
 095 -070ص  0100 الس نة /10 العدد 07 المجلد                الس ياس ية والعلوم الحقوق في البحوث مجلة

171 
 

 الأثر المطهر للشهر والحماية الدس تورية للملكية العقارية الخاصة

-دراسة مقارنة -  
The purgative effect of land advertising and the constitutional 

protection of real  property 

- comparative study - 
 

 ويس فتحي 

  الجزائر/ جامعة تيارت -كلية الحقوق والعلوم الس ياس ية

 عضو مخبر البحث في تشريعات حماية النظام البيئي
ouis.fethi@hotmail.com 

 

 09/10/0100: تاريخ النشر          05/15/0100: تاريخ القبول   01/15/0100: تاريخ الإرسال

 

 :الملخص

علام الجمهور بالوضععية القانونيعة للعقعارات، وفي بعع   يؤدي الشهر العقاري عدة وظائف، من بينها اإ

ةرة لل ععدل   الوظيلععة  ل بالشععهر، ظععة اأأ الوظيلععة الأرطععر والأ ععو اإ الأنظمععة ل تنتقععق الحقععوق العقاريععة اإ

والتصرفات المشهرة من عيوبهعا لتيرعة  التطهةية، اأو ما يسمى الأثر المطهر للشهر، والذي بموجبه تطُهرَ الحقوق

ظة قابلة للطعن فيها، مما قد يمس بالحماية الدس تورية للملكية العقارية من خلال منع صاحب الحق المتضرعر معن 

أ هعه  الدراسععة تونععاول فشععم مليرعق ملهععوم الأثععر المطهععر للشععهر . الطععن في التصرععفات والحقععوق المشععهرة اإ

للملكية العقارية الخاصة، من خعلال دراسعة معدخ ارتيرعاص السعلطتشر الوشرعيعية وعلاقته بالحماية الدس تورية 

والتنليهية في سن قاعدة الأثر المطهر للشهر والجهة المؤهلة بممارسة الرقابة على ذلك الارتيرعاص، ونطعاق تع  

 . الرقابة ومداها

 .الشهر العقاري، الرقابة الدس تورية، القاضي الدس توري، الأثر المطهر، الملكية الخاصة  :الكلمات الملتاحية

Abstract 

Land advertising has many roles, it aims to informing the public about 

the legal situation of the buildings, in certain systems it operates the transfer 

of the rights related to building. However, the purgative role of land 

advertising remains the most contested. It consists in the fact that the 

advertising formality, once performed, purges the act or the right which is 

the subject of this formality of its flaws, thus giving it an irreversible 

probative force. On the other hand, this role could bring damage to the 
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rights of others, who in application of the principle of the probative force of 

the land advertising will find themselves deprived of their rights, without 

having the chance of recourse to justice, which deteriorates the 

constitutional protection of the property. The aim of this article is to 

highlight the statement and scope of the purgative role of land advertising 

and its relation to the constitutional protection of property.        

Keywords  

Land advertising - purgative role - constitutional protection - real property - 

public trust. 

 مقدمة 

الشهر العقاري هو مجموععة القواععد القانونيعة الخاصعة فشعهر الحقعوق العينيعة وبعع  الحقعوق الشخيرعية 

ولعيس ظايعة في ذاتعه، وفتلعف تع  الوسع يلة معن حيعث هريقعة دلهعا واأهعدافها المتعلقة بالعقار، وهو وسع يلة 

بارتلاف نظام الشهر المطبَق، حيث هنعالك هعهر عقعاري معاح للحقعوق تتانعا  الوشرعيعات العب تاأخعه بنظعام 

 .الشهر العيني، وههر عقاري مدعم للحقوق، وتتانا  الوشريعات الب تاأخه بنظام الشهر الشخصي

نشاء الحق، نقعق الحعق، معنلح الح يعة للحعق، الإععلام بوضععية هها ويؤدي ا لشهر العقاري عدة وظائف، منها اإ

 عما يعؤدي الشعهر . العقارات وانعقاد التصرف العقعاري في القعوانشر العب تعتعبر الشعهر ر نعا في تع  التصرعفات

.  في جبايعة الضرعيبة العقاريعةالعقاري دورا في الملاضلة بشر التصرفات والحقوق المتزاحمة، فضلا ععن دور  المعاي

ظة اأأ اأرطر وظيلة يؤديها الشهر العقاري، خاصة في الدول الب توبع نظعام الشعهر العيعني،   تطهعة الحعق، 

 . اأو ما يسمى بالأثر المطهر للشهر

أ الأثر المطهرَ للشهر في اأفسط تعريف له هو ت  الوظيلة الب يؤديها ههر الحقوق والتصرفات، والب تج ععق اإ

من التصرف المشهر مطهرا من كل عيب، وتجعق الحق المقيعد في السع ق العيعني ع تعع بالح يعة والقعوة المطلقعة 

وفسعاب رطعورة هعها . الب تمنع الطعن فيه، وتمنع الغة من مزاحمة صاحب ذلك الحعق تعأ اأي ذريععة  نعأ

أ ا لعبع  عارضعه ودععا اإر تجريعد الشعهر الأثر على حقوق الغة، ومساسه بالطابع الأسعا  لحعق الملكيعة، فعاإ

عماله رغبة في نشر الثقة والئتماأ العقاري ر اإ  .    العقاري منه، فيما دافع ا رروأ عنه، داعشر اإ

تناولأ دراسعات ووعوث سعابقة  ثعةة قاععدة الأثعر المطهعر للشعهر، مر عزة ععلى ملهعوم تع  القاععدة وعيوبهعا 

عمالها والوشرع  يعات العب تعمعق بهعا، ظعة اأأ اأظلعب تع  البحعوث جعاءت خاليعة معن ومزاياها وا ةرها وهريقة اإ

لهها تاأتي هه  الدراسعة لأتنعاول معن خلالهعا النظعرة الدسع تورية لذلك . التحليق الدس توري للأثر المطهر للشهر

 الأثر، من خلال الرقابعة الدسع تورية ععلى الوشرعيع والتنظعا في مجعال الشعهر العقعاري والملكيعة العقاريعة دومعا،

حيث ت يز ت  الرقابة بكونها رقابة مزدوجة، تتعلعق معن  عة اأور بمراقبعة معدخ ارتيرعاص الوشرعيع والتنظعا 

 .فسن قاعدة الأثر المطهر للشهر، وتتعلق من  ة ةنية بمراقبة مدخ دس تورية القاعدة في حد ذاتها

 اأهداف البحث 

ر التعريف بالأثر المطهر للشهر وتقييمه من الناحية الدس تورية، من خلال بيعاأ معدخ  تهدف الدراسة اإ

ر اأحعع م الدسعع تور  ارتيرعاص وسععلطة الوشرععيع والتنظععا فسععن قاعععدة الأثععر المطهععر للشععهر، وذلك بالرجععو  اإ
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طة التنظعا، هعها معن  عة، والقوانشر العضوية، الب تدد ارتيراصات وسلطات البرلماأ والجهة الب تمع  سعل

 .   ومن  ة ةنية من خلال عرض ت  القاعدة على الرقابة الدس تورية وبياأ مدخ دس تورعتها

 منه ية البحث

لمعالجعة الموضعو  اسع تعملأ منه عا وصعليا تليليعا، في التعريعف بملهعوم الأثعر المطهعر للشعهر، وعلاقتعه 

ج  التارخيي، في توبع التطعور التعارخيي لنشعاأة وظهعور قاععدة الأثعر بالحماية الدس تورية للملكية،  ما اس تعنأ بالمنه

المطهر للشهر، على اأأ المنهج  المقارأ س يكوأ الغالعب في الدراسعة لكعوأ الموضعو  مطعروو بتيرعورات مختللعة 

 . ومتباينة في مختلف الوشريعات والنظم القانونية

ه لية البحث   اإ

ه لية البحث الرئيسة في الوسعالل  معا معدخ ارتيرعاص القعانوأ والتنظعا فسعن قاععدة : التعايت ثق اإ

معا   حعدود :  عما يطعرو البحعث تسعاللت فرعيعة اأ هعا. الأثر المطهر للشهر، وما مدخ دس تورية القاععدة 

سلطة القانوأ والتنظعا في المسعابا بالملكيعة العقاريعة الخاصعة، واأي وسع يلة للتوفيعق بعشر الأثعر المطهعر للشعهر 

 .لحق الملكية والحماية الدس تورية له  والطابع الأسا 

 رطة البحث

ر جعزاأعن  جابة عن الإه لية الرئيسة والوساللت اللرعية الب يطرحها البحث، قسَعمأ الدراسعة اإ للاإ

اثنشر، اأتناول في الأول مدخ ارتيراص القانوأ والتنظا فسعن قاععدة الأثعر المطهعر للشعهر، معن خعلال ععرض 

فعيما . انوني ونطاق وحدود ارتيراص القانوأ والتنظا في مجال الملكية العقارية والشعهرملهوم القاعدة واأساسها الق

يوناول الجزء الثاني من البحث التحليق الدس توري لقاعدة الأثر المطهر للشهر، من خلال بياأ معدخ توافعق اأو 

المبعاد  القانونيعة وقواععد تعارض القاعدة مع الطابع الأسا  لحق الملكية وتعارض الأثر المطهر للشهر مع بعع  

 .   العدالة الراسخة

 مدخ ارتيراص القانوأ والتنظا فسن قاعدة الأثر المطهر للشهر -0

ر اأأ قواععد  تعد قاعدة الأثر المطهر للشهر من المباد  الب يقوم عليها نظعام الشعهر العيعني، وبالنظعر اإ

أ اأظلعب  الأنظمعة القانونيعة تضعع اأحع م الشعهر العقعاري  عن الشهر العقاري دوما، ترتبط بالملكية العقارية، فاإ

أ البحعث في معدخ ارتيرعاص المشرع  معن خعلال القعانوأ  القواعد والأح م المتعلقة بكسعب الملكيعة، لهعها فعاإ

والتنظا في سن هه  القاعدة، يقتضي تديد ملهوم الأثعر المطهعر للشعهر، ط نطعاق وحعدود ارتيرعاص القعانوأ 

 . ة العقارية والشهروالتنظا في مجال الملكي

 ملهوم الأثر المطهر للشهر  0. 0

أ التيار الذي ياأخه بالأثر المطهر للشهر، ل يعتد باأي مبرر للطعن في الحقعوق المشعهرة، وذلك و عة   اإ

ذ يسوق اأنيرار هها المبداأ من اللقهعاء والوشرعيعات  رساء الإس تقرار والئتماأ العقاري، اإ تغليب الميرلحة العامة واإ
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وععلى هعها، اأتععرض لمععأ الأثعر . نتَه، عددا من المبررات الب تشم الأسابا القانوني الذي يقوم عليعهالب تب 

 .      المطهر للشهر، ط الأسس القانونية الب يسوند عليها

 معأ الأثر المطهر للشهر  0. 0. 0

ة من كل عيب يمكعن يقيرد بالأثر المطهر للشهر، ما يترتب على دلية الشهر من تطهة للحقوق المشهر 

لغائها، معا ععلهعا ظعة قعابلة للطععن فيهعا ول مزاحمتهعا  في الظروف العادية اأأ يشم سابا لإبطالها اأو نقضها اأو اإ

وق منافس
1

عمال قاعدة الأثر المطهر للشهر، تقوم قرينة قانونية قاهععة، ملادهعا اأأ  نه باإ ، وعلى هها الأسابا فاإ

نما هو الحقيقة الب ل هعن فيهاكل ما هو مقيد اأو مس ق في الس ق ا  . لعيني، اإ

أ التصرفات الباهلة والمعيبة، وت  الب تمأ بالغش وسوء النية تيرة  وسب المؤيدعن للأثر المطهر للشهر، فاإ

ظة قابلة للطعن فيها بم رد ههرها، حيث تنتقق الملكية والحقوق العينية العقارية بالقيد في الس ق العيعني خاليعة 

.هائبة ومطهرَة من كل عيبمن كل 
2
وعرخ اأنيرار الأثر المطهر للشهر، اأنهم بموقلهم هها يوفرَوأ حكعما موحَعدا  

للحق المشهر، مما عنبَ الدرول في تعقيدات الملاضلة بشر الحقوق المتزاحمعة والبحعث في نعوايا الأهع اص، وفي 

.التصرفات والوقائع المنش ئة للحق المشهر
3
  

الحق الذي اأههر حقه، اأو اأههر التصرف اأو الواقعة اأو الحكم ميردر الحق، يعتعبر  وخلاصة القول، اأأ صاحب

وفقاً لقاعدة الأثر المطهر للشهر صاحب الحق اللعع  والريعي، واأنعه ععلى الغعة اأأ يتعامعق مععه بهعه  اليرعلة، 

سواء اأ أ قد ا وسب حقه بتصرف صحيلح اأم معيب، وسواء اأ أ حسن نية اأم س يئ النية
4
. 

للشهر المطبق اأول مرة في اأستراليا" تورنس"بهها المبداأ وتاناَ  نظام  لقد دق
5

ليه، هعو  ، لكن ما تجدر الإهارة اإ

اأأ اأظلب الوشريعات الحديثة، تلطَف من حدة ا ةر  بطرق ووسائق مختللة، من بينها تشديد الرقابة القبلية على 

مال الترقعا اأو القيععد الأولقيعد الحقععوق وهععهر التصرععفات، وفعتلح باا الاعععتراض الإداري ضععد اأععع
6

،  ععما تمععنلح 

تشريعات اأررخ ماأمور الس ق العيني سلطة تيرحيلح الأرطاء المادية والتوفيق بشر المت عاينشر وظعة ذلك معن 

 .السلطات

ر انوشععار الملكيععة الخليععة  هععها وعععرخ اأنيرععار هععها المبععداأ، اأأ فععتلح باا الطعععن في الحقععوق المشععهرة، يععؤدي اإ

وبالمقابعق . دم التوافق بشر بيانات السع ق العيعني والوضععية الحقيقيعة للحقعوق العقاريعةواضطراا المعاملات وع
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فاإأ اسوبعاد الطعن في الحقوق والتصرفات المشعهرة،  ليعق ومعق الأهع اص ععلى هعهر اأو قيعد حقعوقهم، معا 

يمثق اأحد ظعايات ععق بيانات الس ق العيني دقيقة ومحق ثقة، الأمر الذي يسملح بنشر الئتماأ العقاري، الذي 

الشهر العقاري
1

، ذلك اأأ من يقدم على التعامق في العقارات مسوندا ععلى هعه  البيعانات عكعوأ في معاأمن معن 

اأي ادعاء لحق بوجود حعق ععلى العقعار
2

، حع  ولعو ق قيعد الحعق بنعاء ععلى تصرعف باهعق اأو معيعب اأو ق 

لميرلحة شخص  ء النية
3

ر بيانات سجق  القيد ل عكوأ واجة للتحقعق معن اسع تقرار ، ومن ط فاإأ من عركن اإ

ر التحعري ععن صحعة التصرعف اأو السع ند الذي اأجعري ععلى اأساسعه  الحق لسلله وصحته، ول عكوأ مضطرا اإ

الشهر
4
. 

ثر المطهر للشهر  0. 0. 0  الأسابا القانوني للأ

ر  يقوم مبداأ الأثر المطهر للشهر على مجموعة من الأسس القانونيعة المرتبطعة بعبع ، والعب ترجعع كُلهعا اإ

ل اأأ  فكرة اأأ الشهر العقاري وس يلة فنية لنشر الثقة والإئتماأ العقاري، لكن بالرغم من تععدد و عوة الأسعس، اإ

 .    اللكرة الرومانية لنقق الحقوق، وقوة الثبوت المطلقة للشهر: جميعها مش تق من اأساسشر اثنشر، هما

أ انتقال الحق دوما، وحق الملكية بوجه خعاص  تكمعه فكعرتاأ، اللكعرة اللرنسع ية واللكعرة الرومانيعة، حيعث اإ

تسوند هه  الأخةة على النص الوارد في دسع تور ديوكلتيعاأ
5

، الذي يقضيع بعاأأ معا ينقعق الملكيعة هعو الوسعلا 

أ هه  اللكرة تجز  التصرعف اإر تصرعفشر اثنعشر، الأول منشعل للالعتزام والثعاني . وليس التلاق بعبارة اأررخ، اإ

ليعه عيوبعهناقق للح . ق، ويث ينيرب الشهر على الثاني فشم مس تقق عن التصرف الأول، ومن ط ل تنتقق اإ

وتاأخه بهه  اللكرة الوشريعات الحديثة الب توبَع نظام الشهر العيني،  لوشريع الألماني والوشريع السويسري
6
 . 

أ اعتماد هه  اللكرة، يعني اأأ دلية نقق الحعق تشعم كيعانا قانونيعا م  سع تقلا ععن التصرعف، واأنهعا كيعاأ مجعرَد اإ

ويعمق بقوَته الذاتية، مس تقلا عن عيوا التصُرف المنشل للحق، وهها ما يمنلح للحق المشهر يية مطلقعة بععد 

ههر ، دوأ اأأ يتاأثر بعيوا التصرف المنشل 
7

، فلا عوز عندئه الطعن في ذلك الحق باأي دععوخ وتعأ اأي 
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1
 ،0101والقعانوأ، اللكعر دار المصرعي والععماني،  القعانوأ بعشر مقارنعة دراسعة،  العقاري للوس يق القانونية ال ةر الهشامى، على عزاأ بن بن على 

 .02.ص
2
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 .32، 33ص . صالتواا، المرجع السابق، 
3
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6
 .50. ، ص 0102ويس فتحي، الشهر العقاري في القانوأ الجزائري و القوانشر المقارنة، دار هومة، الجزائر،  
7
 .1. منيرور محمود وجيه، المرجع السابق، ص 
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ة الأثر المطهر للشهر، اأما الأسابا الثعاني وهعو مبعداأ قعوة ثبعوت المطلقعة للشعهر، هها عن الأسابا الأول لقاعد

نه يعد من اأهم مميزات نظام الشهر العيني فاإ
1

، والمقيرود به اأنه توجد قرينة قانونية قاهععة تقضيع بعاأأ كل معا هعو 

ذ تنتقق الملكية والحقوق العينية العقارية  نما هو الحقيقة، اإ بالقيد في الس ق العيني خاليعة مقيدَ في الس ق العيني اإ

من كل هائبة
2

، وهها ما يعرف بالثقة العامة في الس ق العيني
3
. 

من هنا تظهر اليرلة الوثيقة بشر مبعداأ قعوة الثبعوت المطلقعة للشعهر، والأثعر المطهَعر للشعهر الذي يسع  د معدلوله 

ذ فشعهرها ل ععوز ومغزا  من ذلك المبعداأ، فالشعهر يعطعي للحقعوق المشعهرة قعوة الثبعوت في موا ع ة ال فعة، اإ

م نيعة الطععن فيهعا واحعتمال  ن رها، واس  رار هه  الح ية على الدوام يقتضي تاأمشر ت  الحقوق المشعهرة معن اإ اإ

ل بالأثر المطهر للمشهر نقضها، ول يتاأتى ذلك اإ
4
 . 

فشعاأنهايعد مبداأ القوة المطلقة للقيد، من اأ و المباد  الب ععرف بهعا نظعام تعورنس و تشعدَد 
5

، خلافعا للقعانوأ 

ل اأنه يس تثني التصرفات الب عريها الغة س يئ النية معن تع   أ  أ يطبق هو ال رر المبداأ،  اإ الألماني الذي واإ

ومععأ ذلك اأأ هعهر التصرعف ل يعدل قطععا ععلى اأأ . القوة المطلقة، ويث ل يمنحها سوخ قوة ثبعوت نسعاية

لحقيقعي، ول اأأ مكوسعب الحعق الجديعد سع يكوأ في معاأمن معن صاحب الحق محق التصرف هو فععلا مالكعه ا

علاأ الحقوق  ما  ، ول يمنع الغة من الطعن فيها ب فعة  تجريد  من هها الحق، وبهلك يقتصر اأثر الشهر على اإ

اأه ل الطعن
6
 . 

الشعهر العيعني، تجدر الملاحظة اأنه على الرغم من اأأ مبداأ قوة الثبوت المطلقة للشهر من المباد  النظرية لنظام 

نمعا منهعا معن تعر   هلاقهعا ، اإ ل اأأ الوشريعات الب تبنأَ هها النظام لم تتعامق كُلها بقبول مبادئه النظرية على اإ اإ

مبداأ القوة المطلقة للشهر وما يترتب عليعه معن ا ةر، ومنهعا معن رلَعف معن حعدة تع  المبعاد  واسعوبدل القعوة 

                                                           
1
 . 21.  هها المعأ، معوض عبد التواا، المرجع السابق، صاأنظر في  
2
براها اأبو الن عا، المرجعع السعابق، ص: راجع في تليريق هها المبداأ    محمعد عبعد الجعواد، نظعام . 51.ياسعشر محمعد يحعي، المرجعع السعابق، ص. 20.اإ

العقاري المنظم من قبق معهد الدراسات التابع لجامعة الدول العربية،  الوس يق العقاري في الجمهورية العربية اللياية، وث مقدم لحلقة دراسات الشهر

 .وما يليها 71. منيرور محمود وجيه، المرجع السابق، ص. 077. ، ص0973، س نة 0ج
3
ععلام الغعة بالتصرعفات دوأ اأأ يع   ذ يعتبر الشهر مجرد وس يلة للعلانية واإ دل هعها الشعهر ملاد هها المبداأ هو اأنه خلافا لنظام الشهر الشخصي، اإ

أ للشعهر في السع ق العيعني قعوة ثبعوت مطلقعة، ويعث بم عرد قيعد  فشم قاهع على اأأ صاحب الحق محق التصرف هو فعلا مالكعه الحقيقعي، فعاإ

 . التصرف اأو الحق في الس ق، فاإأ الحق المشهر ييرة حقا ةبتا فشم مطلق وظة قابق للطعن فيه من هرف الغة
4
براها اأبو الن: راجع    .519،501ص .  ا، المرجع السابق، صاإ
5
ليه سابقا و المقدم للحلقة الدراسع ية لقعوانشر الشعهر العقعاري . 21. معوض عبد التواا، المرجع السابق، ص   و محمد حلمي خليلة في وثه المشار اإ

 .  009. في البلاد العربية، ص
6
براها اأبو الن ا، المرجع السابق، ص  ح م الشهر العقاري في القانوأ السوري، وعث مقعدم لحلقعة دراسعات الشعهر اأ و ممدوو الدركش ، . 37. اإ

اأسععد . 052. ص ، 0973، سع نة 0العقاري في البلاد العربية المنظم من قبق معهد البحوث والدراسات العربية، جامعة الدول العربيعة، القعاهرة، ج

، 0992عقاري، الطبعة الثانية، المؤسسة الحديثعة للكتعاا، هعرابلس، لبنعاأ، دياا والقاضي هارق زيادة، اأواث في التحديد والتحرعر والس ق ال

محمد عبد اللطيف، الشهر العقاري دراسعة قانونيعة في الوشرعيع المصرعي والمقعارأ، الطبععة الأور، مطبععة صعلاو الدععن، الإسعكندرية، و  00. ص

 .  5، 2ص . ص 0927
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ثبات بم رد القوة النساية وتن كَر للأثر المطهر للشعهر وفعتلح باا الطععن في التصرعفات المشعهرة مع لما المطلقة للاإ

 .هو حال المشر  الجزائري

 نطاق وحدود ارتيراص القانوأ والتنظا في مجال الملكية العقارية والشهر 0. 0

 غني عن البياأ اأأ الشهر العقاري وس يلة قانونية وفنية، لإعلام الغة بوضعية العقارات والحقوق العينيعة

العقارية، ولكوأ حق الملكية اأهم الحقوق الب ترد على العقارات، فقد ارتبط الشهر العقاري بهها الحق اأ عو معن 

ظة ، ويث اأأ اأظلب الوشريعات تضع القواعد المتعلقة بالشهر  عن الأحع م المتعلقعة بونظعا الملكيعة العقاريعة، 

براز مظاهر ارتباط قاعدة الأثر المطهر  للشهر بونظا الملكية العقارية، قبعق الحعديث ععن ارتيرعاص لهها ينبغي اإ

 . المشر  في مجال الملكية العقارية والشهر والرقابة الدس تورية عليه

 ارتباط قاعدة الأثر المطهر للشهر بونظا الملكية العقارية   0. 0. 0

اأأ كل المعبررات العب ليس اأدل على ذلك الارتباط بشر الأثر المطهر للشعهر وتنظعا الملكيعة العقاريعة، 

نما تنبع من فكرة حماية الملكية العقارية واس تقرارها وتوحيد الأحع م المتعلقعة  يسوقها اأنيرار الأثر المطهر للشهر، اإ

ر رغبتهم في حماية الملكيعة  أ ما يعيبه معارضو الأثر المطهر للشهر على ذلك المبداأ، راجع اأيضا اإ بها، وبالمقابق فاإ

 .  با بهاالعقارية ومنع المسا

على هها فاإأ الحعكم ععلى الأثعر المطهعر للشعهر وتلعيو دسع توريا، يتوقعف ععلى التيرعوُر الللسعلي الذي تمنحعه 

الوشريعات للملكية العقارية، ويث عكوأ الأثر المطهَعر للشعهر مقبعول ومشرعوعا لمعَا عكعوأ منسع ما معع النظعام 

ذا  أ ظعة منسع م القانوني والمباد  القانونية والدس تورية الب تكم  الملكية العقارية، بينما عكعوأ ظعة مشرعو  اإ

 .مع ت  المباد  والقواعد

أ المتوبع لتطور ملهوم الملكية العقارية الخاصعة ععبر التعاريخ، س يكوشعف اأأ العنظم القانونيعة متباينعة في نظرتهعا  اإ

هلاقهعا اأو تقييعدها، وتيروُرها لملهوم الملكية العقارية الخاصة، من خلال تباعنها فشعاأأ وظيلتهعا  ونطاقهعا ومعدخ اإ

غراءات اللكر الإهتراكي الجماعي، واأنانية وانعدفا  اللكعر الليعبراي  حيث ضق ذلك الملهوم والتيروُر يتاأرجح بشر اإ

اللردي
1
. 

لم عكن لحق الملكية في العصر القديم ملهوما واضحا،
2
فقد تميَز بغموض معنا  وصعوبة التلرقعة بعشر اأنمعاط الملكيعة  

ر الإغريعق، حيعث  نعأ تطغعى حع  ععلى . للةالمخت وعرجع الباح وأ الملهوم اللردي للملكية العقاريعة الخاصعة اإ

الملكية العامة
3

، ظة اأنها عرفأ انت سعة في المراحعق الأور للقعانوأ الرومعاني، قبعق اأأ يقبعق الرومعاأ تعدرعيا 

                                                           
1 Jean-Louis, BERGEL, Marc BRUSCHI & Sylvie CIMAMONTI, Traité de droit civil, les biens, Paris, L.G.D.J., 

2000, p. 60. 
2 Jean-ph, LEVY, Histoire de la propriété, PUF, Coll. Que sais-je, 1972, p. 10. 
3 Jean-Louis, BERGEL, Marc BRUSCHI et Sylvie CIMAMONTI, Op-cit, p. 62.  



 ويس فتحي

178 
 

فكرة ملكية الأسرة، والملكية اللردية
1

يعة الرومانيعة لم تكعن تشعمق كل الأهع ياء، ولم تكعن ، علما اأأ الملكية اللرد

نتقال بالطرق الإرادية متاحة لل ميع، ول قابلة للاإ
2
 . 

ههدت الملكية اللردية في العيرور الوسطى منحى تنازي، متاأثرة بالعوامق الدينية والأسريعة الإقطاعيعة
3

، حيعث 

ر الأجا واسعع  ر تععاأثة اللكععر الإقطععاعي في القععروأ . نععبمنعععأ القععوانشر التعامععق في العقععارات، مخافععة انتقالهععا اإ

الوسطى على ملهوم الملكية العقارية الخاصة، ح  تلاشى نهائيا وجود الملكية اللردية العقارية، مع تيراعد سطوة 

الكنيسة
4
. 

بععداأ اللكععر اللععردي يت سَععد في عصرعع النهضععة، فعععادت الملكيععة اللرديععة للظهععور مععن جديععد، نوي ععة ا حععلال 

قتيرادية والقانونية الجديدة في اأوروبا، فبداأت مرحلة انحسار الملكيعات  الإقطاعية ونشاأة النظريات الللسلية والإ

الجماعية ليرالح الإعتراف بالملكية الخاصة اللردية كحعق حصرعي معانع
5

، وبدايعة معن القعرأ السعابع عشرع اأصعبلح 

نساأ .حق الملكية من الحقوق الطبيعية للاإ
6
 

، صوَر اللقعه اللرن ع حعق الملكيعة ععلى اأنعه حعق مطلعق ومعانعفي نهاية القرأ الثامن عشر
7

، فانتهعأ الملعاها 

لغاء القوانشر الإقطاعية في فرنسا في  معن هنعا فرضعأ . 0719اأغسطس  12والتيروُرات القديمة لحق الملكية، باإ

رن ع لسع نة الملكية العقارية الخاصة نلسها، كحق مطلق ومعانع، وظهعر اأثعر ذلك بوضعوو في التقنعشر المعدني الل

الذي ريَرها وماية خاصة  ن اأح م صيغأ بنكهة ليبرالية واضحة 0112
8
.  

بهها صارت الملكية الخاصة تجمع كل السلطات والمنافع، وصارت حقعا سع ياديا مؤبعدا ومانععا، وظهعرت القواععد 

لكية ولو برضا ل عوز فرض قيود على الم "، وقاعدة "ل عوز حرماأ اأي شخص من ملكه"الحمائية، م ق قاعدة 

ل "، وقاعدة "وجوا حماية الدولة للملكية الخاصة واحترامها"، وقاعدة "المالك، ظة القيود المنيروص عنها قانونا

ل للمنلعة العامة المبررة، ومقابق تعوي  مس بق وعادل  525الب ورد النص عليها في المعادة " عوز نز  الملكية اإ

0112من التقنشر المدني اللرن  لس نة 
9
. 

لكن بداية معن القعرأ التاسعع عشرع، ونوي عة لتعدخق الدولة، اأخعه ملهعوم حعق الملكيعة يتغعةَ، فظهعرت فكعرة 

الوظيلية الإجتماعية لحق الملكية، مَما اأدخ اإر وضع مجموعة من القيود على الملكية الخاصة ل سع يما العقاريعة منهعا، 

بينهعا الحعد معن الإسع تعمال ظعة الشرععي للملكيعة، فباتأ عرضة للقيود والظعوابط تعأ معبررات مختللعة، معن 

والإرتلاقات العمومية، ونز  الملكية للمنلعة العامة، والتاأميمات والتطهة والت ميع العقاري
10
 . 

                                                           
1
حيعاء العتراث الععربي،  بعةوت، اأحمد عبد الرزاق الس نهوري،    الوس يط في شرو القانوأ المعدني، المجعلد التاسعع، اأسع باا كسعب الملكيعة، دار اإ

 .وما يليها 210. ، ص0901
2
 .210. اأحمد عبد الرزاق الس نهوري، نلس المرجع، ص  

3 Jean-Louis, BERGEL, Marc BRUSCHI & Sylvie CIMAMONTI, Op-cit, p. 63.  
4
 .210. اأحمد عبد الرزاق الس نهوري، المرجع السابق، ص  

5 Jean-Louis, BERGEL, Marc BRUSCHI & Sylvie CIMAMONTI, Op-cit, p. 65.  
6 Anne-Marie, PATAULT. Introduction historique au droit des biens. P.U.F. Paris, 1989, n° 91. 
7 Anne-Marie, PATAULT. Op-cit, n°141.  
8 Jean-Louis, BERGEL, Marc BRUSCHI & Sylvie CIMAMONTI, Op-cit, p. 66.  

9
 .213. اأحمد عبد الرزاق الس نهوري، المرجع السابق، ص  

10 Jean-Louis, BERGEL, Marc BRUSCHI & Sylvie CIMAMONTI, Op-cit, p. 69.  
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تاأثرت القوانشر الأوروبية في اأظلبها بالنموذج اللرن ، باس تثناء األمانيا وسويسرا،  ما ساد نلس الملهعوم تقريبعا، في 

 نعأ تعأ الإسع تعمار اللرن ع، وبقيعأ محافظعة ععلى ذلك الإرث القعانوني، م عق الجزائعر وتعونس الدول الب 

اأما الأنظمة الإهتراكية، فتاأثرت باللكر الش يوعي المارك ، معع فعارق بعشر النمعوذج السعوفياتي والنمعوذج . وظةهما

ثرة بالعادات والأعراف الإقطاعية العب بينما ناأت الأنظمة الأنجلوساكسونية عن ذلك التاأثة الخارجي، متاأ . اليريني

ر اليوم في بريطانيا وبع  الدول ذات التوجه الأنجلوساكسوني  .   لزالأ سائدة اإ

اأما في العصر الحديث، فاإأ الجدل اللقهيي حول ملهوم ونطاق حق الملكية، اأثعَر فشعم واع ععلى الوشرعيعات 

ر الم  لكية الخاصة، على اأنها حق مقيعد بضرعورة الميرعلحة العامعة، المعاصرة، حيث باتأ القوانشر الحديثة تنظر اإ

فيما تعطيه جقُ الأنظمة القانونية قيمة دس تورية، وفيُره تبعا لذلك وماية متعددة الأوجه واليرور، معع تبعاعن بعشر 

ديولوجية واقتيرادية واجتماعية  .ت  الأنظمة لعتبارات اإ

أ التحليق الاقتيرادي للملكية العقارية الخاصة ل بقعدر اإ ، ينطلق من فكعرة اأأ حعق الملكيعة ل تكعوأ له قيمعة، اإ

فعاليته ووظيلته الاقتيرادية، لهها ةر النقاش اللقهعيي حعول حعدود وجعدوخ حمايعة الملكيعة العقاريعة الخاصعة
1
 ،

، العب اأععاد 0151ععام " اأوغسعأ كونعأ"وبرزت نظرية الوظيلة الإجتماعية لحق الملكية، من خلال اأهروحعة 

الذي قال اأنه على المالك اأأ عرصد ملكه في الوظيلة الإجتماعيعة لهعها الحعق، تعأ " ليوأ دوغي"يه هرحها اللق 

هائلة تجريد  من ملكيته ورفع الحماية عنه
2
 . 

ل اأنه  أ لها الأثر الواع في تطوُر القيود القانونية والضوابط الب تقيعَد حعق  رغم معارضة البع  لهه  اللكرة، اإ

باا اأمام اأه ل مختللة من صور المسابا وق الملكية الخاصة، حيث عد الأثر المطهَعر للشعهر الملكية، وفتلح ال 

اأحد اأقوخ مبرراته في هه  اللكرة، ذلك اأأ التضعحية وقعوق المعلا  الحقيقيعشر معن خعلال هعها الأثعر، تكعوأ 

قتيرعادي لملهعوم الملكيعة الخاصعة، بعدعوخ اأأ ذلك ر  مبررة عندئه، بالتوظيف الإجتماعي والإ التطهعة يعؤدي اإ

 . الإس تقرار العقاري، ويضمن اأداء الملكية العقارية الخاصة لوظيلتها في تنمية المج ع وتطوُر 

لكن فساب القيمة الدس تورية الب صعارت ت تعع بهعا الملكيعة الخاصعة اليعوم، فعاإأ الدسع تور هعو الكليعق بونظعا 

 تتعلعق وعق بالملكيعة الخاصعة، وذلك معن خعلال تدخق المشر  من خلال القعوانشر والتنظعيمات، في كل مسعاألة

قواعد وضوابط دس تورية تمنع مسابا المشر  بهها الحق، بق اأ و من ذلك، فحع  الدسع تور ل يمكنعه المسعابا 

 .بالطابع الدس توري لحق الملكية

 مدخ ارتيراص المشر  في مجال الملكية العقارية والشهر والرقابة الدس تورية عليه 0. 0. 0

يتحدد ارتيراص السلطتشر الوشريعية والتنليهية بنيروص دسع تورية، ظعة اأأ تع  النيرعوص ليسعأ 

بالوضوو والتليريق ال فيشر، مما يثة الوسالل حول مدخ ارتيراص كل من القانوأ والتنظا فسن قواعد تمعس 

هار تنظعا الشعهر العقعاري اأم ظعة  معن المسعائق ا . لمتيرعلة بالملكيعة العقاريعةبالملكية العقارية الخاصة، سواء في اإ

                                                           
1 Jean-ph, LEVY, Op-cit, p. 89. 

2
 .552. اأحمد عبد الرزاق الس نهوري، المرجع السابق، ص  
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وفشم مرتبط يثور الوسعالل اأيضعا حعول الجهعة المعؤهلة بممارسعة الرقابعة ععلى ذلك الإرتيرعاص، ونطعاق تع  

على هعها اأتنعاول اأول نطعاق ارتيرعاص المشرع  فسعن قواععد تمعس بالملكيعة العقاريعة، ط الرقابعة . الرقابة ومداها

 . الدس تورية على ذلك الإرتيراص

 ارتيراص المشر  فسن قواعد تمس بالملكية العقارية  نطاق: اأول

يثور الوسالل  ثةا فشاأأ سلطة سن الوشريعات المتعلقة بالملكية العقارية دومعا، وععن نطعاق وحعدود 

هعارا تمعاربا  ت  السلطة، حيث تعأ الدساتة باياأ الجهة المخوَلة بونظا الملكية دوما، وتدد لهعا في الغالعب اإ

لكن الإه ل تثة  ت  الدساتة الب ل تتضمن نيروصا صريحة ودقيقعة تعنظم هعه  المسعاألة، . طةفيه ت  السل

وبدرجة اأقق، الدساتة الب تقتصر على مجرد التوزيع السطحي للاإرتيرعاص القعانوني والتنظيمعي بعشر السعلطتشر 

ئريعة المتعاقبعة بمعا فيهعا التععديق الوشريعية والتنليهية، وذلك هو حال اأظلب الدسعاتة، ومعن بينهعا الدسعاتة الجزا

 .0101ديسمبر  31الدس توري اليرادر بتاريخ 

أ الدس تور الجزائري الساري اليرادر بموجب التعديق الدسع توري المعؤرفي في  لم يتضعمن   0101ديسعمبر  31اإ

، ولم نيروصا دقيقة، تبشر فشم واع مجال سلطة البرلماأ وارتيراصه فشعاأأ الوشرعيع في مجعال الملكيعة العقاريعة

يبشر اأيضا المجال المخيرص للتنظا في ذات الشعاأأ، حيعث ا تلعى المشرع  الدسع توري بنيرعوص عامعة، ظعة اأأ 

من الدس تور المهكور تضمنأ ما يليد اأأ تقييد الحقوق والحريات والضمانات الخاصة بعت  الحقعوق ل  32المادة 

ل بموجب قانوأ، اأي اأأ الارتيراص الوشريعي بوضع قيود وضو  ابط قد تمس بالحقوق ومن بينها الملكيعة عكوأ اإ

العقارية عرجع للبرلماأ فقط من خلال سن القوانشر، ول يمكن اأأ توضع م ق ت  القيعود والضعوابط ععن هريعق 

 .التنظا

أ هها الحكم الجديد الوارد في الدس تور الجزائري يثة مساألة هامة تتعلق بما ل وميرة القيعود والضعوابط وصعور  اإ

خ وعق الملكيعة العب ق سع نها بموجعب التنظعا معن قبعق، خاصعة واأأ اأظلعب النيرعوص المتعلقعة المسابا الأرر 

نمعا صعدرت بموجعب التنظعا ععن هريعق مراسع ا ومراسع ا تنليهيعة، م عق المرسعوم   70/00بالشهر العقعاري، اإ

 .     المتعلق بتاأسيس الس ق العقاري 70/03المتعلق بالمسلح العام والمرسوم 

ب ت يَز بهعا بعع  الدسعاتة فشعاأأ هعه  المسعاألة، فعاإأ الدسع تور اللرن ع اتسعم ف عء معن خلافا للسطحية ال

رتيراص القانوأ في المباد  الأساس ية الب تكعوَأ النظعام القعانوني لحعق الملكيعة، بيعنما  التليريق، حيث حصر اإ

سع توري في هعها وقعد فيرعق المجلعس الد. جعق كل القواعد الب فرج عن ت  المباد  من ارتيرعاص التنظعا

فرنسا في عدة مناس بات في مساألة مجال ارتيراص القعانوأ والتنظعا فشعاأأ حعق الملكيعة دومعا، حيعث اأصعدر 

عدة قرارات منه س نوات الثمانينيات، تسملح بتحديد ما هو مقبول من اأه ل المسابا وق الملكيعة، ومعا لعيس 

مقبول منها
1
. 

ة الخاصة من جانب المشَر  بالقوانشر الب يس نها اأو من جانعب اإأ كل مسابا وق الملكية، لس يما الملكية العقاري

السلطة التنليهية من خلال التنظعا، لبعد اأأ خيضعع لرقابعة دسع تورية، تمارسعها الهيئعة المخعولة بعهلك، ممعثلة في 

                                                           
1 Jean-Louis BERGEL, Marc BRUSCHI & Sylvie CIMAMONTI, Op-cit, p. 409 et s.  
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المجلس الدس توري اأو المحكمة الدس تورية وسب الأحوال، حيث اأنه على  ة الرقابة اأأ تدد بدقعة، معا ععوز 

لمشر  س نه من قواعد تمس وق الملكية العقارية، وما ل عوز س نه، وما ععوز للسعلطة التنليهيعة وضععه معن ل 

قواعد تنظيمية تمس بهعها الحعق، ومعا لععوز لهعا وضععه، وكل ذلك وفقعا لقواععد الدسع تور، ذلك اأأ الإهع ل 

 . تعديا على جوهر هها الحقالحقيقي عكمن في التلرقة بشر المسابا المقبول وق الملكية وبشر ما يشم

سعلطة البرلمعاأ في المسعابا وعق الملكيعة،  0951ا تعوبر  2معن الدسع تور اللرن ع  32في فرنسا قيدت المعادة 

من التقنشر المدني اللرن ع العب  522فشرط عدم المسابا بوجود وجوهر الملكية ذاتها، وقبق ذلك  نأ المادة 

لجزائري الب تعرَف حق الملكية تقرَ للمشر  وقه في تقييعد الملكيعة، بقيعود من القانوأ المدني ا 072تقابق المادة 

 . تبررها عادة ميرالح عامة، ولكن فشرط احترام الدس تور والمباد  الأساس ية للقانوأ

، حيعث 0101من الدس تور الجزائري في التععديق الدسع توري لسع نة  32وفي ذات الاتجا  تقريبا جاءت المادة 

ل بموجععب قععانوأ : "لثانيععة والثالثععة عععلى اأنععهنيرععأ في فقرتهععا ا ل يمكععن تقييععد الحقععوق والحععريات والضععمانات اإ

في كل الأحوال ل يمكعن اأأ تمعس هعه  القيعود  عوهر الحقعوق ... ولأس باا ومرتبطة ولظ النظام العام والأمن

ععق تنظعا الملكيعة يلهم من النص اأأ المشرع  الجزائعري مع و م عق المشرع  الدسع توري اللرن ع ج". والحريات

العقارية وسن قيود عليها من ارتيراص البرلماأ، واأجاز له في هها الشاأأ فرض كل اأنوا  القيود والضعوابط ععلى 

 .األ تمس ت  القيود والضوابط  وهر الحق

ا، على هها يمكن القول اأنه عوز للسلطة الوشريعية اأأ تشَر  في مجال الملكية العقارية من خلال وضع قيود عليهع

اأو سن ضوابط فس يطة على اس تعمالها، ظة اأأ ارتيراصها عب اأأ خيضعع للرقابعة الدسع تورية، حع  ل يعؤدي 

ر تغيةَ جوهري في حق الملكية بوشويه معنا  اأو اإضعاف نطاقه  . ذلك الوشريع اإ

ذا  أ وضع المباد  العامة لتنظا الملكية العقارية من ارتيراص السلطة الوشريعية، بينما  الجانب التطبيقعي لهعا واإ

أ التعععديق  عرجععع للسععلطة التنظيميععة في فرنسععا  ععما تععوا بععه النيرععوص الصرععيحة في الدسعع تور اللرن عع، فععاإ

ععلى اأأ  05منعه في البنعد  039لم عكن بنلس الوضوو، حيث تشعة المعادة  0101الدس توري الجزائري لس نة 

ر البرلمعاأ، دوأ اأأ  تتضعمن المعادة المعهكورة اأي تلاصعيق فشعاأأ المقيرعود النظام العقاري عرجع الوشرعيع فشعاأنه اإ

ذا  أ الأمر يتعلق بالمباد  العامة اأم بعم الجوانعب التليرعيلية اأيضعا، ممعا يثعة الإهع ل  بالنظام العقاري، وما اإ

 .بخيروص تديد مجال ارتيراص السلطة التنظيمية في الوشريع فشاأأ النظام العقاري

ذا  أ من الجائز  نه اإ للمشر  اأأ يضع النظام القانوني لحق الملكية العقارية سواء من خعلال القعوانشر مهما عكن، فاإ

اأو التنظيمات، فاإأ الدس تور لبد اأأ يتدخق بنيروص صريحة تدد نطاق ارتيراص المشرع  ومعدخ سعلطته في 

 كل سن قواعد تمس بالملكية العقارية، ول بد لت  النيروص الدس تورية من  ة اأررخ اأأ تلزم المشرع  بونظعا

المسائق المتعلقة بالملكية العقارية، لس يما القيود والضوابط واأه ل المسابا الأرعرخ وعق الملكيعة تنظعيما دقيقعا، 

وفق نظام قانوني واع المعالم، وتلزمه فشم موازي اأأ يضع نظاما للضمانات الممنوحة للملا  في حعالة المسعابا 

 .وقوقهم
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قتيرادية العامة تبرر المسابا ببع  عنعاصر وريرعائص حعق الملكيعة، صحيلح اأأ بع  الميرالح الاجتماعية والا

قلعا اأو العمعراأ اأو البيوعة اأو  م لما نشهد  من تدخق للدولة في مجال الملكية العقارية الخاصعة لعتبعارات تهيئعة الإ

يرعلحة العامعة، سة المرافق العامة اأو حماية الووات الوهنية، وظةها من الإعتبارات الأررخ الب لها علاقة بالم

نشاء مجموعة كبةة من الإرتلاقات العمومية، لحماية الطبيعة اأو التراث الثقافي اأو لوسهيق اس تعمال بعع  المعوارد   إ

والت هيزات م عق الكهعرباء والغعاز والمنعال والإتيرعالت والمواصعلات
1

، لكعن ذلك كُلعه ععب األَ يعبرر حعالت 

ر ال  .طابع الدس توري لهها الحقالمسابا الخطة وق الملكية بالنظر اإ

ل اأأ حعالت الت ريعد معن الملكيعة والمسعابا  على الرغم من الطابع الدس توري لحق الملكية والحعق في الع  ، اإ

بها، تطوَرت نوي ة تزايد دور السلطة العامة
2

، مسوندة على اعتبارات الميرلحة العامة، ظة اأأ سلطتها تع  ل 

معن التععديق  01لما نظعم حعالت نعز  الملكيعة وقيعَدها معن خعلال المعادة بد اأأ يقيعدها وينظمهعا الدسع تور، مع 

هععار القععانوأ "، الععب تقضيعع بععاأأ 0101الدسعع توري لسعع نة  ل في اإ الملكيععة الخاصععة مضععمونة، ل تععة  الملكيععة اإ

 ". وبتعوي  عادل ومنيرف

 لشهر  نطاق الرقابة الدس تورية على ارتيراص الوشريع في مجال الملكية العقارية وا: ةنيا 

ر توجيعه  تهدف الرقابة الدس تورية على ارتيراص القانوأ والتنظا في مجال الملكية العقاريعة والشعهر، اإ

المشر  وتقييد  بقيد دس توري، يلرض عليه ضرورة احترام الملكيعة العقاريعة الخاصعة في كل قعانوأ يسع نه، وفي 

أ الماد. كل نص تنظيمي تضعه السلطة المؤهلة به تقضيع باأنعه  0951من دسع تور فرنسعا  00ة ومن اأجق ذلك فاإ

من نلس  00على اأأ المجلس الدس توري اأأ يعطي راأيه في القوانشر الب تال عليه قبق اإصدارها، وتقضي المادة 

أ ا ليعة الرقابعة . الدس تور باأأ الأح م الوشريعية الب تثاأ عدم دس تورعتها ل تيردر ول تطبق اأما في الجزائر فاإ

ث اأأ القوانشر العضوية والقوانشر الب ييردرها رئعيس الجمهوريعة بموجعب اأمعر وحعدها فضعع مختللة هيوا ما، حي

معن التععديق الدسع توري لسع نة  091و  020و  021للراأي المس بق الوجوبي للمحكمة الدس تورية وفعق المعواد 

لعب فضعع لعراأي و  عها للقعوانشر العاديعة ا 091، بينما عكوأ ذلك جعوازا بالنسع بة للتنظعيمات وفقعا للعمادة 0101

يداعها للمناقشة وفقا للمادة  من التعديق الدس توري المهكور، علعما اأأ الوشرعيع في مجعال  023مجلس الدولة قبق اإ

و  039الملكية العقارية والنظام العقاري دوما يدخق  ن القوانشر العادية وليس القعوانشر العضعوية وفقعا للمعواد 

 . 0101من التعديق الدس توري لس نة  021

أ الجهة المؤهلة بهها النو  من الرقابة   المجلس الدس توري، وفي بع  الأنظمة تنشاأ محكمعة دسع تورية تتعور  اإ

أ القععاضي 0101تعع  الرقابععة، معع لما هععو الحععال في الجزائععر بعععد التعععديق الدسعع توري لسعع نة  ، ومهععما عكععن فععاإ

اأو تنظيمية متعلقة بالملكيعة العقاريعة، الدس توري، ياسط رقابته على مدخ ارتيراص الوشريع فسن قواعد قانونية 

هار السلطة الممنوحة له من الدس تور ذاته، ظة اأأ الوسالل يثعور فشعاأأ تديعد نطعاق تع  السعلطة، اأو  في اإ

                                                           
1
:  0100، س نة  20رباا ميرطلى، النظام القانوني لرتلاقات الكهرباء والغاز، مجلة العلوم الإنسانية، جامعة الإروة منتوري، قس نطينة،  عدد   

050-005 . 
2
 Jean-Louis, BERGEL, Marc BRUSCHI & Sylvie CIMAMONTI, Op-cit, p. 129.  
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ر اأخعه راأي المحكمعة اأو المجلعس الدسع توري  ،  بعبارة اأررخ، اأي نو  من القوانشر والتنظيمات فضع مشاريعها اإ

جباري اأم  واأخةا ما هو دور هيئة الرقابعة، . ارتياري ، وما هو جزاء ررق ذلك الإجراء وهق ذلك الخضو  اإ

 .بمناس بة اأخه راأيها فشاأأ ت  القوانشر والتنظيمات 

ذا  أ ذلك الدور  ر اأررخ وسب ما اإ في هها الشاأأ، يبرز دور القاضي الدس توري، الذي خيتلف من دولة اإ

، اأم اأنه يمتد للحعص معدخ دسع تورية التنظعا و حع  القعرارات يقتصر على مراقبة مطابقة القانوأ مع الدس تور

ر النص الجديد الذي جاء به التعديق الدس توري لس نة . اللردية في الجزائر حيعث   0101وهنا تجدر الإهارة اإ

ر جانعب القعانوأ، حيعث نيرعأ ععلى اأنعه  012مددت المادة  " نطاق الرقابة الدس تورية لوشمق التنظا اأيضا اإ

 ". سات الدس تورية واأ زة الرقابة بالتحقيق في مطابقة العمق الوشريعي و التنظيمي للدس تورتكلف المؤس 

 التحليق الدس توري لقاعدة الأثر المطهر للشهر  -0

أ  نأ من بعشر القواععد المتعلقعة بونظعا الملكيعة العقاريعة ذات اليرعلة  أ قاعدة الأثر المطهر للشهر، واإ اإ

بالقانوأ المدني، ظة اأأ رطورتها ومساسها وقوق الغة تقتضي عرضها على التحليق الدسع توري للوقعوف ععلى 

امها معع المبعاد  الراسخعة في القعانوأ مدخ دس تورعتها وانس امها مع الطابع الأسعا  لحعق الملكيعة، و عها انسع 

 .       وقواعد العدالة

 قاعدة الأثر المطهر للشهر والطابع الأسا  لحق الملكية  0. 0

أ قاعدة الأثر المطهر للشهر ترتبط ارتباها وثيقا بالتيروُر الللسلي والقانوني الذي تع د  الأنظمعة القانونيعة لحعق  اإ

ل بالنظر اإر ذلك التيرعوُر الملكية، ويث ل يمكن الحكم على  شرعية اأو عدم شرعية قاعدة الأثر المطهر للشهر اإ

ر القيمة القانونية لحق الملكية في ذاته، ذلك اأأ الحماية القانونية لحق الملكيعة تتوقعف ععلى ملهومعه الدسع توري  واإ

نه للوقوف على نو  العلاقة القائمة بشر قاععدة الأثعر المط  هعر للشعهر والطعابع الأسعا  وهابعه الأسا ، لذلك فاإ

لحق الملكية، ينبغي معرفة بدقة الملهوم الدس توري لحق الملكية وهابعه الأسا ، قبق التليريق في مجال الملكية 

 . المحمية دس توريا وعلاقتها بالأثر المطهر للشهر

 الملهوم الدس توري لحق الملكية وهابعه الأسا   0. 0. 0

ر القعانوأ اللرن ع، حيعث رفعع هعها  يعود اأصق الطابع الدس توري لحق الملكيعة في القعانوأ الوضععي اإ

علاأ حقوق الإنسعاأ والمعواهن، الذي نعصَ في  0719اأغسطس  12الشعار اأول مرة في فرنسا في  من خلال اإ

المادة السابعة عشر منه على الطابع المقدَبا لحق الملكية، الذي صعنلَته المعادة الثانيعة معن نلعس الإععلاأ،  عن 

نساأ الب ل تقبعق التقعادمالحق و دسع تور  0121نعوبربر  12واسع  ر ذلك التوجُعه في دسع تور . وق الطبيعية للاإ

0951اأ توبر  2ودس تور  0920اأ توبر  07
1
. 

علاأ حقوق الإنسعاأ  ليه، هو اأنه على الرغم من اأأ كل الدساتة اللرنس ية الب تلأ اإ ظة اأأ ما تجدر الإهارة اإ

نتظار اأ و معن والمواهن، كرَسأ الطابع ا ل اأنه  أ ل بد من الإ سع نة بععد تاأسعيس  01لأسا  لحق الملكية، اإ

                                                           
1 Jean-Louis, BERGEL, Marc BRUSCHI & Sylvie CIMAMONTI, Op-cit, p. 420.  
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المجلس الدس توري في فرنسا، لييربلح لحق الملكية قيمة دس تورية معترف بها ومجسدة قضائيا، معن خعلال قعرار  

 0910ري فيلع 00المؤرفي في  055-10الذي اأصدر  بمناس بة النقاش حول القانوأ  0910جانلي  00المؤرفي في 

ذ عبَر فيه عن الطابع الدس توري الذي صار ع يز به حق الملكية  .المتعلق بالتاأميمات، اإ

بعد اأأ صار حق الملكية ع تع بالطبيعة الدسع تورية في فرنسعا، توالعأ الأنظمعة القانونيعة الأرعرخ تباععا في معنلح 

سعاتة نيروصعا تجسَععد ذلك حعق الملكيعة تع  اليرعبغة الدسع تورية، وبعداأ ذلك يت سَعد معن خعلال تضعمشر الد

الذي نص في باا الحقعوق  0101الطابع، من بينها الدساتة الجزائرية المتعاقبة بما فيها التعديق الدس توري لس نة 

 .منه 01الأساس ية و الحريات العامة على حماية الملكية الخاصة بموجب المادة 

نه ع ثق  هها عن التطور التارخيي لنشاأة الت س يد الدس توري لحق الملكية، اأما فيما خيص ملهومه الدس توري، فاإ

في المعأ الذي يعطيه فقهاء القانوأ الدس توري لحق الملكية، من خلال مضموأ الحمايعة الدسع تورية لهعها الحعق 

 . من  ة،  ومن  ة ةنية من خلال تديد نطاق القيود والقواعد الب يمكن اأأ تمس بهها الحق

أ الملهععوم الدسعع توري لحععق المل  كيععة خيتلععف جععهريا عععن ملهومععه المععدني، ذلك اأأ الأول عر ععز عععلى التحليععق اإ

الشكلي لذلك الجزء من حق الملكية الذي له قيمة دسع تورية، والذي يسعوند ععلى اأسعس س ياسع ية واجتماعيعة، 

وهو يسوند على هبيعة وتكييف هعها الحعق، وععلى مجعال ممارسع ته واسع تعماله، وهعو المجعال الذي ياسعط عليعه 

بينما عر ز التعريف المدني لحعق الملكيعة ععلى العنعاصر المكونعة له والسعلطات . حمايته اأو يسملح بتقييد الدس تور 

 .الب خيوَلها ليراحبه

 مجال الملكية المحمية دس توريا وعلاقتها بالأثر المطهر للشهر   0. 0. 0

على الرغم من ثبوت الطابع الأسا  لحق الملكية، وتمتعه وماية دس تورية، ظعة اأأ تع  الحمايعة توسعم 

بكونها حماية محدودة بنطاق معشر، فالملكية الخاصة محمية من صور الإعتداء الجعوهري الذي معن هعاأنه اأأ يمعس 

ذاتهعا، اأمعا باص صعور القيعود والضعوابط  بالطابع الأسا  اأو بالخيرائص العامة للملكية، اأو يلغي الملكية في حد

وسائر القواعد الب قد تمس وق الملكية، فهيي جائزة ولكن فشرط توفة بع  الضمانات وهها ما يلهم من نص 

 . 0101من التعديق الدس توري لس نة  32المادة 

ذأ التلرقة بشر ما يشم مساسا رطةا بالطابع الأسا  للملكية وبشر  أ الأمر يقتضي اإ صور التقييد الاسع يطة اإ

ولموا عة اليرععوبات النظريعة والعمليعة العب قعد تثعور بمناسع بة . الب قد تطال هها الحق دوأ اأأ تمعس  عوهر 

فحص مدخ دس تورية القوانشر والتنظيمات من زاوية مساسها وق الملكية دوما، والملكية العقارية بوجه خعاص، 

لعب تيرعللح اأأ تكعوَأ معيعارا حقيقيعا، للحعكم بدسع تورية اأو ععدم يتاأ اللقعه الدسع توري مجموععة معن المبعاد  ا

دس تورية قانوأ اأو تنظا ما
1
 . 

تقوم ت  المباد  على اأسابا البحث عن التوازأ بشر الدفا  عن حق الملكية، كحعق اأسعا  وهبيععي، وبعشر 

عمال هعها الحعق متطلبات اجتماعية واقتيرادية، تلرض سن قوانشر وتنظيمات تتضمن قواعد تضبط اأو تقيعد اسع ت

وتكوأ  ة الرقابة في هه  الحالة   الضامن الذي يحمي جعوهر . اأو كس به، وقد تلرض اأحيانا المسابا  وهر 

                                                           
1 Jean-louis BERGEL, Marc BRUSCHI & Sylvie CIMAMONTI, Op-cit, p. 409 et s.  
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حق الملكية، ويث تنيرب الحماية على كياأ هها الحق اأ و من مضمونه، حيعث يقتصرع دور  عة الرقابعة ععلى 

ر هعدم وجعود  اأو تغيعة هبيعتعه اأو تشعويه ضماأ عدم مسابا القانوأ اأو التنظا وق المكلية، فشم  يؤدي اإ

اأما صور المسابا الاس يطة الب فرج عن هه  الحالت فلا عوز منع المشر  من س نها سواء بالقعانوأ اأو . كيانه

ر فقد   .التنظا،  تقييد حق الملكية العقارية الخاصة ببع  القيود الب تمس اس تعماله اأوكس به اأو تؤدي اإ

أ ال ذا تضعمن على هها فاإ ل اإ قعانوأ اأو التنظعا الذي يتضعمن مساسعا وعق الملكيعة، ل عكعوأ ظعة دسع توري اإ

نه عوز للقانوأ دوما اأأ يضعع  ر العيرف بطبيعة هها الحق، لهها فاإ قواعد تنطوي على مسابا رطة، يؤدي اإ

 .  قواعد تدد هرق كسب حق الملكية وهرق فقدها، ومن بينها الأثر المطهر للشهر

أ ما يمكن اأأ يوصف بعدم الدس تورية هو كل قانوأ اأو تنظعا اأو اأي قاععدة قانونيعة مهعما  أ خلاصة ال قول، اإ

ميردرها تنطوي على حرماأ الأه اص من حق الملكية اأو تويعق اأو تغيعة هبيععة ذلك الحعق، اأو كل تجريعد 

ر ا رر بموجب . ظة مبرر من حق الملكية قعانوأ اأو تنظعا، ومعن لذلك فاإأ كل حالت نقق الملكية من مالك اإ

بينها الحالت الب تنتج  عن تطبيق قاعدة الأثر المطهعر للشعهر، تكعوأ ظعة دسع تورية معالم تكعن معبررة فشعم 

جراءات تطبيقها بدقة والتعويضات المترتبة عنها  .قوي، ومحاهة بضمانات تدد حالت واإ

أ الدس تور والاجتهعاد الدسع توري هعو الذي يحعدد فشعم اأسعا  القواععد الدسع تورية العب تضعبط سعلطة  اإ

القانوأ والتنظا في مجال حق الملكية، وهنا ل بد من التدخق الدسع توري العواع معن خعلال نيرعوص صريحعة 

تكم وتؤهر مجال القانوأ والتنظا فعيما يتعلعق وعق الملكيعة دومعا، والملكيعة العقاريعة فشعم خعاص، حيعث ل 

فباس تثناء النص العام المتعلق بة  الملكية للمنلعة العامة فلعو . غرضتكلي ت  النيروص العامة والمطلقة لهها ال

جعراءات الحلعظ العقعاري،  ممعا  الدساتة الجزائرية المتعاقبة من نص دقيق يتعلق بة  الملكية الخاصة عن هريق اإ

ريعد المعالك ععق المجال ملتوحا لإعطاء الشرعية لم مسابا وعق الملكيعة بعدعوخ الميرعلحة العامعة، بمعا فيهعا تج

جراءات التطهة العقاري اأو الأثر المطهر للشهر  .بموجب اإ

أ م ق هها الحكم ل يتماشى مع الملهوم الدقيق لة  الملكية للمنلععة العامعة، ذلك اأنعه وععلى العرغم معن اأأ الأثعر  اإ

ل اأنه ل يسوند على الميرع لحة العامعة في كل المطهر للشهر قد ينطوي على نز  الملكية وتجريد المالك من ملكه، اإ

الأحوال، واأ و من ذلك فاإأ ما ععق من الأثر المطهر للشهر اأ و رطورة على الملكية من نز  الملكية للمنلععة 

العامة، اأنه ل عوز الطعن في نتائج وا ةر الشهر وفق قاعدة الأثر المطهر، فضعلا ععن غيعاا الضعمانات في هعها 

جراءاتها والتعوي  عنهاالمجال بخلاف الضمانات الب تاط بها د   .لية نز  الملكية للمنلعة العامة من خلال اإ

أ السائد اليوم في جق الأنظمة الدس تورية هو حماية المعالك معن اعتعداء الغعة معن خعلال النيرعوص القانونيعة  اإ

ر حمايعة المعالك معن القعوانشر والتنظعيمات  والتنظيمية، ظة اأأ ما عب اأأ عكوأ هو اأأ يمتد الدس تور باأح مه اإ

ر وسع يلة للمسعابا وعق الملكيعة، ذاتها، ذلك اأنه قد تتحول ت  القوانشر والتنظيمات من وس يلة لحم اية المالك اإ

هارها المشر  والسلطة التنظيمية  .  بمعأ ا رر على القاضي الدس توري اأأ عراقب الحدود الب عب اأأ يعمق في اإ
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ل اأنه ييرنف في الحقعوق و الحعريات  جما  اليوم، على اأأ حق الملكية بالرغم من قيمته الدس تورية اإ هنا  ه به اإ

ر مؤسسة اجتماعية ح  صار التاأما و نز  الملكيعة و من اليرف الثاني ، وفساب ت  النظرة توَل هها الحق اإ

ليهععا بقبععول، بععدعوخ اأنهععا ل تهععدم الطععابع الأسععا  لحععق الملكيععة الذي  تغععةَت ريرائيرععه  حعع  القيععود ينظععر اإ

قتيرادية والاجتماعية  .ووظيلته تأ المبررات الإ

أ الدس تور والاجتهاد الدس توري  نما يضمن الحق في ال   م لما يضعمن اإ اليوم، ل يحمي حق الملكية في ذاته، اإ

الحق في الحرية والأمن، اأي اأأ الحماية تتعلق بنشاأة ووجود الحق، ول تنيرب ععلى الحعق بععد ثبوتعه للشعخص 

ور والاجتهعاد واس تعماله، الأمر الذي يقلص  ثةا الحماية الدس تورية لحق الملكية، الب ل بد اأأ عكرسعها الدسع ت

 .الدس توري

 تعارض الأثر المطهر للشهر مع قواعد قانونية وبع  مباد  العدالة  0. 0

اأةر البع  مساألة عدم شرعية الأخه بالأثر المطهر للشهر، لتعارضه مع مباد  قانونيعة اأساسع ية،  معن 

ريعق معن اللقهعاء اأنعه قبيق مبداأ حسن النية والمبداأ الذي يقضي بعاأأ الغعش يلسعد كل  ء،  عما اأععاا عليعه ف

يعيرف وق الشعخص في العتظم معن دعق الإدارة اأمعام القضعاء، لهعها اأتنعاول في الأول مظعاهر تععارض الأثعر 

 .المطهر مع مبداأ حسن النية ونبه الغش، لأعرض بعد ذلك لمسابا هها الأثر بالحق في الطعن في اأعمال الإدارة

 لنية ونبه الغش تعارض الأثر المطهر للشهر مع مبداأ حسن ا 0. 0. 0

أ الأخه بالأثر المطهر للشهر يمنعع الطععن في الحعق المقيعَد ولعو  أ ناهع ئا ععن تصرعف يشعوبه الغعش  اإ

 والمبعاد  الأسعس يهدم قول الشهر يتحيَرن الحق المشهر، بم رد باأنه القول فضلا عن ذلك، فاإأوسوء النية، 

ر  تقوم الب  يعاقعب جرائم  والتواهؤ والتزوعر لأأ الغش فيما بينها، القوانشر تناق  عليها القوانشر، وقد يؤدي اإ

ر البطلاأ، القانوأ عليها مرتكبهعا في  عع ئ حعشر في الجنائي، وعرتب عليها القانوأ المدني جزاءات مدنية تيرق اإ

مجال الشهر العقاري بتحيرشر حقه من الطعن
1
. 

فيما وُجه لنظامه من نقد لمعَا وصعله العبع  باأنعه ، سابا "تورنس"لهها  أ مبداأ الأثر المطهر للشهر الذي وضعه 

نظام مناف للأخلاق ويضعحي وقعوق المعلا  الحقيقيعشر، ويشعَ ع ععلى الغعش وانتهعاز اللعرص، بالعرغم معن اأأ 

قد وضع في نظامه ا ليات لمراقبة التصرعفات الخاضععة للشعهر بمعا جععو يلقعى تاأييعدا معن جانعب معن "  تورنس"

أ وضع نظام جيد للشهر العقاري يونافى مع الرغبعة الشعديدة في : "قال" ريبار"لرن  اللقهاء، ح  اأأ اللقيه ال اإ

"مراعاة القواعد الأخلاقية
2
. 

أ هها التعارض بشر قاعدة الأثر المطهر للشهر، ومبداأ حسن النية هو ما جعق العديد من الوشرعيعات تععرض  اإ

هها النظام دوأ الأخه بقاعدة الأثر المطهر وحعدها  عن نظام الشهر العيني باأكمو، بينما ارتارت تشريعات اأررخ

ومن بشر ت  الوشريعات، الوشريع الجزائري والوشريع الليبي، حيث اأجعاز المشرع  الجزائعري . رغم اأنها من ر ئز 

هععهار عريضععة الدعععوخ، وذلك مععن خععلال المععواد  مععن المرسععوم  15و  00الطعععن في الحقععوق المشععهرة فشرععط اإ

                                                           
1
 .005. ص يد، المرجع السابق،اأحمد اأبو عيسى عبد الحم   
2
 .099. ع  حسشر نجيد ، المرجع السابق، ص 
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من قانوأ الإجراءات المدنية والإداريعة 509والمادة  07يس الس ق العقاري، والمادة المتعلق بتاأس  70/03
1
 عما . 

جراء لمعاينة حق الملكيعة العقاريعة وتسعلا سع ندات الملكيعة  17/10من القانوأ  01اأأ المادة  المتضمن تاأسيس اإ

عن هريق تقيق عقاري
2

لغاء الترقا الذي ق بتصريحات  ذبة اأو وةئق   . مزورة، تجيز اإ

على هها فاإأ المشر  الجزائري عكوأ قد افه موقلا واضحا برفضه لقاعدة الأثر المطهر للشهر، حيث تنص المادة 

لغعاء اأو نقع  حقعوق "على اأأ   70/03من المرسوم  15 بطال اأو اإ ر النطق بلسخ اأو اإ دعاوخ القضاء الرامية اإ

ذا ق  ل اإ هعهارها ل يمكعن قبولهعا اإ هعهارها مسع بقا، هبقعا للعمادة ناتجة عن وةئق ق اإ  75/72معن الأمعر  02/2اإ

ثبعات هعها الإهعهار بموجعب هعهادة  ذا ق اإ عداد مسلح الأراضي العام وتاأسيس السع ق العقعاري، اأو اإ المتضمن اإ

 ". من المحافظ اأو تقديم نس ة من الطلب الموجود عليه تاأهة الإههار

 07/01/0991يعة التابععة لعوزارة الماليعة معهكرة بتعاريخ في نلس الاتجا ، اأصدرت المدعرية العامة للأملا  الوهن 

لغعاء اللعوري لإجعراء الإهعهار لعم محعرر ا وشعف اأنعه  أ معن  2301تمق الرقم  تلزم المحعافظشر العقعاريشر بالإ

لغاء ليقعوم هعها الأخعة بمراسعلة  بلاغ المدعر الولئي للحلظ العقاري بهها الإ ههار ، مع ضرورة اإ الملروض رف  اإ

هعهار المحعرر لمخاللتعه الإدار  بطال اإ ة المر زية ويوس أ له اأيضا رفع دعوخ قضائية اأمام الجهات المختيرة يطلب فيها اإ

ههار عريضة الدعوخ العب عرفعهعا بالمحافظعة العقاريعة المختيرعة، هبقعا  للقوانشر والتنظيمات المعمول بها مع ضرورة اإ

اري هعه  الدععوخ  عن اليرعلاحيات الممنوحعة له ويمعاربا معدعر الحلعظ العقع.  70/03من المرسعوم  15للمادة 

 .10/13/0990المؤرفي في  90/05من المرسوم رقم  01بموجب المادة 

معن  09اأما المشر  الليبي، فقد عبَر عن موقله العراف  لقاععدة الأثعر المطهعر للشعهر بوضعوو معن خعلال المعادة 

ععلاأ نتعائج " الب تنص على اأنه  0101لس نة  07قانوأ الوس يق العقاري رقم  عوز لمن فاتعه الإععتراض ععلى اإ

، حيعث يلهعم معن هعها اأأ القعانوأ الليعبي "ةتقيق الملكية اأأ يطعن اأمام محكمة الطعوأ العقارية في س ند الملكي

 .نتائج القيد الأول، سواء اأ أ قيدا مؤقتا اأم نهائيا في الطعنعيز 

اأما فيما يتعلق بعمليات الشهر التالية للقيد الأول، فاإأ المشر  الليبي يعلقَ ييتها على شرط حسن نيعة صعاحب 

انمعا وحعد ، بالوسع يق تنتقق ل الملكية اإأ" اللياية  العليا تقول المحكمة اليردد هها وفيالحق،   :بعاأمرعن تنتقعق وإ

ذا الوسع يق، وهعو ومكمعق تبععي وةنعيهما للملكيعة، الناقعق اليرعحيلح العقعد وهو اأص  واأسا  اأولهما انععدم  فعاإ

 العقعد لأأ الوسع يق، ييرعححها ل والتدليس الغش على المبنية اليرورية والعقود المكمق، عنه يغني فلا الأصق

"سُجق قانونا ولو موجود ظة يعتبر اليروري
3
. 

اأما في فرنسا فيوسم القانوأ اللرن  بكونه ل ياأخه بالأثر التطهةي للشهر، ول يمنع الغة من الطعن في الحقوق 

والتصرفات المشهرة ب فة اأه ل الطعن
4

معن  0فقرة  31، فشرط اأأ عكوأ هها الغة حسن النية، دلا بالمادة 

                                                           
1
 . 00عدد   0111اأفريق  03منشور في الجريدة الريية لل هورية الجزائرية الس نة الخامسة و الأربعوأ المؤرخة في  
2
 . 0117فيلري  01بتاريخ  05منشور بالجريدة الريية لل مهورية الجزائرية عدد  
3
 .013. اأحمد اأبو عيسى عبد الحميد، المرجع السابق، ص  
4
براها اأبو الن ا، المرجع السابق، ص   .37.اإ
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المتعلعق بالشعهر العقعاري 0955جعانلي  2مرسوم 
1
هعها وقعد اأةر دور حسعن النيعة في مجعال الشعهر العقعاري . 

ر ظاية صدور الأمر المؤرفي في  المتضمن تععديق اأحع م  0100فيلري  01الخلاف في فرنسا لمدة هويلة جدا، اإ

العقود في التقنشر المدني
2

 .ص المهكور، واس  ر البع  في نقد موقف المشر  اللرن  ح  بعد صدور الن

ليعيعد لشرعط حسعن النيعة  0100لقد جاء التععديق الأخعة لأحع م العقعود في القعانوأ المعدني اللرن ع لسع نة 

في التقنشر المدني اللرن ع العب تعنص في فقرتهعا الثانيعة ععلى اأنعه في  0091م نته، من خلال اس تحداث المادة 

ذا ق البيع لشخيرشر مختللشر لعنلس العقعار معن  أ المشعتري الذي اأهعهر عقعد  هعو حالة ما اإ نلعس المتصرعف فعاإ

لكعن الل نعة العب تشعكلأ معن اأجعق اإصعلاو نظعام الشعهر في فرنسعا . الأور، فشرط اأأ عكوأ حسعن النيعة

لغائه في تقرعرها المسمَ لوزعرة العدل اللرنس ية في  داعيعة  0101نوبربر  00انتقدت هها النص فشدة و اأوصأ باإ

ر الإقتيرار على الغش الجس  ا كساب وحيد لحرماأ صاحب الحق المشهر من الإحت اج وقه اإ
3
. 

هععها عععن بععع  الوشرععيعات الععب ل تاأخععه بقاعععدة الأثععر التطهععةي للشععهر، اأمععا القععوانشر الععب ارتععارت الأخععه 

أ التوجُه السائد فيها هو الميق نحو التوفيق والموازنعة بعشر رطعورة القاععدة وبعشر الحمايعة الدسع تورية  بالقاعدة، فاإ

للملكيععة
4

، حيععث ابتكععرت بععع  الوشرععيعات هرقععا عععدة للتوفيععق، مععن بينهععا الأخععه بالقاعععدة مبععدئيا وتقييععدها 

 . فشروط، اأو الحد من نطاق تطبيقها، اأو توفة ضمانات للمتضرر من ا ةرها

أ الوشريعات الب تاأخه بنظام الشهر العيني الذي يقوم على قاعدة الأثر التطهةي للشهر، تضع شروهعا  دقيقعة اإ

يقتضي توفرها في المحرر المقدم للشهر، وتمعنلح للمحعافظ العقعاري سعلطة رقابعة واسععة قبعق قيعد الحقعوق وهعهر 

أ بع  الوشريعات تمنلح سلطة معاأمور الشعهر للقضعاء  عما تعوفرَ جعق الوشرعيعات العب تاأخعه . التصرفات، بق اإ

ية الغة، وتمنلح اأررخ للغة حعق الإععتراض بالأثر المطهر للشهر، ضمانات متنوعة للحد من احتمال المسابا بملك 

الإداري ععلى نتععائج الترقععا اأو القيععد الأول،  ععما هععو الحعال في القععانوأ الجزائععري
5
والقععانوأ الليععبي 

6
، مععع اأنهععما ل 

 .   ياأخهاأ بالأثر المطهر للشهر اأصلا

أ اأظلب الوشريعات الب تاأخه بالأثر المطهر للشهر، توشدد فشاأأ الشرعوط الشعكلية العب  علاوة على ذلك، فاإ

تتطلبها في التصرفات موضو  هلب الشعهر، م عق شرط الرييعة الذي يعوفر ضعمانة اأرعرخ لرقابعة مسع بقة معن 

هرف الموثقشر تشمق الجوانب الشكلية والموضوعية للتصرف الخاضع للشعهر، وشرط الأثعر النسع بي للشعهر اأو 

حتمال تمرعر تصرفات معيبة بالغش وهعهرها في غلعلة ما يسمى بقاعدة الشهر المس بق، والغاية من ذلك   منع ا

                                                           
1  Alain Fournier, Publicité foncière, Encyclopédie Dalloz, civ VII.  1988. p.2. 

2
 .35، عدد 0100فيلري  00منشور بالجريدة الريية لل مهورية اللرنس ية في   

3
 Pour une modernisation de la publicité foncière, rapport remis au ministère de la justice en France, 12 Novembre 

2018. http://www.justice.gouv.fr/la-garde-des-sceaux-10016/modernisation-de-la-publicite-fonciere-31957.html. 

Consulté le 05/07/2020 à 14h 52m. 
4
براها اأبو الن ا في رسالته اأنعه    جعراءات دقيقعة تهعدف اإر " تعليقا على ذلك يقول الد تور اإ ذ القيعد يعع بععد فحعص جعدي و اإ ل غرابعة في ذلك اإ

 ".حقوق الغة، ومن ط عكوأ من الطبيعي بعد تمام هه  الإجراءات عدم جواز الطعن اأو المنازعة فيما قيد من حقوقمراعاة 
5
 الس ياس ية، جامعة والعلوم الحقوق د تورا  ظة منشورة، قانوأ خاص، كلية اأهروحة الجزائري، الوشريع في العقاري الشهر منازعات ليلى، لبي  

 . وما بعدها  003.، ص 0100-0100فسكرة، ريضر محمد
6
  . 01، 00ص . اأحمد اأبو عيسى عبد الحميد، المرجع السابق، ص  

http://www.justice.gouv.fr/la-garde-des-sceaux-10016/modernisation-de-la-publicite-fonciere-31957.html
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أ بعع  الوشرعيعات تضعع ا ليعات  فلاتهعا معن الرقابعة، فعاإ من ميرالح الشهر، وفي حالة هعهر هعه  التصرعفات واإ

.خاصة لتعوي  المتضرر من الشهر
1
 

ر جانب ذلك، ابتكرت بع  الوشريعات وسائق اأررخ للموازنة بشر الأثر المطهر للشهر والحمايعة   الدسع تورية اإ

ذ تجعق هه  الوس يلة اأصحاا الحقعوق العب ل  للملكية، م ق شرط ههر الدعاوخ العقارية لحماية بع  الحقوق، اإ

يقبق قيدها مؤقتا فساب نزا ، في ماأمن من التصرفات الب عريها صعاحب الحعق السعابق معع الغعة، حيعث ل 

ا يحلظ به حقه في القيد مس تقبلايمكن الاحت اج بت  التصرفات تجا  من قام فشهر دعوا ، بم
2
   . 

ضافة اإر ذلك فاإأ بع  الوشريعات تقرر بنيروص صريحة مسؤولية اأمشر الس ق العيني وتدد كيلية الرجعو   اإ

عليه بالتعويضات
3

011معن القعرار رقم  95، م لما هو الحال في سوريا ولبناأ، حيعث حعددت المعادة 
4
الأرطعاء  

أ الظهععة المععؤرفي في . لسعع ق العيعني مسععؤولية شخيرعيةوالحعالت الععب يسعاأل عنهععا اأمعشر ا  19وفي المغععرا فعاإ

م أ الرجو  بدعوخ التعوي  ضد اأمعشر  0330رمضاأ س نة  ر اإ هجري، المتعلق بالتحليظ العقاري، قد اأهار اإ

معن  97الس ق العيني شخيريا نوي ة الأضرار الب يوسعاب فيهعا باأرطائعه، و  الأرطعاء العب حصرعتها المعادة 

 المهكورالظهة
5
 . 

معن مجعلة الحقعوق  210اأما في تونس فقد تقعررت مسعؤولية الدولة ععن اأرطعاء معاأمور السع ق العيعني بالمعادة 

العينية
6

هعماله هعمال معاأمور السع ق العيعني .  ، وذلك في حعالة اإ وجعدعر بالذكعر اأأ المشرع  التون ع رتعَب ععلى اإ

ا من قيود، عدم سرياأ هه  القيعود في موا عة تضمشر الشهادات المس تخرجة من الس ق العيني لما هو وارد به

 .حائز العقار، على اأأ تتحمق الدولة مسؤولية ما ينتج  عن ذلك من اأضرار

                                                           
1
 . 000،  11ص . ع  حسشر نجيد ، المرجع السابق، ص  
2
  . 10. منيرور محمود وجيه، المرجع السابق، ص  
3
براها اأبو الن ا، المرجع السابق، ص   .502. اإ
4
 :هه  الحالت فيما ي   011من القرار رقم  95حصرت المادة   

همال تس يق قيد اأو قيد احتياهي اأو ترقشر  -  ذ هلب ذلك بيرورة قانونية( اأي هطب)اإ  اإ

ذا اأ ق تدوعن قيد اأو قيد احتياهي اأو قيد اأو ترقشر موجود في الس ق على النس ة اأو الخلاصة الب يعطيها موقلة عنه -   اإ

 .ونية اأو بطلاأ العقود الاحتياهية و الترقشر في الس ق العقاري عدم قان - 
5
أ المحافظ مس ئول شخيريا عن الضرر الناتج "هجرية على  0330رمضاأ  19من الظهة المؤرفي في  97تنص المادة     :اإ

غلال التضمشر فس لاته لم تس يق اأو تقييد احتياهي اأو تشطيب هلب بيرلة قانونية -  عن اإ

غلال  - المسلمة و الموقعة من هرقه لم تسع يق اأو تقييعد احتيعاهي اأو ( اأي س ند ملكية)التضمشر بالشهادات و اللسخ من الكناش العقاري عن اإ

 .تشطيب اأو ما  ن بالكناش العقاري

 "73رة في الليرق عن فساد و بطلاأ ما  ن بالكناش العقاري من تس يق اأو تقييد احتياهي اأو تشطيب ما عدا الحالة الاس تثنائية المهكو  -
6
هعمال التنيرعيص فسع لات الملكيعة "من مجلة الحقوق العينية التونس ية على اأنه  210تنص المادة    تكوأ الدولة مس ئولة عن الضرعر الحاصعق ععن اإ

المترتبة مبعاشرة ععلى على الترس يمات ( اأي الس ندات)المطلوبة هبق القانوأ و عن عدم التنيريص برسوم الملكية ( اأي القيود)العقارية على الترس يمات 

ذا اقتصرع معدعر الملكيعة العقاريعة ععلى تنليعه رغبعة الأهع ل اإ نزال بالكشوف و الشهادات على ترس ا اأو ععدة ترسع يمات موجعودة اإ راف الملكية اأو الإ

ليه  ".بالضبط اأو  أ عدم التنيريص ناه ئا عن نقص في البيانات ل يمكن اأأ ينسب اإ
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هها وتنلرد تشريعات اأررخ بتوقيع جزاءات على المس تليد من الشهر  ء النيـة، م لما فعق المشرع  

للغة عن هريق قيعد محعرر معا، معن خعلال المصري لما فرض عقوبة جزائية على من يتحايق لسلب عقار مملو  

ر قيعد محعرر لسعلب عقعار مملعو  " من قانوأ الس ق العيني، الب تعنص ععلى اأأ  05المادة  كل معن توصعق اإ

حعدخ  للغة اأو ترتيب حق عيني عليه مع علمه بهلك يعاقعب بالحعاس و بغرامعة ل تت عاوز ةسعمائة جنيعه اأو باإ

عقوبة اأهد يقضي بهعا اأي قعانوأ ا رعر ، ويعاقعب ععلى الشرعو  في هعه  هاتشر العقوبتشر مع عدم الإخلال باأي 

"الجريمة بنيرف العقوبة
1
. 

دارة 0. 0. 0  مسابا الأثر المطهر للشهر بالحق في الطعن القضائي ضد دق الإ

يترتب على الأخه بالأثر المطهعر للشعهر، منعع الطععن في الحقعوق والتصرعفات المقيعدة والمشعهرة، وععدم 

. جواز مزاحمة صاحب الحق المقيدَ باأي حق منافس، مهما  نأ الذريععة العب يسعوند عليهعا معدعي الحعق المعزام

ر الط عن في التصرعفات المشعهرة، معن بينهعا وتطبيقا لهه  القاعدة تظر بع  الوشريعات، رفع الدعاوخ الرامية اإ

من قانوأ الس ق العيني دععاوخ الطععن في الحقعوق المقيعدة فشعم  30المشر  المصري الذي اسوبعد في المادة 

مطلق
2
  . 

هها وتوشدد بع  القعوانشر في الأخعه بالأثعر المطهعر للشعهر، ف نعع الطععن في الحقعوق المشعهرة حع  ولعو  أ 

نيعة، اأو بالتواهعؤ بعشر المتعاقعدعن بغعرض الإضرار بالغعة، و أ ذلك موقعف المشرع  التصرف المشهر ق فسوء 

، الذي عبَرت عنه محكمعة العنق  المصرعية في حعكم لهعا 0903المصري  من خلال قانوأ الوس يق القديم لس نة 

وما تلا  من اأح م  0935ديسمبر  00بتاريخ 
3
. 

أ القانوأ المغربي اأيضا من بشر الوشريعات الب اسوبعدت الطععن في الحقعوق المشعهرة واأخعهت بالأثعر المطهعر  اإ

للشهر، ظة اأأ موقف المشر  المغربي تميَز ف ء من الخيروصية، كونه فرَق بشر يية التحليظ وهو القيعد الذي 

يترتب على الإجراء الأول، وبشر يية الوس يق اأو الشهر الذي ينيرب على الحقوق والتصرعفات التاليعة لعمليعة 

ل التحل  يظ ، حيث جعق للتحلعيظ اأثعرا تطهعةيا، ويعث ل ععوز الطععن في نتايعه، ولعيس لمعن يتضرعر منعه اإ

هجرية المتعلق بالتحلعيظ العقعاري في  0330رمضاأ  19المطالبة بالتعوي ، وفقا لما ينص عليه الظهة المؤرفي في 

قامة دعوخ في العقار فساب حق وقعع الإ "منه بقولها   02المادة  ضرار بعه معن جعراء تلعيظ، و يمكعن ل يمكن اإ

لمن يهمهم الأمر وفي حالة التدليس فقط اأأ يقيموا على مرتكب التدليس دعوخ شخيرية بعاأداء التعويضعات، وفي 

عسار المدلس تؤدخ التعويضات من صندوق التاأمينات المحدث بهها الظهة مع الاحتلاظ لليرندوق وعق  حالة اإ

"الرجو  على المعسر
4
. 

أ القعانوأ المغعربي يضعع ععددا معن الإسع تثناءات العب عراععي معن خلالهعا لكن فساب رطو  رة هها الحعكم ، فعاإ

حقوق الغة حسن النية فشم عام، حيث في الإس تثناء الأول يسملح في مرحلة التحليظ لم من يعدعي حقعا 

                                                           
1
براها اأبو الن ا، المرجع الساب   .500. ق، صاإ
2
براها اأبو الن ا، نلس المرجع، ص   .500. اإ
3
 093فقرة  370ص  0ج  -مجموعة القواعد الب قررتها محكمة النق  المصرية   
4
 . وما يليها 11. ع  حسشر نجيد ، المرجع السابق، ص 
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معن  91 في المعادة و س تثناء ةأ اأورد المشر  المغربي. ولم ع كن من تس يو اأأ يطلب التقييد الإحتياهي لحقه

ظهة التحليظ العقاري ما يليد باأأ البيانات المتعلقعة وعق معا العب تنعتج  ععن التحلعيظ، يمكعن الطععن فيهعا ول 

ذا لم تكن مطابقة للبيانات المدوَنة عق الرسم العقاري اأي الس ند العقاري تكوأ لها اأي يية في موا ة الغة اإ
1
 . 

الأول، اأما فيما يتعلق بعمليات الشهر الب تكوأ الحقوق العقاريعة محعلا لهعا في  هها فيما يتعلق بالتحليظ اأو القيد

المراحق التالية للتحليظ، فالقعانوأ المغعربي ل يمنحهعا تع  الوظيلعة التطهةيعة، ويعث ععوز الطععن في الحقعوق 

والحقعوق المشعهرة في  المشهرة فيما بشر اأهراف العلاقة ميردر الحق بم الدعاوخ، اأما فيما خيص يية التصرعفات

أ القانوأ المغربي يشترط حسن النية للاحت اج بالشهر كمبداأ ععام، و هعها معا يلهعم معن نعص  موا ة الغة، فاإ

ذ تعنص ععلى اأنعه  0330رمضاأ  9من ظهة  00المادة  ل "هجرية المتعلق بالتحليظ العقعاري في فقرتهعا الثانيعة، اإ

بطال الوس يق في م ، وتضيف المادة الثانيعة معن ظهعة "وا ة الغة ذي النية الحس نةيمكن باأي حال ال سك باإ

بطال اأو تغية لحق على تس يق حق الغة ل يمكن ال سك به "هجرية قائلة   0333رجب  09 أ ما يقع من اإ اإ

 ".في موا ة الغة المس ق عن حسن نية،  ما ل يمكن اأأ يلحق به ضرراً 

ب على قاعدة الأثر المطهر للشهر، يسوق اللقه عددا معن المعبررات، معن دفاعا عن هها الأثر الخطة الذي يترت

بينها اأأ نظام الشهر العيني الذي يقوم على قاعدة الأثر المطهر للشهر يتوفر ععلى ععدد معن الضعمانات العب تعد 

جعراء من رطورة القاعدة من بينها، مبعداأ الشرععية، الذي يقتضيع وجعوا التحقعق والمراقبعة الدقيقعة السعابقة لإ 

ل بعد تنقيته من كل هائبة القيد في الس ق العيني، ح  ل يقيدَ اأي حق عيني اإ
2

، فضعلا ععن اأأ الوشرعيعات 

الب تاأخعه بعه، تلعتلح باا الإععتراض الإداري في اأععمال الترقعا اأو القيعد الأول
3

، وتمعنلح معاأمور السع ق العيعني 

 . ذلك من السلطاتسلطة تيرحيلح الأرطاء المادية والتوفيق بشر المت اينشر وظة

نسعاأ في  هها وقد اأةر منتقدو نظام الشهر العيني، مساألة تعارض مبداأ الأثر المطهر للشهر مع الحق الطبيعي للاإ

التظم اأمام القضاء من دق الإدارة، وهعو الحعق الذي بعداأ ياأخعه هريقعه للدسعاتة العب باتعأ تظعر العنص في 

داري من رقاب من الإعلاأ الدس توري الليعبي المعؤرفي في  33ة القضاء، م ق المادة القوانشر على تيرشر اأي قرار اإ

داري من رقابة القضعاء"... الب تنص  0100اأوت  3 وتطبيقعا ". يحظر النص في القوانشر على تيرشر اأي قرار اإ

 الطبيعيعة معن الحقعوق حعق التقعاضي حعق  أ ولمعا" لهها النص جاء في حكم حديث لمحكمعة العنق  الليايعة، 

نساأ نعه المكتوبة، وبالتاي وظة المكتوبة الدساتة جميع عليه نيرأ للاإ  هعها معن شخعص اأي حرمعاأ ل ععوز فاإ

 ".عليه قيد اأي وضع ول الحق

 

  

                                                           
1
 .070. ص سعاد عاهور، المرجع السابق، 
2
براها اأبو الن ا، المرجع السابق، ص   .25. اإ
3
 .000. ص اأحمد اأبو عيسى عبد الحميد، المرجع السابق، 
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  :الخاتــــمة

في خاتمة هه  الدراسة يتضلح، اأأ الوسلا بمبداأ الأثر المطهر للشهر، بقعدر معا خيعدم ميرعلحة المتععاملشر  

نه قد يمس وقوق الغة على وجه معيب ومضر، واأأ ت  المعبررات العب سعاقها اأنيرعار  واأهراف التصرفات، فاإ

عقعاري ل يمكعن اأأ تكعوأ معبررا لشع يو  الأثر المطهر للشهر، من بينها الرغبة في تقيعق الاسع تقرار والئعتماأ ال

 . الغش وسوء النية وتعري  حقوق الملا  الحقيقيشر للخطر

أ الأمر يقتضي التوفيق في ميرلحتشر كبةتشر، الأور تبدو اأنها ميرلحة عامة تبرر الأخه بالأثر المطهعر بعدعوخ  اإ

عامعة، ت ثعق في الحمايعة الدسع تورية خلق الاس تقرار العقاري، والثانية ميرلحة خاصة في ظاهرها لكن لها اأبععاد 

للملكية الخاصة والطابع الأسا  لحق الملكية دوما، الأمر الذي يس تدعي تدخق المشرع  والقضعاء الدسع توري 

للرض رقابته على العمق الوشريعي بنوعيه القانوني والتنظيمي، ح  ل يتحول القانوأ والتنظا من وسع يلة لحمايعة 

ر وس يلة للتعدي على ت  الحقوق معن خعلال سعن قواععد قانونيعة اأو تنظيميعة، قعد الحقوق من تعدي الغة،  اإ

 .    تمس جوهر حق الملكية اأو تعيرف بالحماية الدس تورية المقررة له م ق قاعدة الأثر المطهر للشهر

  :نتائج الدراسة

أ الأخه بالأثر المطهر للشهر يطهر الحقوق والتصرفات المشهرة ويمنع من الطعن  -  .فيهااإ

يلقى الأثر المطهعر للشعهر تاأييعدا معن جانعب معن اللقهعاء وتبنتعه ععدد معن الوشرعيعات، بيعنما يعارضعه  -

 .ا رروأ

أ تقيق الاس تقرار والئتماأ العقاري اأهم مبررات الأخه بالأثر المطهر للشهر -  .اإ

أ تعارض الأثر المطهر للشهر مع الطابع الأسا  للملكية وحماعتها الدس تورية اأ  -  . هم مبرر لمعارضتهاإ

أ الأخه بالأثر المطهر للشهر يتعارض مع مبعاد  اأساسع ية ومسعمَ بهعا في القعانوأ، معن قبيعق مبعداأ  - اإ

 .حسن النية ونبه الغش

أ الأخه بالأثر المطهر للشهر يتعارض مع حعق الإنسعاأ الطبيععي في العتظم اأمعام القضعاء معن دعق  - اإ

 .الإدارة

أ - الاعتراف بالقيمة الدس تورية للملكيعة العقاريعة الخاصعة يسع تدعي فعرض رقابعة ععلى دعق السعلطة  اإ

 .الوشريعية والتنظيمية في تشريعها في مجال الشهر العقاري والملكية العقارية

أ كَل مسابا بالملكية العقارية الخاصة بالقانوأ اأو التنظا لبد اأأ خيضع لرقابة دس تورية -  .اإ

ر تهعدف الرق - ابععة الدسعع تورية عععلى ارتيرععاص القعانوأ والتنظععا في مجععال الملكيععة العقاريععة والشععهر، اإ

نهَ، وفي كل  توجيه المشر  وتقييد  بقيد دس توري، يلرض عليه ضرورة احترام الملكية العقارية في كل قانوأ يس ُ

 .نص تنظيمي تضعه السلطة المؤهلة به

أ السائد اليوم في جق الأنظمة الدس تورية  - هو حماية المالك من اعتعداء الغعة معن خعلال النيرعوص اإ

ر حمايعة المعالك معن القعوانشر والتنظعيمات  القانونية والتنظيمية، ظة اأأ ما عب اأأ عكوأ هو اأأ يمتد الدسع تور اإ

 . ذاتها
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ر ا رر بموجب قانوأ اأو تنظا، ومعن بينهعا الحعالت العب تنعتج   - اإأ كل قواعد نقق الملكية من مالك اإ

يق قاعدة الأثر المطهر للشهر، تكوأ ظة دس تورية ما لم تكعن معبررة فشعم قعوي، ومحاهعة بضعمانات عن تطب 

جراءات تطبيقها بدقة والتعويضات المترتبة عنها  .تدد حالت واإ

قتراحات  :الإ

على المشرع  الدسع توري ضعبط وتنظعا ارتيرعاص المشرع  معن خعلال القعوانشر والتنظعيمات، في كل  -

 .بالملكية الخاصة، وذلك من خلال قواعد وضوابط دس تورية تمنع مسابا المشر  بهها الحقمساألة تتعلق وق 

عب اأأ تكوأ الرقابة الدس تورية مزدوجة، ويث تعدد مجعال ارتيرعاص القعانوأ والتنظعا بدقعة في  -

 .صةهاأأ الملكية العقارية واأأ تقرر مدخ دس تورية القانوأ والتنظا الذي يمس بالملكية العقارية الخا

على  ة الرقابعة الدسع تورية اأأ تبعشر بدقعة، معا ععوز للمشرع  سع نه معن قواععد تمعس وعق الملكيعة  -

 .العقارية، وما ل عوز س نه

على المشر  الدس توري والاجتهاد الدس توري في الجزائر اأأ يبشر بوضوو اللرق بشر المسابا المقبول  -

 .قوق الملكية، وبشر ما يشم تعديا على جوهر هها الح

على القاضي الدس توري، اأأ يمد رقابته على مدخ ارتيراص الوشريع فسن قواععد قانونيعة اأو تنظيميعة  -

 .متعلقة بالملكية العقارية
 قائمة الميرادر والمراجع

 قائمة الميرادر: اأول 

 الجزائري الوشريع

 الوشريع الأسا   -اأ 

 31المعؤرفي في  220-01اليرادر بموجعب المرسعوم الرئعا  رقم  0101ديسمبر  31الدس توري الجزائري المؤرفي في  التعديق -

 . 0101ديسمبر  31، بتاريخ 12المنشور بالجريدة الريية لل مهورية الجزائرية، عدد  0101ديسمبر 

 القوانشر والأوامر -ا

 عدد الريية لل مهورية الجزائرية، ، الجريدة2004لس نة المالية قانوأ المتضمن 2003 ديسمبر 28 في المؤرفي 13/00القانوأ -

  2003 ديسمبر 29 في المؤرخة 83

 الرييعة لل مهوريعة الجزائريعة، ، الجريعدة2005لسع نة  المالية قانوأ المتضمن 2004 ديسمبر 29 في المؤرفي 12/00 القانوأ -

  .0112ديسمبر 30 في المؤرخة 85 عدد

 الملكيعة سع ندات وتسعلا العقارية حق الملكية تاأسيس اإجراء لمعاينة المتضمن   2007فبراعر  27 في المؤرفي 17/10 القانوأ -

 .2007فبراعر  28 في المؤرخة 15 عدد عقاري، الجريدة الريية لل مهورية الجزائرية، تقيق هريق عن

 الريية لل مهورية الجزائرية، الجريدة المدنية والإدارية،الإجراءات  قانوأ يتضمن 2008 فبراعر 25 في المؤرفي 11/19 القانوأ -

 .2008 اأبريق 23 في مؤرخة 21 عدد

لل مهوريعة الجزائريعة،  الرييعة ، الجريعدة2015لسع نة  الماليعة قعانوأ المتضمن 2014 ديسمبر 30 في المؤرفي 02/01القانوأ  -

 .2014 ديسمبر 31 في مؤرخة 78 عدد
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 ، المؤرخة78 عدد الريية لل مهورية الجزائرية، بالجريدة المدني، القانوأ ، المتضمن1975 سا بر 26 في المؤرفي 75/51الأمر -

 .المعدل والم م  0975سا بر  30 في

عداد1975 نوبربر 12 في المؤرفي  75/72 الأمر -  والم م، المعدل العقاري، الس ق مسلح الأراضي العام وتاأسيس ، المتضمن اإ

 .0975نوبربر  18 في المؤرخة  92عدد   مهورية الجزائرية،الريية لل   الجريدة

 النيروص التنظيمية  -ج

عداد المتعلق 1976 ماربا 25 في المؤرفي 70/00  المرسوم - الريية لل مهورية  والم م، الجريدة العام، المعدل الأراضي مسلح باإ

 . 0970 اأفريق13 في ، المؤرخة30 الجزائرية، عدد

في  ، المؤرخعة30 ععدد الريية لل مهوريعة الجزائريعة، الجريدة والم م، ، المعدل 0970ماربا  05المؤرفي في  70/03المرسوم  -

 . 0970اأفريق  13

 الوشريع الأجنبي

 01: العاشرة  العرا الدورة لمجلس وزراء العدل اللنية ،الأمانة العربية الدول جامعة العقاري، للوس يق الموحد العربي القانوأ -

  . 0992اأفريق  02 –

 الرييعة التونسع ية، الجريعدة العينيعة الحقعوق بم علة المتعلعق 0905فيلعري  1100 في المعؤرفي 1965 لس نة 05 عدد القانوأ -

 .0905فيلري  03-09في  المؤرخة 01عدد  التونس ية

 الشرعيف للظهعة والم م المغة 14.07 رقم نوأالقا المتعلق بونليه 0100نوبربر  00 في صادر 1.11.177 رقم الشريف الظهة -

 5998 ععدد المغربيعة الرييعة العقعاري، الجريعدة المتعلق بالتحليظ 0903اأوت  00ه الموافق ل  0330رمضاأ  9في  اليرادر

 .0100نوبربر  02الموافق ل  24 - 1432الح ة  ذي 27 في المؤرخة

 قائمة المراجع: ةنيا 

 المؤللات  -اأ 

براها اأبو الن ا، الس ق العيني في الوشريع المصري، بدوأ دار الطبع،  -0  . 0971اإ

اأسعد دياا والقعاضي هعارق زيادة، اأوعاث في التحديعد والتحرععر والسع ق العقعاري، الطبععة الثانيعة، المؤسسعة الحديثعة  -0

 .0992للكتاا، هرابلس، لبناأ، 

القانوأ المدني، المجلد التاسع، اأسع باا كسعب الملكيعة، دار اإحيعاء العتراث اأحمد عبد الرزاق الس نهوري، الوس يط في شرو  -3

   .0901العربي،  بةوت، 

 .0115سعاد عاهور، يية الوس يق وفق نظام التحليظ المغربي، الطبعة الأور، المطبعة والوراقة الوهنية، مراكش،  -2

 اللكعر المصري والععماني، دار القانوأ بشر مقارنة العقاري، دراسة للوس يق القانونية ال ةر الهشامى، على عزاأ بن بن على -5

 . 2010مصر، والقانوأ، المنيرورة،

 .0910ع  حسشر نجيدة، الشهر العقاري في مصر والمغرا، الطبعة الأور، دار النهضة العربية، القاهرة،  -0

محمد عبد اللطيف، الشهر العقعاري دراسعة قانونيعة في الوشرعيع المصرعي والمقعارأ، الطبععة الأور، مطبععة صعلاو الدععن،  -7

 .0927الإسكندرية، 

 .مدحأ محمد الحسيني، اإجراءات الشهر العقاري، دار المطبوعات الجامعية، الإسكندرية، بدوأ س نة -1

 .0910وثيق علما ودلا، منشاأة المعارف، الإسكندرية، معوض عبد التواا، الشهر العقاري والت -9

دخاله في الإقلا المصري، مطابع دار الكتاا العربي، القاهرة،  -01  . 0900منيرور محمود وجيه، نظام الس ق العيني واإ

 .0102ويس فتحي، الشهر العقاري في القانوأ الجزائري والقوانشر المقارنة، دار هومة، الجزائر،  -00

 .0910سشر محمد يحي، نظام الس ق العيني واأثر  على ميرادر الحقوق العينية الأصلية، دار النهضة العربية، القاهرة، يا -00
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 الرسائق الجامعية -ا

 الحقعوق د تورا  ظة منشورة، قعانوأ خعاص، كليعة اأهروحة الجزائري، الوشريع في العقاري الشهر منازعات ليلى، لبي  -0

 .0100-0100فسكرة، ريضر محمد جامعةالس ياس ية،  والعلوم

د سالم حماد هعباأ الدحدوو، الطبيعة القانونية للوس يق واأثر فلله في البيع العقاري دراسة مقارنعة، رسعالة د تعورا  ظعة  -2

 .0997منشورة،  قانوأ مدني، كلية الحقوق، جامعة الإسكندرية، 

 المقالت في المجلات -ج

، مر عز البحعوث المجعلة الجامععة، "القوة المطلقة للقيد في الس ق العقاري بشر الرف  والتاأييعد"د، اأحمد اأبو عيسى عبد الحمي -0

 .030-90. ص. ، ليايا، ص0109، 00والاسوشارات القانونية والتدريب، جامعة الزاوية، المجلد الخامس، العدد 

العلعوم الإنسعانية، جامععة الإرعوة منتعوري، قسع نطينة،  رباا ميرطلى، النظام القانوني لرتلاقات الكهرباء والغعاز، مجعلة  -0

 .005-050:  0100، س نة  20عدد 

 المقالت في الملتقيات والندوات -د

، وث مقدم  ن مجموعة اأعمال "يية القيد في الس ق العيني دراسة مقارنة في تشريعات الدول العربية"محمد حلمي خليلة،  -0

الشهر في الدول العربية، معهعد البحعوث والدراسعات العربيعة، جامععة الدول العربيعة، القعاهرة،  الحلقة الدراس ية الخاصة بقوانشر

 .، مصر0970

، وعث مقعدم لحلقعة دراسعات الشعهر العقعاري في "نظام الوس يق العقاري في الجمهورية العربيعة الليايعة"محمد عبد الجواد،  -0

 .، مصر0973، 0سات العربية، جامعة الدول العربية، القاهرة، جالبلاد العربية المنظم من قبق معهد البحوث والدرا

، وعث مقعدم لحلقعة دراسعات الشعهر العقعاري في العبلاد "اأح م الشهر العقاري في القانوأ السعوري"ممدوو الدركش ،  -3

 .، مصر0973، س نة 0العربية المنظم من قبق معهد البحوث والدراسات العربية، جامعة الدول العربية، القاهرة، ج

 المقالت على مواقع الانترنأ -هع
1- Pour une modernisation de la publicité foncière, rapport remis au ministère de la justice 

en France, 12 Novembre 2018. Consulté le 05/07/2020 à 14h 52m. 
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