في ا ـ  ح حتجاج ب ويؤخذ ا ية ا ا زع  إم مستفيدة مف  دارة ا فا
عقار،  ى ا دعاء بوجود حؽ  ع غير ا ف  يت و يم زوع م م عقار ا ة  ية تعد ما م ا
ة  مثق حقوؽ ا افة ا ية يتضمف  م زع ا فرسي بأف قرار  قضائي ا اد ا جت وقد اعتبر ا
را مف أي  ا مط ي عقار إ تقؿ ا تعويض، إذ ا غ ا حقوؽ ضمف مب ي  وجود  تا عقار وبا

 .2عبء
زوعة  م ؾ ا ما عقار، فإف فرضا أف ا ى ا ف تصور وجود صاحب حؽ ع ف يم
ية أو حتى  م زع ا ية  اء إجراء عم ي أث شخص ثا عقار ببيع  يت قد تصرؼ في ا م

ـ ي خير  ذا ا ا أف  ية ف يم قب م زع ا ر قرار  دارة بش بيع، وبادرت ا ر عقد ا ش
ر ش سبؽ في ا ت ا ا دارة  ذا ما دامت ا حتجاج بشدة   .ا

                                                           

سابؽ، ص تسي-1 مرجع ا عساؼ، ا يد ا م  . 177ير عبد اه ا
2- Stéphane piedelièvre, op.cit, p 250. 
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ازعة   طة ا س ى ا حتجاج ع ف ا فرسية بأ  يم قض ا مة ا وقد قضت مح
ا غيرا ر باعتبار عقار سبؽ بيع بعقد عرفي غير مش ية ا  .1م

قا ط مصري  وا فرسي وا تشريع ا رة في ا مش تصرفات ا طعف في ا رة جواز ا مف ف
ر  حة في ش ذي  مص غير ا طعف فيجوز  تبايف في مضموف ا جزائري مع ا ي وا ا ب وا
حجية  سبية  طبيعة ا ذي يعزز ا مر ا ؾ، ا ذ اؾ مسوغ  اف  ية متى  م زع ا قرار 

سبة  ية با م زع ا ر قرار   . 2غيرش
ر  مش ية غير ا م زع ا ة قرار  يا: حا  ثا

حتجاج اتجا  ية ا فرسي  يتعدى عدـ قاب تشريع ا ر في ا ش ؿ با خ إف جزاء ا
ضماف  ى  د حد ا شخصي  يضمف ا ر ا ش ظاـ ا ر، ف مش تصرؼ غير ا غير با ا

غير ح ا ي، مع3مصا ا ب تشريع ا م ما تضم ا ؾ يشاب ح مصري  ، وبذ تشريعيف ا أف ا
ر. ش ة بغياب إجراء ا تق ية غير م م جزاء يعد ا ذا ا ى  جزائري إضافة إ  وا

ر  ش ظاـ ا ذا  شخصي و ر ا ش ظاـ ا ية  متب تشريعات ا ى أف ا شارة إ وتجدر ا
ي مبدأ عدـ سرياف  ة في تب ا متمث داف ؼ أ ة رغـ اخت اما متشاب ي قررت  أح عي ا

حقوؽ  غيرا ى ا ة ع مسج ر في 4غير ا يس ظا غير بأمر  ى ا حتجاج ع ف ا ،  يم
ر في ؾ بأمر غير ظا غير أف يتم يس  ي و عي سجؿ ا حتجاج  5ا غير ا ف  ؾ يم بذ

. ي تطبيؽ ع ر مف ا مش ية غير ا م زع ا  بعدـ سرياف قرار 
  

                                                           

ية(،  1- مد غرفة ا فرسية )ا قض ا مة ا ، مشار  في: محمد حمدي عباس عطية،  1977ماي  10قرار مح
سابؽ، ص  مرجع ا  .20ا

 

3- Pierre Voirin, op.cit, p 283. 

سابؽ، ص  -4 مرجع ا ديف، ا  . 341عفيؼ شمس ا
سابؽ، ص  -5 مرجع ا جارحي، ا سيد ا  .79مصطفى عبد ا
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ى  د آثار ع ية يو م زع ا ر قرار  يت باعتبار غيرا، ما أف عدـ ش زوعة م م ا
ى سبيؿ  ر، فع ش قائمة با ة ا ج ى مستوى ا عقار باسم ع ذي قد يتضرر مف بقاء ا وا
ف بحجة  ف فسيرفض م س ة في مجاؿ ا دو خير أف يستفيد مف دعـ ا ذا ا مثاؿ إف أراد  ا

ذا سوء تجسي ، ويعد  زع م خير قد  ذا ا موازة وجود عقار باسم في حيف أف  د 
ا. ايت ى  ا إ ية مف بدايت م زع ا ية  مفروضة في عم  ا

ى غياب  ؽ ع خارجي" ع سيد ا مصري "مصطفى عبد ا فق ا ب مف ا غير أف جا
ا أو جزء  عقارية  وحدة ا ية ا م زع ا ا أف قرار  و فرض ية بقو " ف م زع ا ار قرار  إش

ا زائدة  عامة أو  فعة ا م ا  صحيفة م ؾ في ا ـ يقيد ذ ف  ي، و و قا حد ا رغـ  (عف ا
ر )وجود قيد  ظا تمسؾ با غير ا غير و يجوز  ى ا  ".1فإ يحتج ب ع

وؾ  عياف س ر  اف يظ ف  ية وا  م زع ا ار قرار  ذا بأف غياب إش ؿ موقف  وقد ع
و  عاـ  ظاـ ا فا  تمسؾ ب يعد مخا بي، فإ ا س دارة ا ةا دو ؾ ا ؽ بأم ف 2متع ، وا 

تراخي في  اف يفتح مجا واسعا أماـ  مية بم رة ذو أ ف ذ ا ذي دعـ  مسوغ ا اف ا
ي   ص ع دف ويجعؿ ا خير مف محتوا و ذا ا ية مما يفرغ  م زع ا ار قرار  إش

.  ضرورة 
 

  
  

                                                           

سابؽ -1 مرجع ا جارحي، ا سيد ا  .81، 80ص  ،مصطفى عبد ا
فس ، ص  -2 مرجع   . 81ا
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ا طا ة سبؿ إثبات فا عقارية و ية ا م اف استقرار ا فرد، وسعت ما  ة وا دو با  مط
جراءات  ة في تتبع ا دو ؿ تعزيز دور ا ؾ مف خ حو تجسيد ذ دراسة  تشريعات محؿ ا ا
ية  م زع ا ية  عامة في إطار عم فعة ا م مشاريع ا فراد  ى عقارات ا ا ع ية وحصو و قا ا

ر ق ا بش سياسة وختام ات ا تشريعي وتوج ي ا و قا تطور ا ظرا  زع, و تي ارار ا عقارية ا
ؿ  ما في إح ا مسا حا باعتبار با رئيسا وم ا مط ة أصبح تفعيؿ دور دو ا ا تخضع 

عقارية ية ا م  .استقرار ا
مقدمة  مطروحة في ا ية ا ا ش ا  ص مف إجابت ستخ ا و حق تائج  ة مف ا جم

ة مف  ا في اآتي:بجم ورد قتراحات   ا
تائج:  أوا: ا

قة  – 01 رغـ مف أ ح ى ا ية ع م زع ا دراسة بقيمة قرار  تشريعات محؿ ا اء ا عدـ اعت
قرار  ذا ا ر  مية ش ة خاصة وأف أ دو عقارية  ية ا م تقاؿ ا ة تجسد ا أساسية ووسي

ا. و ظيم قا اء بت عت ة ا دو ى ا فرد مما يقتضي ع ذي يعيش في ا واقع ا ا ا  يفرض
تشريعا – 02 و ا خصائص خ ية وبياف  م زع ا دراسة مف تعريؼ قرار  مرت محؿ ا  ا

ية  اتجة عف عم قرارات ا ـ في ا رغـ مف تفصي ى ا مقارف ع فق ا مس أيضا في ا ذي  ا
ذا ؾ خرج عف توضيح ما  ية، إ أف ذ م ية ا زع ا اـ في عم قرار مف دور  با ا زع تأ

ى  زوعة إ م عقارات ا ة.دخاؿ ا دو ؾ ا  أم
ط – 03 مية واسعة ا ة إع ية وسي م زع ا ر قرار  قرار يعد ش ـ با ع رة ا اؽ تتجاوز ف

حماية  وبة  مط ية ا ع تدخؿ في إطار ا داري  زا مرا قة  ا طراؼ أي ع ية  و قا ا
افة أيضا.  و

ى  – 04 دراسة ع تشريعات محؿ ا زاميةاتفاؽ ا ية إ م زع ا ر قرار  تعجيؿ  ةوضرور  ش ا
بة فوائد ش غ ظرا  مطبقة  ر ا ش ظمة ا ؼ أ رغـ مف اخت ذا با ؾ دوف تواف، و ر قرار بذ

ية  م ى زع ا ر.مما أدى إ ش واجبة ا ة ا اق تصرفات ا يف ضمف ا  تص



 

218 

ثر  – 05 ا ا شئة ويجسد م طبيعة ا ية با م زع ا ر قرار  شييمتاز ش م ر؛ في  ا ش
فرسي  ي وا ا ب تشريع ا ي، أما في ا عي ر ا ش ظاـ ا مصري وفقا  جزائري وا تشريع ا ا
متبع في فرسا  شخصي ا ر ا ش ظاـ ا ئـ  اشفة ت ي طبيعة  قرار  ذا ا فطبيعة 

ي. ا ب مشرع ا ؾ مف قبؿ ا اء عف ذ استث  و
طة  – 06 س ار ا داريةعدـ احت زع  بإصدار ا قضاء بدور قرار  ية واختصاص ا م ا

ؾ.  بذ
ر  – 07 ية، غذ يش م زع ا ر قرار  ة ش دراسة في وسي تشريعات محؿ ا ؼ ا اخت

مصري وبطريقة ا تشريع ا يداع في ا فبطريقة ا جزائري وا تشريع ا سي ر تسجيؿ في ا
ي. ا ب تشريع ا قيد في ا  وبطريقة ا

تشريعات حوؿ خضوع قرار  08 رسمية وتطبيؽ قاعدة _ اتفاؽ ا ية ا ش ية  م زع ا
ى  بي إ ت ي مع ا عي ر ا ش ظاـ ا شخصي أو  ر ا ش ظاـ ا مسبؽ سواء في ظؿ  ر ا ش ا

فرسي شخصي ا ر ا ش ظاـ ا ي مع اف  ؛تطور  عي ر ا ش ظاـ ا ذات بصورة مقاربة  وبا
د  س ى ا حصوؿ ع ة صعوبة ا و في حا فرسي قد وضع ح مشرع ا صاحب ا ر  مش ا

حؽ  خيرا دات غير  ا س ة ا مسبؽ، مما جع يحؿ مش ر ا ش اء مف قاعدة ا واستث
ير. تط ة ا ؾ مش موجودة وفي عموـ ذ  ا

ـ عف  – 09 يت ا دوف تحديد مسؤو عقود بإيداع ى اختصاص محرري ا تشريعات ع اتفاؽ ا
ـ. ي مترتبة ع جزاءات ا ؾ و ا  إغفاؿ ذ

تش – 10 متبعة تبياف ا ر ا ش ة ا تبايف وسي ية وفقا  م زع ا ريعات في طريقة إيداع قرار 
وية  يف و ما وية ا تحقيؽ في  جراءات ا مرفقات أيضا وا  وثائؽ وا بما يشمؿ  تبايف ا

ي. ع ر ا ش ظاـ ا شخصي و ر ا ش ظاـ ا ؾ  تبعية ويتساوى في ذ عقار با  ا
رق – 11 ر با ش فة با م ة ا ج مقدـ مف طرؼ اختصاص ا ية ا م زع ا ى قرار  ابة ع

مصري وا جزائري وا ي ا عي ر ا ش ظاـ ا عقاري في  محافظ ا فراد ا دارة وا ي برقابة ا ا ب
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ر  غير  أوسع ش ظمة ا ؼ أ ى اخت ؾ إ فرسي ويعد ذ ظير ا مرمقارة مع  ذي  ا ا
طة  ح س ر  أوسعيم ش . أوفي رفض إجراء ا  إيداع

عف ضد قرارات  – 12 ظر في اط دارية با ات ا ج محافظاختصاص ا عقاري برفض  ا ا
جراء طبيعة  أو ا جزائري ومصدر ا تشريع ا يداع في ا داريةا ر،  ا ش مختصة با ة ا ج

عادي قضاء ا ة ا ؾ وقرر اختصاص ج فرسي ذ مشرع ا ى ا ؾ استث ؾ  ومع ذ ذ و
مش ي في حيف أف ا ا ب مشرع ا ة ا ج مصري أفرد اختصاصا متمايزا باختصاص ا رع ا

ؾ. طعف وسبؿ متابعة ذ فا في إجراءات ا ؿ اخت ؾ، مما يش ي بذ عي سجؿ ا قضائية   ا
صادر في ا – 13 ـ ا ح اؼطعإف ا ستئ عقاري قابؿ  محافظ ا في  ف في قرارات ا

فرسي جزائري وا تشريع ا ؾ ب ا ف ذ مصري ر مشرع ا ـ يجز في حيف أف ا ة و شروط معي
ب مشرع ا يا ا ا طعف في  .ا

اشفا في ظؿ  – 14 ي وأثرا  عي سجؿ ا شئا في ظؿ ا ية أثرا م م زع ا ر قرار  يرتب ش
ضيقة. اءات ا ستث شخصي مما يرتب بعض ا ر ا ش  ا

ثر – 15 قة حتمية بيف ا ظاـ توجد ع ر و ش شئ  م زع  ا ي، إذ يعد قرار  عي ر ا ش ا
ضفاء ر  ش ر ويأتي ا ش ية موجودا قبؿ ا م تقا ا ي تم فقط مف ا ية ع ية.فاع م  ؿ ا

ر في – 16 ش عقار بإتماـ إجراءات ا ة حيازة ا جزائري م مشرع ا ف ا آجاؿ ضيقة  ر
اء ح ة باستث ـ ومستعج مصري  مشرع ا ستراتيجي في حيف أف ا بعد ا مشاريع ذات ا ة ا ا

جؿيحدد بدقة  . ا مشروع مع ؾ وتماـ ا تماـ ذ ة   ومد فترة طوي
ظازدواج – 17 ية في ظؿ  م تقاؿ ا ة ا عية مرح ر ا ش ى اـ ا تقاؿ إ ي وتراخي ا ي

متاريخ إ زع ا قرار  زـ  م ثر ا زـ ا ر مع ت ش .تماـ ا اقؿ  ثر ا  ية مع ا
ى  – 18 ي أثرا ع ا ب فرسي وا تشريع ا ية في ا م زع ا ر قرار  ش اشؼ  ثر ا يس 

ر. ش ة ما بعد ا مرح ة  ر مشاب ش تي تسبؽ ا ة ا مرح ا مما يجعؿ ا تقا  ا
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تشريعات محؿ  – 19 ؿ ا طراؼ في  سبة  ية با م زع ا ر قرار  ش سبية  حجية ا ا
د ر ا ش ظـ ا ؼ  يراسة وباخت ر  ف ش فس و يضيؼ ا تصرؼ  مستمدة أص مف ا

. ة  تصرؼ  حصا ذا ا مضموف  ريسا   سوى ت
ية. – 20 م زع ا ا قرار  ية بما في و قا تصرفات ا حية ا ص يس شرطا  ر  ش  ا
ت  – 21 ا زوع مادية  م عقار ا يت با زوعة م م قة ا ية أوزواؿ ع و مع بقاء حق  قا

ؾفي اس عقار متى توافرت شروط ذ  .ترجاع ا
عقا – 22 ية  و قا حماية ا سابؽ بعد إتماـ امتداد ا ؾ ا ما ؿ تصرؼ صادر مف ا ر ضد 

ر.إ ش  جراءات ا
ر في  عدـ – 23 يس  أثر مط طعف في و ر مف ا مش ية ا م زع ا ة قرار  حصا

فرسي. تشريع ا ما جاء ب ا جزائري مما يجع مقاربا  مصري وا تشريع ا  ا
ثر  – 24 ي عف قاعدة ا عي ر ا ش ظاـ ا ية  متب دراسة ا تشريعات محؿ ا خروج ا

ية م زع ا طعف في قرار  ا ا جازت ر وا  ش ر  مط ظامي  ا تقاء  ي فرض ا ر مما يع مش ا
تعويض عف  بة با مطا ذات مع إقرار جواز ا قطة با ذ ا ي في  عي شخصي وا ر ا ش ا

ظاـ جد ضيؽ . رة في  مش حقوؽ ا طعف في ا  ا
ة  – 26 ؽ بحا اءات فيما يتع ر مع وضع استث ش ر  مط ثر ا ي با ا ب تشريع ا فراد ا ا

م خداع في حيف أف ا فرا جزائري وا ثر.شرعيف ا ذا ا ـ يسمحا ب  سي 
مصري  تشريع ا ـ تحدد بدقة في ا ر  مش تصرؼ ا ت با ذي يحتج بمواج غير ا صفة ا

ي غير  ا ب جزائري وا عقاري  أفوا دائف ا مستأجر وا ـ ا ة و فئة معي فرسي جعؿ  مشرع ا ا
صفة مع  ذ ا حاجز  دائف ا ممتاز وا دائف ا خاص وأف  اشتراطوا ؼ ا خ وف مف ا و أف ي

ر.  ـ حقا مش
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يا: اإقتراحات  ثا
ؿ  -1 ية، مف خ م زع ا ر قرار  ى مباشرة إجراءات ش دارة ع ى حمؿ ا يات ع إيجاد آ

ية  و قا قرار في آجا ا ا  قرار عف عدـ تقديم محررة  ة ا ج ى ا ية شديدة ع تقرير مسؤو
يضاح مضموف  ر، وا  ؾ.ش ية عف إغفاؿ ذ  مسؤو

عقاري. -3 محافظ ا ية  م زع ا فيذ قرار  ت دارة  ى ممارسة ا  فرض رقابة دقيقة ع

زع في  ية با مع ؾ ا م ؾ وتحديد ا م وية ا تحقيؽ في  محافظ في إطار ا طات  ح س م
ية توجي  و قا ـ ا تسوية وضعيات ييف  مع ا متخصصاا وي ف مف مما يفرض ت في  تم

زع  وب  مط مقدمة مف ا دات ا س ى ا ع ع ط ف مف ا تم ي  و قا ي وا ف يف ا مجا ا
يا.  و يمة ماديا وقا ى وضعيات س ية ع م زع ا تأسيس قرار  ـ  يت  م

حؽ في تسوية وضعية -3 عقارية ا محافظة ا تعاوف مع ا ة با دو ؾ ا ح إدارة أم م
ر  ش قاعدة ا تي تفتقد  عقارات ا ية.ا م ير ا يؿ تط ية بغية تس م زع ا ية ب مع مسبؽ وا  ا

ستراتيجي؛ مف حيث -4 بعد ا مشاريع ذات ا جرائية خاصة با اـ موضوعية وا  وضع أح
ؿ دقيؽ  ية بش م زع ا ا وصدور قرار  ا وتماـ إجراءات ا ومآ زع في ية ا مضموف عم

فورية  حيازة ا ى تحديد مضموف ا ضافة غ ا، با ا وفقا في يت زوعة م م عقارية ا ؾ ا م
مر  10مادة  رر مف ا فيذي رقـ سم ت وف رقـ  93/186وـ ا قا ذي يحدد تطبيؽ ا ا

مؤرخ في  91/11 ية  مف  1990أفريؿ  27ا م زع ا قة ب متع عامة ا قواعد ا ذي يحدد ا ا
عمومية فعة ا م ى أجؿ ا ـ ع يت زوعة م م يفيات حصوؿ ا تعويض وسبؿ ، وتحديد  ا

.  دفع
زع-5 ر قرارات  سراع بش ؾ،  ا ى إغفاؿ ذ متربة ع تفادي آثار ا رة  مش ية غير ا م ا

ضريبي. وعاء ا يؿ تسوية ا ي وتس تا  وبا
ى أسس جدية ومعطيات -6 قيام ع  ، طعف في ر مف ا مش ية ا م زع ا تحصيف قرار 

ي، م و ار أي قرار غير قا ية تحوؿ دوف إش و تعويض عف قا بة با مطا ع تقرير جواز ا
طار. ذا ا رة في  مش حقوؽ ا  ا
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ؿ دقيؽ يفي -7 ر بش مش ية ا م زع ا ت بقرار  ذي يحتج بمواج غير ا تحديد صفة ا
واجب  ة أخرى ضبط شروط ا ة، ومف ج ذا مف ج حتجاج  ييف با مع طاؽ ا يص  بتق

خاص  ؼ ا خ وا مف ا و ـ وخاصة أف ي ا في عقار توافر ؽ با ر متع ـ حؽ مش وف  وأف ي
فرسي. مشرع ا ى غرار ما أقر ا  ع
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مراجع مصادر وا  قائمة ا
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مصادر  أوا : ا
معاجم: -  ا
مشرؽ، ط  -1 معاصرة، دار ا عربية ا غة ا جد في ا م عمة وآخروف، ا طواف  ، 02أ

ة  اف، س ب  .2001بيروت، 
ـ، دار -2 ع غة وا جد في ا م ة ا اف، س ب ربعوف، بيروت،  طبعة ا مشرؽ، ا  .2003ا

عربية غة ا مراجع با يا: ا  ثا
ية - أ و قا صوص ا  ا

جزائرية - ية ا و قا صوص ا  ا

 اأوامر: -
مر رقـ  -1 يو  08في  مؤرخ 66/156ا جزائري  1966يو عقوبات ا وف ا متضمف قا ا

جزائرية، عدد  ورية ا جم رسمية  جريدة ا يو  11، مؤرخة في 49ا  .1966يو
مر رقـ  -2 عاـ  1975وفمبر  12مؤرخ في  75/74ا راضي ا يتضمف إعداد مسح ا

ج رسمية  جريدة ا متمـ، ا معدؿ وا جزائري ا عقاري ا سجؿ ا جزائرية، وتأسيس ا ورية ا م
 .1975وفمبر  15، مؤرخة في 92عدد 

ين- قوا  ا
وف -1 قا جريدة  1990وفمبر  18مؤرخ في  90/25ا عقاري ا توجي ا متضمف ا ا

جزائرية، عدد  ورية ا جم رسمية   .1990وفمبر  01، مؤرخة في: 49ا
وف -2 قا ية  1990ديسمبر  01مؤرخ في  90/30رقـ  ا وط ؾ ا م وف ا متضمف قا ا

جزائرية، عدد  ورية ا جم رسمية  جريدة ا متمـ، ا معدؿ وا ديسمبر  02، مؤرخة في: 52ا
1990. 

وف رقـ -3 قا جزائري  91/11ا عمومية ا فعة ا م ية مف أجؿ ا م زع ا ؽ بقواعد  متع ا
جريدة ا متمـ، ا معدؿ وا جزائرية، عدد ا ورية ا جم ماي  08، مؤرخة في: 21رسمية 

1991. 
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وف  -4 قا وف1995سبتمبر  25مؤرخ في  95/26ا قا مؤرخ في  90/25 ، يعدؿ ويتمـ ا
عقاري 1990وفمبر  18 توجي ا متضمف ا جزائرية عدد ا ورية ا جم رسمية  جريدة ا ، ا
مؤرخة في: 55  .1995سبتمبر  27، ا
وف ر -5 قا جريدة  30/05/1998مؤرخ في  98/02قـ ا دارية، ا ـ ا محا ؽ با يتع

جزائرية، عدد  ورية ا جم رسمية   .01/06/1998، مؤرخة في 37ا
عضوي رقـ -6 وف ا قا ،  98/01ا ظيم وعم ة وت دو س ا ؽ باختصاصات مج متع ا

جزائرية، عدد  ورية ا جم رسمية  جريدة ا  .01/06/1998، مؤرخة في: 37ا
وف -7 قا دارية  2008فيفري  25مؤرخ في  08/09ا ية وا مد جراءات ا متضمف ا ا

عدد  جزائرية، ا ورية ا جم رسمية  جريدة ا جزائري، ا ة   23، مؤرخة في : 21ا أبريؿ س
2008. 

وف رقـ  -8 قا مر 2007مايو  13مؤرخ في  07/05ا متضمف  75/57، يعدؿ ويتمـ ا ا
ي. مد وف ا قا  ا

وف رقـ -9 قا جزائرية، 2014فبراير  04مؤرخ في  14/01ا ورية ا جم رسمية  جريدة ا ، ا
 .2014فيفري  16، مؤرخة في: 07عدد 
وف رقـ -10 قا م 2014ديسمبر  30مؤرخ في  14/10ا وف ا ة ايتضمف قا س ية 

جزائرية، ع2015 ورية ا جم رسمية  جريدة ا  .2014ديسمبر  31، مؤرخة في 78دد ، ا
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مراسيم: -  ا
مرسوـ رقـ -1 عقاري  1976مارس  25مؤرخ في  76/63ا سجؿ ا ؽ بتأسيس ا متع ا

جزائرية، عدد  ورية ا جم رسمية  جريدة ا متمـ ا معدؿ وا أبريؿ  13، مؤرخة في 30ا
1976 . 

فيذي رقـ  مرسوـا-2 ت ورية 1993مايو  19في  مؤرخ 93/123ا جم رسمية  جريدة ا ، ا
جزائرية، عدد  وفمبر 34ا  .1993، مؤرخة في 

فيذي رقـ -3 ت مرسوـ ا يو  27مؤرخ في  93/186ا يفيات تطبيؽ  1993يو يحدد 
وف  قا جزائرية، عدد 1991أبريؿ  27مؤرخ في  91/11با ورية ا جم رسمية  جريدة ا . ا

 .1993أوت  01، مؤرخ في 51
رات:- مذ وزارية وا قرارات ا  ا
حفظ  20/02/1999قرار وزاري مؤرخ في -1 ة وا دو ؾ ا ؿ أعواف إدارة أم ذي يؤ ا

رسمية  ة، جريدة ا عدا مرفوعة أماـ ا دعاوى ا ية في ا ما ؼ با م وزير ا عقاري تمثيؿ ا ا
جزائرية، عدد  ورية ا  .26/03/1999، مؤرخة في 20جم

رة-2 ة مؤرخة في  689رقـ  مذ دو ؾ ا م عامة  مديرية ا  .12/02/1995صادرة مف ا
مصرية - ية ا و قا صوص ا  ا
وف رقـ -1 قا ية  31مؤرخ في  37/58ا مصري،  1937جوي عقوبات ا وف ا متضمف قا ا

موقع:   .27/10/2016، بتاريخ: www.mouhamat.netزيارة 
وف رقـ  -2 قا موقع:  72/47ا مصري، زيارة  ة ا دو س ا ؽ بمج متع ا

www.egypt.gov.eg :06/02/2016، بتاريخ. 
وف رقـ -3 قا موقع:  90/10ا مصري، زيارة  عامة ا فعة ا م ية  م زع ا متضمف  ا

www.kanononline.com :28/01/2016، بتاريخ. 
عقارية، -4 ية ا م ظيـ ا يف ت اب حسف فرغؿ، قوا و تواب، محمد عبد ا محمد سيد عبد ا

وؿ، ط  جزء ا ة 01ا رة، س قا شر، ا تب  ـ ا  .1982، عا

http://www.mouhamat.net/
http://www.egypt.gov.eg/
http://www.egypt.gov.eg/
http://www.kanononline.com/
http://www.kanononline.com/
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ية - ا ب ية ا و قا صوص ا  ا
ين:- قوا  ا
وف رقـ -1 قا ية( زيارة  29/05/1991مؤرخ  58/91ا م زع ا ؾ ) ستم ؽ با متع ا

 .26/01/2016، بتاريخ: www.laboraonline.comموقع: 
صادر في -2 وف ا قا جريدة  2006/ 08/12ا ي، ا ا ب ؾ ا ستم وف ا قا معدؿ  ا

رسمية  ية، رقـ ا ا ب ورية ا  .21/12/2006بتاريخ  60جم
مراسيم:-  ا
مرسوـ  -1 تشريعيا وف  1943مارس  01مؤرخ في  43/340رقـ  ا متضمف قا ا

وف رقـ  قا ي معدؿ بموجب ا ا ب عقوبات ا ، زيارة 01/03/1993مؤرخ في  93/293ا
 .12/05/2016بتاريخ:  ،www.madcour.comموقع:

مرسوـ رقـ -2 شورى  14/06/1975مؤرخ في  75/1034ا س ا ظاـ مج متضمف  ا
ي،  ا ب ية، عدد ا ا ب ورية ا جم رسمية  جريدة ا  .19/06/1975، بتاريخ: 49ا

مرسوـ -3 تشريعيا متضمف أصوؿ  1983جواف  16مؤرخ في  83/90رقـ  ا ا
ي ا ب ية ا مد مات ا محا ية، عدد  ،ا ا ب ورية ا جم رسمية  جريدة ا ، مؤرخة في: 40ا

06/10/1983، 
اف، ط -4 ب حقوقية، بيروت  شورات زيف ا ي، م مبا عقارات وا يف ا ة 01قوا  .2007، س
صادر في-5 وف ا قا ي 09/03/1932ا ا ب عقود ا موجبات وا وف ا متضمف قا ، وا

اف، ط  ب حقوقية، بيروت  شورات زيف ا ة 02م  .2008، س
  

http://www.laboraonline.com/
http://www.madcour.com/
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تب:-ب  ا
عامة:- تب ا  ا
شر -1 اـ ا ية في أح م زع ا ديف،  وف أحمد جماؿ ا قا صوص ا يعة و

 .،)د.س.ف()د.د.ف(
ضة -2 ة، دار ا دو عقارية  ات ا ممت جزائية  حماية ا ر، ا ظا أحمد شوقي عبد ا

ة  رة ،س قا عربية، ا  2010ا
قضاء-3 ا  أحمد محمو جمعة، اختصاص ا فراد وتطبيقات دارية  ازعات ا م داري با ا

درية، مصر، )د،س،ف(. س معارؼ، ا شأة ا عمؿ، م  في ا
برت سرحاف وآخروف، ا -4 شورات اأ خاص، م داري ا وف ا حقوقية، بيروت، حقا بي ا

ة   .2010س
فاضؿ -5 ومة، طخا جزائر، دار  عقار، ا ى ا واقعة ع جرائـ ا ة ، 01مار، ا  .2006س
سورية، -6 تشريعات ا سعود، شرح ا ات أبو ا سجؿ  أعماؿأميف بر تحرير وا تحديد وا ا

ة  عقاري، دمشؽ، سوريا، )د،د،ف(، س  .1994ا
جزائر، -7 ية، ا دو خ جزائري، دار ا تشريع ا عقارية في ا تصرفات ا ر ا افة، ش جماؿ بوش

ة   .2006س
ية في -8 م زع ا ديف أحمد،  وف، )د،د،ف(، جماؿ ا قا صوص ا شريعة و اـ ا أح

 )د،س،ف(.
وؿ، -9 جد ا م وؿ، ا جزء ا تزاـ ،ا عامة  ظرية ا ي، ا وا امؿ ا ديف  حساـ ا

تزاـ ، ط  ة )، )د.د.ف 03مصادر إرادية   .2000، )د.ـ.ف(، س
تصرفات، دراسة م-10 ية في إبراـ ا ش صمد، ا دايـ عبد ا ي محمود عبد ا قارة، دار حس

ة  درية ،مصر، س س جامعي،ا ر ا ف  .2011ا
ر -11 ف بيع، دار ا عقارية بعقد ا ية ا م سب ا ية  و قا حماية ا حسيف يوسؼ خضر، ا

ة  ى، س و طبعة ا درية، مصر ا س جامعي، ا  .2015ا
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ة -12 جزائر، س ، ا وم عقارية، دار  ية ا م قؿ ا  .2000حمدي باشا عمر، 
ة -13 جزائر، س ، ا وم عقاري، دار  قضاء ا  .306ػ ص 2002حمدي باشا عمر، ا
عقود -14 رادة في ا طاف ا ى مبدأ س واردة ع قيود ا طح، ا حمدي محمد إسماعيؿ س

ة  عربي، س ر ا ف درية، مصر، دار ا س مي، ا س فق ا ية، دراسة مقارة با مد ا
2007. 

خريشا، دعاوى ا-15 د حمادة ا ر، خا ف قضاء، دراسة مقارة، دار ا ؾ أماـ ا ستم
ة  ردف، س  .2010ا

ة -16 جزائر، س ظيـ واختصاص، د.ـ.ج.، ا داري ت قضاء ا ي، ا فو  2001رشيد خ
ا، دار -17 ا و مصادر ام ية، أح ص ية ا عي حقوؽ ا وجيز في ا سعود،ا رمضاف أبو ا

ة  زاريطة، مصر، س جديدة، ا جامعة ا  .193ص  ،2004ا
ر  -18 ف سابعة، دار ا طبعة ا داري، دراسة مقارة، ا وف ا قا طماوي، مبادئ ا يماف ا س

عربي، مصر  .ا
طبعة -19 عامة، دراسة مقارة، ا مواؿ ا ري، محاضرات في ا جو سيد ا عزيز ا عبد ا

ة  جزائر، س ية، )د، ـ، ج(، ا ثا  .1978ا
وسيط -20 وري، ا س رزاؽ أحمد ا ية، عبد ا م جديد، حؽ ا ي ا مد وف ا قا في شرح ا

ة  اف، س ب حقوقية، بيروت،  بي ا ح شورات ا ثة، م ثا طبعة ا ثامف، ا جزء ا  .2000ا
تزاـ، -21 جديد، مصادر ا ي ا مد وف ا قا وسيط في شرح ا وري ، ا س رزاؽ ا عبد ا

ة  اف، س ب حقوقية، بيروت،  بي ا ح شورات ا ي، م ثا جزء ا  .2000ا
حقوؽ، دراسة -22 فضؿ في تزاحـ ا د ا س ظرية ترجيح ا ريـ،  ح عبد ا ريـ صا عبد ا

حقوقية، ط  بي ا ح شورات ا ي، م مد وف ا قا ية مقارة في ا ي ة 1تح  .2014، س
وؿ، دار -23 جزء ا عقارية، ا ية ا م موذجية في ا موسوعة ا سيد عرفة، ا اب ا و عبد ا

شر وا مجد  ة ا  .2010توزيع، مصر، س
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ية -24 دارية، دراسة تشريعية فق عقود ا قرارات وا عامة  ظرية ا عادؿ بوعمراف، ا
ة  جزائر، س دى، ا  .2011وقضائية، دار ا

وؿ، ط -25 جزء ا عقاري، ا وف ا قا وسيط في ا ديف، ا شورات زيف 02عفيؼ شمس ا ، م
ة  اف، بيروت، س ب حقوقية،   .2011ا

ية، ط ع-26 داري، دراسة تشريعية قضائية فق قرار ا شر 01مار بوضياؼ، ا ، جسور 
ة  جزائر، س توزيع، ا  .2007و ا

ة -27 جزائر، س ، ا وم جزائر، دار  عقاري في ا ظاـ ا ية و ا م وي، ا  .2006عمار ع
ي-28 س، تق خت ئتماف، ا عقار، إساءة ا سرقة، اغتصاب ا ر، جرائـ ا د فؤاد طا

ة  اف، س ب تاب،   حديثة  مؤسسة ا قضائي ا اد ا جت فارقة، في ضوء ا مات ا ع ا
2000. 

توزيع، ط -29 شر وا ثقافة  ؾ، دار ا ستم وف ا اتي، شرح قا ع ، 01فايز جبر ا
ة  ردف، س  .26، ص 2011ا

ي، -30 مد وف ا قا ية في ا م ى حؽ ا غصب ع قضاة، آثار ا ي ا طبعة عمار محمد ع ا
ة  ردف، س شر، عماف، ا ى، دار وائؿ  و  .2013ا

داري، دراسة مقارة، ط -31 وف ا قا طماوي، مبادئ ا يماف ا عربي، 07س ر ا ف ، دار ا
ة   .1975س
ة -32 جزائر، س ، ا وم عقارية، دار  ازعات ا م ى زروقي، حمدي باشا عمر، ا ي

 .219، ص 2006
ة  ماجد-33 داري، س وف ا قا و، ا ح  .1982راغب ا
ية، -34 و قا تبة ا م داري، دراسة مقارة، ا وف ا قا جبوري، مبادئ ا وي ا ح ع ر صا ما

ة  عراؽ، س  .2008بغداد، ا
ة -35 جزائر، س ية، ا دو خ جزائري، دار ا وف ا قا عقار في ا ي، ا فو  .2012مجيد خ
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قرارات -36 ور حمادة، ا ر محمد أ ف درية، دار ا س ا، ا ي قضاء ع دارية ورقابة ا ا
جامعي ة ا  .13، ص 2004، س

تصرفات -37 ر ا ية، ش ص ية ا عي حقوؽ ا ي ا مد وف ا قا امؿ مرسي، شرح ا محمد 
ة  درية، مصر، س س معارؼ، ا شاة ا سابع، م جزء ا عقارية، ا  .2005ا

عقود،-38 ؿ في ا ش ، دور ا ي عبد حقوقية،  محمد ع شورات زيف ا دراسة مقارة، م
ة  اف، س  .2008ب

39- ، طعف في داري و ا قرار ا ظروؼ في ا محمود حمدي عباس عطية، أثر تغير ا
ة   .2011)د.د.ف(، س

40- ، وم جزائري، دار  ي ا مد وف ا قا ثبات في ا يؿ  د رسمية  تابة ا ميدي أحمد، ا
ة  جزائر، س  .08، 07، ص 2005ا

بيع، ط -41 مسماة، عقد ا عقود ا يـ سعد، ا زاريطة، 2بيؿ إبرا جديدة، ا جامعة ا ، دار ا
ة  درية، مصر، س س  .2004ا

ة  -42 تاب، بيروت، س حديثة  مؤسسة ا خاص، ا ؾ ا م عاـ وا ؾ ا م بارة، ا زي 
2010. 

برى و -43 عامة ا مرافؽ ا خاص، ا داري ا وف ا قا ا، ياـ مروة، ا طرؽ إدارت
ة  اف، س ب ي، )د،د،ف(، بيروت،  مد ظيـ ا ت عامة، ا شغاؿ ا ؾ، ا ستم ، ص 2002ا

148. 
ية، دار -44 ي ية تح و جزائري، دراسة قا ي ا و قا ظاـ ا توثيؽ في ا ي، وظيفة ا ة وزا وسي

ة  ، س  .2009وم

متخصصة:- تب ا  ا
ي في -1 عي سجؿ ا جا، ا يـ أبو ا ة إبرا عربي، مصر، س ر ا ف مصري، دار ا تشريع ا ا

1978. 
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ية، مطبعة -2 ثا طبعة ا عقاري، ا سجؿ ا تحرير وا تحديد وا عقارية، ا ظمة ا إدوارد عيد، ا
ة اف، بيروت، س ب بي،  مت  .1996ا

مؤسسة -3 عقاري، ا سجؿ ا تحرير وا تحديد وا أسعد دياب طارؽ زيادة، أبحاث في ا
حديثة  ة ا اف، س ب  .1994تاب، 

جامعية، -4 مطبوعات ا ي، ديواف ا عي سجؿ ا وجيز في ا اب عرفة، ا و سيد عبد ا ا
ة  درية، مصر، س س  .2006ا

عقاري أمير-5 ر ا ش ي-فرج يوسؼ، ا عي سجؿ ا توثيؽ ا ر -ا ش وؿ، أعماؿ ا د ا مج ، ا
ية، طبعة  و قا موسوعات ا ي  دو تب ا م درية، مصر، ا س عقاري، ا  ،2010ا

تحرير -5 تحديد وا سورية، أعماؿ ا عقارية ا تشريعات ا سعود، شرح ا ات أبو ا أميف بر
عقاري، دمشؽ، سوريا، ) سجؿ ا ة وا  .1994د، د، ف(،  س

جاح -6 مغربي، مطبعة ا وف ا قا عقاري في ضوء ا تحفيظ ا مختار بف أحمد عطار، ا ا
ة  مغرب، س بيضاء، ا دار ا جديد، ا  .2007ا

بي -7 ح شورات ا ية مقارة، م و عقاري، دراسة قا سجؿ ا عساؼ، ا يد ا م تسيير عبد ا
حقوقية، ط  ة 1ا  .2009، س

عقاري حميدي محمد -8 ظاـ ا عقاري وتطبيقات في ا ر ا ش ظاـ تورس  ميف، 
ة  جزائر، س ، ا وم جزائري، دار   .2015ا

جزائري، قصر -9 تشريع ا عقاري في ا حفظ ا ية  آ عقارية  محافظة ا د، ا راموؿ خا
جزائر، )د، س،ف( تاب، ا  .ا

جزائري، -10 تشريع ا عقارية في ا ية ا م عقاري في إثبات ا مسح ا ريـ مراحي، دور ا
جزائر شورات بغدادي، ا  .م

ي، دار -11 عي سجؿ ا عقاري و ا ر ا ش وف ا اـ قا وجيز في أح ـ، ا س سعيد سعد عبد ا
ة  رة، مصر، س قا عربية، ا ضة ا  .2008ا
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ش-12 ظاـ ا باسط جميعي، تحوؿ  ي، عبد ا عي سجؿ ا ظاـ ا ى  عقاري في مصر إ ر ا
ة  رة، س قا عربية، ا ضة ا  .1999دار ا

ة-13 عقاري،)د،د،ف(، )د،ـ،ف(،س ر ا ش فتاح مراد، شرح تشريعات ا  1988عبد ا
جامعي، مصر -14 ر ا ف عقارية، دار ا ية ا م ر ا اـ و إجراءات ش د، أح ي أمير خا عد
ة 02ط   .2013، س
عربي،  عزت عبد-15 ر ا ف توثيؽ، دار ا عقاري وا ر ا ش ي في ا عم مرجع ا قادر، ا ا

ة   .1992مصر، س
ي، -16 عي سجؿ ا ثابت في با ؼ ا ى خ سب ع م تقادـ ا ؾ با تم يـ، ا ور س عصاـ أ

ة  درية، مصر، س س معارؼ، ا شأة ا  .2002م
تسجيؿ-17 ية  و قا اشمي، اآثار ا ي ا ي بف عزاف بف ع عقاري، دراسة مقارة، دار  ع ا

وف، ط  قا ر وا ف ة 01ا   .44، ص 2010، س
مغرب، ط -18 عقاري في مصر وا ر ا ش جيدة، ا ي حسيف  عربية، 01ع ضة ا ، دار ا

ة  رة، س قا  .1986ا
ي مسجؿ، -19 عقاري سقوط حؽ عي سجؿ ا ي، متى يفترض أميف ا يعا فايز ط ا

تاب، ط  حديثة  مؤسسة ا ة 01ا  .136، ص 2014، س
20- ، وم مقارة، دار  يف ا قوا جزائري وا وف ا قا عقاري في ا ر ا ش فتحي ويس، ا

ة  جزائر، س  .2014ا
21- ، وم سابؽ، دار  مرجع ا جزائري، ا وف ا قا عقاري في ا ر ا ش ظاـ ا ي،  فو مجيد خ

ة  جزائر، س  .2006ا
ي-22 عم اـ ا ح ر حسيف، ا ظا قضاء، محمد عبد ا فق وا عقاري في ضوء ا ر ا ش ة 

ة   .2008-2007)د، د، ف(، )د، ـ، ف(، س
مصري،)د،د،ف( ، )د، ـ، ف(، -23 ي ا عي سجؿ ا وف ا ب، دراسات في قا بيب ش محمد 

ة   .1974س
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رة، -24 قا عربية، ا ضة ا ي، دار ا عي سجؿ ا صوص ا وجيز في  دي حمزة محمد، ا م
ة   .120،124، ص 2013مصر، س

رة، -25 قا عربية، ا ضة ا ، دار ا ام عقاري تطور وأح ر ا ش دي حمزة محمد، ا م
 .2011مصر، 

ة -26 ر،)د،د،ف(، مصر، س ش ظاـ ا ي ثورة في  عي سجؿ ا دى حمزة  محمد، ا م
2008. 

بي -27 ح شورات ا عقاري، م سجؿ ا ظاـ ا موجز في شرح  مصطفى أحمد أبو عمرو، ا
حقوقية،  ة ا اف، س ب  .2010بيروت، 

وف -28 قا ي، دراسة في ا عي سجؿ ا ر في ا ظا اـ ا خارجي، أح سيد ا مصطفى عبد ا
ة  عربية، مصر، س ضة ا ية، دار ا ثا طبعة ا مصري، ا  .1998ا

بي  دى عبد-29 ح شورات ا عقاري، م جؿ ا تحرير ا تحديد و ا اه، دروس في ا
حقوقية، ط  ة 01ا  .254، ص 2010، س

-: تورا د  أطروحات ا
وف  -1 ، تخصص قا وـ تورا ع يؿ د ي، أطروحة مقدمة  عي سجؿ ا ي، ا واؿ جدي

جزائر  ة 01خاص، جامعة ا  .2017، س
ية - 2 ش ية محمد جماؿ عطية عيسى، ا و قا ظـ ا ية، دراسة مقارة بيف ا و قا ا

زقازيؽ، مصر،  حقوؽ، جامعة ا ية ا  ، تورا ة د مية، رسا س شريعة ا وضعية وا ا
 )د،د،س(.

مقاات:-  ا
ية،  -1 و عقارية، دراسات قا ية ا م عقاري ودور في حماية ا محافظ ا اف ميساوي، ا ح

بحو  بصيرة  ز ا مة، مر ية مح عدد دورية فص يمية، ا تع خدمات ا ستشارات ا ، 18ث وا
 .33، ص 2013أوت 
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ة  -2 مج داري، ا قضاء ا عقاري أماـ ا زاع ا تقاضي في ا ت ا ا ي معاشو، إش ع
ي و قا وـ ا ع جزائرية  سياسية ، ا قتصادية وا جزائر، عدد ة وا حقوؽ جامعة ا ، 04ية ا

ة   .2007س

د  -3 تع قادر، ا ر عبد ا ي شا ة ع ة رسا ية، مج م تقاؿ ا ية و أثر في ا م قؿ ا ب
ة  ث، س ثا عدد ا عراؽ، ا ء، ا رب حقوؽ جامعة  ية ا حقوؽ،   .2013ا

عقار، دراسة  -4 ية ا قؿ م تسجيؿ في  اشؼ  ثر ا وي، ا د بمو برويز خاف ا
د  مج حقوؽ، ا رافديف  ة ا ي، مج مد وف ا قا ية مقارة في ا ي ع16تح ة 56دد ، ا س ، ا

18 

موثؽ، عدد  -5 ة ا ي، مج ثا جزء ا عقاري، ا ار ا ش توثيؽ وا ي، ا ، 06محمد بور
ة  توثيؽ1999س ية  وط غرفة ا  .، ا

جتماعية، تقرير حوؿ واقع  -6 قتصادية وا مية ا ت ا في ا ة ودور دو عقارية  سياسة ا ا
مغرب، ديسمبر  عقار با موقع07، ص 2015ا ،  www.assisesfoncier.ma: ، زيارة 

 .12/08/2016بتاريخ : 
قضائي: - اد ا مجات وااجت  ا
جزء -1 ى، ا و طبعة ا داري، ا قضاء ا جزائري في ا قضائي ا اد ا جت ساسي جماؿ، ا

ة 02  .2013، س
ث، -2 ثا جزء ا عقارية، ا غرفة ا قضائي  اد ا جت يا، عدد خاص، ا ع مة ا مح ة ا مج

وثائؽ،   .2010قسـ ا
ثا:  سيةثا فر غة ا مراجع با  ا

A-Ordonnances: 
 1-Ordonnance n° 58-977 du 23 octobre 1958 portant code de 

l'expropriation pour cause d'utilité publique, 
،www.legifrance.gouv.fr, 12/12/2012.  

2-Ordonnance n° 2010-638 du 10 juin 2010 portant suppression du 

; www.legifrance.gouv.fr, hypothèquesrégime des conservateurs des 

08/08/2015. 
B-Décrets 

http://www.assisesfoncier.ma/
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do;jsessionid=28E4EA4C5A65C573DEA35D05C681C5AF.tpdila08v_1?cidTexte=JORFTEXT000022330885&dateTexte=20100611
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do;jsessionid=28E4EA4C5A65C573DEA35D05C681C5AF.tpdila08v_1?cidTexte=JORFTEXT000022330885&dateTexte=20100611
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do;jsessionid=28E4EA4C5A65C573DEA35D05C681C5AF.tpdila08v_1?cidTexte=JORFTEXT000022330885&dateTexte=20100611
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do;jsessionid=28E4EA4C5A65C573DEA35D05C681C5AF.tpdila08v_1?cidTexte=JORFTEXT000022330885&dateTexte=20100611
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do;jsessionid=28E4EA4C5A65C573DEA35D05C681C5AF.tpdila08v_1?cidTexte=JORFTEXT000022330885&dateTexte=20100611
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do;jsessionid=28E4EA4C5A65C573DEA35D05C681C5AF.tpdila08v_1?cidTexte=JORFTEXT000022330885&dateTexte=20100611
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do;jsessionid=28E4EA4C5A65C573DEA35D05C681C5AF.tpdila08v_1?cidTexte=JORFTEXT000022330885&dateTexte=20100611
http://www.legifrance.gouv.fr/
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1-Décret n° 22-1320  du 14 octobre 1955 pour l'application du Décret 

n° 55-22 du 4 janvier 1955 portant réforme de publicité 

foncière,www.legifrance.gouv.fr  .00/00/2012.  

2-Décret n° 55-22 du 4 janvier 1955 portant réforme de publicité 

foncière,www.legifrance.gouv.fr  ،00/00/2012.  

3-Décret n° 2004-1420 du 23 décembre 2004 modifiant certaines 

règles de procédure civile relatives à l'appel et au pourvoi en 

cassation, journal officiel de la république française, n 

22,29/12/2004. 

4-Décret n° 2005/467 du 13 mai 2005 portant modification du code 

de l'expropriation pour cause d'utilité publique, journal officiel de la 

république française, n 112, 15/05/2005. 

C-Lois: 

1-Loi n° 2016-1087 du 8 août 2016 pour la reconquête de la 

biodiversité, de la nature et des paysages,www.legifrance.gouv.fr; 

08/08/2015. 

2-Loi n° 2016/1547 du 18 novembre 2016 de modernisation de la 

justice du XXIe siècle; journal officiel de la république française, n 

269, 19/11/2016 

3-Code civil,www.legifrance.gouv.fr , 29/12/2004. 

4-Code pénal, www.droit.org; 02/02/2016. 

5-Code de précideur civil, www.legifrance.gouv.fr,  .12/00/2010  

D-Les ouvrages 

1. -André de Laubadar, Yves Caudement, traité de droit 

administratif, tome 02; 11
e
 édition; librairie général de droit et de 

jurisprudence; paris; 1998. 

2. -Davide Beaurgard- Bertnier, Droit administratif des biens, 

gualinolextenso, paris, 2010. 
3. -Christian Larroument, droit civil, les biens, delta, paris. 

4. -Gustave Peiser, droit administratif, dalloz, paris, 2000. 

5. -Gérard cornu, droit civil, les biens, édition alpha, 13 
e
 édition, 

paris, 2009. 

6. - Julien Théron, L intervention du juge dans les transmissions 

de bien, édition alpha, paris, 2009, P 343. 

http://www.legifrance.gouv.fr/
http://www.legifrance.gouv.fr/
http://www.legifrance.gouv.fr/
http://www.legifrance.gouv.fr/
http://www.droit.org/
http://www.legifrance.gouv.fr/
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7. -Marie-Noelle Jobard- Bachellier, Vincent Brémond, droit civil, 

suretés; publicité foncière, dalloz, paris,16
e
 edition 

8. -Michèle Orégoire, publicité foncière, sûretés réelles et 

privilèges, Bruylant, Bruxelles, 2006. 

9. Laurent Aynés; Pierre Crocq, les suretés; la publicité foncière; 

lextenso éditions, paris; 2009. 

10. - Philippe Godfrin, Droit administratif dés bien, Edition 

Masson, Paris, 1987, P 294. 

11. -Pierre Voirin, droit civil, tom 01, 27
e 

 Edition, (L. g. d .j), 

2000. 

12. -R.chapus, droit administratif, Montchrestien paris, tom 02. 

13. -Stéphane Piedelivère, traité de droit civil, la publicité foncier, 

Delta, édition 2000, paris. 
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عربية:  غة ا خص با م  ا

سؽ مف  بع مف  يمة، ت اج سياسة عقارية س ت ى ا عقارية مؤشرا ع ية ا م يعد استقرار ا
ى تعديؿ أي وضعية مادية  عقارات ويسعى إ ية  فع وضعية ا ئـ ا ية ي و قا صوص ا ا

عامة، خاصة وا عقارية ا ية ا م ؿ مف ا ستقرار  ذا ا تظمة، ويتحقؽ  ى  غير م يعمؿ ع
عقارية. سوؽ ا ة ا  تشجيع حر

تطورات  ستيعاب ا ة  ادفة وقاب اء سياسة عقارية  ائز ب عقاري إحدى ر ر ا ش ؿ ا ويش
ى تحسيف  ة ع دو فؿ مساعدة ا ة أخرى ي ة، ومف ج ذا مف ج جتماعية  قتصادية وا ا

ي م زع ا يات  ؽ بعم عامة، خاصة ما تع عقارية ا ية ا م تي تعد موردا وضعية ا ة؛ وا
ا  ؾ باشتراط دراسة ذ تشريعات محؿ ا ذا راعت ا ة،  دو خاصة  ية ا م تجديد ا ما  م
ى دور  د ع خير مما يؤ ذا ا ى تماـ  ثير مف اآثار ع ية فأوقفت ا م زع ا ر قرار  ش
ر  ش ـ تخضع  تي  زع وا خاصة محؿ ا عقارات ا جراء في تسوية وضعية ا ذا ا

خاصة ا ية ا م ا في ا دماج ا وا  ية  و قا وضعية ا ا  تعبر عف ا دات ت س ا عقاري أو 
سترجاع فإ  توفر سبب مف أسباب ا عقار  ية ا زوعة م م و استعاد ا ة، وحتى  دو

 يعود  بوضعية سوية.
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فرسية غة ا خص با م  : ا

La stabilité de la propriété immobilière est l'expression 

d'un politique immobilière saine, issue d'un système de textes 

juridiques adapté à la situation effective des immeubles et qui 
tend toute situation matérielle irrégulière, de sorte à assurer la 

stabilité de la propriété immobilière privée et publique, 

encourageant la mobilité du marché immobilier. 

La publication foncière est ainsi considérée comme lune des 

bases pour l'édification d'une politique immobilière objectif qui 

s'adapte à l'évaluation économique et social dune part, et qui 

assure d'autre part, laide de l'état pour améliorer situation de la 

propriété immobilière publique notamment en ce qui concerne 

l'opération d'expropriation, considérée comme revenu important 

pour le renouvellement de la privée de l'état. 

Dou l'exigence par la législation objet de cette étude, de 

publier l'arrête d'expropriation qui ne pourra produire aucune 

effet sans cette publication. Ce qui confirme le rôle de cette 

mesure dans la régularisation de la situation de la situation des 

immeubles prévis objet de l'expropriation. 
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 الصفحة  الموضوع
 

ر وتقدير   ش

 09-01 مقدمة 

ية م زع ا ر قرار  وـ ش وؿ:مف باب ا  77-10 ا

ية م زع ا ر قرار  ية ش وؿ: ما فصؿ ا  49-11 ا

ية  م زع ا ر قرار  وؿ :تعريؼ ش مبحث ا  34-13 ا
عقاري ر ا ش وؿ :تعريؼ ا ب ا مط  24 -13 ا

وؿ : فرع ا غويا تعريؼ ا  15-14 ا

ر ش : ا  14 غة أو
عقار يا: ا  15-14 غة ثا

ي : ثا فرع ا ي ا فق تعريؼ ا  18-15 اا
شخصي  ر ا ش ظاـ ا  :  16-15 أو

ي عي ر ا ش ظاـ ا يا:   18-17 ثا
ث : ثا فرع ا يا و قا تعريؼ ا  24 -19 ا

شخصي ر ا ش ظاـ ا : في   22-19 أو
ي عي ر ا ش ظاـ ا يا: في   ثا

ب مط ية ا م زع ا ي:تعريؼ قرار  ثا  ا
22- 24 
24- 34 

وؿ : فرع ا غويا تعريؼ ا  26 -24 ا
قرار : ا  25 غة أو
زع يا: ا  26 غة  ثا
ية م ثا:ا  26-25 غة ثا
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ي : ثا فرع ا يا فق تعريؼ ا  31 -26 ا
ية قرار  م زع ا : قرار  اف إداريأو ب جزائر ومصر و  28 -26 في ا

ية  م زع ا يا: قرار   31 -28 في فرسا أمر قضائيبثا
ث : ثا فرع ا يا و قا تعريؼ ا  34 -31 ا

ية م زع ا داري ب قرار ا : ا  33 -31 أو
ية  م زع ا قضائي ب مر ا يا: ا  34 -33 ثا

ية عف م زع ا ر قرار  ي :تميز ش ثا مبحث ا يـ ا مفا  49  -35 غير مف ا
داري قرار ا ـ با ع ية ووسائؿ ا م زع ا ر قرار  وؿ : ش ب ا مط  -35 ا

يغ تب ية وا م زع ا ر قرار  وؿ: ش فرع ا  40 -35 ا
 : داريةأو قرارات ا يغ ا  37-36 مضموف تب

يغ ية و تب م زع ا ر قرار  فرؽ بيف ش يا: ا  40 -37 ثا
يغ -1 تب ر ا ش ي عف ا  39 -38  يغ
داري2 قرار ا يغ  يؤثر في صحة ا تب  40 -39 _ ا

شر ية وا م زع ا ر قرار  ي :ش ثا فرع ا  44 -40 ا
 : داريةأو قرارات ا شر ا  41 مضموف 

شر ية و  م زع ا ر قرار  يا: ش  44 -41 ثا
ية-1 م زع ا شر قرار   43 -42 ضرورة 
يةشر قرار  -2 م ر  زع ا  44 -43 أسبؽ مف ش

ية في إبراـ  ش ية عف ا م زع ا ر قرار  ي :تمييز ش ثا ب ا مط ا
ية و قا تصرفات ا  ا

44- 49 

وؿ : فرع ا يةا ش ية ا و قا تصرفات ا  47 -44 في إبراـ ا
 : يةأو و قا تصرفات ا ية في ا ش  46 -45 مضموف ا
يا:  ية ثا ش جراءات ا يةا م زع ا  47 -46 قرار 
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ي : ثا فرع ا يةتمييز ا م زع ا ر قرار  ية ش ش جراءات ا  49 -47 وا 
 : رأو ش ية أسبؽ مف ا ش  48 -47 ا
يا:  يةثا م زع ا ر قرار  ش ية شرط  ش  49 -48 ا

ية م زع ا ر قرار  ش ية  و قا طبيعة ا ي :ا ثا فصؿ ا  77 -50 ا
وؿ : مبحث ا يةا م زع ا ر قرار  زامية ش  63 -51 مدى إ

ية و قا تصرفات ا ر ا زامية ش وؿ :مدى إ ب ا مط  58 -51 ا
عقاري ر ا ش ظاـ ا ختيارية  صفة ا وؿ :ا فرع ا  58 -52 ا
عقاري ر ا ش ظاـ ا ختيارية  صفة ا : أساس ا  53-52 أو

فرسي تشريع ا ختيارية في ا صفة ا يا: ا  55 -53 ثا
عقاري ر ا ش ظاـ ا جبارية  صفة ا ي :ا ثا فرع ا  58 -55 ا
عقاري ر ا ش ظاـ ا جبارية  صفة ا : أساس ا  56 -55 أو
عقاري  ر ا ش جبارية  صفة ا يا: مضموف ا  58 -56 ثا

ية م زع ا ر قرار  زامية ش ي :إ ثا ب ا مط  63 -58 ا
ر قرار  زامية ش وؿ :إ فرع ا ية باعتبار قرار إدارياا م  62-58 زع ا

ية م اقؿ  ية قرار إداري  م زع ا : قرار   60 -59 أو
ية  م زع ا ر قرار  مية إجبارية ش يا: أ  61 -60 ثا

ية باعتبار أمرا قضائيا م زع ا ر قرار  زامية ش ي :إ ثا فرع ا  64 -62 ا
ية أمر م زع ا : قرار  ية. أو م  63 -62 اقؿ 

ية  م زع ا ر قرار  مية إجبارية ش يا: أ  64 -63 ثا
ية م زع ا قرار  شئة  م اشفة أو ا ية وا و قا طبيعة ا ي :ا ثا مبحث ا  77 -64 ا

ية م زع ا ر قرار  ش دارية  طبيعة ا وؿ:ا ب ا مط  71 -65 ا
فرع ة ا ج ية  و قا طبيعة ا وؿ:ا قائمة ا ر ا ش  68 -65 با

ر ش ى ا قائمة ع ة ا ج دارية  طبيعة ا : ا  67 -65 أو
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قائمة  ة ا ج ية بطبيعة ا م زع ا ر قرار  ش ية  و قا طبيعة ا زـ ا يا: ت ثا
 ب

67- 68 

ر قرار  ش ية  و قا طبيعة ا ى ا عقاري ع ر ا ش ظامي ا ي :تأثير  ثا فرع ا ا
ية م  زع ا

68- 71 

زع  ر قرار  ش ية  و قا طبيعة ا ى ا ي ع عي ر ا ش ظاـ ا : تأثير  أو
ية م  ا

68- 70 

ىيثا شخصي ع ر ا ش ظاـ ا زع  ا: تأثير  ر قرار  ش ية  و قا طبيعة ا ا
ية م  ا

70- 71 

ب مط ية ا م زع ا قرار  شئة  م اشفة ػوا طبيعة ا ي:ا ثا  77 -71 ا
طبيعة  وؿ :ا فرع ا يةا م زع ا ر قرار  ش اشفة   -72 ا

ية م زع ا : وجود قرار   73 -72 أو
ظاـ  ا ب قت ية وع م زع ا ر قرار  ش اشفة  طبيعة ا يا: مضموف ا ثا

شخصي ر ا ش  ا
73- 74 

ية م زع ا ر قرار  ش شئة  م طبيعة ا ي:ا ثا فرع ا  77-74 ا
ر قرار  ش شئة  م طبيعة ا : مضموف ا يةأو م  76 -74 زع ا

ي عي ر ا ش ظاـ ا ية ب م زع ا قرار  شئة  م طبيعة ا زـ ا يا: ت  77 -76 ثا
ية م زع ا ر قرار  طاؽ إجراءات ش ي : ثا باب ا  149 -78 ا

ية م زع ا ر قرار  وؿ :تحديد إجراءات ش فصؿ ا  116 -81 ا
وؿ : مبحث ا وبا ية أس م زع ا ر قرار   97 -82 ش

ية م زع ا ر قرار  وؿ :طرؽ ش ب ا مط  88 -81 ا
تسجيؿ يداع وبطريؽ ا ية بطريؽ ا م زع ا ر قرار  وؿ :ش فرع ا   84 -82 ا

يداع ية بطريؽ ا م زع ا ر قرار  : ش  83 -82 أو
ية بطريؽ م زع ا ر قرار  يا: ش تسجيؿ ثا  84 -83 ا
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ية  م زع ا ر قرار  ي :ش ثا فرع ا قيدا  88 -85 بطريؽ ا
قيد ر بطريؽ ا ش : مضموف ا  86 -85 أو

حتياطي قيد ا يا: ا  88 -86 ثا
ية م زع ا ر قرار  بات ش ي :متط ثا ب ا مط  97 -88 ا

رسمية ية ا ش ية  م زع ا وؿ :ضرورة خضوع قرار  فرع ا  93 -88 ا
مختصة ة ا ج ية مف ا م زع ا : صدور قرار   91 -88 أو

شخصي -2 ر ا ش ظاـ ا رسمية  ئمة ا  93 -91  مدى م
ي  ثا فرع ا مسبؽا ر ا ش  107 -93 : قاعدة ا

: مسبؽمضموف  أو ر ا ش  95 -93 قاعدة ا
يا: مسبؽ ثا ر ا ش اءات قاعدة ا  97 -96 استث

ر ية ش ية وعم م زع ا ي :إيداع قرار  ثا مبحث ا  116-98 ا
ة  ج وؿ :ا ب ا مط يةا م زع ا مختصة بتقديـ قرار  ر ا ب ش  106 -98 وط

اف إيداع ية وم م زع ا مختصة بإيداع قرار  ة ا ج وؿ :ا فرع ا  102 -99 ا
ر ش طريؽ  يداع  يداع وا فرؽ بيف إجراء ا : ا  100 -99 أو

ية م زع ا مختصة بإيداع قرار  ة ا ج يا: ا  102 -100 ثا
ي :آجاؿ ثا فرع ا ية ش ا م زع ا  106 -102 إيداع قرار 

ية م زع ا : آجاؿ إيداع قرار   104 -103 أو
ية م زع ا ؿ إيداع قرار  يا: ش  107 -104 ثا

ية م زع ا ب قرار  ي :إجراءات فحص ط ثا ب ا مط  116 -108 ا
طراؼ وية ا تحقؽ مف  وؿ :ا فرع ا عقار ا قة با متع ات ا بيا   -107 وا

طراؼ وية ا تحقؽ مف  : مضموف ا  110 -107 أو
يا:  عقارثا قة با متع ات ا بيا تحقؽ مف ا  112 -110 ا

عقاري سجؿ ا ى ا تأشير ع ي :ا ثا فرع ا  116 -112 ا
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ية بطريؽ م زع ا ر قرار  : إتماـ ش تسجيؿ أو يداع وبطريؽ ا  115 -112 ا
زع ر قرار  يا: إتماـ ش قيد ثا ية بطريؽ ا م  116-115 ا

ي: ثا فصؿ ا ي ا م زع ا ر قرار  اء ش عقاري أث محافظ ا طات ا  149 -117 ةس
ى إجراءات عقاري ع محافظ ا وؿ :رقابة ا مبحث ا ية ا م زع ا ر قرار   135-118 ش

عقاري محافظ ا طات ا س ية  و قا طبيعة ا وؿ :ا ب ا مط برفض إجراء  ا
ر قرار  ية وبرفض إيداعش م  زع ا

118- 124 

عقاري محافظ ا طات ا س بي  س ب ا جا وؿ :ا فرع ا  121 -119 ا
عقاري محافظ ا مقدـ  ية ا م زع ا ر قرار  زامية ش : إ  120 -119 أو
ية م زع ا حية قرار  ى ص رقابة ع ية ا ا يا: عدـ إم  121 -120 ثا

ب  جا ي :ا ثا فرع ا عقاريا محافظ ا طة ا س يجابي    124 -121 ا
ية م زع ا حية قرار  : مراقبة ص  123 -121 أو

ر ش مقدـ  ية ا م زع ا ية قرار  يا: مراقبة ش  124 -123 ثا
ية م زع ا ي :رفض إيداع قرار  ثا ب ا مط ر ا  135 -125 ورفض إجراء ش

جراء و  تمييز بيف رفض ا وؿ :ا فرع ا يداعا  129 -125 رفض ا
ترتيب : مف حيث ا  127 -125 أو

رفض مستوجب ا عمؿ ا يا: مف حيث وضوح ا  128 -127 ثا
جزاء  ثا: مف حيث ا  129 -128 ثا

جراء وآجا يداع ورفض ا ي :أسباب رفض ا ثا فرع ا  135 -129 ا
يداع : أسباب رفض ا  132 -129 أو
جراء يا: أسباب رفض ا  135 -132 ثا

عقاري محافظ ا طعف ضد قراري ا ي :ا ثا مبحث ا برفض إيداع أو إجراء  ا
ية م زع ا ر قرار   ش

136- 149 

عقاريب محافظ ا طعف ضد قراري ا وؿ :آجاؿ ا ب ا مط  143 -137رفض إيداع أو  ا
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ظر مختصة ب ة ا ج ية ا م زع ا ر قرار   أجراء ش

طعف ضد  وؿ :آجاؿ ا فرع ا عقاريا محافظ ا برفض إيداع أو  قراراي ا
يةإ م زع ا ر قرار   جراء ش

137- 140 

يداع قرار رفض ا سبة  : با  138 -137 أو
جراء رفض ا سبة  يا: با  140 -138 ثا

فرع عقاري ا محافظ ا طعف ضد قراري ا ظر ا مختصة ب ة ا ج ي:ا ثا   -140 ا
محافظ  طعف ضد قراري ا ظر في ا دارية با ات ا ج : اختصاص ا أو

عقاري  ا
140- 141 

محافظ  طعف ضد قراري ا ظر في ا عادية با ات ا ج يا: اختصاص ا ثا
عقاري  ا

142- 143 

عقاري محافظ ا طعف ضد قراري ا ي:إجراءات ا ثا ب ا مط ـ ا ح  149 -143 وصدور ا
وؿ :إجراءات  فرع ا عقاريا محافظ ا طعف ضد قراري ا  145 -143 ا

دعوى ؿ عريضة ا : ش   144 -143 أو
عريضة مرفقة با دات ا مست يا: ا  144 ثا

قضائي ـ ا ح ي :صدور ا ثا فرع ا  149 -146 ا
عقاري محافظ ا صادر ضد قراري ا ـ ا ح : مضموف ا  147 -146 أو

طعف فاصؿ في ا ـ ا ح اؼ ا ية استئ ا يا: مدى إم  149 -147 ثا
ية م زع ا ر قرار  ش ية  و قا ث :اآثار ا ثا باب ا  213 -150 ا
دارة ح ا صا ية  م شوء ا تقاؿ أو  وؿ :ا فصؿ ا  182 -152 ا

ية م زع ا ر قرار  ش اشؼ  شئ أو ا م ثر ا وـ ا وؿ :مف مبحث ا  168 -153 ا
ية م زع ا ر قرار  ش شئ  م ثر ا ية ا وؿ :ما ب ا مط   -153 ا
ية م زع ا ر قرار  ش شئ  م ثر ا وؿ :تعريؼ ا فرع ا  -153 ا

ر ش شئ  م ثر ا : تعريؼ ا  153 -152 أو
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ر ش شى  م ثر ا اءات مبدأ ا يا: استث  158 -153 ثا
رث-1 ة ا  156-155 حا
ة-2 قضائي حا ـ ا ح ة ا ية وحا م  158 -157 زع ا

ية م زع ا ر قرار  ش شئ  م ثر ا مبدأ ا ي  و قا ساس ا ي :ا ثا فرع ا  161 -158 ا
ي مد وف ا قا : في ا  159 -158 أو

عقاري ر ا ش قة با متع يف ا قوا يا: في ا  162 -159 ثا
ر قرار  ش اشؼ  ثر ا ية ا ي :ما ثا ب ا مط يةا م  168 -162 زع ا

ية م زع ا ر قرار  ش اشؼ  ثر ا وؿ :تعريؼ ا فرع ا  165 -162 ا
ية  م زع ا ر قرار  ش اشؼ  ثر ا : تعريؼ ا  164 -163 أو

ية م زع ا ر قرار  ش اشؼ  ثر ا ى ا اءات ع يا: مدى وجود استث  165 -164 ثا
ثر  ي  و قا ساس ا ي :ا ثا فرع ا يةا م زع ا ر قرار  ش اشؼ    -165 ا

ي مد وف ا قا : في ا  167 -165 أو
عقاري ر ا ش يف ا يا: في قوا  168 -167 ثا

ية  م زع ا ر قرار  ش اشؼ  شئ أو ا م ثر ا قة ا ي :ع ثا مبحث ا ا
عقاري ر ا ش ظامي ا  ب

168-182 

زع  ر قرار  ش شئ  م ثر ا قة ا وؿ :ع ب ا مط ر ا ش ظاـ ا ية ب م ا
ي عي  ا

168-175 

ر ش زـ  م ثر ا حؽ وا شئ  م تصرؼ ا تمييز بيف ا وؿ :ا فرع ا  172-169 ا
تمييز : أساس ا  170 -169 أو

حؽ ر مصدر  ش يا: مدى اعتبار ا  172 -170 ثا
ر ش ى تماـ إجراءات ا ي إ عي ثر ا ية تراخي ا ا ي :إش ثا فرع ا  175 -172 ا

ية م زع ا ر قرار  ش سابقة  فترة ا : ا  174 -172 أو
ية م تقاؿ ا يا: تاريخ ا   175 -174 ثا



 

251 

ر  ش ظاـ ا ية ب م زع ا ر قرار  ش اشؼ  ثر ا قة ا ي :ع ثا ب ا مط ا
شخصي  ا

176- 182  

ي عي حؽ ا اقؿ  ثر ا زـ مع ا م ثر ا زـ ا وؿ :ت فرع ا  178 -176 ا
 : تصرؼأو ـ ا ية بح م تقاؿ ا  177 -176 ا

حؽ تصرؼ مصدر  يا: ا  178 -177 ثا
ا تقا ى ا ية ع م زع ا ر قرار  ش اشؼ  ثر ا ي :تأثير ا ثا فرع ا  182 -179 ا

ية  م زع ا ر قرار  ش سابقة  فترة ا : ا  181 -179 أو
ية م تقاؿ ا يا: تاريخ ا  182 -181 ثا

ي : ثا فصؿ ا يةا م زع ا ر قرار    213 -183 حجية ش
طراؼ سبة  ية با م زع ا ر قرار  وؿ :حجية ش مبحث ا  199 -184 ا

سبة  ية با م زع ا ر قرار  حجية ش ية  و قا طبيعة ا وؿ :ا ب ا مط ا
 طراؼ

184- 191 

طراؼ سبة  ية با م زع ا ر قرار  وؿ :مضموف حجية ش فرع ا  187 -184 ا
حؽ  قيد ا راضي وا اتج عف مسح ا قيد ا تمييز بيف ا : ا  186 -185 أو

ية م زع ا ر قرار  ى طبيعة حجية ش ر ع ش ظامي ا يا: تأثير    187 -186 ثا
ي و قا تصرؼ ا حية ا عقاري وص ر ا ش تمييز بيف ا ي :ا ثا فرع ا  191 -188 ا

زع ر قرار  : وجود ارتباط بيف ش حجية  أو حيت بسبب ا ية وص م ا
سبية  ا

188- 190 

حيت ية وص م زع ا ر قرار  يا: عدـ وجود ارتباط بيف ش  191 -190 ثا
ية بيف أطراف م زع ا ر قرار  ش سبية  حجية ا طاؽ ا ي : ثا ب ا مط  199-191 ا

عقار تصرؼ في ا يت مف ا زوعة م م وؿ :غؿ يد ا فرع ا  195 -191 ا
ر ش عقار بعد إجراء ا ى ا ية إجراء تصرؼ مادي ع ا : عدـ إم  194 -191 أو

ي بعد و ية إجراء تصرؼ قا ا يا: عدـ إم ر ثا ش  195 -194 إجراء ا
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ر مش حؽ ا ازعة في ا م ية ا ا ي :مدى إم ثا فرع ا  199 -196 ا
ر مساسا بحجيت مش ية ا م زع ا طعف في قرار  : اعتبار ا  198 -196 أو

ر ش حجية ا رة مساسا  مش حقوؽ ا تعويض عف ا ح ا يا: مدى اعتبار م  199 -198 ثا
غير سبة  ية با م زع ا ر قرار  ي :حجية ش ثا مبحث ا  213 -200 ا

غير سبة  ية با م زع ا ر قرار  وؿ:طبيعة حجية ش ب ا مط  208 -201 ا
غير وـ ا وؿ :مف فرع ا  205 -201 ا

غير بصفة عامة : تعريؼ ا  203 -201 أو
عقاري ر ا ش يف ا غير في قوا يا: تعريؼ ا  205  -203 ثا
غير سبة  ر با ش ي :مدى حجية ا ثا فرع ا  208 -205 ا

غير  سبة  ية با م زع ا ر قرار  : أساس حجية ش  207 -206 أو
زع ر قرار  ش ى حجية  ر ع ش ظامي ا يا: تأثير  غير  ثا ية اتجا ا م  208 -207 ا

غير  سبة  ية با م ر قرار ا طاؽ حجية ش ي : ثا ب ا مط  213 -208 ا

ر  مش ية غير ا م زع ا حتجاج بقرار  ية ا ا وؿ :تأثير عدـ إم فرع ا ا
حيت ى ص  ع

209- 211 
 

ي صحيح  و  210 -209 أو ضرورة وجود تصرؼ قا

ية  ا يا: عدـ إم غيرثا سبة  تصرؼ با ى استبعاد ا حتجاج تقتصر ع  210 ا

ية  م زع ا غير بقرار  ي :مدى احتجاج ضد ا ثا فرع ا  213 -211 ا

ر  مش ية ا م زع ا ة قرار  : حا  212 -211 أو

ر  مش ية غير ا م زع ا ة قرار  يا: حا  213 -212 ثا

خاتمة  220 -214 ا
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مصادر مراجع وا  235 -221 قائمة ا
خص م  238 -236  ا

موضوعات  رس ا  250 -239  ف
 

 


