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 شكر وعرفان

 الحًد لله شكس تىفيقه

 اث انشكس وانتقديس إلى أستاذتنا المحتريت نتىجه بكم عباز

 سداز يهيكت 

  اها يعنا ويسافقتهتوعظيى الاحتراو وانتقديس ين أجم المجهىداث انتي برن

 انقيًت. اونصائحه اننا طيهت فترة انجاش هرا انعًم بتىجيهاته

 وانشكس يىصىل أيضا نهجنت المناقشت المىقسة عهى تشسيفها بقبىل 

 حث.يناقشت هرا انب  

 .ونشكس كم أساترتنا انكساو انرين واكبىا مختهف أطىاز دزاستنا
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ي في الدنيا عائلتي الكريمة إلى سندي في الحياة أخوتي وأخواتي، إلى ركائز
 ".وابنتي "زوجي

 إلى جميع طلبة وأساتذة قسم الحقوق / إلى كل قريب وبعيد، 

 إلى كل العاملين بمحلقة السوقر وخاصة مهندسو النظافة 
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إف مبدأ حسف النية مف المبادئ الأساسية في القوانيف المدنية، وقد نصت الكثير مف      
كؿ فعؿ أو ترؾ يتعارض مع حسف النية، وحيث أنو  القوانيف عمى مبدأ حسف النية فحرمت

في كثير مف العقود التي يبرميا الناس بينيـ في المعاملات المالية أو التجارية، يتـ النص 
عمى التزاـ طرفي العقد تنفيذه بكؿ حسف نية، وأنو في حاؿ عدـ النص عميو، يمكف 

ف وعدـ الالتجاء في تنفيذ العقود إلى الاستدلاؿ عميو مف خلاؿ مظاىره كالالتزاـ بحدود القانو 
 .ما يخالؼ القانوف كالغش والتواطؤ باعتبارىا مف مظاىر سوء النية

وكما انو الأصؿ في العقد ىو شريعة المتعاقديف فاف مبدأ حسف النية يعد عنصرا      
أساسيا مف عناصر ىذه القاعدة فحسف النية ىو تعبير عف المحافظة عمى الثقة والصدؽ في 
التعامؿ ويستمزـ الأمانة والاخلاص والنزاىة في تنفيذ الالتزامات المترتبة عمى كؿ طرؼ 
أطراؼ العقد، ويعتبر المجوء الى مثؿ ىذا المبدأ قد يخفؼ الكثير مف صرامة بعض 

 .النصوص القانونية والتي قد يؤدي تطبيقو بحرفيتو الى ما يخالؼ روح العدالة وجوىرىا

مف الشموؿ والفاعمية بحيث أنو لا حاجة لمنص عميو صراحة إنما وحسف النية فيو      
يطبقو القضاء مف خلاؿ مظاىره ومف خلاؿ النظـ القانونية التي تمتقي معو كفكرة عدـ 
التعسؼ في استعماؿ الحؽ وانتفاء الغش وىذا ما يدؿ عمى أىميتو، كما أف ىذا المبدأ ىو 

كغيره مف المبادئ العامة لمقانوف التي ظيرت أيضاً مصدر خصب لنشأة القواعد القانونية 
الحاجة إلييا والاىتماـ بيا كنتيجة لمتطور السريع الذي تمر بو غالبية الأنظمة القانونية، 
وبالتالي فإف مبدأ حسف النية يفترض في جميع الأحواؿ لا بؿ ىو الأصؿ الذي ينبغي أف 

ة يعد مبدأ عاماً لكافّة التصرُّفات تقوـ عميو جميع المعاملات، وعمية فإف مبدأ حسف الني
والعقود القانونية، وبالتالي فانو مف الاىمية بمكاف اف نوضح الموضوعات التي يتطرؽ الييا 

 .ىذا المبدأ 

الممكية  استقرارخير ضماف لتدعيـ  ونيا لمكافة ىعلافشير التصرفات العقارية وا 
لا يٕ  وجداف إلا حيف توجد  والائتماف الاستقرارالعقاري معا، فكؿ مف  والائتمافالعقارية 

لبعث الثقة بيف أطراؼ المعاملات وفي مواجية  الثقة، واذا كانت العلانية أفضؿ وسيمة
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إقرار نظاـ الشير العقاري في قوانينيا،  كؿ الشرائع إلى اتجيتالغير، فإنو لا جرـ عندئذ إذا 
العلانية لمتصرفات المبرمة مف  ؽوقد عمؿ الإنساف عمى تنظيـ قواعد نقميا وحمايتيا لتحقي

شكؿ نظاـ محكـ  قبمو ثـ قاـ بتطوير ىذه القواعد إلى أف أصبحت في الوقت الحاضر عمى
 ."يعرؼ "بنظاـ الشير العقاري

والشير العقاري عبارة عف وسيمة لإعلاف التصرفات القانونية المتعمقة بالحقوؽ العقارية  
عمى محتوياتيا وأخذ إفادات بما جاء  لاعالاطعمنية، يسيؿ عمى كؿ شخص  في سجلات

إلى إحاطة الكافة، وعمى أخص مف لو مصمحة بالوضع  ييدؼ وفييا مف بيانات، في
ما أقدـ شخص عمى التعامؿ في ىذا العقار  القانوني لمعقار والحقوؽ التي ترد عميو، حتى إذا

ينة مف أمره، وعمى يقيف عمى ب اكتسابو أيا مف الحقوؽ العينية الأخرى عميو كاف وبشرائو، أ
ىوية كؿ عقار  مف تحقيؽ الغاية المقصودة مف تصرفو، فالشير العقاري يعمؿ عمى تنظيـ

 .تشبو إلى حد كبير بطاقة الحالة المدنية للأشخاص

ىذا ولـ تتبع الشرائع المختمفة نظاما واحدا لمشير العقاري وانما اختمفت النظـ التي  
نظاماف أساسياف أحدىما الشير الشخصي الذي يقوـ أساسا  ىذا الشأف وجد أخذت بيا، وفي

والتصرفات العقارية الأخرى تبعا لأسماء أطرافيا، فيتخذ الأشخاص  عمى تسجيؿ العقود
الشير العيني الذي يقوـ بدوره عمى شير التصرفات  وأساسا لعممية الشير، والآخر ى

العقار وحدة قائمة  باعتباررؼ التص والحقوؽ الواردة عمى العقار عمى أساس العيف محؿ
في سجؿ خاص،  ويتـ فيو تسجيؿ التصرفات العقارية اعتباربذاتيا ووجود قانوني محؿ 

 ."تتولى تسييره ىيئة إدارية مختصة تعرؼ "بالمحافظة العقارية

المعاملات بيف الأفراد  استقرارىذا النظاـ وجدت فيو جؿ التشريعات ضالتيا في تحقيؽ  
حماية حؽ المتصرؼ والمتصرؼ إليو عمى حد سواء، لما يقوـ عميو مف مبادئ و  بيف الأفراد

الشرعية، مبدأ القوة الثبوتية، مبدأ القيد المطمؽ ومبدأ حضر التقادـ،  كمبدأ التخصيص مبدأ
العقاري الجزائري، والذي واكب التشريعات العقارية الحديثة  ومف بيف ىذه التشريعات التشريع

نوفمبر 21المؤرخ في 75-74بموجب الأمر  ر العقاري العيني، وذلؾبتبنيو لنظاـ الشي
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السجؿ العقاري وما صاحبو مف مراسيـ  المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس1975
 . تنفيذية

لـ يكف القانوف في يوـ مف الأياـ بعيداً عف الأخلاؽ، فبينيما علاقة أساسية وطيدة       
ما ىي إلا ترجمة لواجبات أخلاقية تـ نقميا مف المجاؿ الأخلاقي  وكثير مف الأحكاـ القانونية

البحت إلى المجاؿ القانوني، والعلاقة بيف ىاذيف القطاعيف تتطور باستمرار، حيث يتزايد مع 
الأخلاقي لمقواعد القانونية. غير أف الحرص عمى ىذه المعاني يفترض  وتقدـ الإنسانية الغز 

نفسية في الاعتبار حتى يتحقؽ تطابؽ عادؿ بيف  في بعض الحالات إدخاؿ عناصر
الأعماؿ القانونية في ذاتيا وما يسعى الأفراد إلى تحقيقو مف أغراض وذلؾ مف أجؿ تحقيؽ 

 .الحماية لكؿ متعاقد في مواجية المتعاقد الآخر

وبالرغـ مف أف مبدأ حسف النية مستقر عميو في كافة النظـ القانونية إلا أنو لا يوجد      
الذي يختار  وتعريؼ واحد لو. فقد ذىب البعض إلى القوؿ بأف "الشخص حسف النية ى

الطريؽ الذي تفرضو الأمانة والإخلاص والاستقامة وأداء الواجب عمى أفضؿ صورة، وعمى 
العكس يكوف الشخص سيء النية إذا كاف يقصد الخيانة والجور عمى حقوؽ الغير وقصد 

عمى قواعد الأخلاؽ أكثر مف ارتكازه عمى قواعد القانوف،  الإضرار بو، فحسف النية يرتكز
في حيف ىناؾ مف يعرؼ مبدأ  ."أي أنو يستند إلى قواعد معنوية ولا يستند إلى قواعد مادية

حسف النية بما يجب أف يكوف وبما يجب ألا يكوف. وبعبارة أخرى يعرفو تعريفاً إيجابياً 
مف ناحية تعريؼ مبدأ حسف النية بما يجب أي وسمبياً، ويعد ذلؾ مف أشير التعريفات. ف

يكوف )تعريؼ إيجابي(، فإنو توجد عدة تعريفات إيجابية متعددة لحسف النية، منيا مبدأ حسف 
 .السموؾ القويـ والمعقولية والعدالة والإنصاؼ والأمانة في التصرؼ والنية ى

ري وسيمة لغصب في الوىمة الأولى أف مبدأ حسف النية في المجاؿ العقا وقد يبد 
أنو وفي كثير مف الأحياف يجرد المالؾ الحقيقي مف ممكيتو  القانوف باعتبار باسـالحقوؽ 

النية نظاـ قانوني وأخلاقي لا غنى عنو  إذ أف حسػف إلا أف الحقيقة غير ذلػؾ، وبدوف رضاه،
عمى اعتبارات بقيامو  يكػتسي أىميػة بالغػة وفيػ في مجاؿ التصرفػات العقاريػة بػيف الأفراد،
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مما  حيث يؤدي إلى استقرار المعاملات والحقوؽ العينية العقارية اقتصادية واجتماعية عادلة،
ويقوـ كذلؾ ىذا المبدأ عمى  .  ينتج معو تشجيع لخدمة العقار والاستثمار فيو وتطويره

ييمؿ عقاره  وسػيمة لمعاقبػة المالػؾ الػذي وفي تروـ تحقيؽ الامف القانوني العقاري، اعتبارات
 .ويتخمى عف تقييده إذا كاف محفظا

 أىمية الدراسة : 

العقاري وإعمالا لمبدأ  الشير راءاتمف خلاؿ التطرؽ إلى إج راستناكما تتجمى أىمية د  
ليذه  كذلؾ، حسف النية لمتعرؼ الى أىميتو في ىذا المجاؿ مما يعزز ذلؾ التعاملات العقارية

كما آثار الشير ومدى اعتباره منشئا لمحؽ العيني أـ ناقلا لو، أىمية بالغة في معرفة الدراسة 
غير المشيرة، ومدى قوة الشير في إثبات الحقوؽ المقيدة المعرفة آثار التصرفات  تجرنا الى 
 .الحسف النية مف سيئيا   المتعاقديف أو في مواجية الغير سواء بيف

 لتي تعاني منيا الجزائر نتيجة لمخمفاتومف الناحية الاقتصادية فإف المشاكؿ العقارية ا    
 الاستعمار، ساعدت في تعقد المعاملات العقارية، وفي ظؿ التحولات الاقتصادية والسياسية

 لاقتصاد السوؽ، كاف لا بد مف انتياج نظاـ يساعد عمى توفير الائتماف في زائروانتياج الج
 خاصة راتفي جمب الاستثما المعاملات العقارية، ىذا الائتماف سيكوف عامؿ ميـ وحاسـ

 .الأجنبية منيا ودعـ القروض

 أسباب إختيار الموضوع

_ يعود إلى حماية الغير حسف النية في مجاؿ الشير العقاريإف إختيار ىدا الموضوع _
 .أخرى موضوعيةو اتية ذأسباب 

 :اتيةلذالأسباب ا

 ولة إثراء المكتبة، يضاؼ ليا محاالى ميولي ورغبتي في التخصص تعود الأسباب الذاتية 
 . الجامعية بمعمومات عف الموضوع، كما أنو يعتبر مف المواضيع الميمة في الوقت الراىف
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 :الأسباب الموضوعية

تـ إختيار ىدا الموضوع نظرا لمجوانب الموضوعية, التي تتمثؿ في جيؿ الكثيريف لعممية 
يكتسي أىمية خاصة عند الجميع بالعقار الذي  ارتباطياو العقاري رغـ أىميتو البالغة,  الشير

العقاري يعتبر أحد أىـ الآليات المقررة لحماية الممكية العقارية , وعميو يتـ  .كما أف الشير
ومعرفة الغير الحسف النية وحمايتو يكتنؼ التشريع العقاري,  البحث عف الغموض الذي

 :وتمييزه عف سيء النية

الشير  ية في مجاؿننوف لمغير حسف الحماية القامبحث عف مدى ل  يإف اليدؼ الرئيس
رية المتبعة والمتمثمة في ضماف واستقرار العقاالأىداؼ السياسية  في تحقيؽودوره العقاري 

 .إقتصاد السوؽ العقارية التي تعود بالفائدة عمى البلاد المعاملات العقارية مف خلاؿ تشجيع
 الفرنسية الاستعماريةا الحقبة وأيضا السعي لإيجاد الحموؿ لممشاكؿ العالقة التي خمفتي

 الاقتصاديةالعقارية التي كانت بسبب التحولات الكبرى عمى مستوى المجالات  والمشاكؿ
 .الحياة العقارية والتقميؿ مف حجـ المنازعات والسياسية التي طرأت عمى

 

 إذ يمقى ىو العقار، ساسية في الحياة الاجتماعية والاقتصادية لأي بمدالأقاعدة ال إف
 مف أجؿ المحافظة عميو وترقيتو سواء كانت ممكية العقار عامة أو بالغا اىتماما العقار

جزء مف إقميـ الدولة وسيادتيا، وىذا ما يظير جميا  مصدر ثروة عمى أنو باعتبارهخاصة 
والتي تسمح بتأسيس واستقرار   في الكـ اليائؿ مف القوانيف المنظمة لمممكية العقارية

الممكية  ارية وحمايتيا وضبط الوعاء العقاري لا سيما في ما يخصالمعاملات العق
في  الائتمافتحقيؽ فم. العقارية وذلؾ بواسطة وضع قواعد تبيف كيفية التعامؿ بشأنيا

الحقيقية لمعقارات مف حيث  المعاملات العقارية بات مف الضروري إعلاـ الغير بالوضعية
مف أجمو  ليدؼ الأساسي الذي أستحدثا ىوية ملاكيا وأصحاب الحقوؽ عمييا، وىو

حاولت ىذه الأخيرة إيجاد وعف طريؽ تشريعاتيا وبتطور  .نظاـ الشير العقاري
 استقرارتحمي بيا الممكية العقارية، وتؤمف بيا  المجتمعات البشرية الوسيمة الأنجع التي
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 نشاء أوالعقارية التي مف شأنيا إ المعاملات العقارية، وذلؾ بإخضاع جميع التصرفات
 عينية أصمية أو إنياء حقوؽ عينية عقارية، سواء كانت ىذه الحقوؽ تعديؿ أو نقؿ أو

 تبعية إلى إجراءات معينة، تكوف في مجمميا ما يعرؼ بنظاـ الشير العقاري، فالشير
حقيقة قديمة قدـ الممكية العقارية، وىي أيضا ممتدة عبر  العقاري ليس فكرة حديثة بؿ ىو

 .شعر الإنساف بأىمية الأرض فالتاريخ منذ أ

 صعوبات البحث:

 واجيتنا خلاؿ دراستنا لموضوع بحثنا ىذا العديد مف الصعوبات نذكر منيا ما يمي:

 .قمة المراجع في ىذا المجاؿ 

 .الموضوع جديد لـ يتـ التطرؽ اليو كثيرا 

 

مبدأ حسف  نحو اتزايد الاىتماـ بالاعتبارات النفسية وتحديد ومف ىنا كاف الاتجاه نحو       
النية في المعاملات باعتباره مبدأ ىاـ مف مبادئ حماية المتعاقديف في مواجية البعض 
الآخر. وقد استقر ىذا المبدأ في القانونيف المصري والفرنسي عمى حد سواء، بحيث يمكف 
القوؿ بصفة عامة بأف كافة العقود تقتضي حسف النية وإف كاف حسف النية المطموب يختمؼ 

 .نوع معيف مف العقود إلى آخر مف

 : الإشكالية

 كيؼ تتـ حماية الغير حسف النية في مجاؿ الشير العقاري ؟  

 فرضيات الدراسة:

 عقاري شير العقارية باختلاؼ أصنافيا وأنواعيا إلا عف طريؽ إجراء لتنمية التعاملات لا مجاؿ -  
 باعماؿ مبدأ حسف النية .



 مــــــقدمة

 
 

 ز

الأعماؿ التمييدية لتطبيؽ نظاـ الشير العيني،  ا ماديا وتقنيا فيستدعي تنظيميالشير العقاري  -
 .والمتمثمة في أعماؿ المسح العاـ للأراضي

مف قبؿ  لا مجاؿ لإثبات الممكية العقارية الخاصة إلا عف طريؽ الاستناد إلى الدفتر العقاري المسمـ -
 لتعاملات العقارية.فالتسجيؿ العقاري والشير أمراف أساسياف في ا المحافظ العقاري،

مف حيازة  المسح العقاري السبيؿ الوحيد لتجديد النطاؽ الطبيعي لمعقار المراد مسحو، وتمكيف صاحبو-
يخالؼ في ذلؾ القوانيف  سند الممكية الذي يعطيو الحؽ في التصرؼ في عقاره كيؼ ومتى شاء عمى ألا

 السارية المفعوؿ

 المنيج المتبع:

 أساس ؤلات اعتمدنا المناىج مختمفة، المنيج التاريخي لمتابعةو للإجابة عمى ىذه التسا
بعد الاستعمار ومخمفاتو السمبية عمى المستوى العقاري وجود نظاـ الشير العقاري و تطوره 

 بأنظمة الشير العقاري و المصالح ، و المنيج الوصفي لسرد المعمومات المتعمقةخاصة
مف  تحديد قواعده، زيادة عمى المنيج التحميمي ، ووإعماؿ مبدأ حسف النية  المسؤولة عنو

كـ ارتايت الى  خلاؿ استقراء النصوص القانونية و الأحكاـ القضائية، و تحميؿ الآراء الفقيية
 منيج المقارنة بيف الموقؼ الجزائري والمغربي .

 خطة البحث:

 اعتمدنا عمى الخطة التالية:ولدراسة موضوع بحثنا 

بتقسيـ الموضوع الى مقدمة تحتوي عمى الإطار المنيجي لمبحث ثـ بتقديـ الموضوع ب قمنا 
الذي قسمناه الى مبحثيف  ، فصميف فعنونا الفصؿ الاوؿ بالاطار المفاىيمي لمشير العقاري

 المبحث الأوؿ بعنواف ماىية الشير العقاري وتطوره التاريخي، أما المبحث الثاني كاف بعنواف
المعنوف بالمقيد حسف النية في مجاؿ الشير  الفصؿ الثاني ، لنصؿ الىأنظمة الشير العقاري

الحماية القانونية لممقيد حسف النية في   المبحث الاوؿ بعنوافقسمناه الى مبحثيف :العقاري 
في المبحث  المترتبة عمى ذلؾ ة، ثـ تنفيذ إجراء الشير والآثار القانونيظؿ القانوف العقاري

 الثاني .



 مــــــقدمة
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 الفصل الأول: الإطار المفاىيمي لمشير العقاري

أساسا كما عرفتو  العقارو يختص بالعقارات،  اصطلاحومف ظاىر  –كما يبدوا و  –إف الشير العقاري 
يمكف نقمو منو دوف تمؼ،  ثابت فيو ولاو كؿ شيء مستقر بحيزه و ىمن القانون المدني 683المادة 

جانب الأمواؿ العقارية مف حقوؽ عينية  عقارات بالتخصيص، إلىو قارات نوعيف: عقارات بطبيعتيا والع
 .من القانون المدني684 المادةالدعاوى العقارية التي نصت عمييا و عقارية 

الواقعة عميو  العقار بحكـ ىذه الطبيعة يخضع لنظاـ قانوني متميز يقضي بإخضاع التصرفات القانونيو 
ىذا النظاـ الذي يعود  ءات قانونية معينة تكوف في مجمميا ما يسمى بنظاـ الشير العقػاري،إلى إجرا

والثروة، فعممت عمى تطويره إلى أف  شعورىا بأىمية العقار كمصدر لمحيػاةو وجوده إلى وجود الإنسانية 
 1. .العمؿ بو حتى العصر الحاضر امتد

الناس،   عقاري بما يضمنو مف ثقة في المعاملات بيففي إطار ىذه الدراسة النظرية لنظاـ الشير الو 
وتطوره  الشير العقاريمفيوـ  إلى تقسيـ ىذا الفصؿ إلى مبحثيف، نتطرؽ في المبحػث الأوؿ إلػى  ناارتأي

 .أنظمة الشير العقاريفي المبحث الثاني إلى و ، التاريخي

 المبحث الأول: مفيوم الشير العقاري وتطوره التاريخي

والتصرفات المختمفة الواقعة  ية الشير العقاري وسيمة لإعلاـ الجميور لملاؾ الحقيقييف لمعقاراتتعتبر عمم
قد عرؼ ىذا النظاـ تطورا عبر العصور متأثرا و  .ذلؾ لضماف الاستقرار في المعاملات العقاريةو عمييا، 

 .ضماف حماية التعاملات العقارية بزيادة اىتماـ الإنساف بالعقار مف أجؿ
لمشير العقاري  التطور التاريخيو ىذا المبحث سنتناوؿ مفيوـ الشير العقاري )المطمب الأوؿ( في و 

 ( .)المطمب الثاني

 مفيوم الشير العقاري :المطمب الأول

 لأوؿ( ا سنحاوؿ تحديد مفيوـ الشير العقاري مف خلاؿ التطرؽ إلى تعريؼ الشير العقاري )الفرع
العقاري )الفرع  في الأخير نتطرؽ إلى مميزات الشيرو ع الثاني( وتوضيح أىمية الشير العقاري )الفر 

 (الثالث

 

                                                           

 . 17، ص2000حمدي باشا عمر، نقؿ الممكية العقارية في التشريع الجزائري، دار العموـ لمنشر و التوزيع، طبعة،   1
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 تعريف الشير العقاري :الفرع الأول

والنشر،  الشير العقاري عبارة مركبة مف كممتيف ىما الشير والعقار، فيقصد بكممة الشير الإعلاـ      
فيو ولا يمكف نقمو  ستقر بحيزه وثابتكؿ شيء مو مف القانوف المدني "ى202أما العقار فقد عرفتو المادة 

 1."منو دوف تمؼ

القػػانونية  قانوني متميز يقضي بإخضاع التصرفػػاتإجراء ويقصد بالكممتيف الشير العقاري بأنو      
 2 .الواقعة عمى العقػػػار إلى إجػػراءات قػػػانونية معينة

يحد عف باقي  لـ الجزائري اري، نجد أف المشرع المنظمة لمشير العقراسيـ القوانيف والم وباستقراء جممة    
 .فقد تباينت تعريفاتو التشريعات في عدـ تحديد مفيوـ لمشير العقاري الأمر الذي تكفؿ بو الفقو، لذلؾ

التصرفات  يميا حيث عرفو الدكتور حسيف عبد المطيؼ حمداف بأنو "ذلؾ النظاـ الذي يرمي إلى شير
 3."واسقاطيا تعدو نقميا أو الحقوؽ العينية العقارية أ القانونية التي ترمي إلى إنشاء

العقا ارت بإدارة  وىناؾ مف عرفو بأنو: "عمؿ فني ييدؼ إلى تسجيؿ مختمؼ التصرفات الواردة عمى    
يؤخذ عمى ىذا و   4".أمرىا بوجودىا ليكوف الجميع عمى بينة مف إظياراالشير العقاري لإعلاـ الكافة بيا 

أىمؿ دور الحفظ و القانونية لمعقار،  ى دور الشير العقاري في إعلاـ الكافة بالوضعيةالتعريؼ تركيزه عم
 .العقاري في حماية الممكية العقارية

والمعنييف  الأفراد  الدقيقة المفروضة عمىو وعرؼ أيضا بأنو "مجموعة الإجراءات القانونية المنظمة        
أشار   5."لمممكيات العقارية سريع لإعطاء تصور حقيقي التي تيدؼ لتنظيـو بالحقوؽ العينية العقارية، 

حوؿ الممكية العقارية،  أصحاب ىذا التعريؼ إلى الشير العقاري كنظاـ مفروض ييدؼ إلى إعطاء تصور
 .الحقوؽ العيني أىمؿ الدور الرئيسي ليذا النظاـ كوسيمة لحماية الممكية العقارية وجميعو 

                                                           

اطية الشعبية، الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية الديمقر المتضمن القانون المدني، ، 59-75 مف الأمر202 المادة  1
 .1041، ص30/09/1975المؤرخة  في 10العدد ،

 . 132، ص2012 الجزائر، الخمدونية، دار ،الجزائري القانوف في العقار خمفوني، مجيد  2

 . 11، صد ط، الدار الجامعية، لبناف، أحكام الشير العقاريحسيف عبد المطيؼ حمداف،   3

    .13، ص2011،، دار ىومة، الجزائر زائريقانون الجنظام الشير العقاري في المجيد خمفوني،   4

النشر و ، دار بغدادي لمطباعة  زائريدور المسح العقاري في إثبات الممكية العقارية في التشريع الجريـ مراحي،   5
 .81ص الجزائر، بدوف طبعة، التوزيعو 
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 المنعقد بتاريخ  ح الشير العقاري أثناء مداخمتو في اليوـ الدراسيأما السيد عيواج محمد مسؤوؿ مصال
المؤرخ  76/63التنفيذي رقـ  مف المرسوـ 90بورقمة، حوؿ الإشكالات المتعمقة بالمادة   15/04/2004
الشروط الواجب توفرىا في السندات ) المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري، تحت عنواف 25/03/1976في 

مخالفتيا(، أيف عرؼ الشير العقاري بأنو "نظاـ  المترتبة عف الجزاءات العقاري و  الخاضعة للإشيار
والشكميات التي يقع تنفيذىا عمى عاتؽ مصمحة عمومية تسمى  قانوني يتضمف مجموعة مف الإجراءات

ة ىذا النظاـ توفير الإعلاـ حوؿ الحقوؽ الموجودة عمى العقا ارت بغية حماي يضمفو المحافظة العقارية، 
 1."والحقوؽ الأخرى العينية العقارية الممكية العقارية

 أىمية الشير العقاري :الفرع الثاني

يجري عمييا مف  وكؿ ما يتعمؽ بيا أو تكمف أىمية الشير العقاري في تأميف قيد الحقوؽ العينية العقارية   
 .أعباء مف ما يثقمياو تصرفات، مما يتيح لكؿ ذي مصمحة الاطلاع عمى الحقوؽ العينية 

يضمف إعلامو  كاف ىذا العقار مثقلا برىف، فإف الشير العقاريو فأي شخص يريد شراء عقار مثلا،   
 يزاؿالمشتري ما إذا كاف العقار لا  مرىوف، كما يمكف أف يعمـ ووى شرائوبيذا الرىف وبالتالي ضماف عدـ 

 2 .لـ يتصرؼ فيوو في حوزة المشتري 

التقميؿ مف و العقارية  ضماف استقرار التعاملاتو لعقاري في منع الغش وىنا تكمف أىمية نظاـ الشير ا 
 3 معيف دوف عمـ بوضعيتو القانونية المنازعات القضائية، حيث لا يقدـ أي شخص عمى التعامؿ في عقار

تنمية الحركة  كما يساعد الشير العقاري أصحاب العقا ارت في الحصوؿ عمى القروض التي تساىـ في
يسيؿ و الاقتصاد الوطني،  الاجتماعية مع ضماف حقوؽ الدائنيف، مما ينعكس إيجابا عمىو الاقتصادية 

 .تشجيع الائتماف العقاريو عممية تداوؿ الأمواؿ العقارية 
عبر التراب العقارات حفظ المعمومات المتعمقة بكؿ و أحسف وسيمة لتنظيـ  وإف نظاـ الشير العقاري ى

 4.خاصة في ظؿ وجود المسح العاـ

                                                           

 .80 ريـ مراحي، المرجع السابؽ، ص  1

 .06-05ص ،  2006، دار الخمدونية، الجزائر،زائريلعقارية في التشريع الجلتصرفات اشير ا، بوشنافةجماؿ   2 

 .12 مطيؼ حمداف، المرجع السابؽ، صلحسيف عبد ا  3

خاص،  ، رسالة ماجستير في الحقوؽ، غير منشورة، تخصص قانوفزائريالشير العقاري في التشريع الجكريمة فردي،   4
 .16، ص2008وـ السياسية، جامعة الإخوة منتوري قسنطينة، العمو القانوف العقاري، كمية الحقوؽ  فرع
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، عمى حماية حقوؽ الجميع التطور دوف وجود نظاـ شير عقاري فعاؿ قادرو يمكف تحقيؽ التنمية  لا     
 .بؿ لمدولة بأكمميا  فحسبت للأفراديس ل

 الشير العقاري زاتممي :الفرع الثالث
الإداري والطابع  ىي تتمثؿ في: الطابعو يتميز نظاـ الشير العقاري في الجزائر بمجموعة مف المميزات 

 .الطابع الإلزاميو لعيني ا
 أولا: الطابع الإداري لمشير العقاري

العقاري إلى  التي تسند ميمة مسؾ السجؿو لقد خالفت الجزائر معظـ الدوؿ التي تأخذ بالنظاـ العيني 
الشير لمصمحة إدارية  بنظيره الفرنسي مف خلاؿ إسناد عمميةزائري قاضي عقاري، حيث تأثر المشرع الج

 .العقاري العقارية، يديرىا موظؼ عمومي يعرؼ بالمحافظ تسمى المحافظة

المتعمؽ  76/63 مف المرسوـ رقـ  -3-2-1المواد و  75/74مف الأمر  20ىذا ما أشارت إليو المادة و 
 1.بتأسيس السجؿ العقاري

 .ثانيا: الطابع العيني لمشير العقاري

تأسيس و  رقـ سح الأراضي العاـالمتعمؽ بإعداد م 12/11/1975المؤرخ في  75/74إف فحص الأمر 
والمتعمؽ بإعداد مسح الأراضي   25/03/1976المؤرخ في  76/62المرسوـ التنفيذي و السجؿ العقاري، 

المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري يظير بأف   25/03/1976المؤرخ في  76/63المرسوـ رقـ و العاـ، 
السجؿ العيني و المسح العاـ كأساس مادي عمى  قد أخذ بنظاـ الشير العيني معتمدا زائريالمشرع الج

  2.كأساس قانوني

                                                           

 تأسيس السجلو المتضمن إعداد مسح الأراضي العام   12/11/1975المؤرخ في  75/74مف الأمر  20المادة   1
، 1208ص 18/11/1975المؤرخة في  ،92الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، العددالعقاري، 

 المتمـ بالمرسوميف التنفيذييفو لمعدؿ ا 25/03/1976المؤرخ في ،  76/63 مف المرسوـ رقـ  -3-2-1واد والم
المتعمق بتأسيس السجل ، 19/05/1993المؤرخ في ، 93/123رقـ ، 13/09/1980المؤرخ في ،،  80/210رقـ ،

-498ص 13/04/1976المؤرخة في ،، 30 الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، العدد العقاري
499. 

 .38، مرجع سابؽ، صبوشنافةجماؿ   2
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والمرسوميف   75/74ىذا مف خلاؿ الأمر و عمى نظاـ الشير العيني زائري إف اعتماد المشرع الج 
الشخصي كاستثناء في  السابقيف لـ يمنعو مف الاعتماد عمى نظاـ الشير 76/62و 76/63التنفيذييف 

 .التراب الوطني إعداد مسح الأراضي العاـ عبر كامؿ المرحمة الانتقالية إلى أف يتـ

 لمشير العقاري زاميثالثا: الطابع الإل

تنتج آثارىا  حتى الزاميا رات أمراشير التصرفات القانونية الواقعة عمى العقازائري لقد جعؿ المشرع الج
عقارية التي يكوف فييا الشير ال واستثنى مف ذلؾ الرىوف والامتيازات 1تجاه الغير،ا وسواء بيف المتعاقديف أ

عميو الحاؿ في  واتجاه الغير خلافا لما ى اختياريا، إذ يترتب عمى عدـ قيدىا، عدـ قابميتيا للاحتجاج بيا
العقار بمجرد انعقاد العقد، كما لا  وفي المنقوؿ أ القانوف الفرنسي، الذي يجعؿ نقؿ الممكية يتـ سواء

 2.صحتياو  يجعؿ مف الشير شرطا لنشأة الحقوؽ

والسمطات الإدارية شير  فقط، بؿ ألزـ الموثقيف للأطراؼالشير العقاري  زائري بالزاـولـ يكتؼ المشرع الج
ىذا ما نصت عميو المادة و قانونية محددة،  القرارات القضائية المحررة مف قبميـ ضمف آجاؿو جميع العقود 

كتاب الضبط والسمطات و مى الموثقيف فييا "ينبغي ع السالؼ الذكر، إذ جاء 76/63مف المرسوـ  90
 والمحررة مف قبميـ أو القرارات القضائية الخاضعة للإشيار و العقود  الإدارية أف يعمموا عمى إشيار جميع

 3."الآجاؿ المحددة ذلؾ ضمفو بمساعدتيـ 

ات عمى تسميط عقوب ، ولا يتصورالأفرادلعممية الشير العقاري نابعة مف حماية حقوؽ زامي إف الطابع الإل
 .الشير العقاريبإجراءات  كؿ مف لـ يمتزـ

 التطور التاريخي لنظام الشير العقاري :المطمب الثاني

فكاف لزاما عميو  منذ نشأة البشرية عمى وجو الأرض، واىتماـ الإنساف بالممكية العقارية في تزايد مستمر
الخداع، فارتبط نظاـ و  مف الغشالاعتماد عمى نظاـ لمشير العقاري يضمف حماية التعاملات العقارية 

 .مجتمع لآخر تطور مف عصر إلى آخر، وأختمؼ مفو الشير بالممكية العقارية، 
                                                           

والمتضمف القانوف المدني، الجريدة الرسمية الجميورية  26/09/1975المؤرخ في  75/58  الأمر مف  793المادة ،  1
 .13/05/2007، الصادرة بتاريخ 31الجزائرية الديمقراطية الشعبية العدد 

 .28، ص2001الغرفة الوطنية لمموثقيف، الجزائر، سنة  ،03، مجمة الموثؽ، العددالإشيار العقاريمحمد بوركي،   2

، 2013 ، منشورات كميؾ، الجزائر، الطبعة الثانية، الجزء الثاني،في القضائي العقاري زائريالاجتياد الججماؿ سايس،   3
 .749ص
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 الحديثو تطور الشير العقاري في العصر القديم  :الفرع الأول

المجتمعات، تطور  إف نظاـ الشير العقاري فكرة مكرسة في أعماؽ التاريخ، فبمرور الحقب الزمنية وتطور
 .بنظاـ الممكية العقارية المتبع أرتبطو اـ إلى أف أصبح في وقتنا الحاضر في شكؿ نظاـ محكـ، ىذا النظ

 1 أولا: نظام الشير العقاري في العصر القديم

جميع أفراد الأسرة،  لـ تكف الأرض قابمة للانتقاؿ إلا بموافقةو في القديـ كانت الأرض موزعة بيف الأسر، 
انتقاؿ الممكية العقارية تتـ  عمى عممية الانتقاؿ، لذلؾ كانت عمميةحيث كاف لكؿ فرد حؽ الاعتراض 

 .العائمة ومسمع مف جميع أىؿ القبيمة أو عمى مرأى و بصورة عمنية 

الرضائي مقبولا دوف أف  فعند الروماف لـ يكف انتقاؿ الممكية ليتـ بمجرد تبادؿ الإرادتيف، فمـ يكف التصرؼ
الأساليب الثلاثة: الإشياد، الدعوى  ، فكاف انتقاؿ الممكية يتـ بإحدىإشارة معينة وحركة أ ويصحبو رمز أ

 .الصورية، التسميـ

بإنشاء مصمحة  أما قدماء المصرييف فقاموا بتنظيـ انتقاؿ الممكية عف طريؽ إجراءات معينة، حيث قاموا
ف لمتصرؼ، يكف التسجيؿ رك تسجيؿ التصرفات الواردة عمييا، حيث لـو خاصة تتكفؿ بإحصاء الأراضي 

 2 .بؿ كاف الأساس الذي تعتمد عيمو الدولة في فرض الضريبة

بمجر التراضي  في الشريعة الإسلامية لـ يرد ما يوجب شير التصرفات العقارية، بؿ جعمت العقود تتـو
تتمثؿ في الكتابة ، حيث حثت  التصرفاتو رغـ ىذا فإنيا اشترطت شكمية معينة في العقود و بيف الطرفيف، 

يَا أَيُّيَا الَّذِينَ آمَنُوا إِذَا تَدَايَنتُم بِدَيْنٍ إِلَىٰ أَجَلٍ مُّسَمِّى ﴿" :نا الغراء عمى التدويف في قولو تعالىشريعت
ىي في الأصؿ وسيمة إثبات، فإف حفظ  وإذا كانت الكتابة 3"﴾  ...يْنَكُمْ كَاتِبٌ بِالْعَدْلِ بَّ  وَلْيَكْتُب ۚ  فَاكْتُبُوهُ 

عمى ىذا و ما ترمي إليو، و يدخؿ في مدلوؿ الكتابة  مما وليو لمعرفة ما تـ حفظو، ىالرجوع إو ما يكتب 

                                                           

 .16 حسيف عبد المطيؼ حمداف، المرجع السابؽ، ص  1

، ماجستير في الحقوؽ، غير منشورة، تخصص قانوف عقاري، كمية  زائرينظام الشير العقاري الجف طوايبية، حس 2
 .06، ص2002، جامعة الجزائر الحقوؽ

 .282القرآف الكريـ، سورة البقرة، الآية   3
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وشيرىا نوع مف التنظيـ العممي لما تيدؼ إليو الآية الكريمة مف حفظ  يمكف اعتبار حفظ المحررات والنح
 1. الاستقرار في التعامؿو المعاملات بينيـ، بما يوفر حماية لمحقوؽ  تنظيـو أمواؿ الناس 

 د أكدت الآية الكريمة عمى الإشياد مف أجؿ شير المعاملات، حيث يجب عمى الناسقو 
 فَإِنَّوُ  يَكْتُمْيَا وَمَن ۚ  وَلَا تَكْتُمُوا الشَّيَادَةَ  ﴿ :إلا وقعوا في الإثـ مصداقا لقولو تعالىو الإدلاء بشياداتيـ 

 2﴾ عَمِيمٌ  تَعْمَمُونَ  بِمَا وَالمَّوُ  ۚ   قَمْبُوُ  آثِمٌ 

 نظام الشير العقاري في العصور الوسطىثانيا: 

الوسطى موزع بيف  قد أصبح في العصورو العشائر، و كاف توزيع الأراضي في العصر القديـ بيف الأسر 
لأسرة إلى مظير مف مظاىر ا الإقطاعييف، حيث تغير وضع الأرض مف مصدر لمرزؽ فيو الأسياد 

شخص إؿ آخر مرىوف بموافقتيـ منعا  ضي مفليذا كاف انتقاؿ الأراو السمطة في النظاـ الإقطاعي، 
صعبة، تحولت مع الزمف إلى وسيمة لشير  لإجراءاتكانت ىذه الموافقة تتـ وفقا و لتسربيا لمغرباء، 

 3.والاحتياؿ حماية المشتري مف الغشو إعلانو و الانتقاؿ 

 ثالثا: نظام الشير العقاري في العصور الحديثة

الشكمية، فأصبحت  الإجراءاتو نتقاؿ الممكية العقارية مف القيود تحرر او بعد زواؿ سمطة الإقطاعييف 
عدـ الاستقرار بسبب الغش الناتج  التراضي بيف الطرفيف، مما خمؽ حالة مفو الممكية تنتقؿ بمجرد الاتفاؽ 

الغير، مما أدى إلى إحجاـ المؤسسات المالية عف  التصرؼ في ممؾ وعف بيع العقار لأكثر مف مشتري أ
مف و إيجاد نظاـ شير عقاري يضمف حماية لمتعاملات العقارية،  فسعت العديد مف بمداف العالـ الإقراض.

 .استرالياو  أىـ ىذه الدوؿ بروسيا، فرنسا

 زائرتطور الشير العقاري في الج :الفرع الثاني

ة ما قبؿ ىما: مرحم ، لا بد أف نميز بيف مرحمتيف تاريخيتيفزائرتطور نظاـ الشير العقاري في الج سةرالد
مرحمة ما بعد الاستقلاؿ و الفرنسي،  مرحمة الاحتلاؿو تشمؿ مرحمة حكـ الدولة العثمانية و الاستقلاؿ)أولا( 

 ()ثانيا

                                                           

 .19حسيف عبد المطيؼ حمداف، المرجع السابؽ، ص   1 

 .282القرآف الكريـ، سورة البقرة، الآية   2

 .20 حسيف عبد المطيؼ حمداف، المرجع السابؽ، ص  3 
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 أولا: مرحمة ما قبل الاستقلال

الأنظمة، و القوانيف  لقد مرت الجزائر مثميا مثؿ بقية دوؿ العالـ بالفترة القبمية البدائية التي انعدمت فييا
الحاؿ إلى اف جاء الفتح  بقي الأمر عمى ىذاو حة الأقوياء ىي التي تفرض منطقيا، كانت مصمو 

عند استلاـ العثمانييف مقاليد و العقارية،  الإسلامي حيث طبقت احكاـ الشريعة الإسلامية في المعاملات
 مف 1830التركية، إلى أف أحتمت الجزائر سنة  التقاليدو الحكـ، أدخموا نظاـ يمزج بيف احكاـ الشريعة 

مجموعة مف التدابير التي تساعده عمى بسط سيطرتو عمى  طرؼ المستعمر الفرنسي الذي حاوؿ فرض
 1.الجزائر

 :مرحمة حكم الدولة العثمانية1-

تتمتع باستقلالية في  قد كانت الجزائرو ، ـ1830ـ إلى غاية سنة 1518يمتد العيد العثماني مف سنة و 
بتنوعو، حيث ساد تطبيؽ الشريعة  تميز النظاـ القانوني المطبؽو أحيانا، الخارجية و تسيير شؤونيا الداخمية 

المذىب المالكي في و تواجدا مكثفا للأتراؾ،  الإسلامية مف خلاؿ المذىب الحنفي في المناطؽ التي تعرؼ
الأعراؼ البربرية التي بيف السكاف البربر كالقبائؿ،  المناطؽ التي يتواجد بيا العرب، ىذا إلى جانب

 2.الجالية الييودية الأعراؼ الإسرائيمية التي كانت تطبؽ بيفو 

أصناؼ، حيث  إلى عدةراضي أما فيما يخص النظاـ العقاري فقد صنفت التشريعات العقارية العثمانية الأ
 :كاف ىذا التصنيؼ بمثابة تحديد لطريقة تممؾ العقار

صالحة لمزراعة  ؾ، لكونيا غيرلا يحوزىا أي مالو ىي الأراضي الغير مستغمة و  :أراضي الموات (أ 
لا و مشاعة  وممكية خاصة أ ىي نظريا في حيازة لمدولة، ولا تتحوؿ إلىو بعيدة عف المناطؽ العمرانية،  وأ

 3.استغلاليا ويحؽ لمدولة أف تضع يدىا عمييا إلى بعد إحيائيا أ

الممكية،  ىي الأراضي التي يتمتع أصحابيا بجميع السمطات التي تخولو حؽو  :أراضي الممك  (ب 
لقبائؿ االجبمية كمنطقة  المناطؽو حواشييا، و وكانت ىذه الأراضي كثيرة الانتشار داخؿ المدف الكبرى 

 1.وبعض مناطؽ السيوؿ منطقة جباؿ الأوراس، كما تشمؿ مناطؽ الواحات في الصحراءو 
                                                           

القانونية و الإدارية، جامعة  عمر صداقي، شير التصرفات العقارية في القانوف الجزائري، رسالة ماجستير، معيد العموـ  1
 .12، ص1982الجزائر، 

 .13، صنفسوعمر صداقي، المرجع   2

 .09، ص2003لمتوجيو العقاري، دار ىومو، الجزائر، زائريماعيف شامة، النظاـ القانوني الجس  3
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الدوار  والعرش أ وىي ممكيات مشاعة، تسير بنظاـ الانتفاع بيف أفراد القبيمة أ :أراضي العرش (ج 
رؤساء و العشائر  إقرار الحكاـ الأتراؾ ليـ بذلؾ، بغرض الحصوؿ عمى تأييد شيوخو بعد استحواذىـ عمييا 

 1.شروطوو تتولى الحكومة ضبط كيفية الانتفاع و الزوايا ، 

تخصيص كؿ  الدوار باستغلاؿ تمؾ الأراضي جماعيا مف خلاؿ والعرش أ وحيث يقوـ سكاف القبيمة أ
الأرض للاستغلاؿ  يمكف أف تستغمو مف الأرض حسب إمكاناتيا، مع ترؾ جزء مف أسرة ما وبيت أ

مف أصحابيا لشخص آخر  العشيرة يقوـ بتسميـ الأراضي الغير مستغمة وكاف شيخ الدوار أو الجماعي، 
 2.يتولى الانتفاع منيا

واسعة نتيجة  حاتكانت تشغؿ مساو ىي الأراضي العائدة لمحكاـ و  :(د( أملاك الدولة )أراضي البايميك
 3.تتمركز في أخصب المناطؽ وأىمياو المصادرة والاستحواذ، 

لا يجوز تغيير و  ىي الأملاؾ التي حبست لأعماؿ الخير والبرو  :(ه( الأملاك الوقفية )أراضي الحيبوس
حبس خاص، و حبس عاـ  قد انفرد الفقو الإسلامي بيذا النوع مف الأراضي ويصنؼ إلىو ىذه الطبيعة، 

المذىب المالكي السائد بالجزائر، أما  الوقؼ الخيري يعود مردوده لممصمحة العامة وفؽ والعاـ أ فالحبس
التي يحتفظ مف حبست مف أجمو بحؽ الانتفاع  أراضي الوقؼ الأىمي فيي الأراضي والحبس الخاص أ

 .لأتراؾلممذىب الحنفي الذي أصبح لو اتباع بعد مجيء ا بيا حسب ما نصت عميو وثيقة الحبس وفقا

منتظمة طيمة السنة  التي كانت تسقى بصفةو أما المناطؽ الصحراوية فكانت مقسمة إلى أراضي الواحات 
ىي و آخر يسمى أراضي الجمؼ  ىي تدخؿ ضمف أراضي الممؾ ونوعو يطمؽ عمييا اسـ الأراضي الحية، و 

 .جماعية ىي أراضي ذات ممكيةو الأراضي التي تسقى بمياه الأمطار 

الذي عيف لجنة  "ية المسح عرفت في العيد العثماني أثناء حكـ السمطاف "سميماف القانونييذكر أف عمم
 4.لممالكيف تحوز قوة ثبوتية مطمقة بعد إنياء المجنة لأعماليا سممت سنداتو لمسح الأراضي ، 

                                                           

، 2012 ، دار ىومو، الجزائر، الطبعة الثانية، عاـ زائريالممكية العقارية الخاصة وفقا لأحكام التشريع الجليمى طمبة،   1
 14ص

 .11-10ص المرجع السابؽ،، سماعيف شامة  2

 .14صليمى طمبة، المرجع السابؽ،   3

 .56رجع السابؽ، صكريمة فردي، الم  4
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 :مرحمة الاحتلال الفرنسي2-

الوسائؿ، و الطرؽ  لجزائرييف بشتىتميزت ىذه المرحمة بمحاولة استيلاء المستعمر الفرنسي عمى أراضي ا
أنو وجد نظاـ و ىدفو، خاصة  الأوامر التي تساعده لتحقيؽو فأضطر إلى إصدار ترسانة مف القوانيف 

 أىـ ىذه القوانيفو العرفية،  القواعدو قانوني غريب عنو يتمثؿ في قواعد الشريعة الإسلامية 

إعطاء  الدولة، حيث تـ بموجبووالذي يحدد ممكية  :  1830سبتمبر 80المرسوم المؤرخ في  (أ 
السابقة وبعض  الحؽ لمسمطات الاستعمارية الفرنسية في الاستحواذ عمى أملاؾ موظفي الإدارة التركية

 1.الأملاؾ العمومية الأعياف مف الكراغمة والحضر، بالإضافة إلى إدخاؿ أراضي البايميؾ في

  : 1846 جويمية 02وم 1844أكتوبر  01التمميك عن طريق الأمرين الصادرين في  (ب 
فرنسية، لممحاكـ ال إخضاع المنازعات المتعمقة بياو يتعمؽ الأوؿ برفع كؿ اعتراض عمى أمواؿ الحبوس، و 
تؤوؿ ممكيتيا لمدولة الفرنسية،  الغير ممموكة لأشخاص معينيف بدوف مالؾ وبالتاليراضي الثاني يعتبر الأو 
المواطنيف الذيف لا يممكوف  أراضي و  ي الحبوسكاف الغرض مف ىذيف الأمريف الاستيلاء عمى أراضو 

 2. بصفة جماعية عقود ممكية عمى اعتبار أف أغمب الأراضي كانت تستغؿ

 وقد حدد طبيعة الممكية العقارية في الجزائر : 1851جوان  16القانون المؤرخ في  (ج 
 مف أجؿ الدوميف الخاص لمدولة، وذلؾو ويعتبر اوؿ قانوف ميز بيف القانوف الدوميف العاـ 

 خدمة مصالح المعمريف، فتضمف ىذا القانوف قاعدة قابمية التصرؼ للأملاؾ الخاصة لمدولة
 3 .مف ثـ تحويميا لممعمريفو والتي أدمجت ضمنيا ثروة كبيرة، 

العقود  والذي يقضي بإشيار  : المتعمق بالشير العقاري 1855مارس 23د( القانون المؤرخ في 
 4.أعباء حتى تكوف حجة عمى الغير والمترتبة عمييا ديونا أ والناقمة لمممكية العقارية أ

                                                           

 .15ص ليمى طمبة، المرجع السابؽ،  1

، دار ىومو، الجزائر،  زائريالحقوق العينية العقارية في التشريع الجو إثبات الممكية العقارية عبد الحفيظ بف عبيدة،   2
 .10-9، ص2011 السابعة، الطبعة

 .13-12سماعيف شامة، المرجع السابؽ، ص  3

 .97، ص2013 ، دار ىومو، الجزائر،ممكية العقاريةنقل الحمدي باشا عمر،   4
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 ىذا (Sénatus Consulte ):لسيناتوس كونسيمت 1863 أفريل21ه( القانون المؤرخ في 
 العرش بيف سكاف راضيالخاص بتقسيـ أو نابميوف الثالث  الإمبراطورالقانوف مستوحى مف 

فردية، حيث  يميا لممعمريف الأوروبييف بواسطة تنازلاتالقبائؿ لتصبح ممكا للأفراد، وبالتالي ضماف تحو 
الأمر الذي يصعب تحقيقو في  التحايؿو التفقير أو التيديد و يمكف إلزاـ المالؾ ببيع عقاره عف طريؽ الضغط 

 1.ظؿ الممكية الجماعية

القانوف إقامة  وتضمف ىذا (Warnier)مشروع ورنر  1873جويمية   26و( القانون المؤرخ في 
ئر زاالعقارية في الج ، وييدؼ إلى إخضاع الممكية زائريةلاؾ العقارية وصيانتيا في الأوطاف الجالأم

العقارية في الجزائر وحفظيا  لمقانوف الفرنسي، حيث نصت المادة الأولى منو عمى: " إف تأسيس الممكية
 2."ف الفرنسيأصحابيا تخضع لمقانو  والانتقاؿ التعاقدي لمممكيات والحقوؽ العقارية ميما كاف

ذلؾ بإجراء و والممؾ،  يمثؿ نوعا مف التطيير لأراضي العرش :1873فيفري 11ز( القانون المؤرخ في 
 3.التحقيقات الجزئية ثـ تسميـ العقود لمملاؾ

 16/02/1897جاء مكملا لمقانوف المؤرخ في :  1921أوت  4ح( القانون المؤرخ في 
 أتى بما يسمى بالتحقيقات الكمية أوو لصحراء، وعممو عمى كامؿ التراب الوطني بما فيو ا

 4 .قانوف سيناتوس كونسيمت المشار إليو أعلاه وأساس ىذا القانوف ىو قاعدة أو الجماعية، 

 المتضمن إصلاح نظام الشير 18/01/1961المؤرخ في  52/61( المرسوم رقم ط
 لوطني، باستثناءعبر كامؿ التراب ا 01/03/1961والذي طبؽ ابتداء مف  :العقاري الجديد

 . ولايتي الواحات والساورة آنذاؾ

وقد كاف ىذا  مف النظاـ الشخصي إلى النظاـ العيني زائروبالتالي تحوؿ نظاـ الشير العقاري في الج
 5.الاستقلاؿ لـ يطبؽ في الجزائر إلى غاية0707التحوؿ مجرد تحوؿ نظري لأف قانوف 

                                                           

 .10 عبد الحفيظ بف عبيدة، المرجع السابؽ، ص  1

 .16ليمى طمبة، المرجع السابؽ، ص  2

 .17، صنفسوليمى طمبة، المرجع   3

 .18المرجع نفسو ، صليمى طمبة،   4

 .46، المرجع السابؽ، صبوشنافةجماؿ   5
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دؼ لكونيا تي مار الفرنسي تطبيقيا لـ يكتب ليا النجاحإف عممية الإصلاح العقاري التي حاوؿ الاستع
لثورة ا البلاد بسبب اندلاع لمقانوف الفرنسي، إضافة إلى عدـ استقرارزائري إلى إخضاع النظاـ العقاري الج

بروز وضعية قانونية عقارية و اتسـ بالتعقيد،  مما أدى إلى بروز نظاـ ىجيف التحريرية في الفاتح نوفمبر ،
 :د الاستقلاؿ تتمخص فيما يميغامضة بع

 ىكتار  4.969.102""  ......................... مفرنسة" أراضي ذات سندات-

 ىكتار4.406.356...............................أراضي" ممؾ "بدوف سندات -

 ىكتار2.071.582 ..............................أراضي"عرش" بدوف سندات -

 ىكتار4.694.214  ............................................أملاؾ الدولة-

 ىكتار4.179.050 ............................................أملاؾ البمدية-

 ثانيا: مرحمة ما بعد الاستقلال

 مف تمديد العمؿ بالقوانيف ءابعد الاستقلاؿ ولتفادي الفراغ القانوني لـ تجد الجزائر بد
 المؤرخ 62/153 ىذا بموجب القانوف رقـو ما كاف منيا مخالفا لمسادة الوطنية، الفرنسية إلا 

 وفي ظؿ حالة الغموض التي خمفيا الاستعمار، كاف مف الطبيعي أف 31/12/1962: في
 12/11/1975المؤرخ في:  75/74تعتمد الجزائر نظاـ الشير الشخصي، إلى أف صدر الأمر 

 1 .تأسيس السجؿ العقاريو  العاـ راضيسح الأمالمتضمف إعداد و 

 

 

 

 

                                                           

، الصادرة 2المتعمؽ بتمديد العمؿ بالقوانيف الفرنسية ، الجريدة الرسمية العدد 31/12/1962المؤرخ  153-62القانوف   1
 .62، الجريدة الرسمية العدد25/07/1973، المؤرخ في  73/29، وألغي ىذا القانوف بالأمر  11/01/1963بتاريخ 
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 أنظمة الشير العقاري :المبحث الثاني

لـ تسمؾ في نيا تستخدـ مختمؼ دوؿ العالـ نظاـ الشير العقاري كوسيمة لحماية الممكية العقارية، إلا أ
ىما نظاـ الشير  قد نتج عف ذلؾ نظاماف لمشير العقاريو سبيؿ تحقيؽ ىذا اليدؼ سبيلا واحدا، 

نظاـ الشير  وىو المالكيف  الشير العيني، نظاـ يعتمد عمى القيد بأسماء الأشخاص نظاـو الشخصي 
 .نظاـ الشير العيني والسجؿ العقاري ى نظاـ يعتمد عمى العقار كأساس لعممية القيد فيو الشخصي 

ونظاـ الشير  سنحاوؿ في ىذا المبحث التطرؽ لنظاـ الشير العقاري الشخصي في المطمب الأوؿ
 .عيني في المطمب الثانيالعقاري ال

 نظام الشير الشخصي :المطمب الأول

ليا، ويعتبر أوؿ وايطا معظـ البلاد اللاتينية كبمجيكاو النظاـ الذي تبنتو فرنسا  ونظاـ الشير الشخصي ى
الحاجة إلى تحصيؿ الضرائب،  نظاـ لمشير العقاري ظير في العصر الحديث، ويرجع سبب ظيوره إلى

العقارية في سجؿ الضرائب في الخانة الأولى،  تينية إلى تسجيؿ أصحاب الأملاؾحيث سعت الدوؿ اللا
، فأصبح الضرائبالأملاؾ العقارية لتسييؿ تحصيؿ  يتـ ذلؾ لإحصاءو ثـ العقارات في الخانة الثانية، 

 .بطريقة شخصية مستوحاة مف نظاـ الضرائب الشخصي شير الحقوؽ العقارية في ىذه الدوؿ

 عريف نظام الشير الشخصيت :الفرع الأول

التصرفات العقارية  يعرؼ نظاـ الشير العقاري الشخصي عمى أنو ذلؾ النظاـ الذي يعتمد في إعلاف
تسمية ىذا النظاـ بنظاـ الشير  مف ىنا جاءتو ليس طبقا لمعقار، و عمى أسماء الأشخاص القائميف بيا 

 سؾ حسب الترتيب الزمني لتقديـ سجؿ يم الشخصي، حيث تتـ عممية الشير في نوعيف مف السجلات
وسجؿ يمسؾ حسب الترتيب الأبجدي لأسماء كؿ  لعقود المتضمنة معاملات عقارية لإجراء الشيرا

 1. العقارية الأشخاص القائميف بمختمؼ التصرفات

التي أدخميا  وتعتبر فرنسا أحد أىـ الدوؿ التي اعتمدت نظاـ الشير الشخصي، فقبؿ الإصلاحات
 :كاف ىذا النظاـ يتصؼ بالصفات التقميدية التالية ، 1955سي سنةالمشرع الفرن

                                                           

، 2001الغرفة الوطنية لمموثقيف، ، 03 د، مجمة الموثؽ، العد"تقنيات مراقبة العقود الخاضعة للإشيار "،عمر بوحلاسة  1
 .33ص



 الفصل الأول                                            الاطار المفاىيمي لمشير العقاري

 
 

21 

الأعماؿ  أف عممية التسجيؿ يقوـ بيا موظؼ إداري عادي، ليست لديو أي سمطة قانونية عمى .1
 .المطموب تسجيميا، أي أف التسجيؿ يتـ عمى مسؤولية أصحاب العلاقة

 .عممية التسجيؿ غير إلزامية .2

إنيائو،  ونقمو أ وإيجاده أ ومف التسجيؿ شرطا لإنشاء الحؽ أنظاـ الشير الشخصي لا يجعؿ  .3
 .إعلاـ الغير بوجود الحؽ وفاليدؼ منو فقط ى

العقار  الشخص أي صاحب الحؽ المطموب قيده، وليس وأف أساس التسجيؿ في ىذا النظاـ ى .4
 1.الجاري عميو الحؽ

سجلات في  وأ لبمد الواحد سجؿ عاـوبناء عمى ىذه الصفات فإف نظاـ الشير العقاري العيني ينشأ في ا
باسـ المتصرؼ الأخير،  يتـ تسجيموو مراكز الأقاليـ يرصد بيا كؿ تصرؼ منشئ حقا عينا عقاريا، 

كؿ شخص محؿ اعتبار، فلا يعتمد  يعتبر اسـو  2فتوضع ليذا السجؿ فيارس منظمة بأسماء المتصرفيف،
الذيف تعامموا و يوية الكاممة للأشخاص المالكيف ال إنما ينظر إلىو عمى مواصفات العقار محؿ التعامؿ، 

 3.فيو

الشير العقاري  فإذا أراد شخص ما معرفة الوضعية القانونية لعقار معيف، فعميو الاتجاه صوب مصالح
السجلات المعدة لمشير، فإذا تـ  مرفؽ بالاسـ الكامؿ لصاحب العقار، أيف يتـ البحث عف ىذا الاسـ في

 اسمو، فإف ذلؾ دليؿ عمى أنو تصرؼ في  مازاؿ مالكا ليذا العقار، أما إذا لـ يجد إيجاده فيذا معناه أنو
بالتالي صاحب المصمحة لا يمكنو و الجديد، يس ول بالتالي سيتـ تسجيؿ العقار باسـ المالؾو لعقار، ا

 4.يمكنو معرفة ما أثقؿ العقار مف حقوؽ معرفة سوى الشخص الذي تعامؿ في العقار،

اليد، حيث أف  تي تأخذ بنظاـ السجؿ الشخصي، يتسع نطاؽ اكتساب ممكية العقار بوضعوفي البلاد ال
مف غير المالؾ الحقيقي،  الحقوؽ باسـ الأشخاص، يتيح شير التصرفات التي تصدرو تسجيؿ التصرفات 

                                                           

 .16 -15ة، المرجع السابؽ، صفجماؿ بوشنا  1

 ، المؤسسة الحديثة لمكتاب لبناف، الطبعة الثالثة،السجل العقاريو التحرير و الوجيز في التحديد جورج ف شدراوي،   2
 17-16، ص2010

، 1999 ، منشأة المعارؼ بالإسكندرية، مصر،الفقوو القضاء الشير العقاري في ضوء  إجراءاتعبد الحميد الشواربي،   3
 .03ص

 .14، المرجع السابؽ، صزائريام الشير العقاري في القانون الجنظمجيد خمفوني،   4



 الفصل الأول                                            الاطار المفاىيمي لمشير العقاري

 
 

22 

لا يجوز التمسؾ و المتصرؼ إليو لمعقار،  بالتالي لا يعتبر التسجيؿ الشخصي دليلا قاطعا عمى ممكيةو 
 1.بالتقادـ بيذا التسجيؿ أماـ الغير الذي اكتسب ممكية العقار

ىذا التصرؼ  واستنادا لما سبؽ قد يتصرؼ أحد الأشخاص غير المالؾ الحقيقي لمعقار بالبيع، ويسجؿ
بنفس التصرؼ، فيسجؿ ىذا  إذا تصرؼ المالؾ الحقيقي لمعقارو باسمو في السجلات المخصصة لمشير، 

بالتالي يكثر بيع ممؾ و أكثر،  ومختمفاف أ كوف حينئذ لنفس العقار تصرفافيو التصرؼ أيضا باسمو، 
 2.الغير

 مبادئ نظام الشير الشخصي :الفرع الثاني

 :مما سبؽ نستخمص أف نظاـ الشير الشخصي يقوـ عمى المبادئ التالية

 العقارية أف نظاـ الشير الشخصي يرتكز عمى أسماء الأشخاص الذيف تصدر عنيـ التصرفات1-
 3.الواجبة الشير

تخضع لمتدقيؽ  ليس لنظاـ الشير الشخصي أي قوة ثبوتية، حيث أف التصرفات التي يتـ شيرىا لا2-
الفسخ  وكانت قابمة للإبطاؿ أ يتـ إشيارىا حتى وافو والرقابة مف الموظؼ المسؤوؿ عف عممية التسجيؿ، 

 :حتى بعد شيرىا، مما يترتب عنو قاعدتيف أساسيتيف ىما

مالكو، فقد  وص لا يممؾ إلا ما ممؾ، فلا يمكنو التصرؼ في حؽ عيني إلا إذا كاف ىأف الشخ -أ 
لأنو  وبسند صحيح أ يقوـ شخص ببيع عقار لشخص آخر، ثـ يدعي شخص ثالث ممكية ىذا العقار سواء

 .البيع دوف الاسترداد ىنا لا يحوؿ شير عقدو يدعي ممكيتو بالتقادـ، فيطمب استرداد العقار، 

الشير  بالتالي لا يمكف أف يطيرو خص لا يستطيع أف ينقؿ لغيره أكثر مما يممؾ ىو، أف الش   -ب 
 وحؽ قابؿ لمفسخ أ الشخصي العيوب التي قد تشوب الحؽ موضوع التصرؼ، فعمى سبيؿ المثاؿ مف ينقؿ

                                                           

 04-03عبد الحميد الشواربي، المرجع السابؽ، ص  1

جراءات شير الممكية العقاريةو أحكام خالد عدلي أمير،   2 ، 2014 صر، الطبعة الأولى،، دار الفكر الجامعي، ما 
 .34-33ص

 .14ص ، المرجع السابؽ، زائرينظام الشير العقاري في القانون الجخمفوني،  مجيد  3



 الفصل الأول                                            الاطار المفاىيمي لمشير العقاري

 
 

23 

الاحتجاج بيا في مواجية  الطعوف التي كاف يمكف والإبطاؿ، يبقى ىذا الحؽ ميددا بكؿ الدفوع أ
 1.رؼالمتص

لنظاـ الشير  عدـ تمتع نظاـ الشير الشخصي بأي قوة ثبوتية تعد أحد أىـ الانتقادات التي وجيت -ج 
 .الشخصي

 تقييم نظام الشير الشخصي الفرع الثالث

 أولا وعيوبو ثانيابياف مبادئو، يمكف أف نستنتج مزاياه و مف خلاؿ تعريؼ نظاـ الشير الشخصي 

 أولا: عيوب نظام الشير الشخصي

دوره في إعلاـ  مف أف نظاـ الشير الشخصي يؤديو لنا مف خلاؿ تعريؼ نظاـ الشير الشخصي  يظير
 :الجميور بوقوع تصرفات عقارية معينة، إلا انو يحوي مساوئ عديدة أىميا

 قياـ عممية الشير العقاري عمى اسـ المتصرؼ، تجعؿ المشتري لا يعرؼ إلا اسـ   -1
 لأعباء التي ترد عميو، مما يجعؿ عممية البحث عفالشخص المتصرؼ في العقار دوف معرفة ا

 .الممكيات العقارية لممواطنيف صعبة خاصة في حالة تشابو الأسماء

 إف ىذا النظاـ لا يعطي لممتصرؼ إليو أي ضمانة بثبوت الحؽ المتصرؼ فيو بصفة  -2
 متصرؼمعرض لممنازعة في أي وقت، وبالتالي لا يعطي لراغبي التعامؿ مع ال ونيائية، بؿ ى

 إليو أي ثقة بأنو صاحب موضوع التصرؼ المشير لصالحو

 متحققا مف الاسـو إف التحري عف حالة عقار معيف يقضي أف يكوف المستكشؼ عارفا  -3
 الكامؿ لمممؾ الحقيقي لمعقار خلاؿ مدة الكشؼ عنيا، أي أف يكوف الطالب قد أطمع عمى

 مف سلامتيا خلاؿ مدة لا تقؿ عفالوثائؽ ممكية مف يريد التعامؿ معو وفحصيا والتحقؽ 
 2.ىي ميمة شاقةو سنة  15

 يحدث ىذا عندماو يبرز في ىذا النظاـ احتماؿ وجود عدة سندات لممكية عقار واحد،  -4
 يتصرؼ شخص ما في عقار معيف معتقدا أنو المالؾ الحقيقي إلى شخص ثاف، ثـ يفاجئ

 .يبشخص ثالث يدعي ممكية العقار بسند صادر عف المالؾ الحقيق
                                                           

 .16 ة، المرجع السابؽ، صفجماؿ بوشنا  1

 .17، ص نفسو، المرجع بوشنافةجماؿ   2
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 إف المالكيف في نظاـ الشير الشخصي ميدديف بضياع ممكيتيـ بالتقادـ المكسب، بسبب -5
 ظيور مف يدعي ممكية العقار بالتقادـ، إضافة إلى ذلؾ قد لا يشير الحائز ممكيتو المكتسبة

 مالؾ ظاىر ىوو الحائز،  وبالتالي نكوف بصدد مالكيف لعقار واحد، مالؾ خفي وىو بالتقادـ 
 .في سجلات مصالح الشير الثابت اسمو

 إف التصرفات العقارية في نظاـ الشير الشخصي قابمة لمطعف، فيي ميددة بالزواؿ، مما -6
 1.ييدد استقرار الممكية العقارية

 سمبيا عمى التطور الاقتصادي أثارإف لعيوب ومساوئ نظاـ الشير الشخصي،  -7
 ، مما يجعميا تتنافى مع وثائؽوالاجتماعي لمدوؿ، وذلؾ راجع لعدـ التحديد الدقيؽ لمعقارات

 مسح الأراضي، مما يؤدي إلى تغير لأسماء المالكيف لأسباب مختمفة، منيا إجراء القسمة
 العقارية، اكتساب الممكية بالتقادـ المكسب، الميراث، مما يخمؽ عدـ استقرار في الممكية العقارية

 إف نظاـ الشير الشخصي عاجزوبالتالي عدـ الائتماف في المعاملات العقارية، وبالتالي ف
 .عف تحقيؽ الغرض الذي مف أجمو تأسس الشير العقاري

 ثانيا: مزايا نظام الشير الشخصي

 :المزايا نذكر منيا مف والمساوئ الموجودة في نظـ الشير الشخصي، إلا أنو لا يخمو رغـ كثرة العيوب 

 لشخص الذي سجؿإف مجرد شير التصرفات يعد قرينة عمى ممكية العقار مف طرؼ ا1-
 قابمة لإثبات العكس، مما يعني أف ىذا النظاـو إف كانت ىذه القرينة بسيطة و التصرؼ، حتى 

الممكية فيو  يؤدي دوره في إعلاـ الجميور بوقوع تصرفات عقارية معينة، كما أف الدفع بتعدد سندات
 2.قي لوالمالؾ الحقي والكثير مف المبالغة، فغالبا ما يكوف المتصرؼ في العقار ى

 إف إجازة الطعف في التصرفات المشيرة تعد حماية لممالؾ الحقيقي مف تصرؼ الغير في2-
 3 .ممكو

 

                                                           

 .05-04عبد الحميد الشواربي، المرجع السابؽ، ص  1

 .21-20لسابؽ، صة، المرجع افجماؿ بوشنا  2

 .16-15 ، المرجع السابؽ، صزائريام الشير العقاري في القانون الجنظخمفوني،  مجيد  3
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باىظة لا يسع  إف ىذا النظاـ لا يتطمب عممية مسح الأراضي العاـ، ىذه العممية تكمؼ مبالغ مالية3-
 1.الكثير مف الدوؿ تحمميا

يحقؽ القدر الكافي  ف يكوف نظاما لمشير العقارييتضح مما سبؽ أف نظاـ الشير الشخصي لا يصمح أ
 .نظاـ الشير العيني ومف الائتماف في المعاملات العقارية، مما أدى إلى ظيور نظاـ آخر ى

 من نظام الشير الشخصيزائري موقف المشرع الج :الفرع الرابع

الاستقلاؿ  بعد زائر، نجد أف المشرع الجالجزائريبتفحص التطور التاريخي لنظاـ الشير العقاري في 
المؤرخ  62/153 ىذا لعدة اعتبارات أىميا صدور القانوف رقـو مباشرة اعتمد نظاـ الشير الشخصي، 

مخالفا لمسادة الوطنية، ىذا  القاضي بتمديد العمؿ بالقوانيف الفرنسية إلا ما كاف منيا 31/12/1962في 
 2.تسمح بتبني نظاـ الشير العيني ي لاالتو بالإضافة للأوضاع الصعبة التي كانت تعرفيا الجزائر 

العقاري الذي تلاه  تأسيس السجؿو المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ  75/74بصدور الأمر رقـ و 
النظاـ العيني كنظاـ لمشير  عف تبني زائريأعمف المشرع الج 76/62،و 76/63المرسوميف التنفيذييف 

 3زائري .العقاري في الج

 4."وزير المالية ت العقارية بطاقات فردية لممالكيف، طبقا لنموذج يحد بقرار مفتتضمف مجموعة البطاقاو 

 823المادة  كما أف القانوف المدني ما ازؿ يكرس اكتساب الممكية عف طريؽ التقادـ المكسب بموجب
 5.ما يميياو  منو

 المتضمف إعداد مسح 75/74رغـ صدور الأمر ، و 1975بعد سنة زائريالمشرع الج
 لنظاـ الشير العقاري العيني زائرالعاـ تأسيس السجؿ العقاري، الذي يؤكد انتياج الج الأراضي

                                                           

 .76/63 المرسوـمف  3-2-1المواد  ينظر  1

 .المرسوـمف نفس 31المادة   2

 .35ص ، مرجع سابؽ،زائريالعقاري في القانون الج نظام الشيرمجيد خمفوني،   3

، الذي ٌتعلق 6367مارس سنة  62الموافق ل  6937ربٌع الأول عام  62المؤرخ فً  76-67رقم:  مرسوممف  113المادة   4

 233-42بالمرسوم رقم   عدل وتمم ،  69/32/6367، الصادرة  بتارٌخ 93الجرٌدة الرسمٌة العدد   .بإعداد مسح الأراضً العام

 . 6342دٌسمبر سنة  62الموافق  6232مؤرخ فى اول ربٌع الثانى عام 

 .51، ص2013 دار ىومو، الجزائر، طبعةالمنازعات العقارية، حمدي باشا عمر، و ليمى زروقي   5
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المسح  إلى حيف استكماؿو أعتمده بصفة استثنائية و إلا أنو أبقى عمى نظاـ الشير العقاري الشخصي 
 .الجزائر ىذا أمر طبيعي في ظؿ الظروؼ التي كانت تعرفياو العاـ عبر كامؿ التراب الوطني، 

 نظام الشير العيني :طمب الثانيالم

المتعمؽ  "أوؿ دولة عرفت نظاـ الشير العيني ىي دولة استراليا، بفضؿ برنامج السيد "تورانس     
لمبرلماف في عاـ  الذي تـ التصويت عمى مشروع القانوف الخاص بو المقدـو بتنظيـ الممكية العقاري، 

 .وأطمؽ عمى ىذا القانوف اسـ قانوف تورانس ،ـ1858

 تعريف نظام الشير العيني :الفرع الأول

العقاري في  العقاري، حيث تتـ عممية الشير ويعرؼ نظاـ الشير العيني أيضا بنظاـ السجؿ العيني أ
بالسجؿ العقاري الذي  ليس الأشخاص المالكيف ليا، فتشكؿ ما يسمىو  راتىذا النظاـ عمى أساس العقا

يتـ و مسح الأراضي العاـ،  تمنح لمعقارات موجب عممية يمسؾ بحسب أرقاـ العقارات، ىذه الأرقاـ
الأرقاـ الممنوحة ليا أثناء عممية مسح  ترتب ىذه البطاقات حسبو تخصيص بطاقة عقارية لكؿ عقار، 

 1.الأراضي

مف  ويخم يقوـ نظاـ الشير العيني عمى مجموعة مف المبادئ، كما يتمتع بمجموعة مف المزايا ولاو 
 .العيوب

الشير العيني،  ، ثـ نعرج عمى مبادئ نظاـراضيمسح الأو التطرؽ لمفيوـ السجؿ العقاري لذا سنحاوؿ 
 .عيوب ىذا النظاـو أخيرا نتعرؼ عمى مزايا و 

 أسس نظام الشير العيني :الفرع الثاني

العيني إلا بيما،  يقوـ نظاـ الشير العيني عمى محوريف رئيسييف، لا يمكف أف يوجد نظاـ الشير العقاري
 (مسح الأراضي )ثانياو السجؿ العقاري )أولا( ىما و 

 

 

 

                                                           

 .05عبد الحميد الشواربي، المرجع السابؽ، ص  1
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 أولا: السجل العقاري

مجموعة مف " أي تعريؼ لمسجؿ العقاري، إلا أف المشرع المصري عرفو بأنو زائريـ يورد المشرع الجل
الحقوؽ المترتبة لو وعميو،  ينص عمىو تبيف حالتو القانونية و الصحائؼ التي تبيف أوصاؼ كؿ عقار 

 1."لات والتعديلات المتعمقة بووتبيف المعام

عديدة ، يكوف القيد  أما الفقو فقد أورد مجموعة مف التعاريؼ، منيا أف " السجؿ العقاري يتألؼ مف وثائؽ
غامضا ولا يعطي المفيوـ  وىذا التعرؼ يبد 2،"الوارد في بعضيا أكثر قوة مف القيد الوارد في سواىا

 .الدقيؽ لمسجؿ العقاري

 سيف عبد المطيؼ حمداف " السجؿ العقاري مجموعة وثائؽ تبيف وضعوعرفو الدكتور ح
 الحقوقية، بحيث يمكف لمف يراجع ىذا السجؿ أف يعرؼ الحالةو العقار مف الناحيتيف المادية 

 مف حيث الحقوؽ العينيةو نوعو الشرعي، و الحقيقة لمعقار مف حيث موقعو، مشتملاتو 
 ىذا التعريؼ ، "التعديلات الطارئة عميوو الانتقالات جميع الاتفاقات، و عميو،  والمترتبة لو أ

 .رغـ شموليتو إلا أنو أىمؿ الأساس الذي يعتمد عميو السجؿ العقاريو 

تبيف الوضعية  مجموعة بطاقات عقارية والآتي "السجؿ العقاري ى وأما التعريؼ الجامع في نظرنا ى
مسح الأراضي وجب  في حالةو بمدية،  تداوؿ الحقوؽ العينية، تمسؾ في كؿو القانونية لمعقا ارت 

 3."مطابقتيا لوثائؽ المسح بصورة مطمقة

فييا جميع ما  مف خلاؿ ىذا التعارؼ السابقة فإف السجؿ العقاري يتضمف صحيفة لكؿ عقار يسجؿو 
ىي و بالصحيفة العينية  تعرؼ ىذه الصحيفةو ما يثقمو مف حقوؽ، و يقع عمى ىذا العقار مف تصرفات 

جميع الحقوؽ و أسماء مالكيو  ومالكو أ اسـو مساحتو و موقعو و تتضمف بياف ماىيتو و ار تحمؿ رقـ العق
ىذا العقار أف يطمع عمى صحيفتو العينية، لكي  عميو، بحيث يكفي لمف يريد التعامؿ في والمترتبة لو أ

في  العقار، كاسـ مالؾ العقار والتصرفات التي وقعت منو يعرؼ بكؿ دقة كؿ ما يود معرفتو عف ىذا
لا يتـ التسجيؿ في و مطمئف،  وىو أعباء، فيقدـ عمى التعامؿ و حقوؽ  ما يثقؿ ىذا العقار مفو عقاره، 

التثبت مف كؿ ما منع تسجيميا، و تسجيميا،  رادبعد التحري عف صحة التصرفات الم الصحيفة العينية إلا
                                                           

 .163 عبد الحميد الشواربي، المرجع نفسو، ص  1

 .121، ص1996 ، الطبعة الثانية، ، مطبعة المتنبيالأنظمة العقاريةإدوار عيد،   2

 .188-187سيف عبد المطيؼ حمداف، المرجع السابؽ، صح  3
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ثـ  أىميتوو وية المتصرؼ مف ىو مساحتو، و ماىيتو و نوعو الشرعي و رقمو و مف موقع العقار  فيتـ التأكد
 إذا وجد أنوو مف ممكيتو لمعقار المتصرؼ بو، فإذا وجد أف التصرؼ صحيحا جرى تسجيمو، 

يدقؽ في  الذي وىو موظؼ،  ويشرؼ عمى ىذا السجؿ العقاري قاضي أو معيبا امتنع عف تسجيمو، 
 1.التدقيؽ بالتسجيؿو يأمر بعد الفحص و طمبات الشير المقدمة 

 العقاري يتكوف مف مجموع البطاقات العقارية التي تمسؾ عمى مستوى في الجزائر السجؿ
 تختمؼ ىذه البطاقات مف حيث المحتوىو المحافظ العقاري،  إشراؼالمحافظة العقارية تحت 
 .والموف حسب طبيعة العقار

 ثانيا: مسح الأراضي

الدكتور عمار  عرفوأساس وجود السجؿ العقاري في النظاـ العيني، فو يسمى أيضا المسح العقاري، و 
الوضعية القانونية  بوضياؼ بأنو "عممية فنية تتولاىا السمطات الإدارية المختصة بغرض التأكد مف

 2."ما يترتب عمييا مف حقوؽو لمعقارات عمى اختلاؼ أنواعيا، 

الفنية التي  لـ يحدد طبيعة العمميةو ىذا التعريؼ اكتفى بوصؼ عممية مسح الأراضي بالعممية الفنية 
 .تعتمد مف الأساس عمى عمميات القياس

 3".الجغرافي موقعياو عرفت عممية مسح الأراضي أيضا بأنيا" تحدد وضعية الأملاؾ العقارية، و 

 وىو  الأراضي عمى عكس التعريؼ السابؽ، فإف ىذا التعريؼ لـ يشر إلى جزء ميـ مف عممية مسح
 .أصحابياو  راتتحديد الحقوؽ العينية الواقعة عمى العقا

لموقوؼ عمى  مف خلاؿ التعاريؼ السابقة، يمكف اعتماد التعريؼ التالي: "حصر دقيؽ لكافة العقارات
ذلؾ بالصفحة المقررة  ما ورد عميو مف تصرفات حتى يمكف تدويفو حدوده و مساحتو و موقع كؿ منيا 

 4."لمعقار بالسجؿ العيني

                                                           

 .101ريـ مراحي، المرجع السابؽ، ص  1

 والإنسانية، العدد التجريبي، المركز الاجتماعية، مجمة العموـ المسح العقاري و إشكالاتو القانونيةعمار بوضياؼ،   2
 .41، ص2006 الجامعي الشيخ العربي التبسي، أفريؿ

 .52، ص1993، الديواف الوطني للأشغاؿ التربوية، زرالدة، عاـوالسجل العقاري راضيالأ  مسحفرحات عازب،   3

 .09ريـ رماحي، المرجع السابؽ، ص  4
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قانونية، فيي و  أنيا عممية فنية واداريةمف خلاؿ التعاريؼ السابقة يمكف تعريؼ عممية مسح الأراضي بو 
ىي و تعتمد عمى القياس،  عقاريوف راءخبو عممية فنية لكونيا عممية ميدانية تقنية يقوـ بيا ميندسوف 

ىي قانونية لاعتمادىا عمى و إدارية،  تعتمد عمى وثائؽو عممية إدارية لأنيا تفتح عمى مستوى كؿ بمدية 
 1.أسس قانونية

 كما يمي: "إف مسح 75/74فقد عرفو في المادة الثانية مف الأمر  ي زائر أما المشرع الج
 2."يكوف أساسا ماديا لمسجؿ العقاريو  راتيعرؼ النطاؽ الطبيعي لمعقاو ضي العاـ يحدد راالأ

 تعريؼ دقيؽ ، دوف تقديـالأراضياكتفى في ىذا التعريؼ بتحديد أىداؼ عممية مسح  زائريالمشرع الج
 .ليا

مف خلاؿ تحديد  الأراضي إلى تنظيـ الإقميـ بغرض التحكـ بشكؿ فعاؿ في العقار تسعى عممية مسحو 
 3.طبيعتوو حدوده و مساحتو 

 :تمر عممية مسح الأراضي بجممة مف الإجراءات ىيو 

 75/74الأمر  تبدأ عملات مسح الأراضي العاـ المنصوص عمييا بموجب :إفتتاح عممية المسح1-
المتضمف  76/62التنفيذي رقـ  المرسوـو تأسيس السجؿ العقاري، و ـ العا الأراضيالمتضمف إعداد مسح 

عمى مستوى بمدية معينة  الأراضيمسح  إعداد مسح الأراضي العاـ بإعلاف والي الولاية بانطلاؽ عممية
في الجرائد اليومية و القرارات الإدارية لمولاية المعنية  في مجموعو يتـ نشره في الجريدة  قراربموجب 
 4.الوطنية

 76/62 مف المرسوـ التنفيذي، 07تنشأ لجنة لمسح الأراضي بموجب المادة  :إنشاء لجنة المسح2-
 :تتضمف المجنة أعضاء دائميف ىـو ، في كؿ بمدية بموجب قرار مف الوالي المختص

 .قاض مف المحكمة التي توجد بيا البمدية المعنية بالمسح -

 .رئيس المجمس الشعبي البمدي -
                                                           

 .21صنعيمة حاجي، المرجع السابؽ،   1

 .53، المرجع السابق، والسجل العقاري راضيمسح الأ فرحات عازب،  2

 .12صريـ رماحي، المرجع السابؽ،   3

 .13، ص1962، ، دار الثقافة، بيروتج ث، (في لبنان و العالم)السجل العقاري  زىدي يكن،  4
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 .رة أملاؾ الدولةممثؿ عف إدا -

 .ممثؿ عف مصمحة التعمير -

 .المحافظ العقاري -

 .ممثؿ عف وزارة الدفاع -

 .ميندس خبير عقاري -

 .موثؽ -

 .ممثؿ عف المصالح المحمية لإدارة الضرائب المباشرة -

 .نائبو ومدير الفرع المحمي لمسح الأراضي أ -

 :كما تضـ المجنة أعضاء غير دائميف ىـ

 .صالح المحمية لمفلاحةممثؿ عف الم -

 .ممثؿ عف مصالح الري -

 .ممثؿ عف مديرية الثقافة -

 1. تسير ىذه المجنة عمى عممية وضع الحدود

تعد الصورة  عممية التصوير الجوي، حيث لمخرائطيتولى المعيد الوطني  :عممية التصوير الجوي3-
مركز المنظور،  لمسح بمثابةالجوية مركز منظور مخروطي للأرض، تشكؿ فيو المنطقة المعنية با

 2ي. إلى الوكالة الوطنية لمسح الأراضتسمـ ىذه الصور و 

أىميا  3المقاييس، يتـ تقسيـ البمدية إلى مجموعة أقساـ بالاعتماد عمى مجموعة مف :تقسيم البمدية-4
جزء مف  والأماكف المسماة أ عدـ تقسيـو المجاري المائية، و تشكيؿ محيط القسـ مف حدود ثابتة كالطرؽ 

                                                           

 .76/62 مف المرسوـ التنفيذي 07المادة   1

 .41ريـ رماحي، المرجع السابؽ، ص  2

 .67 نعيمة حاجي، المرجع السابؽ، ص  3
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يتـ ترقيميا جميعا، حيث تنص المادة  ممكيةثـ يقسـ كؿ قسـ إلى مجموعات  1إقميـ متجانس كالمطار،
إلى أماكف معمومة يعطي التمثيؿ و المقسـ إلى أقساـ  إف مسح الأراضي 76/62 "مف نفس المرسوـ  15

 ."إلى قطع الأراضيو مكية تفصيلات تجزئتو إلى أجزاء لمم عمى الرسـ البياني لإقميـ البمدية في جميع
 :تتشكؿ فرقة لمتحقيؽ الميداني مف :التحقيق الميداني-5

 .عوناف مكمفاف بتحديد الممكية مف مصمحة مسح الأراضي -

 .الآخر مف مديرية أملاؾ الدولةو عوناف محققاف أحدىما مف المحافظة العقارية  -

 2.عوف مف البمدية -

 :المياـ التاليةتسند إلى ىذه الفرقة أثناء التحقيؽ و 

 .بقية الحقوؽ العينية العقاريةو فحص السندات المثبتة لمممكية العقارية  -

 .تصريحات الأشخاصو جمع أقواؿ  -

مديرية أملاؾ و  مقارنة المعمومات الناتجة عف التحقيؽ مع تمؾ الموجودة في أرشيؼ المحافظة العقاري -
 .الدولة

  (T10) .  3 إعداد بطاقة التحقيؽ العقاري -

 بعد الانتياء مف الأعماؿ الميدانية، يتـ إيداع :الإيداع القانوني لوثائق المسح بالبمدية-6
 استقباؿ الشكاوىو الوثائؽ الممحقة بالبمدية لمدة شير كامؿ بغية الاطلاع عمييا و المخططات 

 التي تجتمع الأراضييتـ البت في تمؾ الشكاوى مف طرؼ لجنة مسح و مف كؿ ذي مصمحة، 
المعنييف،  تعمؿ المجنة عمى السعي لإنياء الخلافات بيفو ر جميع أعضائيا في جمسة مغمقة، بحضو 

الأطراؼ بمنحيـ مدة  تعمـو تحرر محضرا بذلؾ، و في حالة فشميا تبقي الحدود المؤقتة كما ىي و 
 .أشير لمجوء إلى القضاء12

                                                           

 ، الصادرة عفو الترقيم العقاري راضيالمتعمقة بسير عممية مسح الأ ، 24/11/1998 المؤرخة في، 16التعميمة رقـ   1
 .المديرية العامة للأملاؾ الوطنية

 .،المرجع السابؽ 16 التعميمة رقـ  2

 73-72نعيمة حاجي، المرجع السابؽ، ص  3
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مف وثائؽ  ، تعد ثلاث نسخعند الانتياء مف جميع المراحؿ السابقة :إنياء عممية مسح الأراضي-7
مسح الأراضي، أما  الثانية يحتفظ بيا في إدارةو ترسؿ نسخة إلى مقر البمدية المعنية، و مسح الأراضي 

 .الثالثة فتودع بالمحافظة العقارية مقابؿ إعداد محضر التسميـ

منا ىذا غاية يو  إلىو  75/74أما عف مدى تقدـ عممية مسح الأراضي في الجزائر، فمنذ صدور الأمر 
ىذا الرقـ يعتبر زىيدا و الحضرية،  مف المناطؽ  %39ومف المناطؽ الريفية  %75 لـ يتـ مسح سوى 

راجع بالأساس إلى قمة الإمكانات المادية  التي تقارب الأربعوف عاما وىذاو بالمقارنة مع المدة الزمنية 
 1.البشريةو 

 مبادئ نظام الشير العيني :الفرع الثالث

القيد المطمؽ  ر العيني عمى خمسة مبادئ أساسية ىي مبدأ التخصيص )أولا(، مبدأيقوـ نظاـ الشي
 (التقادـ المكسب )خامسا مبدأ حضرو )ثانيا(، مبدأ قوة الثبوت المطمقة )ثالثا(، مبدا المشروعية )رابعا( 

 أولا: مبدأ التخصيص

جميع التصرفات  ـ تدويفبطاقة عقارية لكؿ عقار، يت ويقوـ مبدأ الشير العيني عمى تخصيص صفحة أ
مراجعة و تعمؽ بالعقار  الواقعة عمى العقار في تمؾ الصفحة، فيي تمثؿ وسيمة لإعلاـ الغير بكؿ ما

 .القيود الواردة عميو

 ثانيا: مبدأ القيد المطمق

تنشأ حتى بيف  لاو القيود الواردة عمى عقار أي حجية عمى الغير،  ووفؽ ىذا المبدأ ليس لمتصرفات أ
 2.مصدر الحؽ ديف أنفسيـ، إلا مف تاريخ قيدىا في السجؿ العقاري، فالشير ىنا ىوالمتعاق

 ثالثا: مبدأ قوة الثبوت المطمقة

 السجؿ العيني، مما  بموجب ىذا المبدأ، فإف إثبات الممكية غير ممكف بالنسبة لمشخص غير المقيد في

 بالتالي فإف ىذا و العيني،  الحؽ وأ يعني وجود قرينة قاطعة لا تقبؿ إثبات العكس عمى ممكية العقار

                                                           

 .74-73 ريـ مراحي، المرجع السابؽ، ص   1

 .74ريـ مراحي، المرجع نفسو، ص   2
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 صدرىا،ممف كؿ العيوب ميما كاف  خاؿ مف العيوب، لأف شير التصرفات يطيرىاو لتصرؼ صحيح ا
 1.بخصوص ىذا التصرؼ فيصبح المتصرؼ في مأمف مف كؿ دعوى ترفع ضده

 رابعا: مبدأ المشروعية

عيب، لأف  قة لمتأكد مف خموىا مف أيدقي راقبةإف السندات الخاضعة لمشير العقاري تسبقيا عممية م
 2.القاعدة في النظاـ العيني أف التسجيؿ بإدارة الشير العقاري ينشئ الحؽ العيني

قبة مراالمشرع سمطة  ، حيث اوكؿ لوومميزاإيجابيا ميما  اتحقيقا ليذا المبدأ، يممؾ المحافظ العقاري دور و 
والموضوعية، كما تشير إليو  الشروط الشكميةمدى توفرىا عمى و السندات الخاضعة لمشير العقاري، 

اطلاعو عمى البيانات الموجودة في  يحقؽ المحافظ العقاري، بمجرد 76/63مف المرسوـ "  105المادة 
مناؼ لمنظاـ العاـ  ومناؼ للأخلاؽ أ ومشروع أ سبب العقد ليس غير والوثيقة المودعة، بأف موضوع أ

 3."بكؿ وضوح

 4. الإشيارراء إنما يكتفي برفض إجو تعديمو،  وف يمس بأصؿ السند أليس لممحافظ العقاري أو 

 :مبدأ حظر التقادم المكسب

 إف التقادـ وسيمة مف وسائؿ اكتساب الممكية، غير أنو في ظؿ نظاـ الشير العني، لا
 يمكف أف يكوف سببا مف أسباب اكتساب الممكية العقارية، و ذلؾ لتعارضو مع مبدأيف مف

 لعيني و ىما مبدأ القيد المطمؽ و مبدأ قوة الثبوت المطمقة، و المذاف يقتضيافمبادئ الشير ا
 بأف مف يسجؿ اسمو في السجؿ العيني كمالؾ لمعقار يصبح في مأمف مف أف يفاجأ بأي
 مغتصب يزعـ ممكيتو لمعقار، و بناء عمى ذلؾ فإف الحقوؽ الغير مشيرة يمكف اكتسابيا بالتقادـ

 5.جا عمى مبدأ حظر التقادـدوف أف يعتبر ذلؾ خرو 

 
                                                           

1 www.an-cadastre.dz, AGENCE NATIONALE DU CADASTRE le 10/06/ 2021   à 21 :30 

 .39ص ،، دار الفكر العربي، مصرالسجل العيني عمما و عملابد التواب معوض، ع  2

 .76/63 مف المرسوـ 105المادة   3

 . 26-25، مرجع سابؽ، صزائريام الشير العقاري في القانون الجنظمجيد خمفوني،   4

 .62 عبد التواب معوض، المرجع السابؽ، ص  5
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 خلاصة الفصل:

التي تسير عمى  الشكمياتو  الاجراءاتيعرؼ الشير العقاري بأنو نظاـ قانوني يتضمف مجموعة مف 
الموجودة عمى العقارات بغية  يضمف ىذا النظاـ توفير الإعلاـ حوؿ الحقوؽو تنفيذىا مصمحة عمومية، 

 .العقارية الأخرىالحقوؽ العينية و حماية الممكية العقارية 

الاجتماعية منيا  يحظى ىذا النظاـ بأىمية بالغة يستمدىا مف أىمية العقار في جميع نواحي الحياةو 
 تشرؼ عميو ىي مصمحة إدارية، يتميز في الجزائر بالطابع الإداري لكوف المصمحة التيو الاقتصادية، و 
ابع الإلزامي لأف التصرفات الواقعة عمى وبالط بالطابع العيني لكوف المشرع أخذ بنظاـ الشير العينيو 

 .العقارية عقار لا أثر ليا إلا مف تاريخ شيرىا بالمحافظة

العصر الحديث  تطور عبر العصور إلى أف ظير فيو قد عرؼ الإنساف الشير العقاري منذ القدـ، و 
املات العقارية، لتسجيؿ المع نظاماف لمشير العقاري، ىما النظاـ العيني الذي يقوـ عمى العقار كأساس

 .التصرفات الواقعة عمى العقار نظاـ الشير الشخصي الذي يتخذ مف الشخص كأساس لتسجيؿو 

الفرنسية خلاؿ فترة  خضعت لمقوانيفو أما الجزائر فعرفت نظاـ شير عقاري متنوع إباف الدولة العثمانية، 
وبعد الاستقلاؿ كاف مف  الاستعمار الفرنسي التي كانت تيدؼ للاستيلاء عمى أراضي الجزائرييف

أفصح المشرع عف  1975سنة  عمى نظاـ الشير الشخصي، وفي زائريالطبيعي أف يعتمد المشرع الج
 76/63،و 76/62والمرسوميف التنفيذييف  75/74اختياره لنظاـ الشير العيني مف خلاؿ صدور الأمر 

.ييا إعداد مسح الأراضيالمناطؽ التي لـ يتـ ف كاستثناء يتـ تطبيؽ نظاـ الشير الشخصي فيو 
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 الفصل الثاني: المقيد حسن النية في مجال الشير العقاري

 إف حماية التقييدات التي تمت عف حسف نية لو علاقة وطيدة باستقرار المعاملات وحمايتيا، وقد   
كؿ حؽ  14-07كما عدؿ وتمـ بالقانوف  1913غشت  12ر مف ظيي 66نص المشرع في الفصؿ 

عيني متعمؽ بعقار محفظ يعتبر غير موجود بالنسبة لمغير إلا بتقييده وابتداء مف يوـ التقييد في 
مف طرؼ المحافظ عمى الأملاؾ العقارية. لا يمكف في اي حاؿ التمسؾ بإبطاؿ ىذا  العقاري الرسـ

لا يمكف في اي حاؿ التمسؾ بإبطاؿ ىذا التقييد في مواجية .«الحسنة ةالني التقييد في مواجية الغير ذي
 .”الغير ذي النية الحسنة

يتضح أف المشرع تحدث عف حماية المقيد بحسف نية مف أي ضرر قد يتعرض لو جراء ثقتو بما ىو    
حسف مضمف بالرسـ العقاري، وعكس ذلؾ بالنسبة لممقيد بنية سيئة، وبذلؾ نتساءؿ عف المقصود ب

أوسوء نية المقيد؟ ومظاىر حماية المشرع لممقيد حسف النية مف خلاؿ ظيير التحفيظ العقاري وكذا 
المادة الثانية مف مدونة الحقوؽ العينية؟ وماىي أىـ آثار ىذه الحماية سواء القانونية منيا أو 

 الاقتصادية؟

 ون العقاريالمبحث الأول : الحماية القانونية لممقيد حسن النية في ظل القان

بالرجوع الى التشريع العقاري المغربي لا وجود لتعريؼ لمفيوـ الغير حسف النية او سيئيا، مما ترتب 
عنو اختلاؼ عمى المستوى الفقيي والقضائي لوضع تعريؼ لو، ثـ كذلؾ المشرع لـ يحدد قرائف محددة 

 .التمييز بيف حسف النية وسيئيالمتمييز بيف الغير حسف النية وسيء النية، أو بعبارة أخرى، معايير 
 المطمب الأول: مفيوم الغير المقيد عن حسن نية

مف يعتبر أف الغير حسف النية ىو مف لـ تربطو علاقة تواطئية بالبائع، وكتأييد لذلؾ يرى أف نظاـ  ىناؾ
العيوب الشير العيني يقوـ عمى أساس العمـ القانوني المترتب عف التقييد، وليس فقط بالعمـ الفعمي ب

العالقة بسند المتعامؿ معو، وىذا الرأي في تعميمو المتعمؽ بضرورة العمـ القانوني باعتبار العمـ الفعمي لا 
يكفي، لا أراه صحيحا، كوف العمـ القانوني يتحقؽ بتقييد الذي نتصور تضرر مصالحو مف جراء تقييد 

و ماداـ قد قيد حقو؟، ومعنى ىذا الشخص حسف النية لحقو اللاحؽ، وبذلؾ أيف الضرر الذي قد يصيب
أنو يشترط التواطؤ بيف الغير المقيد وبيف مف نقؿ اليو الحؽ، إضرارا بمصالح الذي نشأ حقو قبلًا، فإذا 
انتفى ىذا التواطؤ انتفت سوء نيتو، وبالتالي يكوف محميا بمقتضيات التقييد بحسف نية، ولو كاف عالما 

أف متطمبات استقرار المعاملات العقارية تقتضي مثؿ ىذه الآراء بالحؽ الذي نشأ قبؿ حقو ىو، وصحيح 
   .إلا أف ذلؾ يجب أف لا يكوف عمى حساب مبادئ العدالة بيذه الحدة
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 : المدني الجزائري  في القانون من سيء النية  الفرع الأول: تعريف الغير حسن النية

ائز ىو مبدأ حسف النية وىذا ما يجرنا الى ترتكز عمى أسس وإحدى ىذه الركإف التعاملات العقارية      
 التعريؼ بمبدأ حسف النية لتميز الشخص حسف النية مف سيئيا.

 أولا: الغير حسن النية:

عمي عمي " قد استمد المشرع الجزائري مبدأ حسف النية مف القانوف الفرنسي ويؤكد ذلؾ الدكتور   
يرجع فيو القاضي إلى  د مف القانوف الفرنسيسميماف"ّ  عند قولو بأف حسف النية معيار شخصي مستم

    1.سموؾ كؿ مف المتعاقديف يقرر ىؿ سمؾ فيو سموؾ الرجؿ العادي

مف القانوف المدني الجزائري " يفرض حسف النية لمف يحوز حقا وىو  824حسب نص المادة و     
إذا كاف الحائز شخصا يجيؿ أنو يتعدى عمى حؽ الغير الا اذا كاف ىذا الجيؿ ناشئا عف خطأ جسيـ، و 

 2معنويا فالعبرة بنية مف يمثمو، ويفترض حسف النية دائما حتى يقوـ الدليؿ عمى العكس"

 ثانيا: الغير سيء النية 

إذا كاف المشرع لـ يحدد مفيوما لحسف النية وترؾ الأمر بذلؾ لمقضاء لإعماؿ سمطتو، حسب    
، فحسب الفقرة الثانية مف المادة مقيد مفترضة قانوفالقضايا والحالات المعروضة عميو، فإف حسف نية ال

 مف ؽ.ـ.ج  " يفترض حسف النية دائما حتى يقوـ الدليؿ عمى العكس" . 824

وبذلؾ فإف الحقوؽ المبينة في الرسـ العقاري، ىي بيانات تحمؿ عمى كوف أصحابيا قد قيدوىا بحسف    
النية مف الصعب بمكاف، مادمنا نتحدث عف  النية، وعمى مف يدعي عكس ذلؾ أف يثبتو، وإثبات حسف

فعمي سمبي خلافا لسوء النية، الذي قد يستشؼ مف أمور مادية قد قاـ بيا سيء النية، حيث يمكف أف 
 .يمجئ الطرؼ إلى إثبات سوء النية بجميع وسائؿ الاثبات

ا قياـ العلاقة وقد اعتمد القضاء عمى مجموعة مف القرائف لاستخلاص سوء نية المقيد، ومف بيني   
الزوجية بيف الشخصيف المتواطئيف، ونفس الأمر في حالة كوف المتواطئيف تربطيـ علاقة قرابة، وكذلؾ 
مف بيف ىذه القرائف حالة تضميف الرسـ العقاري تصرفا معمقا عمى شرط، بمعنى أنو إذا كانت ىناؾ 

                                                           

 ، ديواف المطبوعات 7، طمصادر الالتزام في القانون المدني الجزائري، النظرية العامة للالتزامي عمي سميماف، عم  1
   .23 ص2007الجامعية، الجزائر، ،

 .  يٍ انماَىٌ انًدًَ انجسائري 428انًادة   2 
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حيث عميو أف يتأكد أف العممية مف قيود في الرسـ العقاري فيجب عمى المحافظ أف يحترـ ىذه القيود، 
 .أصميا لا تتعارض مع التقييدات المتضمنة في الرسـ العقاري الأـ

ومف بيف أىـ القرائف التي يعتمد عمييا القضاء لإثبات سوء نية المقيد، ىي ورود تقييد احتياطي     
ة لا يمكنو عند إعماؿ الأثر عمى الرسـ العقاري ورغـ ذلؾ يقوـ الغير بتقييد حقو بالرسـ، ففي ىذه الحال

 الرجعي لمتقييد الاحتياطي أف يتمسؾ بأنو غيرٌ حسف النية

    القوانين الأخرى :ظل نظر الفرع الثاني: المقيد حسن النية في 

اعتمد المشرع الفمسطيني مبدأ حسف النية كمبدأ عاـ لكافة التصرفات القانونية حيث نصت المادة  
يجب تنفيذ العقد طبقا لما اشتمؿ عمية وبطريقة ” لمدني الفمسطيني عمى انو مف مشروع القانوف ا( 148)

 .“ تتفؽ مع ما يوجبو حسف النية

كما وتناوؿ المشرع الاردني والمشرع المصري أيضا مبدأ حسف النية في العديد مف النصوص منيا      
إليو وذلؾ مف خلاؿ إلزاـ  ما اكد عمى ضرورة التقيد بمبدأ حسف النية صراحة، ومنيا ما اشار ضمنا

المتعاقد بمقتضياتو ومظاىره، فيناؾ مجموعة مف النصوص في القانوف المدني الاردني تناولت مبدأ 
( والتي اوجبت تنفيذ العقود وفؽ ما يستوجبو مبدأ حسف النية وىي 202حسف النية صراحة كالمادة)

نصوص اشارت الى مبدأ حسف النية ( مف القانوف المدني المصري، وىناؾ 148تتطابؽ مع المادة)
ضمنا مف خلاؿ استمزاميا مقتضى مف مقتضيات حسف النية كالنصوص التي تحرـ الغش والتعسؼ 

 . 1والاضرار بالغير

ىناؾ تعاريؼ مختمفة لمفيوـ مبدأ حسف النية حيث يعرؼ البعض مبدأ حسف النية : بانو كما أنو    
وف مناطيا ترتيب الآثار القانونية اللازمة بحيث يختمؼ الحكـ الجيؿ المبرر بواقعة أو حادثة معينة تك

 .القانوني المترتب تبعاً لتحقؽ الجيؿ أو تحقؽ العمـ بتمؾ الواقعة أو الحادثة

 2."أنو كؿ فعؿ أو امتناع عف فعؿ مف شأنو أف يؤدي إلى عدـ تكويف العقد أو تنفيذه“وعرفو البعض 

                                                           

 .20:28عهى انطاعت    60/60/2622اطهع عهٍه ٌىو  ocraticac.de/?p=68244https://demيىلع أَترَج:   1 

 202، ص2005، 2ج، 2ط، ، دار انُشر وانتىزٌع، انجسائر،  دالالتزامات، النظرية العامة للعقعهً فٍلانً،   2

https://democraticac.de/?p=68244
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ي الامانة والاستقامة، وفي اكتساب الحقوؽ يعني عدـ العمـ بالعيب وعرفو اخر بانو )في تنفذ العقود يعن
الذي يشوب التصرؼ ىذا مف جية ومف جية اخرى أف النية ذاتيا ىي فكرة كامنة في اعماؽ النفس 

 1(. ومف الصعب تقديرىا

 المطمب الثاني: الضمانات القانونية والقضائية المخولة لممقيد حسن النية 

النية وفر لو المشرع حماية خاصة مف أي إبطاؿ أو تشطيب، وكذلؾ حماه مف أي إف المقيد حسف    
حؽ لـ يتـ تقييده بالرسـ العقاري ولو كاف التصرؼ المنشأ لو سابقا لنشوء حقو، والمشرع حماه كذلؾ مف 
أي مطالبة مف المالؾ الحقيقي ، ويترتب عف ىذه الحماية مجموعة مف الآثار سواء قانونية أو 

 . يةاقتصاد

  الفرع الأول: القوة الثبوتية لتقييد الغير حسن النية من خلال القانون العقاري

 بؿ أكثرىا يعتبر مبدأ قوة الثبوت المطمقة مف المبادئ الأساسية في نظاـ الشير العيني
 أىمية وارتباطا بمبدأ المشروعية نظرا لأف عممية التشديد في التدقيؽ الذي تخضع لو كؿ التصرفات

 قوؽ الخاضعة لمشير في نظاـ الشير العيني تعطى ليذه الحقوؽ والتصرفات قوة ثبوتيةوالح
 .تامة

 ويستمد ىذا المبدأ أىميتو في مساىمتو في إحاطة الممكية العقارية بما يمزـ مف ثقة تؤدي
 لاستقرار وازدىار المعاملات الواردة عمييا بالإضافة إلى تثبيت حقوؽ الملاؾ، لذا يسميو البعض

ويعتبر ىذا المبدأ جوىر نظاـ الشير العيني الذي يقوـ عمى فكرتي العلانية ( مبدأ الثقة الواجبة لمتسجيؿ)
 .والقوة المطمقة بالنسبة لمقيود بالنسبة لمبيانات

 يقصد بمبدأ قوة الثبوت المطمقة أف كؿ التصرفات والحقوؽ العقارية المقيدة في السجؿ تنشأو 
 لا تقبؿ إثبات عكسيا عمى صحة التصرؼ وعمى ممكية العقار أو الحؽعنيا قرنية قانونية قاطعة 
 العيني عميو لممتصرؼ إليو

ىو مقيد في  فإذا ما اكتسب شخص ما حقا عمى عقار تأسيسا عمى قيود في السجؿ العيني )أي عمى ما
غير ويعتبر مواجية ال السجؿ العيني( فإف ىذه القيود تعتبر دليلا عمى مشروعية الحؽ الذي اكتسبو في

                                                           

، ر انُهضت انعربٍت، ، دا2جالوسيط في شرح القانون المدني في نظرية الالتزام بوجه عام عبد انرزاق انطُهىري،   1

 .484، ص2842
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اكتسابو ليذا الحؽ مف غير  أنو قد اكتسب الحؽ مف مالكو الحقيقي وأف ما اكتسبو باؽ لو حتى ولو كاف
 .مالؾ أو استند إلى تصرؼ باطؿ أو معيب

لا يرقى إلييا  ونفيـ مف ىذا كمو أف لمبيانات الواردة في السجؿ قيمة ثبوتية وأنيا ىي عنواف الحقيقة التي
 1.عؿ ليذا المبدأ دور في استقرار المعاملاتالشؾ، ىذا ما يج

لمسند العقاري  كما أف الغرض مف وجود ىذا المبدأ في ظؿ نظاـ الشير العيني ىو إعطاء القوة والمتانة
المبدأ يجعؿ مف  تدعيما للائتماف بيف المتعامميف في العقارات وتسييؿ تداوليا بيف الناس، كما أف ىذا

 2. الحقيقة لحقوؽ الثابتة بالسجؿ لاف بياناتو تشكؿ عنوافالمستحيؿ إىدار أو زعزعة ا

السجؿ وفقا  يترتب عمى إقرار ىذا المبدأ أو تطبيقو أف كؿ الحقوؽ العينية العقارية التي تـ شيرىا في
لصاحب السند  في مواجية الكافة وتكتسب قوة الإثبات المطمقة بحيث يخوؿ جةليذا النظاـ تعتبر ح
ابتداءا مف تاريخ  ي اكتسب حقو بصفة نيائية الاحتجاج بو في مواجية الكافةالعقاري المشير الذ

الثبوتية تقوـ عمى مبدأ  عمى الرغـ مما قد يشوب التصرؼ مف عيوب، ذلؾ أف قاعدة القوة3، إشياره
لأف عممية الشير مف شأنيا  الأثر التطييري أي أف التصرؼ صحيح وخاٍؿ مف العيوب التي قد تمحؽ بو

المتصرؼ إليو في مأمف مف كؿ منازعة  لتصرفات مف كؿ العيوب ميما كاف مصدرىا فيصبحتطيير ا
 4.أو دعوى قضائية ترفع بشأف التصرؼ الذي قاـ بو

لمثقة في  ولا يخفى لنا ما لتطيير سندات الممكية العقارية مف كؿ العيوب التي قد تشوبيا مف تعزيز
ذلؾ أنو لا  ) د مف النزاعات القضائية المتعمقة بالممكية،بيانات السجؿ العقاري مما يمعب دوار في الحّ 

الاسترداد (، ويشجع  يجوز الطعف في الحقوؽ المشيرة لا بدعوى البطلاف ولا بدعوى الاستحقاؽ أو
المتعامميف الاقتصادييف  التعامؿ بشأنيا ويفّعؿ عممية الاقتراض المرتبطة بالرىوف العقارية، كما يطمئف

 .ار في الممكية العقاريةويدفعيـ للاستثم

 

 

                                                           

 .22جًال بىشُافت ، انًرجع انطابك ، ص  1

 .20، انًرجع انطابك، صنظام الشهر العقاري في القانون الجزائرييجٍد خهفىًَ،   2

 .22، صَفص انًرجع، نظام الشهر العقاري في القانون الجزائرييجٍد خهفىًَ،   3 

 .82انفكر انعربً، يصر، )د،ش،ٌ(، ص  ، دارالتشريع المصري السجل العيني فيإبراهٍى أبى انُجا،   4
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  الفرع الثاني: حماية الغير حسن النية في التشريع العقاري المغربي

ميز المشرع المغربي في إقرار القوة الثبوتية تقييدات الغير في الرسـ العقاري، بيف حسف النية وسيئيا، 
مف ظ.ت.ع، والمادة الثانية  66وتبعا لذلؾ قرر نتيجة تقييد الغير حسف النية بالرسـ العقاري في الفصؿ 

مف ـ.ح.ع، حيث جعؿ ليا قوة ثبوتية مطمقة، وبمفيوـ المخالفة فإف تقييد الغير سيء النية غير مشموؿ 
 .بيذه القوة الثبوتية إلا أف ىذه القاعدة ليست عمى مطمقيا، بؿ ترد عمييا مجموعة مف الاستثناءات 

 حجية التقييدات بنية سيئةأولا: 

رع كما تقدـ قد رجح المصمحة العامة مف خلاؿ حمايتو لاستقرار المعاملات، فإف ذلؾ لا إذا كاف المش
يعني أف يقوـ المشرع بتشجيع الاحتياؿ وأكؿ أمواؿ الناس بالباطؿ، وبذلؾ فإف المشرع المغربي لـ يجعؿ 

في الرسـ تقييدات الغير سيء النية محصنة مف اي إبطاؿ أو تشطيب أو تغيير قد يقع عمى التقييدات 
العقاري، فمو ثبتت سوء نية الغير المقيد، فلا يمكنو أف يحتمي وراء التقييد لدفع كؿ مايترتب عميو مف 

التي غطى عمييا تقييده بحجة كونو وثؽ بظاىر الرسـ   بطلاف، ولا يمكنو أف يعارض الحقوؽ السابقة
 1.العقاري

إلا أف ىذا الأمر مرتبط كما أشرت  وثبوتو، فصحيح أف التقييد بالرسـ العقاري قرينة عمى وجود الحؽ
بحسف نية المقيد، أما سيء النية فلا يمكنو أف يتمسؾ بحجية التقييد بالاستناد إلى أف التصرؼ قد تـ 
تقييده وأنو لا يمكف ابطالو أو التشطيب عميو، لأف قاعدة ثبات التقييدات وحجيتيا المطمقة مقررة لصالح 

إف إعطاء التقييدات بالرسوـ العقارية ” قرارت محكمة الاستئناؼ بالرباط: ، وجاء في أحد 2حسف النية
حجيتيا رىيف بأف يكوف السند المنشأ لتمؾ التقييدات صحيحا شكلا وموضوعا بالإضافة إلى حسف نية 

 3”… صاحب الحؽ المقيد

 

                                                           

نعيمة لحسيني: حجية القيد في السجؿ العقاري، رسالة لنيؿ دبموـ الماستر في القانوف الخاص، تخصص قانوف الأعماؿ   1
 .78، ص 2012والمقاولات، جامعة محمد الخامس السويسي، الرباط، يونيو 

التحفيظ العقاري في التشريع المغربي، المساطر الإدارية والقضائية، مطبعة المعارؼ محمد خيري: مستجدات قضايا   2
 .597، ص 2013الجديدة، الرباط، طبعة 

، الغرفة العقارية، في الممؼ عدد 2009فبراير  19الصادر بتاريخ  39قرار صادر عف محكمة الاستئناؼ بالرباط رقـ   3
 .وما بعدىا 102الاستئناؼ بالرباط، العدد الثالث، ص ، منشور بمجمة قضاء محكمة 194-2007-13
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 حجية التقييدات بنية حسنةثانيا :

ب سند مف تمقى الحؽ عنو ولا يعمـ عنيا شيئا أثناء أجمع الفقو عمى أف حسف النية ىو الذي يجيؿ عيو 
، وقد اشرنا سابقا إلى مجموعة مف المعايير لمتمييز بينو وبيف 1 تمقيو ذلؾ الحؽ وتسجيمو بالرسـ العقاري

ييمنا في ىذه الفقرة، ىو كوف المشرع قد أعطى لتقييدات الغير حسف النية حجية  سيء النية، إلا أنو ما
يده بذلؾ مف أي إبطاؿ أو تشطيب أو تغيير قد يقع عمى الرسـ العقاري، وقد نص مطمقة، وحمى تقي
لا يمكف في أي حاؿ التمسؾ بإبطاؿ “… في فقرتو الأخيرة:  التحفيظ العقاريمف  66عمى ذلؾ الفصؿ 

 الحفظ، وكذا في الفقرة الأخيرة مف المادة الثانية مف ”ىذا التقييد في مواجية الغير ذي النية الحسنة
إف ما يقع عمى التقييدات مف إبطاؿ أو تغيير أو تشطيب مف الرسـ العقاري لا يمكف التمسؾ : “العقاري

 .”… بو في مواجية الغير المقيد عف حسف نية، ولا يمكف أف يمحؽ بو أي ضرر

وقد أكد القضاء المغربي عمى ىذا المبدأ في العديد مف قراراتو، كالقرار الصادر عف المجمس الأعمى 
تكوف المحكمة قد خرقت القاعدة المذكورة حيف قضت  … ” محكمة النقض حاليا(، حيث جاء فيو)

بإبطاؿ الصدقة بناء عمى أف المتصدؽ بو جزء مما اشتراه المتصدؽ، وأف القضاء قد ابطؿ الشراء مع 
، 2 …”ة أف المتصدؽ عميو غيرا، فلا تبطؿ الصدقة التي سجميا بالرسـ العقاري إلا إذا كاف سيء الني

آمرة وأف  1913غشت  12حيث إف مقتضيات ظيير ” وفي قرار آخر لمحكمة الاستئناؼ بالقنيطرة: 
لا أثر إلا لما ىو مسجؿ بالرسـ العقاري مف “تضمنت قاعدة مفادىا أنو:  66الفقرة الأولى مف الفصؿ 

التمسؾ بإبطاؿ التسجيؿ  حقوؽ عينية بخلاؼ الفقرة الثانية التي أقرت استثناء ليذه القاعدة مفاده عدـ
 3”في مواجية الغير ذي النية الحسنة

يمكف أف نشير إليو لتوضيح ىذه المسألة، ىو حالة البيع المتعدد، حيث يقوـ مالؾ واحد  ولعل أبرز مثال
بتقييد حقو بالرسـ  -المشتري الثاني –ببيع عقاره مرتيف لشخصيف مختمفيف، فبادر الشخص الثاني 

                                                           

سعيدة بف موسى: حدود الحماية القانونية والقضائية لمغير المقيد عف حسف نية، الندوة الوطنية حوؿ موضوع الأمف   1
 .541، ص 26العقاري، دفاتر محكمة النقط، عدد 

، منشور بمجمة قضاء المجمس 6734/89شرعي عدد في الممؼ ال 1990فبراير  20الصادر بتاريخ  254قرار عدد   2
 .وما يمييا 89ص  1990سنة  44الأعمى، عدد 

 س، صب ، اشار إليو عصاـ عطياوي: -غ، ـ– 2010-04-27الصادر بتاريخ  168قرار استئنافية القنيطرة عدد   3

28. 
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إذا –ىذه الحالة لا يمكف لممشتري الأوؿ باعتباره غيرا أف يتمسؾ ضد المقيد الثاني  العقاري، فإنو في
 .بأي إبطاؿ أو تشطيب أو تغيير قد يقع عمى تقييده -كاف حسف النية

 الاستثناءات المقررة عمى حجية التقييدات بنية حسنةثالثا: 

النية، تكتسب الحجية المطمقة دائما، ليست التقييدات التي تمت عمى الرسـ العقاري مف قبؿ الغير حسف 
وإنما المشرع المغربي قد أورد مجموعة مف الاستثناءات عمى ذلؾ، سواء مف خلاؿ ما نص عميو في 

أو مف خلاؿ بعض المقتضيات الخاصة التي يصعب معيا  ،الفقرة الثانية مف مدونة الحقوؽ العينية 
 .ية تطبيؽ مبدأ الحجية المطمقة لتقييد الغير حسف الن

” نص المشرع في المادة الثانية مف ـ.ح.ع عمى أنو:  الاستثناءات المقررة في المادة الثانية مف ـ.ح.ع
إف ما يقع عمى التقييدات مف إبطاؿ أو تغيير أو تشطيب مف الرسـ العقاري لا يمكف التمسؾ بو في … 

ذا كاف صاحب الحؽ قد مواجية الغير المقيد عف حسف نية، ولا يمكف أف يمحؽ بو أي ضرر، إلا إ
أجؿ أربع سنوات  تضرر بسبب تدليس أو زور أو استعمالو شريطة أف يرفع الدعوى لممطالبة بحقو داخؿ

 1.”مف تاريخ التقييد المطموب إبطالو أو تغييره أو التشطيب عميو

يتضح أف المشرع جعؿ لمحجية المطمقة لتقييدات الغير شروطا أخرى إلى  من خلال النص أعلاه،
انب كونو حسف النية، وىي أف لا يكوف صاحب الحؽ الحقيقي قد تضرر بسبب تدليس أو زور أو ج

استعمالو، وربط ذلؾ مرة أخرى انتصارا لاستقرار المعاملات، بأجؿ أربع سنوات لقبوؿ الدعوى المبنية 
 .عمى ماذكر

حب الحؽ الذي والطرؼ الذي وقع عميو التدليس الذي تحدث عنو المشرع في ىذه المادة، ىو صا
تضرر مف جراء تقييد الغير حسف النية لِحقو بالرسـ العقاري، ومستعمؿ التدليس وإف كاف المشرع لـ 
يحدده، إلا أنو نستبعد الغير المقيد، لأننا نتحدث عف كونو حسف النية، وإلا اعتبر سيء النية وما 

 .احتجنا لمثؿ ىذا المقتضى لتأكيد عدـ حجية تقييده

مف قبؿ القضاء في إطار قاعدة  عق،م،من  64يس في إطار إعمال مقتضيات الفصل ومفيوم التدل
قانوف الالتزامات –التطيير، قد وسع مفيومو وأخرجو عف مفيومو المستقر عميو في القواعد العامة 

، الى حدود اعتبار مجرد حصوؿ ضرر لمشخص مف جراء عدـ تحفيظ العقار في اسمو -والعقود

                                                           

 .598، ص السابؽالمرجع محمد خيري: مستجدات قضايا التحفيظ العقاري في التشريع المغربي،    1



 الفصل الثاني:                             المقيد الحسن النية في مجال الشير العقاري

 
 

43 

ؽ، مف  64توسيع مفيوـ التدليس مف قبؿ المجمس الأعمى إعمالا لمقتضيات الفصؿ ، وإف كاف 1تدليسا
لو ما يبرره، فإنو لا يمكف بأي حاؿ مف الأحواؿ إعماؿ ىذا المقتضى في إطار التقييدات عمى  ع، ـ،

المذكور، وإنما  64الرسـ العقاري، لأنو في ىذه الحالة لف يقترف بالتعويض كما ىو الحاؿ في الفصؿ 
يقترف بالإبطاؿ والتشطيب، وبذلؾ يسقط القضاء نصوص المشرع في العبث، الذي لا يصح أف يسند س

لمنصوص القانونية، ففي حيف ينص المشرع عمى الحجية المطمقة كمبدأ لتقييدات الغير حسف النية، يقوـ 
ئما لصاحب الحؽ القضاء في حالة اعتماده ليذا المفيوـ باسقاط ىذا التقييد، باعتبار الضرر مفترض دا

 2.الأصمي

بالمفيوـ الذي يخدـ مصالح ذ ، حيث أكد عمى ضرورة الأخ3ذىب إليو أحد الباحثيف وليذا فإنو أؤيد ما
بمبدأ أف الغش يفسد كؿ شيء، لا تتحقؽ بو  ذالمقيد حسف النية، فيتـ تضييؽ مفيوـ التدليس، والأخ
 .حسف النيةالمصمحة التي عمى أساسيا وفر المشرع الحماية لممقيد 

مف  351وإلى جانب التدليس نص المشرع كذلؾ عمى التزوير، والتزوير قد عرفو المشرع في الفصؿ 
القانوف الجنائي، فيو كؿ تغيير في حقيقة الأوراؽ بسوء نية، تغييرا مف شأنو أف يسبب ضررا متى وقع 

لنية، لا يمكنو أف يتمسؾ في محرر بإحدى الوسائؿ المنصوص عمييا قانونا، وبذلؾ فإف المقيد حسف ا
 4.بحجية تقييده إذا كاف السند المؤسس عميو تقييده، أو الأصؿ الذي بنيت عميو معاممتو كاف مزورا

إذا كاف حؽ الممكية مضمونا فإف الأولى بالحماية ىو المالؾ “ :وقد جاء في قرار لمحكمة النقض
الحقيقي، ونتيجة لذلؾ لا مجاؿ للاستدلاؿ بحسف نية المشتري طالما أف الوكالة التي انعقد البيع الأوؿ 
عمى اساسيا ثبتت زوريتيا بمقتضى قرار جنحي بات، وأف ما بني عمى التزوير لا يترتب عنو أي أثر 

 .نسبة لممتعاقديف أو لخمفائيماقانوني سواء بال

                                                           

، 2014عمر ازوكار: التقييدات والتشطيبات في الرسـ العقاري، منشورات دار القضاء بالمغرب، الطبعة الأولى   1
 .197ص

 .21مرجع سابؽ، صنعيمة لحسيني: حجية القيد في السجؿ العقاري،   2

 .553، ص ،ف .سبية، بوحامد عبد القادر: حدود الحماية القانونية والقضائية لمتقييدات بحسف ن  3

 .554، ص نفس المرجعبوحامد عبد القادر:   4
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إف الالتزاـ الباطؿ لا يمكف أف ينتج أي أثر إلا استرداد ما دفع بغير حؽ تنفيذا لو، وما بني عمى الباطؿ 
فيو باطؿ، وأنو لانعداـ إرادة المدعي في إبراـ الوكالة تكوف ىذه الأخيرة باطمة لانعداـ أركاف الالتزاـ، 

 1.”لاحقا تأسيسا عمى عقد الوكالة باطؿ، وكذا جميع إجراءات تسجيميا مما تكوف معو العقود المبرمة

وبذلؾ فإف القضاء المغربي قد أقر ىذه القاعدة قبؿ صدور المادة الثانية مف مدونة الحقوؽ العينية، وىذه 
الأخيرة ليست بذلؾ إلا تكريس لاجتياد قضائي سابؽ، حيث لا مجاؿ لمحديث عف كوف التقييد بالرسـ 

اري سببا لتطيير السند المقيد مف عيوبو، فالتقييد ليست وسيمة لجعؿ الباطؿ صحيحا، وتوفر لو العق
 .الحماية رغـ ذلؾ

وقد ينتقد الكثيروف المقتضى الذي جاء بو المشرع في السطور الأخيرة مف المادة الثانية المذكورة، حيث 
تقييد الغير حسف النية، بأف تمارس دعوى أف المشرع ربط الاستثناء الوارد عمى مبدأ الحجية المطمقة ل

سنوات مف تاريخ التقييد، حيث أف ذلؾ فيو مساس صريح  4الزور أو التدليس، داخؿ أجؿ  ادعاء
بالحقوؽ، وكذا فيو تشجيع عمى الاحتياؿ والاعتداء عمى ممتمكات الناس، وخصوصا الغائبيف الذيف لا 

قة بعقاراتيـ، إلا أف الأمر لا يعدو حسب رأيي أف يكوف عمى الرسوـ العقارية المتعم الاطلاعيستطيعوف 
مميف مع الرسوـ العقارية، وما ينتج عف ذلؾ عاالمشرع قد تشبع بفكرة خمؽ الاستقرار وزرع الثقة في المت

 .مف آثار اقتصادية 

 الاستثناءات التي تقتضييا بعض الأنظمة القانونية الخاصة

مدونة الحقوؽ العينية التي أشرنا إلييا آنفا، ىناؾ مجموعة مف  وإلى جانب مقتضيات المادة الثانية مف
لاستثناءات الأخرى اقتضتيا بعض الأنظمة القانونية في التشريع المغربي، بالنظر إلى ما تقتضيو ا
 .لمصمحة العامة فييا، كما ىو الحاؿ بالنسبة للأملاؾ العمومية والمحبسة والجماعيةا

، إلا وفقا لمنصوص القانونية 2بيا ىذه الأملاؾ ىي عدـ قابميتيا لمتفويتفمف أىـ الخصائص التي تتميز 
المؤطرة لذلؾ، فيذا النوع مف الأملاؾ تخضع لنظاـ خاص، حيث أنو لا تكوف محلا لممعاملات 

                                                           

 01/01/2004بتاريخ   1696الصادر في الممؼ المدني عدد  2008يوليوز  23المؤرخ في  2854قرار عدد   1
 وما بعدىا 190، ص 2008، السنة 156منشور بمجمة القضاء والقانوف، العدد 

يترتب عف اكتساب الماؿ لصفة الوقؼ العاـ عدـ جواز حجزه أو كسبو “مى أنو: مف مدونة الأوقاؼ تنص ع 51المادة   2
وينص الفصؿ الرابع مف  .”بالحيازة أو بالتقادـ، وعدـ التصرؼ فيو إلا وفؽ المقتضيات المنصوص عمييا في ىذه المدونة

 1963فبراير  6ى ظيير الذي يعد بمثابة ميثاؽ للأراضي الجماعية كما وقع تعديمو بمقتض 1919أبريؿ  27ظيير 
عمى عدـ قابمية ىذه الأراضي لمتفويت أو الحجز أو الاكتساب بالتقادـ إلا طبقا لمقتضيات  1969يوليوز  25وظيير 
 .مف نفس الظيير 11الفصؿ 
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بالشروط التي تخضع لو أملاؾ الخواص، كالبيع والشراء والكراء وإيقاع الرىوف والحجوز عمييا، حيث 
، فمف آؿ إليو حؽ عمى ىذه الأملاؾ بحسف نية وعمد إلى تقييده بالرسـ 1لمتصرؼأنيا ليس محلا 

 .التي ذكرناىا للاعتباراتالعقاري، ليس لو أف يتمسؾ بحجية التقييد بحسف النية، 

ومف الاستثناءات كذلؾ عمى تمسؾ الغير بالقوة الثبوتية لتقييده باعتباره حسف النية ووثؽ بما ىو مضمف 
ري، ىي حالة الالتصاؽ الطبيعي، وبالخصوص الأحكاـ الواردة في الفصميف الثالث والرابع بالرسـ العقا

ر العقار موضوع الرسـ العقاري جراء تغير ي، حيث أف تغي2المتعمؽ بالماء 10.95مف القانوف رقـ 
الة المادية مجرى النير أو أنو اتخد مجرا جديدا، فإنو في ىذه الحالة لا بد أف تكوف ىناؾ مفارقة بيف الح

المبينة بالرسـ العقاري وبيف الحالة الواقعية لمعقار، إلا أنو لا يمكف لمغير المقيد بحسف نية أف يتمسؾ 
 .بعدـ الاحتجاج عميو بالوضعية الجديدة لمعقار

ففي ىذه الحالة لا يمكف  ،3ومن أىم الحالات المستثنات كذلك، حالة الإعلان عن ممارسة الشفعة
مف ظيير التحفيظ العقاري، لحماية الحصة التي اشتراىا  66يتمسؾ بمقتضيات الفصؿ  لممشفوع منو أف

مف الشريؾ، في مواجية الشفيع، لأف ىذا حؽ مقرر بمقتضى القانوف، فمو حمي الغير حسف النية في 
 .ىذه الحالة، لأفقدنا الشفعة قيمتيا القانونية متى تعمؽ الأمر بعقار محفظ

 ناءات التي تحد من الحجية المطمقة لتقييدات حسن النية المطمب الثالث: الاستث

تقييد الغير الحسف النية يكتسب قوة ثبوتية غير قابؿ لإبطالو أو تغييره أو التشطيب عميو فإف إذا كاف 
ىذا المبدأ ترد عميو استثناءات منيا ما يتعمؽ بحالة ثبوت التدليس أو التزوير أو استعمالو حيث لا 

حالات لاحتجاج الغير بالحجية المطمقة لتقييده، ومف ىذه الاستثناءات أيضا عدـ مضي مجاؿ في ىذه ال
أجؿ محدد في أربع سنوات مف تاريخ التقييد لرفع دعوى الابطاؿ أوالتشطيب عمى التقييدات في حالة 

 ثبوت التدليس أو التزوير.

 
                                                           

، يوـ وساعة   www.marocdroit.com  العربي مياد: الممؾ العمومي، مقاؿ منشور عمى الموقع الالكتروني 1 
 .21:35:  09/06/2021، الاطلاع

(، بتنفيذ القانوف رقـ 1995اغسطس  16) 1416مف ربيع الأوؿ  18صادر في  1.95.154ظيير شريؼ رقـ 2  
 (1995 سبتمبر 20بتاريخ  4325المتعمؽ بالماء )الجريدة الرسمية، عدد  10.95

الشفعة أخذ شريؾ في ممؾ مشاع أو حؽ عيني مشاع حصة شريكو المبيعة ” شفعة: ، ال.ـ .عؽمف  292عرفت المادة   3
 .”بثمنيا بعد أداء الثمف ومصروفات العقد اللازمة والمصروفات الضرورية النافعة عند الاقتضاء

http://www.marocdroit.com/
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 نفيان حسن النيةيالفرع الأول: التدليس أو التزوير 

مف القانوف المدنى بالآتى يجوز ابطاؿ العقد لمتدليس اذا كانت الحيؿ التي لجا  125ة تجرى الماد   
الييا احد المتعاقديف ، او نائب عنو مف الجسامة بحيث لولاىا لما ابرـ الطرؼ الثاني العقد ويعتبر 

عمـ بتمؾ تدليسا السكوت عمدا عف واقعة او ملابسة اذا ثبت اف المدلس عميو ما كاف ليبرـ العقد لو 
 1.مدنى بالآتى مع احكاـ النقض المرتبطو 126الواقعة او ىذه الملابسة كما تجرى المادة 

يجوز ابطاؿ العقد لمتدليس اذا كانت الحيؿ التي لجا الييا احد المتعاقديف ، او نائب عنو مف  -1
  الجسامة بحيث لولاىا لما ابرـ الطرؼ الثاني العقد

واقعة او ملابسة اذا ثبت اف المدلس عميو ما كاف ليبرـ العقد لو ويعتبر تدليسا السكوت عمدا عف  -2
 . عمـ بتمؾ الواقعة او ىذه الملابسة

اذا صدر التدليس مف غير المتعاقديف ، فميس لممتعاقد المدلس عميو اف " مدنى  126كما تجرى المادة 
فروض حتما اف يعمـ بيذا يطمب ابطاؿ العقد ما لـ يثبت اف المتعاقد الاخر كاف يعمـ او كاف مف الم

 2. "التدليس

 3أولا التدليس : 

إف استعماؿ الوسائؿ الاحتيالية مف طرؼ المدلس ساىمت في إجراء تقييد عمى العقار مف طرؼ الغير 
حسف النية مما تسبب في ضرر لصاحب حؽ غير مقيد، فالتدليس لا يقوـ إلا باستعماؿ الاحتياؿ، 

ناء مف الحجية جد أف المشرع لـ يوضح بشكؿ كاؼ حالة التدليس كاستثفبالرجوع الى القانوف العقاري ن
 المطمقة لمتقييدات.

إما أف تكوف إيجابية باستعماؿ طرؽ احتيالية ، الحيمة غير المشروعة التى يتحقؽ بيا التدليس فى التعاقد
غ حداً مف الجسامة أو أف تكوف سمبية بكتماف المتعاقد أمراً عف المتعاقد الآخر متى كاف ىذا الأمر يبم

 . بحيث لو عممو الأخير لما أقدـ عمى التعاقد بشروطو

                                                           

مف القانوف المدني  125المادة    1  

مف القانوف المدني  126المادة   2  

:   https://universitylifestyle.netموقع انترنت :   3  22:30عمى الساعة  11/06/2021اطمع عميو يوـ

https://universitylifestyle.net/%D8%AD%D9%85%D8%A7%D9%8A%D8%A9-%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86%D9%8A%D8%A9-%D9%84%D9%84%D9%85%D9%82%D9%8A%D8%AF/
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مف القانوف المدنى ػ يدؿ عمى أف الحيمة غير المشروعة التى يتحقؽ بيا  125النص فى المادة  :القاعدة
 التدليس إما أف تكوف إيجابية باستعماؿ طرؽ احتيالية أو أف تكوف سمبية بتعمد المتعاقد كتماف أمر عف
المتعاقد الآخر متى كاف ىذا الأمر يبمغ حداً مف الجسامة بحيث لو عممو الطرؼ الأخر لما أقدـ عمى 

  التعاقد بشروطو

  1ثانيا التزوير

إف المشرع الجزائري لـ يعط تعريفا محددا لجريمة التزوير و إنما أشار إلييا مف خلاؿ الأفعاؿ المادية 
 :ما يميفي النصوص القانونية حيث عبّر عنيا ك

كؿ “…، …” كػػػؿ مف زاد مف قيمة“…، …” أو مف أستعمؿ “…،   ”كؿ مف قمد أو زور أو زيؼ.…“
كؿ مف وضع توقيعػػا أو أحدث تغيػػيرا أو انتحػػػؿ “…، …” أو باع أو روّج أو وزّع ….مف قمّد أو أصدر

. ىذه كميا ”شخصيػة أو اصطنع اتفاقيػة أو أدرج شروطا أو أسقطيا. أو أدلى بتصريح كاذب
مصطمحات أدرجيا المشرع الجزائري في تعريؼ جريمة التزويػػر، بحيث يتضح لنا جميا أف التزوير ىو 
تغيير الحقائؽ بقصد الغش أو الكػػػذب سػواء أكاف ىذا التغيير في النقود أو الأختاـ و الطوابع و 

كاف ىػذا التغػػػيير بالكتػػػابة أو بالرسوـ الدمغات و العلامات أو المحػررات و الوثػائؽ والشيػادات. و سواء أ
وغالبا ما يمجأ الجاني إلى مثؿ ىذه الأفعاؿ لتحقيؽ المصمحة  أو بالإشارات و الرموز أو الشكؿ العاـ.

 .الخاصة لو

 كمػا أنػو كؿ مػف استعمؿ شيئا مػزورا فيػو مزور في نظػر القانػػوف ويدرج فيما يسمى بإستعماؿ المزور

زوير ىو تغيير الحقيقة في المحرر ، ويمثؿ تغيير الحقيقة السموؾ الإجرامي المكوف لمركف باعتبار الت
فمـ يختمؼ الفقيػػاء في شأف التزوير مثمما اختمفػػػوا حوؿ  .المادي الذي مف شأنػػػػو أف يسبب ضررا

 المقصود بالمزور وطبيعتو، وىؿ يعتبر عنصرا مف عناصر القصد الجنائي لدى الجاني ؟
ف ىذا المنطمؽ سنتطرؽ لدراسة العناصر الثلاثة المكونة لجريمة التزوير والمتمثمة في المحرر وم

باعتباره محلا لمجريمة، تغيير الحقيقة باعتبارىا النشاط الإجرامي وأخيرا الضرر باعتباره النتيجة المترتبة 
 .عف ىذه الجريمة

 :المحـــرر
عف المحرر الذي ينصب عميو الفعؿ الإجرامي لذا عرفو لـ يتطرؽ المشرع الجزائري إلى تعريؼ صريح 

                                                           

:   https://www.mohamah.net/lawموقع أنترنت:   1   22:30عمى الساعة:  12/06/2021اطمع عميو يوـ

https://www.mohamah.net/law
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كؿ مسطور يتضمف أفكارا أو معاني معينة أو محددة مترابطة فيما بينيا تتكشؼ عف “:الفقو عمى أنو
شخصية محررىا وتفيد ارتباطو بما تدؿ عميو ىذه الأفكار التي تنتقؿ مف شخص إلى آخر عند مطالعة 

 .”المحرر أو النظر إليو

مف مواد قانوف العقوبات ” مادة ” نص قانوني 56لمشرع الجزائري في فصؿ كامؿ يحتوي عمى حدده ا
الجزائري والتي إشتممت صفة الجاني ونوع الجرـ الذي اقترفو، كما حددت نوع العقوبة المسمطة عمى 

يعاقب بالسجف المؤبد كؿ مف قمد أو زور أو ”:197ذلؾ الفعؿ. وعبر عمى ذلؾ بنص المادة 
في مثاؿ نأخذه لاستنباط الركف الشرعي مف ىذه الجممة فنقوؿ: باف النص الشرعي قد حدد   1”….زيؼ

كؿ مف قمد أو زور أو ”لنا الفعؿ المجرـ وصفة الجاني التي نعتيا المشرع في ىذه المادة بقولو:
 .”…زيؼ

عمومية  كؿ قاض أو موظؼ أو قائـ بوظيفة:”214وفي مواد أخرى عمى سبيؿ المثاؿ أيضا كالمادة 
كؿ مف تحصؿ بغير وجو حؽ عمى إحدى الوثائؽ المزورة المبينة في :”223، المادة 2….”أرتكب تزويرا

عمى غرار ىذه المواد التي أوردناىا عمى سبيؿ المثاؿ فاف الركف الشرعي لجريمة و  3.”.…222المادة
 .نص شرعي مف مواد العقوبات الجزائري 56التزوير يتمثؿ في 

لتزوير فالمشرع أقضى عمى أف التقييد في التصرفات والحقوؽ في الرسوـ العقارية، أما فيما يخص ا
قرينة لفائدة الغير حسف النية عمى صحتيا وليس ىناؾ ما يستثني حالة البطلاف بسبب ثبوت التزوير 

لي عف ىذا العقد حؽ التمسؾ وبالتا في عقد وقع تقييده ويبقى لمغير حسف النية إستنادا عميو والأجنبي
 تكوف المحكمة ممزمة بالبحث في حسف أو سيء نية ىذا الأخير لترتيب آثار تقييده.

وفي ىذا الشأف انتصر المشرع لمسألة حماية المقيد حسف النية أف ىذا الغير يكتسي تقييده حجية مطمقة 
لرسوـ في مواجية الكافة منذ تاريخ قيده في السجلات العقارية، لأف تسجيؿ الحقوؽ والتصرفات في ا
 العقارية يعتبر قرينة لفائدة الغير حسف النية عمى صحتيا ولو تعمؽ الامر بطمب التشطيب لمتزوير.

بالرغـ مف اف مقتضيات ىذا الامر غير مستساغة بكثرة مستوى الاجتياد القضائي، إلا أف تكريس مثؿ 
 ىذا القرار يحقؽ الاستقرار في المعاملات العقارية.

                                                           

مف القانوف المدني الجزائري. 197المادة   1  

مف القانوف المدني الجزائري 214المادة    2  

مف القانوف المدني الجزائري 223المادة    3  
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 إجراء الشير والآثار القانونية المترتبة عمى ذلك  المبحث الثاني: تنفيذ

الإجراءات القانونية لتنفيذ عممية الشير، مع بسط رقابتو عمى  يتولى المحافظ العقاري القياـ بجممة مف
بالإضافة إلى صلاحياتو في مراقبة صحة التصرفات القانونية،  .السير الحسف ليذه الإجراءات

ثائؽ المودعة بالمحافظة العقارية، وبتماـ ىذه الإجراءات القانونية تتـ تتضمنيا الو  والمعمومات التي
الضروري التطرؽ إلييا مف خلاؿ ىذا المبحث، الذي  التي ترتب آثار قانونية نرى مف عممية الشير،

 الأوؿ تنفيذ إجراء الشير، أما المطمب الثاني فإنو يتناوؿ الآثار  قسمناه إلى مطمبيف، يتضمف المطمب
 1.المترتبة عمى عممية الشيرنونية القا

 المطمب الأول: تنفيذ إجراء الشير العقاري

الشير، القياـ بتسجيميا  وجب المشرع الجزائري عمى محرري العقود والوثائؽ الأخرى الخاضعة لعمميةأ
ذلؾ محلا للإيداع عمى مستوى  حتى تكتسب تاريخا ثابتا، وتكوف بعد 2،لدى مصمحة التسجيؿ والطابع

 .المعاملات العقارية استقراربما يحقؽ  محافظة العقارية قصد شيرىا، فتكتسب بذلؾ الحجية الكاممةال
 يتعيف عمى المحافظ العقاري بعد أف يتأكد مف الإيداع القانوني لموثائؽ، أف يقوـ بعممية
 الشير خلاؿ مدة خمسة عشر يوما التالية لتاريخ الإيداع، فيكوف لمشير العقاري أثر فوري،
 فلا يرتد أثره إلى تاريخ إبراـ التصرؼ القانوني، وبو ينشأ الحؽ العيني إذ لا وجود لحؽ
 الممكية و سائر الحقوؽ العينية الأخرى، سواء فيما بيف الأطراؼ المتعاقدة أو إتجاه الغير، إلا

 من الأمر16و 15المادتين مف تاريخ شيرىا بالمحافظة العقارية، كما نصت عمى ذلؾ 
 سالف الذكرال74/75

 .و ينتج عف إجراء الشير إنشاء البطاقات العقارية و تسميـ الدفتر العقاري

 

 

 

                                                           

 .17، ص 2002 ،طبعة ،هىو دار الحيازة، شير حمدي باشا عمر، محررات   1

المتضمف قانوف التسجيؿ، الجريدة الرسمية العدد  09/12/1976 المؤرخ في 105/76ف الأمر م 192 ،195المواد   2  
 .1212ص ،1976/12/18 ،  المؤرخة في ،81
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 إنشاء البطاقات العقارية:الفرع الأول: 

الشير، لمتوصؿ بسيولة إلى معرفة الحالة  البطاقة العقارية آداة مستحدثة تيدؼ إلى تنظيـ عممية     
ما يعرؼ بالسجؿ العقاري، كما نصت عمى ذلؾ  جموعياو تكوف في م 1القانونية و المادية لمعقار،

أعلاه،   3 ليا: " إف السجؿ العقاري المحدد بموجب المادة  السالؼ الذكر74/75من الأمر 12المادة 
مجموعة البطاقات العقارية..."، وعرفو المشرع المصري بأنو مجموعة  يمسؾ في كؿ بمدية عمى شكؿ

و تبيف حالتو القانونية وتنص عمى الحقوؽ المترتبة لو وعميو  أوصاؼ كؿ عقار الصحائؼ التي تبيف
 2 .المعاملات والتعديلات المتعمقة بو وتبيف

 ويضـ السجؿ العقاري نوعيف مف البطاقات العقارية، بطاقات عقارية مؤقتة ممسوكة
موضوع  في شكؿ فردي، وبطاقات عقارية عينية، ىذه البطاقات التي تختمؼ بإختلاؼ مواقع العقارات

 .التصرؼ، ما إذا كانت واقعة في منطقة ممسوحة أو غير ممسوحة

 :البطاقات العقارية الشخصية -أ

 في الأراضي الريفية غير الممسوحة، فإف المحافظ العقاري مكمؼ بمسؾ مجموعة
 بطاقات عقارية مؤقتة وشخصية، وفقا لمترتيب الأبجدي لأصحاب الحقوؽ التي تـ شيرىا

 من لأمر27المادة يحدد بقرار مف وزير المالية، كما نصت عمى ذلؾ  وطبقا لنموذج خاص
 السالؼ الذكر، بقوليا: " إف العقود والقرارات القضائية التي تكوف موضوع إشيار74/75

 بالمحافظة العقارية، و التي تخص عقارات أو حقوؽ عينية ريفية موجودة في بمدية لـ يعد

 نتقالية في مجموعة بطاقات عقارية مؤقتة تمسؾ عمىفييا بعد مسح الأراضي تفيرس بصفة إ
 ".الشكؿ الفردي طبقا لكيفيات تحدد بموجب مرسوـ

التصرؼ، إذ يجب أف  وتشتمؿ كؿ بطاقة عمى البيانات الكافية لتعييف أصحاب الحقوؽ و العقارات محؿ
المادة ء في ومحتواه، حسب ما جا يبيف فييا بالنسبة لكؿ عقار غير ممسوح، نوع العقار، موقعو

 .السالؼ الذكر63/76من المرسوم 114

                                                           

 .114، صمرجع سابؽمجيد خمفوني، نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزائري،   1

 .202، صيرجع ضابك، (فً ضىء انمضاء و انفمه)انحًٍد انشىاربً، إجراءاث انشهر انعماري عبد   2
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بالأشخاص  وترتب البطاقات العقارية الشخصية بشكؿ منظـ، حيث يتـ ترتيب البطاقات الخاصة
البطاقات الخاصة  الطبيعية، حسب الترتيب الأبجدي لألقاب أصحاب الحقوؽ وتواريخ الشير، أما

 1. العددي ليذه البطاقات سب الترتيببالأشخاص الإعتبارية، فترتب ضمف مجموعة خاصة ح

 وينتج عف ترتيب مجموعة البطاقات العقارية الشخصية بيذا الشكؿ، إنشاء ما يعرؼ
 .بالفيرس الأبجدي

 وتجدر الإشارة إلى أف أغمب الفيارس الأبجدية المتواجدة عمى مستوى المحافظات
 د الإستعماري مف جية، ومفالعقارية تعرؼ وضعية سيئة لمغاية، بإعتبارىا موروثة عف العي

 جية أخرى الظروؼ الصعبة التي تحيط بكيفيات إستعماليا و حفظيا، وىذا ما جعؿ المديرية
 تحت رقـ2002ماي ،05العامة للأملاؾ الوطنية، تتدخؿ بموجب مذكرة مؤرخة في 

 تدعوا فييا التدخؿ العاجؿ مف أجؿ تجديد ىذه الفيارس، ونقؿ محتواىا إلى فيارس2742
 2 .يدة تمت طباعتيا ليذا الغرض وفؽ خطوات تـ تحديدىا بموجب ىذه المذكرةجد

 :البطاقات العقارية العينية -ب

 يمسؾ المحافظ العقاري في أراضي البمديات التي شممتيا عممية المسح، بطاقات عقارية
 وثائؽ عينية، يدوف فييا الحالة القانونية والوصفية لمعقار، وتنشأ ىذه البطاقات بعد إيداع

 المسح بالمحافظة العقارية، وكؿ تصرؼ قانوني يرد عمى عقار، يؤشر بو مف طرؼ المحافظ
 3.العقاري عمى البطاقة المنشأة وعمى الدفتر العقاري عمى حد سواء

 وتتضمف البطاقات العقارية بالنسبة لكؿ بمدية تابعة لإختصاص المحافظة العقارية
المرسوم  من20المادة رات الحضرية، كما نصت عمى ذلؾ بطاقات قطع الأراضي، وبطاقات العقا

 حيث جاء فييا: "إف بطاقات العقارات تتضمف بالنسبة لكؿالسالف الذكر، 63/76
 بمدية تابعة لإختصاص المحافظة العقارية بطاقات قطع الأراضي، بطاقات العقارات

                                                           

 09:16عهى انطاعت  91/60/0609أطهع عهٍه ٌىو:   Encyclopédie Dallozموقع أنترنت:   1

 وصالنص مجموعة ،"الأبجدية الفيارسبعنواف "تجديد 2742، :تحت رقـ2002/05/05المذكرة الصادرة بتاريخ ،  2
الصادرة عف المديرية العامة 2002والمذكرات الخاصة بأملاؾ الدولة والحفظ العقاري لسنة  المنشورات و التعميمات)

 .، وزارة المالية(للأملاؾ الوطنية

 .124ص المرجع السابؽ،مجيد خمفوني، نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزائري،   3
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 ".الحضرية
 بة لكؿ وحدة عقارية: تحدث بطاقة قطع الأراضي بالنسبطاقات قطع الأراضي1- ب

 موجودة في مسح الأراضي العاـ الذي تـ إعداده، وتعرؼ الوحدة العقارية بأنيا مجموع
 القطع المجاورة التي تشكؿ ممكية واحدة أو ممكية عمى الشيوع و المثقمة بنفس الحقوؽ

 وترتب ضمف مجموعة متميزة حسب كؿ بمدية وحسب الترتيب الأبجدي 1والأعباء،
نصت عمى  ترتيب كؿ قسـ يتـ حسب الترتيب التصاعدي لأرقاـ مخطط مسح الأراضي، كماللأقساـ، و 
 .السالؼ الذكر63/76مف المرسوـ 26ذلؾ المادة 

بطاقات   الذكر، ليا السالؼ63/76مف المرسوـ 21بطاقات العقارات الحضرية: عرفت المادة 2- ب
بطاقات عقارية كما ىو  موضوع إحداث " تعتبر كعقارات حضرية و تكوف بقوليا العقارات الحضرية:

المبنية الموجودة عمى الطرقات المرقمة  أعلاه، العقارات المبنية أو غير20منصوص عمييا في المادة 
 ."...نسمة2000يزيد سكانيا عف  بصفة نظامية لمجيات السكنية التابعة لمبمديات التي

 : البطاقات في عممية ترتيبويتعيف عمى المحافظ العقاري التمييز بيف نوعيف مف ىذه 

الجماعي، ويدرج  فيناؾ بطاقات عقارية عامة ، تحدث عندما يكوف عقار مبني مخصص للإستعماؿ -
 .العقار فييا كافة البيانات والإجراءات والتصرفات الواردة عمى مجموع أجزاء

جزئتو مف العقار وت ، تحدث لكؿ عقار تـ تقسيمو*وكذلؾ بطاقات عقارية خاصة بالممكية المشتركة -
 .الكمي أو الجماعي الممموؾ بيذه الصفة

 العددي لمقطع، كما سب الترتيبحرتيب البطاقات العامة المطابقة و ترتب البطاقات الخاصة تبعا لتو -
 .السالؼ الذكر63/76مف المرسوـ 2/32أشارت إلى ذلؾ المادة 

السالؼ 63/76المرسوـ  مف34نصت المادة أما فيما يتعمؽ بكيفيات التأشير عمى البطاقة العقارية، فقد 
 :عمى البيانات التالية الذكر، عمى أف كؿ عممية تأشير خاصة بالإجراء، يجب أف تشتمؿ

 .تاريخ العقود و الوثائؽ أو القرارات القضائية التي تـ شيرىا -

 .تاريخ الإتفاقيات أو الشروط أو التسجيلات التي تـ شيرىا -

 .القضائية أو الإدارية الصادرة منيا الوثيقةإسـ الموثؽ أو السمطة  -

                                                           

 تأسيس السجؿ العقاريالمتعمؽ ب63/76مف المرسوـ  26المادة   1
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 .الثمف الأساسي أو التقديري أو المعدؿ -

 مبمغ الديف و مجموع الممحقات المضمونة -

 .كما أنو لا بد أف يظير في كؿ عممية تأشير تاريخ الشير و مراجعو

رورة إستعماؿ ض وتتـ عممية التأشير بكيفية واضحة و مقروءة، بالحبر الأسود الذي لا يمحى مع
الخطوط بالمسطرة مع تفادي التحشير  المختصرات الجارية، وإستعماؿ الأختاـ والأرقاـ المؤرخة، وتسطر

 .لمبطاقة العقارية و الكشط، لما ليـ مف تأثير عمى المظير الخارجي

بالحبر  المشرع وضع خط ومف أجؿ التفرقة بيف التأشيرات والحقوؽ المقيدة عمى البطاقات العقارية، ألزـ
أف يفقد عممية التأشير السابقة آثارىا  الأحمر تحت كؿ عممية إجراء جديدة، عمى النحو الذي مف شأنو

 1.القانونية

 الدفتر العقاري:  تسميمالفرع الثاني: 

، وما صاحبو 2السالؼ الذكر74/75  الأمربعد تبني المشرع الجزائري لنظاـ الشير العيني، جاء     
شممتيا عممية مسح الأراضي، يعد الدفتر  ة بأحكاـ تقضي بأنو في المناطؽ التيمف مراسيـ تنفيذي

قوية، يرسـ بوضوح الوضعية القانونية لمعقار موضوع  العقاري سندا قانونيا لمممكية العقارية، ذو حجية
 .الحقوؽ العقارية وما يرد عمييا مف تصرفات قانونية التصرؼ، إذ تسجؿ فيو جميع

الصادر عف وزير  عقاري الذي يسمـ إلى مالؾ العقار، وفؽ النموذج المحدد بموجب القرارويعد الدفتر ال 
ىذا المالؾ الذي يكوف حقو قائما  3 المتضمف تحديد نموذج الدفتر العقاري،1976ماي 27المالية بتاريخ 

الموجودة في كافة البيانات والمعمومات  بمناسبة إنشاء البطاقات العقارية، فيدوف في الدفتر العقاري
 .ووصؼ لمعقار وما يثقمو مف أعباء البطاقة العقارية، مف ىوية صاحب الحؽ العيني،

منشئ أو معدؿ أو  وكؿ تصرؼ عقاري جديد لممالؾ صاحب الدفتر العقاري، سواء كاف ىذا التصرؼ
سممو المالؾ السابؽ، و يت ممغي لحؽ الممكية، ينتج عنو ضبط جديد لمدفتر العقاري، و الذي يودعو

المختصة، بعد أف يؤشر عميو بكيفية  المتصرؼ إليو بإعتباره المالؾ الجديد مف المحافظة العقارية
                                                           

 .117، ص 2001 ،طبعة خالد راموؿ، المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقاري في التشريع الجزائري، قصر الكتاب،  1

 المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس السجؿ العقاري74/75مف الأمر 19و 18المادتيف   2

 .552 ص ، يرجع ضابك، ُظًٍٍت انًتعهمت بانعمارحًدي باشا عًر، يجًع انُصىص انتشرٌعٍت و انت  3
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فتصحح الأخطاء المادية في ،  كشط أو تحشير واضحة و مقروءة، بالحبر الأسود الذي لا يمحى، دوف
لا بد عمى المحافظ  بعممية التأشير، عف طريؽ الإحالات التي حالة وجودىا مف طرؼ الأعواف المكمفيف

 .السالؼ الذكر63/76من المرسوم 45المادة بصحتيا، وفقا لما حددتو  العقاري معاينتيا و الإشياد

كتابة الأسماء  و حتى تكوف عممية التأشير بعيدة عف أي لبس أو غموض، ألزـ المشرع أف تكوف
عمى الخانة المخصصة  ؾالعائمية للأطراؼ بأحرؼ كبيرة، و الأسماء الشخصية بأحرؼ صغيرة و ذل

بتعييف الأطراؼ أو العقارات، فإنو  لذلؾ، ولمتأكد مف الجداوؿ المقيدة عمييا المعمومات، سواء تعمؽ الأمر
وضع خط بالحبر بعد كؿ عممية إجراء، وىذا  لا بد أف تكوف ىذه الجداوؿ مرقمة و موقعة، مع ضرورة

 1.لتفادي التزوير و الإضافات غير المبررة

أف تكوف الوثائؽ  ىمية البيانات التي يتضمنيا الدفتر العقاري، فقد أوجب المشرع الجزائريونظرا لأ
طائمة رفض الإجراء، غير أنو  المودعة بالمحافظة العقارية قصد شيرىا مصحوبة بالدفتر العقاري، تحت

فتر العقاري، عممية الشير مف دوف أف يطمب الد في بعض الأحياف أجاز المشرع لممحافظ العقاري إجراء
 :إذا تعمؽ الأمر

والمتضمف  1975 نوفمبر12المؤرخ في 74/75من الأمر 13المادة بأحد العقود المشار إلييا في  -
 .إعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس السجؿ العقاري

 .بعقد محرر أو قرار قضائي صدر بدوف مساعدة المالؾ أو ضده -

 .يبتسجيؿ إمتياز أو رىف قانوني أو قضائ -

حائز  وعمى المحافظ العقاري في ىذه الحالات المشار إلييا أعلاه، أف يبمغ بتنفيذ إجراء الشير إلى
المعني، بضرورة إيداعو  الدفتر العقاري، بموجب رسالة موصى عمييا مع إشعار بالإستلاـ يتضمف إنذار

تاريخ إشعار إستلاـ عشر يوما مف  لمدفتر العقاري لدى المحافظة العقارية المختصة في أجؿ خمسة
إذا بقي الإنذار دوف نتيجة، وكاف ىناؾ تصرؼ  الرسالة الموصى عمييا قصد ضبط الدفتر العقاري، أما

المتصرؼ الدفتر العقاري لدى المحافظة العقارية قصد التأشير  قانوني ناقؿ لمممكية، ولـ يودع المالؾ
ىذه الحالة أف يسمـ المالؾ الجديد أي يمكف لممحافظ العقاري في  عميو بالتصرؼ القانوني، فإنو

                                                           

 .228 خاند رايىل، انًرجع انطابك، ص  1



 الفصل الثاني:                             المقيد الحسن النية في مجال الشير العقاري

 
 

55 

آخر، و يشير في البطاقة العقارية الخاصة بيذا العقار عمى الدفتر  المتصرؼ إليو دفتر عقاري
 1. المحصؿ عميو

 العينية، ففي الحالة عدد الأشخاص أصحاب الحقوؽ باختلاؼوتختمؼ كيفيات تسميـ الدفتر العقاري 
لو شخصيا، أما إذا كاف  شخصا واحدا، فإف عممية التسميـ تتـ التي يكوف فييا صاحب الحؽ العيني

الحالة يتعيف عمييـ تعييف وكيؿ مف  ىناؾ شخصاف أو أكثر أصحاب حقوؽ عمى الشيوع، فإنو في ىذه
المحافظ العقاري في ىذه الحالة الإشارة عمى  بينيـ، بموجب وكالة قانونية لتسمـ الدفتر العقاري، وعمى

التي آلى إلييا الدفتر العقاري و إسـ مستممو تجنبا  التي تخص نفس العقار، الجية البطاقة العقارية
 2.لضياعو

من 52المادة  إلا أنو في حالة ضياع الدفتر العقاري أو تمفو، فقد أجاز المشرع لممالؾ بموجب أحكاـ
ب مكتوب بعدما أف يقدـ طم السالؼ الذكر، أف يتحصؿ عمى دفتر عقاري جديد، وذلؾ63/76المرسوم 

المحافظ العقاري في حالة إعداد دفتر  و مسبب لممحافظ عمى الحصوؿ عمى ىذا الدفتر، كما أنو عمى
يشير ليذا الإتلاؼ عمى البطاقة العقارية خاصة  عقاري جديد، أف يعمؿ عمى إتلاؼ الدفتر السابؽ، وأف

 3.بذات العقار

فقد ذىب  أجؿ إلغاء الدفتر العقاري، أما فيما يخص الجية القضائية المختصة بالطعف المقدـ مف
في ذلؾ، عمى  البعض إلى القوؿ بأف القضاء العادي " القضاء العقاري "، ىو الذي لو ولاية النظر

غير أف الإجتياد القضائي  أساس أف الطعف ينصب عمى الحقوؽ العقارية التي يكرسيا الدفتر العقاري،
الإختصاص في النظر لمثؿ ىذه الدعاوى  ؾ و خوؿالثابت و المستقر لمجمس الدولة، ذىب عكس ذل

العقاري يعد بمثابة قرار إداري صادر عف المحافظ  إلى القاضي الإداري، عمى أساس أف الدفتر
 4.العقاري

 

 
                                                           

 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري63/76مف المرسوـ 50لمادة ا  1

 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري63/76مف المرسوـ 47المادة   2

 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري63/76مف المرسوـ 49راجع المادة   3

 .25 حًدي باشا عًر، انمضاء انعماري، انًرجع انطابك، ص  4
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 المطمب الثاني: الآثار القانونية المترتبة عمى عممية الشير

مف الضروري  ذا الأخير، ولذلؾ نرىلا تظير قيمة الشير العقاري إلا مف خلاؿ الآثار التي يرتبيا ى
بيف ذوي الشأف وإتجاه  الوقوؼ عمى حقيقة ىذه الآثار، والحجية التي يرتبيا التصرؼ المشير فيما

الأثر المنشئ والمطير لمشير  الغير، وذلؾ ضمف فرعيف مستقميف، نخصص الفرع الأوؿ لدراسة
 .العقاري العقاري، ونخصص الفرع الثاني لدراسة حجية الشير

 الفرع الأول: الأثر المنشئ و المطير لمشير العقاري

ولا تنتقؿ و لا تتغير ولا  إذ لا تنشأ إف الشير في ظؿ نظاـ الشير العيني يعتبر مصدرا لمحقوؽ العقارية،
شخصية بيف  التزاماتلـ تشير، سوى  تزوؿ إلا مف تاريخ شيرىا، فلا تنتج عف التصرفات العقارية التي

كذلؾ فإف الحقوؽ العقارية و بعد   1،لانعقادهالمطموبة  ىذا الأخير الشكمية استوفىى أطراؼ العقد، مت
العيوب ميما كاف مصدرىا، نتيجة القوة الثبوتية لنظاـ الشير  شيرىا تنتقؿ إلى أصحابيا خالية مف

 .العيني
 :أولا: الأثر المنشئ لمشير العقاري

ذلؾ مف نص  محقوؽ العينية العقارية، ويستشؼجعؿ المشرع الجزائري مف الشير المصدر الوحيد ل
عمى ما يمي: " كؿ حؽ  15المادة حيث نصت  2،السالؼ الذكر74/75من الأمر 16و 15المادتين 

إلا مف تاريخ يوـ إشيارىما في  لمممكية وكؿ حؽ عيني آخر يتعمؽ بعقار، لا وجود لو بالنسبة لمغير
الوفاة يسري مفعولو مف يوـ وفاة أصحاب  ية عف طريؽمجموعة البطاقات العقارية، غير أف نقؿ الممك

التي ترمي إلى إنشاء أو  الاتفاقاتالعقود الإرادية و  عمى: " إف16المادة الحقوؽ العينية "، كما نصت 
عيني، لا يكوف ليا أثر حتى بيف الأطراؼ، إلا مف تاريخ  حؽ انقضاءنقؿ أو تصريح أو تعديؿ أو 

 ".العقارية نشرىا في مجموعة البطاقات

بالممكية في الحقوؽ  للادعاءفالتشريع الجزائري الذي أخذ بنظاـ الشير العيني لـ يعترؼ بغير الشير 
تاريخ شيرىا، فالتصرؼ  ما العينية، فإذا تـ شير ىذه الحقوؽ، فإنيا تسري في مواجية الكافة مف

لمشير، يبقى حؽ صاحبو التصرؼ غير ا المشير يصبح الحؽ العيني بمقتضاه موجودا و ثابتا، بيف
                                                           

 ليمى زروقي، حمدي باشا عمر، نقؿ الممكية العقارية في التشريع الجزائري، دار العموـ لمنشر والتوزيع،  1
 .67، ص 2000 طبعة

2 Bachir Latrous, Cours de Droit Civil – « Les Sûreté et la publicité foncière », page : 142 – 

143. 



 الفصل الثاني:                             المقيد الحسن النية في مجال الشير العقاري

 
 

57 

 لمشير بوجييو الإيجابي والسمبي، حيث لا ينتقؿ الحؽ معمقا إلى أف يتـ الشير، و ىذا ىو الأثر المنشئ
ما عدا في الحقوؽ الميراثية، التي تنتقؿ فييا الممكية  1وحده ، العيني ولا يسقط إلا بموجب الشير

 يعني ىذا أف ىذه الواقعة المادية تستعصي عمى حدوث واقعة الوفاة، فيؿ العقارية إلى الورثة بمجرد
 الإجراء الوحيد المرتب للأثر العيني المتمثؿ في نقؿ الممكية؟ الشير الذي يعد

يجز لموارث التصرؼ  إف المشرع الجزائري بالرغـ مف جعمو الممكية العقارية تنتقؿ بمجرد الوفاة، فإنو لـ
الفنية لشير حؽ الإرث  والأداةالوسيمة  التوثيقية، التي تعد في نصيبو مف التركة، إلا بعد إعداد الشيادة

ىو مصدر الحقوؽ العينية العقارية في ظؿ نظاـ  في مجموعة البطاقات العقارية، والقوؿ أف الشير
التصرؼ القانوني المبرـ تسقط بإجراء عممية الشير، ففي عقد البيع  الشير العيني، لا يعني ىذا أف قيمة

الممكية مف البائع إلى المشتري لا تتـ بناءا عمى مجرد الشير، لأف إجراء  انتقاؿ ر مثلا،الواقع عمى عقا
 بمفرده لا ينقؿ الممكية، بؿ لا بد أف يستند إلى عقد بيع صحيح و نافذ، فكيؼ يمكف لممحافظ الشير

قاري لا الع العقاري أف يقوـ بشير حؽ مف الحقوؽ دوف أف يكوف ىناؾ سند قانوني يبرره، فالمحافظ
بيا تأييدا لطمب الشير  يبادر بإجراء الشير إلا إذا تأكد مف ىوية الأطراؼ، ومف صحة الوثائؽ المدلى

 2.شكلا و جوىرا

عقودىـ لتثبيت ممكيتيـ،  والمفعوؿ الإنشائي لمشير أىمية بالغة في دفع المتعاقديف إلى الإسراع في شير
عؿ لمعرفة مدى حقوؽ مف  الاطلاع ياب ذي مصمحة مما يؤمف شير المعاملات العقارية، و يتيح لكؿ

كما أف المفعوؿ  3،المترتبة عمى ىذه المعاملات يتعاقد معو، ويضمف لخزينة الدولة جباية الرسوـ
، الاجتماعيةوظيفتيا  ءللأدا استقرارتحتاج إليو مف ثبات و  الإنشائي لمشير يوفر لمممكية العقارية ما

 الاستثمار، التي تساعد عمى الاقتراضتجعؿ منيا ضمانا ىاما لعمميات  يولكي تحظى بالثقة العامة الت
 .الوطني و بالتالي زيادة الدخؿ

مثلا و رغـ تبنيو  ونجد أف الأثر المنشئ لمشير العقاري لـ تأخذ بو كؿ التشريعات، فالتشريع التونسي
المتعاقديف بمجرد توقيع العقد،  بيف لنظاـ الشير العيني، إلا أنو يعتبر أف الحقوؽ العينية العقارية تنتقؿ

الحقوؽ أف يحتجوا بيا عمى الغير إلا مف  وبدوف قيدىا في السجؿ العقاري، ولكف لا يحؽ لأصحاب ىذه
يعتبر العقد لا الشير ىو المنشئ لمحؽ العيني، وأف الشير  تاريخ شيرىا، وىذا يعني أف القانوف التونسي

                                                           

  .68حمدي باشا عمر، المرجع السابؽ، ص  1

 .502ص ،1990الثانية،  محمد خيري، الممكية و نظاـ التحفيظ العقاري في المغرب، دار النشرو المعرفة، الطبعة  2

 .222ص ، 2662نبُاٌ،  حطٍٍ عبد انهطٍف حًداٌ، َظاو انطجم انعماري، يُشىراث انحهبً انحمىلٍت، بٍروث،  3
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و يبدوا أف القانوف  1بو عمى الغير، الاحتجاجي تمكف صاحبو مف العين ما ىو إلا وسيمة إعلانية لمحؽ
إلى عقمية  ارتداداحذت حذوه، ترى أف القوؿ بالمفعوؿ الإنشائي لمشير يعد  التونسي والقوانيف التي

التي كانت تتمسؾ بالشكميات في إبراـ العقود، و لا تتفؽ مع مبدأ سمطاف الإرادة الذي  العصور القديمة،
 أف الحقوؽ العينية كغيرىا مف الحقوؽ تنتقؿ بيف المتعاقديف اعتبرتوانيف الحديثة، ولذلؾ الق كرستو

 .بمجرد التعاقد، ولكنيا لا تسري عمى الغير إلا مف تاريخ شيرىا

الأخرى، كما أف الحؽ  إذف فالشير ىو الوسيمة الوحيدة التي يعتد بيا لنقؿ الممكية وسائر الحقوؽ العينية
الذي أدى إلى شيره، عما إذا كاف  ينتقؿ إلى صاحبو بغض النظر عف التصرؼ القانونيالعيني المشير 

 .تصرفا صحيحا أو معيبا

 ثانيا: الأثر المطير لمشير العقاري

في ظؿ نظاـ الشير  والتطيير التطيير ىو طرح وتنظيؼ شيء معيف مف كؿ ما يشوبو أو يمحؽ بو،
صاحبو خاليا مف الحقوؽ  طاقات العقارية، ينتقؿ إلىالعيني يجعؿ مف الحؽ المقيد في مجموعة الب

كما يمكف أف ينتقؿ الحؽ العيني  العينية الأخرى غير المشيرة التي تثقؿ العقار موضوع التصرؼ،
ولكف التصرؼ القانوني الذي أدى إلى شيره  المشير دوف أف يكوف العقار مثقلا بحقوؽ عينية عالقة بو،

الشخص المتصرؼ ناقص الأىمية، فالأصؿ أف مثؿ ىذه  لا، أو كافمعيبا بعيب مف عيوب الرضا مث
بيذه  الاحتجاجطرؼ المتصرؼ إليو، ومع ذلؾ لا يمكف التدرع و  التصرفات تكوف قابمة للإبطاؿ مف

لمبدأ القوة الثبوتية التي يقوـ عمييا نظاـ الشير  استناداالقانوني قد أشير  العيوب، ما داـ التصرؼ
عؿ الحؽ العيني ينتقؿ إلى المتصرؼ إليو خاليا و مطيرا مف العيوب ميما كاف تج العيني، والتي

 فيصبح الحؽ العيني المقيد موجودا بالنسبة لمكافة، و لا يمكف الطعف فيو لا بدعوى البطلاف مصدرىا،
 ، فيكوف صاحبو مالكا ليذا الحؽ عمى وجو نيائي و فيالاستردادأو  الاستحقاؽولا بدعوى 

 فلا يبقى أماـ رافع الدعوى سوى حقو في التعويض 2المنازعات القضائية، مأمف تاـ مف
 حقو عينا استرداد لاستحالة

                                                           

 .378حسيف عبد المطيؼ حمداف، نظاـ السجؿ العقاري، المرجع السابؽ، ص  1

القانونية و الإدارية، جامعة  عمر صداقي، شير التصرفات العقارية في القانوف الجزائري، رسالة ماجستير، معيد العموـ  2
 .110، ص 1982الجزائر، 
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إلا بعد التدقيؽ في  والأثر المطير لمشير أمر طبيعي طالما أف المحافظ العقاري، لا يجري عممية الشير
رسمية الوثيقة المراد شيرىا،  مف ىوية الأطراؼ و أىميتيـ مف خلاؿ الوثائؽ الموجودة بيف يديو، و يتأكد

 :بقوليا74/75من الأمر 22المادة كما نصت عمى ذلؾ 

الأوراؽ  يحقؽ المحافظ في ىوية و أىمية الأطراؼ الموجوديف عمى وسائؿ الإثبات و كذلؾ في صحة"
 مخالفة لمنظاـ العاـ المطموبة مف أجؿ الإشيار..."، كما عميو التحقؽ مف أف المعاممة العقارية غير

 1. السالؼ الذكر 63/76من المرسوم 105المادة والآداب العامة، طبقا لما نصت عميو 

العقارية وتدعيـ  فالأثر المطير لمشير ييدؼ بالدرجة الأولى إلى المحافظة عمى إستقرار المعاملات
 .المرتبطة بالرىوف الإئتماف العقاري، مع طمأنة المتعامميف الإقتصادييف وتشجيع القروض

ليست قوة ثبوتية  ف مبدأ القوة الثبوتية التي يقوـ عمييا نظاـ الشير العيني في التشريع الجزائري،غير أ
الناتجة عف وثائؽ مشيرة،  مطمقة بؿ نسبية، ذلؾ أف المشرع الجزائري أجاز الطعف في الحقوؽ العينية

القضاء الرامية  : "إف دعاوىلياالذكر بقو  السالؼ63/76من المرسوم 85المادة كما نصت عمى ذلؾ 
ناتجة عف وثائؽ تـ إشيارىا لا يمكف قبوليا إذا تـ  إلى النطؽ بفسخ أو إبطاؿ أو إلغاء أو نقض حقوؽ

 "...إشيارىا مسبقا

العينية المشيرة بإحدى  فقد أعطى المشرع الجزائري الحؽ للأطراؼ المتعاقدة الطعف قضائيا في الحقوؽ
 2 : السالؼ الذكر، وىي كالتالي 63/76المرسوم  من85المادة الدعاوى المنصوص عمييا في 

المشتري عف تسديد  : والتي ترفع في حالة إخلاؿ أحد المتعاقديف بإلتزاماتو، كأف يمتنعدعوى الفسخ1-
 .بالتقسيط ثمف العقار المبيع المتبقي في ذمتو، إذا كانت عممية البيع قد تمت

الأىمية، أو  ط مف شروط صحة العقد، كإنعداـوتمارس في حالة ما إذا أختؿ شر دعوى الإبطال: 2-
 .عيب مف عيوب الإرادة كالتدليس، الإكراه، الغمط و الغبف

أف العقد الإداري  : و التي تنصب عمى إلغاء عقد إداري ناقؿ لمممكية العقارية، بإعتباردعوى الإلغاء3-
 .يشكؿ إحدى وسائؿ نقؿ الممكية العقارية في التشريع الجزائري

                                                           

 العقاريالمتعمؽ بتأسيس السجؿ  63/76 مف المرسوـ 105المادة  .  1

 .46ليمى زروقي، حمدي باشا عمر، المرجع السابؽ، ص  2
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بالتراضي إذا أثبت  و التي ترفع في حالة المطالبة بنقض القسمة الودية الحاصمة النقض:دعوى 4-
العبرة في التقدير بقيمة الشيء  أحد المتقاسميف أنو لحقو منيا غبف يزيد عمى الخمس، عمى أف تكوف

من 732المادة التالية لمقسمة إعمالا بنص  وقت القسمة، كما يجب أف ترفع ىذه الدعوى خلاؿ السنة
 .القانون المدني

 وعميو فإذا كاف لمشير العقاري أثر منشئ ومطير لمحقوؽ العينية العقارية المقيدة في
 مجموعة البطاقات العقارية، فإنو إضافة إلى ذلؾ يعطييا الحجية الكاممة سواء فيما بيف

 .الغير اتجاهالأطراؼ المتعاقدة أو 

 الفرع الثاني: حجية الشير العقاري

التصرؼ و لا بالنسبة  ؼ القانوني الجاري عمى عقار لا يرتب أثره العيني فيما بيف أطراؼإف التصر 
إبراـ التصرؼ، فالشير العقاري ييدؼ  لمغير، إلا مف يوـ تماـ إجراء الشير، ولا يرتد أثره إلى تاريخ

بينة و إطلاع القانوني الجاري عمى العقار، حتى يكوف عمى  بالدرجة الأولى إلى إعلاـ الغير بالتصرؼ
 .العقار كامؿ بالحالة القانونية ليذا

 أولا : حجية الشير فيما بين الأطراف

الشير، فإف  الحؽ العيني أو نشوئو أو تغييره أو زوالو مف أىـ الآثار المترتبة عمى انتقاؿلما كاف 
التصرؼ إلى  إبراـ وجودىا لا يتحقؽ إلا مف تمامو، أما قبؿ ذلؾ أي خلاؿ الفترة الممتدة مف تاريخ

كاف عمييا قبؿ إبراـ التصرؼ  الساعة السابقة عمى الشير، فإف الحؽ العيني يظؿ عمى الحالة التي
المتصرؼ إليو، بؿ يبقى العقار ممموكا  القانوني، أي أف ممكية العقار موضوع التصرؼ لا تنتقؿ إلى

، كما يترتب عميو تحمؿ ؿاستعماو  استغلاؿتصرؼ و  لممتصرؼ الذي يتمتع بكافة مزايا ممكيتو، مف
ما يخوؿ لدائف المتصرؼ الحؽ في مباشرة إجراءات التنفيذ عمى  وىذا 1كافة التكاليؼ المتعمقة بالعقار،

في حيف لا يحؽ لدائف المتصرؼ إليو مباشرة إجراءات التنفيذ عمى العقار،  عقار مدينو أي المتصرؼ
 2. معقار بعدالمتصرؼ إليو أي المديف لـ يعد مالكا ل أف باعتبار

 استوفىالقانونية متى  فالعقد الذي محمو عقار ومبرـ بيف طرفيف ولـ يتـ شيره بعد، يرتب جميع الآثار
لنص  استنادافي الشكؿ القانوني  جميع أركاف العقد العامة مف رضا و محؿ و سبب، إضافة إلى إفراغو
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لا يترتب عمى العقد إلا بعد شيره، الذي  ، إلا الأثر العينيمن القانون المدني  1مكرر324المادة 
بدفع ثمف العقار المبيع، و في مقابؿ ذلؾ  الالتزاـالمشتري  فعقد البيع غير المشير مثلا، يرتب في ذمة

مف أىـ  الالتزاـإذ يمتزـ بنقؿ ممكية المبيع إلى المشتري، و يبقى ىذا  يرتب في ذمة البائع حقا شخصيا،
حؽ  انتقاؿالأخرى إلا إذا تـ  الالتزاماتإذ لا تظير أىمية  لبائع،عمى عاتؽ ا التي تقع الالتزامات

 ليصبح المشتري بعدىا وحده صاحب الصفة في كؿ ما يتعمؽ بيذا 1عممية الشير، المميكة بواسطة
ممؾ  وكؿ التصرفات الصادرة مف البائع بعد ذلؾ تعد عديمة الأثر، لأنيا مف قبيؿ التصرفات في العقار،
 .الغير

 القانوني فقط، بؿ تتعداه العينية العقارية المشيرة لا تكوف ليا حجية فيما بيف أطراؼ التصرؼ والحقوؽ
 .إلى كؿ شخص مف الغير لـ يكف مف أطرافو

 الغير اتجاهثانيا: حجية الشير 

بكؿ عقار، لتمكيف  إف الغاية الأساسية مف إنشاء السجؿ العقاري، ىي شير المعاملات القانونية المتعمقة
إجراء أي إتفاؽ بشأنو، ولذا  عمييا والإحاطة بالحالة الحقيقية لمعقار، إذا ما شاء الاطلاعير مف الغ

بيا  الاحتجاجعميو مف أعباء، حتى يمكف  أوجب المشرع الجزائري شير كؿ ما لمعقار مف حقوؽ، وما
 .السالؼ الذكر74/75الأمر  من15المادة عمى الغير كما نصت عمى ذلؾ 

في التصرؼ  " في ىذا المقاـ، حسب مبادئ القانوف العامة، كؿ شخص لـ يكف طرفاويقصد "بالغير
في العقد غير المشير،  القانوني، و في مجاؿ الشير العقاري يعتبر مف الغير، كؿ شخص لـ يكف طرفا

مترتب لو عمى العقار، أو إلى أي  إلى حؽ عيني بالاستنادتنفيذ ىذا العقد،  استبعادولو مصمحة في 
الغير"، الخمؼ الخاص و الدائف العادي الذي يحؽ " وتطبيقا ليذا المعنى يعتبر مف 2آخر مشروع ، سبب

المديف، و كذا جماعة الدائنيف في حالة إفلاس صاحب الحؽ في  لو التذرع بعدـ شير العقد الذي أجراه
المديف غير  يستطيع التمسؾ بعدـ نفاذ التصرؼ الجاري عمى عقار العقار، ذلؾ أف الدائف العادي

ىذا العقار في ذمة مدينو، و التنفيذ عميو بطريقة الحجز العقاري و الذي  استفاء المشير في حقو، لأجؿ
 3. يكتسب بموجبو الدائف الحاجز حقا عينيا عمى العقار موضوع الحجز بعد شيره،
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وف محؿ مورثيـ يحم أما الورثة أو الموصى ليـ بوجو عاـ فلا يعتبروف في الأصؿ مف الغير، إذ أنيـ
التصرفات الصادرة عنو بما لا  في التصرفات التي أجراىا ىذا الأخير، و يمزموف بالتالي بتنفيذ جميع

ولـ يشير ىذا البيع، فإنيـ ممزموف بإجراء  يتجاوز قيمة الحصة التي آلت إلييـ. فإذا باع مورثيـ عقار،
يع، إلا أف الأمر يختمؼ إذا كاف المورث قد العقار المب ىذا الشير بعد أف حموا محؿ مورثيـ في ممكية

الوصية أو اليبة بأكثر مف النصاب الشرعي أو القانوني الذي يحؽ لو  أجرى تصرؼ بالتركة عف طريؽ
 الحالة لا تسري تصرفات المورث عمى الورثة، الذيف يعتبروف مف الغير في ما التصرؼ بو، ففي ىذه

 .النصاب المذكور زاد عف

لمغير، فلا يمكف  فإف الحقوؽ العينية العقارية غير المشيرة لا تكوف موجودة بالنسبةوفي مقابؿ ذلؾ 
المبدأ عمى الحقوؽ العينية  بالتالي لأصحاب تمؾ الحقوؽ الإحتجاج بيا إتجاه الغير، ولا يقتصر ىذا

ي تبقى الكياف المادي لمعقار، و ذلؾ لك العقارية فحسب، بؿ يشمؿ كذلؾ كؿ تعديؿ أو تغيير يطرأ عمى
المادية و القانونية، بحيث يكفي لمف يرغب في إجراء  البطاقة العقارية لمعقار، المرآة التي تعكس حقيقتو

نظرة عمى البطاقة العقارية لكي يقؼ عمى كؿ ما يتعمؽ بو، ويحاط  أي تعامؿ عمى ىذا العقار، أف يمقي
 1.عميو مف تصرفات عمما بكؿ ما ىو جار

مف يوـ شيرىا  الدعاوى العينية العقارية آثارا قانونية، تسري إتجاه الغيركما رتب المشرع عف شير 
 :بالمحافظة العقارية، ىذه الآثار التي يمكف تمخيصيا في النقاط التالية

عمى حقوؽ  حفظ حقوؽ المدعي: فاليدؼ الأساسي مف شير الدعوى العينية العقارية ىو الحفاظ  
الصادر لفائدتو ضد  حيث أنو لا يمكنو الإحتجاج بالحكـالمدعي في حالة صدور الحكـ لصالحو، 

وتـ شيره قبؿ شير الدعوى، كما  الغير، الذي إكتسب حقا عينيا عمى العقار موضوع المطالبة القضائية،
: " إف فسخ الحقوؽ العينية لياالذكر بقو  السالؼ63/76من المرسوم 86المادة نصت عمى ذلؾ 

أثرا رجعيا لا يحتج بو الخمؼ الخاص لصاحب  أو نقضيا، عندما ينتج العقارية أو إبطاليا أو إلغائيا
بمقتضاه حصؿ ذلؾ الفسخ أو الإبطاؿ أو الإلغاء أو النقض  الحؽ الميدور، إلا إذا كاف الشرط الذي

 ".بحكـ قانوني تطبيقا لمقانوف
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فسخ أو  حصؿ ويستشؼ مف نص ىذه المادة أف عدـ شير الدعوى أو عدـ شير الشرط الذي بمقتضاه
ولا الحكـ الذي يقرره في  إبطاؿ أو إلغاء أو نقض الحقوؽ التي سبؽ شيرىا، وذلؾ بعدـ سرياف الشرط

 1.مواجية الخمؼ الخاص لصاحب الحؽ الميدور

العقارية يحفظ  عدـ إيقاؼ إجراءات الشير مكنة التصرؼ في العقار: إذا كاف شير الدعوى العينية   
بأي تصرؼ آخر ناقؿ  المدعى عميو مف التصرؼ في العقار محؿ النزاعحقوؽ المدعي، فإنو لا يمنع 

التصديؽ بأف العقار محؿ التصرؼ  لمممكية، وفي ىذه الحالة عمى المحافظ العقاري أف يعمـ الموقع عمى
عف شير أي تصرؼ قانوني وارد عمى العقار  القانوني، ىو موضوع مطالبة قضائية، دوف أف يمتنع

يمتبس الأمر عمى بعض المحافظيف العقارييف، إذ بمجرد شير  الدعوى، حيث أنو قدالذي أشيرت بشأنو 
لإيقاؼ إجراء شير لتصرؼ قانوني  التماسطمبات مف المواطنيف، تتضمف  أو تمقييـ الافتتاحيةالعريضة 

 .نزاع، يمتنعوف عف إتماـ عممية الشير لأي تصرؼ قانوني آخر محمو ذات العقار محمو عقار محؿ

 1993 مارس 22جعؿ المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، تتدخؿ بموجب مذكرة مؤرخة في  ماوىذا 
عمى حقوؽ المدعي لا  توضح فييا بأف شير الدعاوى شرع مف أجؿ المحافظة3875 2 تحت رقـ ،

العقار بعد أف يكوف قد قاـ بشير  غير، وإذا أراد ىذا الأخير أف يوقؼ أي تصرؼ آخر وارد عمى
لممطالبة بوقؼ التصرؼ عمى العقار  الاستعجالي يرفع دعوى قضائية أخرى أماـ القضاء دعواه، أف

الدعوى المرفوعة أماـ قضاء الموضوع، مع إمكانية شير  المتنازع عميو، إلى حيف الفصؿ النيائي في
ار ىو حؽ عقالموقؼ غير صائب ذلؾ أف حؽ التصرؼ في ال ، إلا أف ىذاالاستعجاليىذا الأمر 

والحالة الوحيدة التي توقؼ تنفيذ العقد الرسمي في التشريع الجزائري، ىي  ف طرؼ القانوف،محمي م
 .من القانون المدني6مكرر 324المادة بالتزوير كما نصت عمى ذلؾ  الطعف فيو

قرر المشرع  في ىذا الفصؿ أنو حماية لمممكية العقارية، استعرضناهإذف نستخمص عمى ضوء ما 
وقاعدة الشير المسبؽ، كما أنو  ساسيتيف لتنظيـ الشير العقاري، وىما قاعدة الرسميةالجزائري قاعدتيف أ

المتعمقة بالحقوؽ العقارية، سواءا كانت حقوؽ  وسعيا منو لإعطاء الحجية المطمقة لمختمؼ التصرفات
ممية الشروط القانونية وأوجب توفرىا في الوثائؽ الخاضعة لع عينية أصمية أو تبعية، وضع مجموعة مف

 .بالأطراؼ المتعاقدة، ومنيا ما ىو متعمؽ بالعقار موضوع التصرؼ الشير، منيا ما ىو متعمؽ

                                                           

 .237ليمى زروقي، حمدي باشا عمر، المرجع السابؽ، ص  1

 .238، صنفسوليمى زروقي، حمدي باشا عمر، المرجع   2



 الفصل الثاني:                             المقيد الحسن النية في مجال الشير العقاري

 
 

64 

 مراقبة توفرىا في فيذه القواعد والشروط التي وضعيا المشرع كفيمة لحماية الممكية العقارية، متى تـ
 لؾ مراقبة السيرإضافة إلى ذ مختمؼ الوثائؽ المراد شيرىا مف طرؼ المحافظ العقاري، الذي يتولى

 التصرؼ المشير آثاره القانونية، سواءا فيما بيف الحسف لإجراءات الشير العقاري، والتي بتماميا يرتب
 .طرفا التصرؼ أو بالنسبة لمغير

 خلاصة الفصل:

إتضحت لنا الغاية التي وضعو المشرع  يمكف القوؿ أف نظاـ الشير العقاري في التشريع الجزائري و إف
وتأميف إستقرار المعاملات العقارية، فإف الوسائؿ لبموغ  ف أجميا، وىي حماية الممكية العقاريةالجزائري م

 .النقص و الغموض ىذه الغاية لا يزاؿ يكتنفيا الكثير مف

بالاضافة الى مبدأ حسف النية وكيفية التمييز بيف الغير الحسف النية مف سيئيا وكيؼ تتـ الحماية 
 76/63و  76/62نية في مجاؿ الشير العقاري مف خلاؿ ارساء المراسيـ القانونية لممقيد حسف ال

مف القانوف المدني التي تنص عمى مبدأ حسف النية بالاضافة الى انجاح التعاملات في  824والمادة 
 المجاؿ العقاري لأىمية مبدأ حسف النية في مجاؿ الشير العقاري.
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 لنفاذ جميع التصرفات القانونية المتضمنة إنشاء أو نقؿ أو تصريح أو يعد الشير العقاري شرطا     
 تعديؿ أو إنقضاء حؽ عيني عقاري، ولإكتسابيا الحجية في مواجية الغير، والمقصود منو حماية الغير
 المقبؿ عمى أي تعامؿ عقاري مف الوقوع في الغش الناجـ عف التصرفات العقاري غير المعمنة، وتطور

 وأصبحت أىدافو لا تقتصر عمى حماية مصالح الأطراؼ والغير بؿ تتعداىا لتحقيؽ أىداؼ ىذا النظاـ
 .اقتصادية واجتماعية غاية في الأىمية بالنسبة لنمو وتطور الدوؿ

 لأف الممكية العقارية ترتبط أساسا بأصحابيا فإف نظاـ الشير الأسبؽ في الظيور "النظاـو           
 أساس شير الممكية والحقوؽ العينية العقارية بأسماء أصحابيا، فقد أظيرالشخصي" والذي يقوـ عمى 

تطبيؽ ىذا النظاـ عدـ فعالية في تحقيؽ الأىداؼ المرجوة منو، فتـ إستحداث نظاـ "الشير العيني" 
دات تشير فييا عداد بطاقات ىوية ليذه الوحيقوـ عمى أساس تقسيـ الممكية إلى وحدات عقارية وا والذي
 .لتصرفات الواردة عميياا جميع

 ولقد عمد المشرع الجزائري لإختيار نظاـ الشير العيني كنظاـ الشير في التشريع الجزائري بموجب    
 76-63المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري، والمرسوـ رقـ 75-74الأمر 

 لحديثة، ساعيا وراء تحقيؽ أىداؼ تمثمةالمتضمف تأسيس السجؿ العقاري متأثرا في ذلؾ بأنظمة الشير ا
 .في إستقرار الممكية العقارية وتدعيـ الإئتماف العقاري

إف ما نراه في الحياة اليومية وخاصة في المحاكـ ىو كثرة النزاعات بيف الأفراد عمى مبدأ               
، فعدـ استيضاح الأمور حسف النية  بسبب الجيؿ السائد بينيـ فيما يخص ىذا المبدأ وسوء استغلالو

النزاعات الغامضة التي ترد عميو تجعؿ التعاملات العقارية تسوء أكثر فأكثر بسبب تزايد حدة 
حسف النية في تنفيذ الالتزامات ىو الأصؿ المفترض تشريعيا في التصرفات القانونية  فمبدأ والصراعات،

تقييدات الواردة بالرسـ العقاري لفائدة ىذا أيضا أف المشرع حصف جميع الو المبرمة مف طرؼ المتعاقديف. 
الغير مف أي طعف أو احتجاج في مواجيتو بحقوؽ غير مقيدة. غير أنو إذا ثبت لممحكمة خلاؼ 
الأصؿ المذكور في طرفي العلاقة التعاقدية أو أحدىما، مف قبؿ المدعي الممزـ بالإثبات وفقا لمقواعد 

مات والعقود، أو عف طريؽ سموؾ وممارسة مساطر قانونية العامة المنصوص عمييا في قانوف الالتزا
خاصة ليدـ الأصؿ أعلاه، فإف التقييد المدوف بالرسـ العقاري يصبح ىو والعدـ وسواء، نتيجة لفقداف 

 . الأساس القانوني
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  القرآن الكريم:

 المصادر  أولا:

 : النصوص التشريعية والتنظيمية 

 النصوص التشريعية: 

والمتضمف القانوف المدني، الجريدة الرسمية  26/09/1975المؤرخ في  75/58  الأمر -1
 .13/05/2007، الصادرة بتاريخ 31الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية العدد 

 1975 سبتمبر سنة  26الموافؽ  1395رمضاف عاـ  20المؤرخ في  59-75 رقـ الأمر -2
، الصادرة بتاريخ 32سمية لمجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية العدد الجريدة الر 

10/05/2008. 

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس   12/11/1975المؤرخ في  75/74الأمر  -3
المؤرخة في  ،92الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، العددالعقاري،  السجل

لمعدؿ والمتمـ ا 25/03/1976المؤرخ في ،  76/63 المرسوـ رقـ ، 1208ص 18/11/1975
المؤرخ في ، 93/123رقـ ، 13/09/1980المؤرخ في ،،  80/210رقـ ، بالمرسوميف التنفيذي

الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية  المتعمق بتأسيس السجل العقاري، 19/05/1993
 . 13/04/1976ؤرخة في ،الم، 30 الديمقراطية الشعبية، العدد
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 ممخص الدراسة 

 
 

وقد عرؼ الإنساف  الشير العقاري ىو مجموعة مف الإجراءات القانونية التي تيدؼ لحماية الممكية العقارية إف   
العقاري، الأوؿ يعتمد في تسجيؿ  ىذا النظاـ منذ القدـ، و تطور عبر العصور إلى أف ظير نظاماف لمشير

المشرع ف .والثاني يعتمد عمى العقار و ىو النظاـ العيني لتصرفات العقارية عمى الشخص ىو النظاـ الشخصيا
العقاري في الجزائر، و بصفة  أعمف عف تبني النظاـ العيني كنظاـ لمشير12/10وبموجب الأمر  زائري الج

اية الانتياء مف عمميات مسح ممسوحة، إلى غ استثنائية اعتماد نظاـ الشير الشخصي في المناطؽ الغير
 .الأراضي عبر كامؿ التراب الوطني

مصمحة إدارية تابعة  المحافظة العقارية ىي المصمحة المكمفة بتنفيذ إجراءات الشير العقاري بالجزائر وىي   
عمى تسييرىا موظؼ عمومي يسمى  لممديرية العامة للأملاؾ الوطنية و تحت وصاية وزير المالية، ويشرؼ

التي تيدؼ لضماف السير الحسف لإجراءات الشير  افظ العقاري، منحو المشرع مجموعة مف الصلاحياتالمح
 .العقاري

إف مبدأ حسف النية مف المبادئ الأساسية في القوانيف المدنية، وقد نصت الكثير مف القوانيف عمى مبدأ حسف     
في كثير مف العقود التي يبرميا الناس بينيـ النية فحرمت كؿ فعؿ أو ترؾ يتعارض مع حسف النية، وحيث أنو 

في المعاملات المالية أو التجارية، يتـ النص عمى التزاـ طرفي العقد تنفيذه بكؿ حسف نية، وأنو في حاؿ عدـ 
النص عميو، يمكف الاستدلاؿ عميو مف خلاؿ مظاىره كالالتزاـ بحدود القانوف وعدـ الالتجاء في تنفيذ العقود إلى 

 .القانوف كالغش والتواطؤ باعتبارىا مف مظاىر سوء النيةما يخالؼ 

وكما انو الأصؿ في العقد ىو شريعة المتعاقديف فاف مبدأ فالتعاملات العقارية ترتكز أساسا عمى ىذا المبدأ ،     
حسف النية يعد عنصرا أساسيا مف عناصر ىذه القاعدة فحسف النية ىو تعبير عف المحافظة عمى الثقة والصدؽ 
في التعامؿ ويستمزـ الأمانة والاخلاص والنزاىة في تنفيذ الالتزامات المترتبة عمى كؿ طرؼ أطراؼ العقد، ويعتبر 
المجوء الى مثؿ ىذا المبدأ قد يخفؼ الكثير مف صرامة بعض النصوص القانونية والتي قد يؤدي تطبيقو بحرفيتو 

 .الى ما يخالؼ روح العدالة وجوىرىا

يو مف الشموؿ والفاعمية بحيث أنو لا حاجة لمنص عميو صراحة إنما يطبقو القضاء مف خلاؿ وحسف النية ف     
مظاىره ومف خلاؿ النظـ القانونية التي تمتقي معو كفكرة عدـ التعسؼ في استعماؿ الحؽ وانتفاء الغش وىذا ما 

ية كغيره مف المبادئ العامة يدؿ عمى أىميتو، كما أف ىذا المبدأ ىو أيضاً مصدر خصب لنشأة القواعد القانون
لمقانوف التي ظيرت الحاجة إلييا والاىتماـ بيا كنتيجة لمتطور السريع الذي تمر بو غالبية الأنظمة القانونية، 
وبالتالي فإف مبدأ حسف النية يفترض في جميع الأحواؿ لا بؿ ىو الأصؿ الذي ينبغي أف تقوـ عميو جميع 

 . وخاصة العقارية منيا المعاملات

 العقود  -القانون المدني  –القانون العقاري  -حسن النية    -الكممات المفتاحية : الشير العقاري  



Abstract   

 
 

    Real estate registration is a set of legal procedures that aim to protect real estate 

ownership. This system has been known to man since ancient times, and it developed 

through the ages until two real estate registration systems appeared. . The Algerian 

legislator, by virtue of Ordinance 12/10, announced the adoption of the in-kind system 

as a real estate registration system in Algeria, and, on an exceptional basis, the 

adoption of the personal month system in un surveyed areas, until the completion of 

land surveys across the entire national territory. 

      The real estate governorate is the department entrusted with implementing the real 

estate registration procedures in Algeria, and it is an administrative department 

affiliated with the General Directorate of National Properties and under the tutelage of 

the Minister of Finance, and its management is supervised by a public official called 

the real estate governor. 

      The principle of good faith is one of the basic principles in civil laws, and many 

laws have stipulated the principle of good faith, forbidding every act or omission that 

contradicts good faith, and since in many contracts that people conclude between them 

in financial or commercial transactions, a commitment is stipulated The two parties to 

the contract implement it in good faith, and that if it is not stipulated, it can be inferred 

through its manifestations such as adherence to the limits of the law and not resorting 

in the implementation of contracts to what violates the law such as fraud and collusion 

as manifestations of bad faith. 

     Real estate transactions are mainly based on this principle, and just as the origin in 

the contract is the law of the contracting parties, the principle of good faith is an 

essential element of this rule. Good faith is an expression of maintaining trust and 

honesty in dealing and requires honesty, sincerity and integrity in the implementation 

of the obligations arising from each party. The contract, and it is considered that 

resorting to such a principle may reduce a lot from the strictness of some legal texts, 

and its professional application may lead to a violation of the spirit and essence of 

justice. 

        And good faith is so comprehensive and effective that there is no need to 

explicitly stipulate it, but it is applied by the judiciary through its manifestations and 

through the legal systems that converge with it, such as the idea of non-abuse of the 

right and the absence of fraud, and this indicates its importance, and this principle is 

also a fertile source for the emergence of rules Legality, like other general principles 

of law, which have emerged the need and attention as a result of the rapid development 

experienced by the majority of legal systems, and therefore the principle of good faith 

is assumed in all cases, rather it is the basis on which all transactions, especially real 

estate ones, should be based 
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