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تطورا رئيسا في حماية اƅمƄƆية Ɗمطا حديثا ƅحماية اƅحقوؽ و  يعد Ɗظاـ اƅشƎر اƅعقاري
أماـ عجز اƅوسائؿ اƅتقƆيدية عف ذƅؾ، وعدـ قدرتƎا عƆى استيعاب امتداد اƅمƄƆية  ،اƅعقارية

اƅعقارية وتشعب صور اƅتعامؿ بƎا، مما جعؿ مف اƅصعب إسƊاد اƅحؽ ƅصاحبƌ دوف 
إرساء اƅحديثة اتخاذ سبؿ ƄفيƆة بباƅتشريعات  ااƗمر اƅذي حذ وجودƋ، ص في أصؿياƅتمح

سƊادƍا ƅصاحبƎاتوازف Ɗوعي بيف حماية اƅمƄƆية  ƅـ يعد Ƅافيا ƙضفاء صفة  ،اƅعقارية وا 
فرض وجود سيطرة مادية عƆى اƅعقار إƛ إف صاحبتƌ جمƆة مف اƅشروط صاحب اƅحؽ 

ترقى بƅ ƌوضع اƅماƅؾ مما يجعؿ اƅصورة اƅمادية ƅمظƎر اƅماƅؾ تطابؽ اƅصورة اƅقاƊوƊية، 
اƅمƄƆية وتفعيؿ دورƋ في  وأماـ ƍذا اƎƅدؼ سعت جؿ اƅتشريعات إƅى Ƅفاƅة استقرار حؽ

اƅتƊمية اƛجتماعية واƛقتصادية وبسط سيطرة اƅقاƊوف عƆى اƗوضاع غير اƅمشروعة اƅتي 
 تعيؽ تحقيؽ ذƅؾ.

تعميـ Ɗظاـ اƅشƎر اƅعقاري عƆى Ƅؿ أصƊاؼ اƅمƄƆية اƅعقارية وƍذا اƅوضع جعؿ مف 
سيما ، ƛ صƊؼدوف استثƊاء أمرا مطƆوبا ƅعƄس صورة اƅتوازف اƅمفروض في حماية Ƅؿ 

وأف تصƊيؼ اƅمƄƆيات ƍ ƌƅدؼ أساسي في حمايتƎا بحسب طبيعتƎا ودورƍا مما يجعؿ 
مف صƊؼ  خروجƎاتحوؿ اƅمƄƆية اƅعقارية مف صƊؼ إƅى آخر مشموƛ برقابة تضمف 

ؿ ƛبد أف تحاط بما يعيف يوفي عموـ مفƎوـ ذƅؾ؛ فصورة اƅتحو آخر دخوƎƅا في صƊؼ و 
 ف اختƜؼ صاحب اƅحؽ.تفادي اƙشƄاƛت اƅمتوƅدة ع

أƍـ صور تحويؿ اƅمƄƆية ƍي اƅتي تƄوف بصدد Ɗزع اƅمƄƆية  أفوغƊي عف اƅبياف 
أيف يخرج اƅعقار مف وصؼ اƅمƄƆية اƅخاصة إƅى وصؼ اƅمƄƆية اƅعامة مما  ؛ƆƅمƊفعة اƅعامة

 بإتباعويتجسد تماـ ƍذا اƅتحويؿ  ،يرتب اƅتزامات عƆى عاتؽ اƙدارة اƅمƆƄفة بمتابعة ذƅؾ
ƎذƋ اƅشƆƄية واƅمطƆوبة في Ƅؿ عمƆية ƅإجراءات اƅشƎر اƅعقاري وخضوع قرار Ɗزع اƅمƄƆية 

 تحويؿ عقارية.
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 أوا: أƋمية اƃموضوع
باƅغة في ƍيƄؿ اƊƅظاـ اƅقاƊوƊي ƅعدـ  أƍميةيƄتسي موضوع شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية 

تأميف  -ؿ اƅمƄƆية واƄƅافة بƎذا اƅتصرؼ وامتدادƋ إƅى Ɗق اƗطراؼاقتصارƋ فقط عƆى إعƜـ 
ƛمتدادƋ أيضا إƅى مجاؿ اƛستثمار ƅدورƋ بؿ  ،بطريقة مشروعة إƅى اƙدارة -اƅمƄƆية اƅعقارية

دية بأرضية قاƊوƊية سƆيمة ااƅمشاريع اƛقتصمف خƜؿ ربط تشجيع اƛستثمار  اƅجƆي في
.Ƌستثمار وتحفزƛحو اƊ قتصاديƛمتعامؿ اƅتدفع ا 

إذ تعد دراسة عمƆية اƊتقاؿ اƅمƄƆية اƅتي  بيƊة؛ Ɗظريةويحض ƍذا اƅموضوع بأƍمية 
 اƙجراءيوƅدƍا اƅشƎر مف اƅماƅؾ اƅسابؽ إƅى اƙدارة مطƆبا مƎما ƅتوضيح Ƅيفية سرياف ƍذا 

واƍتماـ اƅدوƅة بتجسيدƋ ميداƊيا، خاصة في اƅتشريعات محؿ اƅدراسة Ƅوف ƍذا اƅموضوع 
جاƊب Ɗزع اƅمƄƆية وجاƊب اƅشƎر اƅعقاري  يجمع بيف جاƊبيف مƎميف في اƅدراسة اƅقاƊوƊية:

اƆƅذاف قد يحتمؿ اختƜؼ مضاميف اƅتشريعات في تƄريسƎما وفي تأثيرƍا عƆى ƍذƋ اƅعƜقة 
 مف أصؿ عƜقة اƅماƅؾ اƅسابؽ باƅعقار واƙدارة.ذƅؾ وما يستتبع 

ة اƅعمƆية فإف صورة اƅسƆطة اƅجبرية ƚƅدارة في اƅحصوؿ عƆى اƅعقار يأما مف اƊƅاح
Ɔؽ في ذƍف اƅمƜؾ صورة غصب ƛ صورة تمƆؾ Ɔƅعقار بطريؽ مشروع وƗغراض تخ

مشروعة أيضا، وتقƊع اƅماƅؾ بضرورة مشارƄتƌ في اƗعباء اƛجتماعية عف طريؽ اƅتخƆي 
، اƗمر اƅذي يبرز دورƍا عف عقارƅ Ƌصاƅح اƅدوƅة مقابؿ تعويض عادؿ ومƊصؼ ومسبؽ

 رƄة.في إزاƅة اƆƅبس اƅذي ظؿ يƄتƊؼ ƍذƋ اƅمشا
 ثاƈيا: أƋداف اƃدراسة

 Ƌذƍ دؼƎى:وتƅدراسة إƅا 
-  ƌوطبيعت Ƌوأسس تقرير ƋاƊية مف حيث تحديد معƄƆمƅزع اƊ ر قرارƎبياف مضموف ش

 اƅقاƊوƊية.
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توضيح اƅدور اƅحقيقي ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية اƅذي Ƅرستƌ اƅتشريعات محؿ اƅدراسة  -
إشƄاƛت بعض جؿ اƅخروج بأفضؿ اƊƅصوص اƅمعيƊة عƆى حؿ أومقارƊتƎا ببعض مف 

 .اƅعقاري اƅشƎر
توضيح مدى تأثير اختƜؼ أƊظمة اƅشƎر ومدى تعارضƎا مع Ɗظاـ Ɗزع اƅمƄƆية أو  -

، واƅبحث عف مدى تعƆؽ Ɗظاـ اƅشƎر اƅعقاري بƊظاـ Ɗزع اƅمƄƆية ومدى خضوعƎا ƅبعضƎا
 تأثرƍما ببعضƎما اƅبعض.

ƊوƊي Ɔƅماƅؾ اƅسابؽ Ɔƅعقار تجاƋ اƅعقار في ظؿ اختƜؼ وتمايز توضيح اƅمرƄز اƅقا -
وتطور مفƎوـ اƅمƊفعة اƅعامة وتأثيرƍا عƆى إجراءات اƊƅزع وبدورƍا عƆى تماـ مشاريع 

ما يشمؿ اƅبحث عف مدى حصاƊة بعض اƅمشروعات بمقابƆة حؽ اƛسترجاع ƄاƅمƊفعة 
 اƅمƄفوؿ Ɔƅماƅؾ اƅسابؽ Ɔƅعقار.

عف شƎر قرارات Ɗزع اƅمƄƆية في اƅتشريع اƅجزائري ومقارƊة ذƅؾ  سبب إحجاـ اƙدارة -
باƅتشريعات محؿ اƅدراسة Ƅƅشؼ اƅسبب في ذƅؾ خاصة ما تعƆؽ بتقرير مسؤوƅية اƙدارة 

 .إتماـ ذƅؾ عف إغفاؿ ذƅؾ
اƅبحث عف حƆوؿ مƜئمة Ɔƅعوائؽ اƅتي تقؼ في وجƌ شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية وتƄريس ما  -

 ƅعقاري اƅجزائري.يƜئـ Ɗظاـ اƅشƎر ا
 ثاƃثا: أسباب اختيار اƃموضوع:

 وتتثل فيما يƄي:  اأسباب اƃذاتية:-1
Ɗظاـ اƅشƎر اƅعقاري في اƅدوؿ محؿ اƅدراسة، تطور اƅمشƜƄت اƅتي تزامƊت مع  -

في مجاؿ اƅمƄƆية  Ǝƅاواƅتي ارتبطت في مجمƎƆا ببعض اƅسياسات اƅتشريعية اƅخاطئة 
مشاريع اƅوضعية اƅقاƊوƊية ƅمƎƊا ما تعƆؽ بخاصة اƅعقارية واƅتي أثرت بدورƍا عƆى حمايتƎا، 

 بمآؿ ƍذƋ اƅعقارات.و Ɗزع اƅمƄƆية غير اƅمƄتمƆة واƅممتدة عبر اƅزمف 
عف أسباب سوء واقع اƅشƎر اƅعقاري في اƅجزائر ومقارƊتƌ بواقع ذƅؾ في  اƅبحث -

 اƅتشريعات محؿ اƅدراسة.
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دراسة تأثير اƅمرجعية اƅتاريخية اƛستعمارية واƅسياسة اƛستعمارية اƅتي اشترƄت فيƎا  -
 اƅتشريعات محؿ اƅدراسة عƆى تسوية وضعية اƅعقارات.

بؽ Ɔƅعقار بتماـ حصوƌƅ عƆى اƅتعويض باƅعقار إيضاح عدـ اƊقطاع عƜقة اƅماƅؾ اƅسا -
 ƌيتƄƆزوعة مƊمƅدارة، اƚƅ يةƄƆمƅتقاؿ اƊمرة أخرى.و ا ƌفسƊ عقارƆƅ ؾƅماƄ ƌوسبؿ عودت 

 اأسباب اƃموضوعية:-2
عدـ اƛعتƊاء بدراسة قرار Ɗزع اƅمƄƆية وآثارƋ عƆى عمƆية اƊƅزع وتعƆقƌ بƊظاـ اƅشƎر  -

قرار اƅتصريح باƅمƊفعة اƅعمومية رغـ أƍميتƌ  بƎا ىباƍƗمية اƅتي حض اƅعقاري مقارƊة
 اƅباƅغة واقتراƌƊ باƅشƎر اƅعقاري.

 ت Ɗزع اƅمƄƆية.اري باƅحقوؽ اƅمشƎرة بموجب قرارامساس Ɗظاـ اƅشƎر اƅعق -
جعؿ عƜقة اƅماƅؾ اƅسابؽ بعمƆية Ɗزع اƅمƄƆية مجرد عƜقة ماƅية فقط يƄرسƎا اƅتعويض  -

 عƆى اƙدارة في مجمؿ إجراءات Ɗزع اƅمƄƆية.وتغييب فƄرة رقابة اƅماƅؾ 
 :اإشƂاƃية: رابعا

ف ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية تأثيرا عƆى استعماؿ اƅعقار في اƅمشاريع اƅعامة Ɔƅدوƅة، أبما 
تجسيد اƅتƊمية اƅعقارية، اƅتي اعتمدت استعماؿ اƗوعية فƎو يساعد بطريقة مباشرة في 

ƅمحƆية، مما يجعƎƆا عمودا Ɔƅسياسة اƅعقارية ، Ƅما اƅعقارية بطريقة وظيفية تƊعش اƅخدمة ا
أف اƊتƎاء عمƆية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية يوƅد تطƎيرا فعƆيا Ɔƅعقار؛ وحتى في حاƅة عدـ 
استعماؿ اƅعقار ƆƅمƊفعة اƅعامة اƅمƊزوع ƗجƎƆا وعودة اƅعقار مف جديد ƅماƌƄƅ عاد مطƎرا. 

اƃمƂƄية دورا في تحقيق اƃتƈمية اƃعقارية  شƌر قرار ƈزعƃيعتبر  Ƌلمما يدفع إƅى اƅتساؤؿ: 
 تجسيدا ƃسياسة عقارية مƈتظمة؟

 
ƈ دراسة:طخامساƃاق ا 

إيضاح اƊƅصوص اƅقاƊوƊية اƅمƊظمة Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅعقاري وƊزع باƅدراسة  تƎتـ
محؿ اƅدراسة  رتƄز في بدايتƎا عƆى إيضاح اƛرتباط اƅموجود بيف اƅتشريعات،إذ تاƅمƄƆية
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اƅتي تجعƎƆا تستمد أحƄاـ قواƊيƎƊا مف اƅتشريعات ƅمرجعية اƅتاريخية اطƎا بااƊطƜقا مف ارتب
عف اƅظرفية اƅتاريخية اƛستعمارية اƅتي جعƆت Ɯƅستعمار اƅفرƊسية، وƍذا بغض اƊƅظر 

بوجود تجاƊس بيف  مبدئيا اƅفرƊسي تأثيرا Ƅبيرا عƆى اƅمƊظومة اƅقاƊوƊية اƗمر اƅذي يوحي
 .في اƅشريعات محؿ اƅدراسة اƊƅصوص اƅقاƊوƊية اƊƅاظمة ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية

ترتƄز اƅدراسة عƆى اƅتطرؽ إƅى شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية وباƅضبط إƅى Ɗظاـ اƅشƎر 
اƅعقاري وتطبيقƌ عƆى مجاؿ Ɗزع اƅمƄƆية، ƅتوضيح اƅخصوصيات اƅتي يشمƎƆا ƍذا اƅقرار 

طبيعة Ɗظاـ اƅشƎر شخصيا Ƅاف أو عيƊيا وما يمƄف أف يفرزƋ عدـ توحيد ومدى تƜؤمƎا مع 
Ɗظاـ اƅشƎر في اƅدوƅة عƆى معاƅجة قرارات Ɗزع اƅمƄƆية اƅمقدمة ƆƅشƎر وما يرتبƍ ƌذا 

 اƗخير عƆيƎا.
وتشمؿ اƅدراسة جمƆة مف اƅتشريعات في إطار اƅمقارƊة بيƎƊا بغية اƅتعرؼ عƆى  

ة، وقد تـ اختيار اƅتشريعات اƅتاƅية: اƅجزائري ،اƅمصري، عوائؽ إشƎار قرار Ɗزع اƅمƄƆي
واƅرابط اƗساسي بيف اƅتشريعات محؿ اƅدراسة ƍو رابط تاريخي ƄتعƆؽ ، اƆƅبƊاƊي واƅفرƊسي

بتعرضƎا Ɯƅستعمار اƅفرƊسي اƅذي ترؾ بصمتƌ في اƊƅظاـ اƅتشريعي Ǝƅا، باƙضافة إƅى 
قد تبƊت Ɗظامي اƅشƎر اƅعقاري في اƅوقت رابط تطبيقي Ɗƅظاـ اƅشƎر؛ حيث أف اƅتشريعات 

Ɗفسƌ ويعتبر أحدƍما Ɗظاما رئيسا واآخر Ɗظاما ثاƊويا مؤقتا إƅى حيف استƄماؿ عمƆية 
 اƅمسح اƅعقاري وتطبيؽ Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي.

وترتƄز اƅدراسة مف جاƊب آخر عƆى اƅتطرؽ Ɗƅظامي اƅشƎر اƅعقاري اƅشƎر اƅعيƊي 
ƅا ƌتƊذي تبƅشخصي واƅر اƎشƅدراسةواƅتشريعات محؿ ا. 

Ɗوفمبر  12مؤرخ في  75/74وقد تبƊت اƅجزائر Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي بموجب اƗمر 
 اƅمعدؿ واƅمتمـ، يتضمف إعداد مسح اƗراضي اƅعاـ وتأسيس اƅسجؿ اƅعقاري 1975

مارس  25مؤرخ في  76/62وتطبيقا ƅذƅؾ صدر اƅمرسوميف اƅتƊفيذييف :اƗوؿ تحت رقـ 
 76/63متعƆؽ بإعداد مسح اƗراضي اƅعاـ اƅمعدؿ واƅمتمـ، و اƅثاƊي تحت رقـ  1976

غير أƎƊا واƅمتعƆؽ بتأسيس اƅسجؿ اƅعقاري اƅمعدؿ واƅمتمـ،.  1976مارس  25مؤرخ في 
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عƆى تطبيؽ قواعد شخصية في اƗراضي  سوـ اƗخيراƅمر  مف 113 أبقت بموجب اƅمادة
 .ةغير اƅممسوح

متعƆؽ بتƊظيـ  56/114رقـ وتبƊت مصر بداية Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي باƅقاƊوف 
اƅمتضمف  1964مارس  24مؤرخ في  64/142رقـ  ثـ أصدرت اƅقاƊوف Ǝر اƅعقاري،اƅش

 اƊƅظاـ اƅمأموؿ Ǝƅا تطبيقƌ واعتبرتƌƅ ƌاƅسجؿ اƅعيƊي، وتƊفيذا ƌƅ صدرت اƜƅئحة اƅتƊفيذية 
 .عƆى Ƅامؿ تراب اƅجمƎورية

 مؤرخ في 30/12اƅمرسوـ اƅتشريعي رقـ تبƊت ƅبƊاف Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي بموجب 
تبƊت بجاƊبƊ ƌظاـ ثـ  ـ  مƄاتب اƅتسجيؿ ومƄاتب اƅطابو،اƅمتعƆؽ بتƊظي 1926فيفري  28

اƅمتضمف إƊشاء اƅسجؿ  1926مارس  15مؤرخ في  26/188اƅشƎر اƅعيƊي باƅقرار رقـ 
 اƅعقاري.

 55/22اƅمرسوـ رقـ Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي بموجب اƅمرسوـ  تأما فرƊسا فقد طبق
صدر اƅمرسوـ اƅتƊفيذي ƌƅ  .اƅمتضمف إصƜح اƅشƎر اƅعقاري1955جاƊفي  04مؤرخ في 
 .1955أƄتوبر  14مؤرخ في  55/1350تحت رقـ 

اƅشƎر Ɗحاوؿ مف خƜؿ ƍذƋ اƅدراسة مف خƜؿ ƍذا اƅترابط واƅتزامف في تطبيؽ أƊظمة 
إيضاح شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية مف حيث مضموƌƊ وƊطاقƌ مع اƗخذ بعيƊي اƛعتبار تبايف 
تطبيؽ أƊظمة عمƆية Ɗزع اƅمƄƆية، وƍذا ƛ يوحي تماما بتشابƌ عمƆية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية 

ƎƊعصور تبايف في تطبيؽ مضموƅى مر اƆر أفرز عƎشƅظمة اƊف تطبيؽ أƗ مع ƌييفƄا وت
 اƊƅظاـ اƅقاƊوƊي Ɔƅدوƅة.

 خامسا: اƃمƌƈج اƃمتبع:
ƅما ƄاƊت اƅدراسة تƎدؼ إƅى بيف شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية في اƅتشريع اƅجزائري 
واƅتشريعات اƅمقارƊة Ƅاف ƅزاما اعتماد اƅمƎƊج اƅمقارف Ƅوف اƅدراسة تتطƆب عرض اƊƅصوص 

اƅدراسة أو تبايƊا بيƎƊا وصوƛ إƅى اƊƗسب اƅقاƊوƊية اƅتي تشƄؿ تجاƊسا بيف اƅتشريعات محؿ 
.ƌخذ بƗوا ƌوترجيح 
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واƅمƎƊج اƅتاريخي ƅتجسيد ƍذƋ اƅمقارƊة مف خƜؿ متابعة تطور اƊƅصوص اƅقاƊوƊية 
باƙضافة إƅى اƅمƎƊج اƅوصفي ƅتوضيح اƅجواƊب اƅمختƆفة Ɔƅموضوع مع استخداـ اƅمƎƊج 

 اƅتحƆيƆي ƅتحƆيؿ اƅتعاريؼ اƅمضمƊة في اƅدراسة.
 سادسا: اƃدراسات اƃسابقة:

مف أقدـ اƅمواضيع اƅتي أخذت موضوعي Ɗزع اƅمƄƆية و اƅشƎر اƅعقاري  أفباƅرغـ مف 
 ƌماـ بƅƙـ يتـ اƅ يةƄƆمƅزع اƊ ر قرارƎأف موضوع ش ƛية، إƊوƊقاƅدراسة اƅبيرا في اƄ حيزا

 ƄƄتƆة واحد Ǝƅا دور في تعزيز اƅمƄƆية اƅعقارية اƅعامة وحمايتƎا.
 صعوبات اƃبحثسابعا: 

قد اعترض إعداد ƍذا اƅموضوع جمƆة مف اƅصعوبات أعاقت سرعة اƊجازƋ؛ استƊدت 
في معظمƎا إƅى اƛختƜؼ واƅتبايف اƅموجود بيف اƅتشريعات محؿ اƅدراسة فيما يتعƆؽ 
خصوصا بتسميات اƙجراءات واƅجƎات اƅمختصة بƎا، إضافة إƅى Ɗدرة اƅمراجع وقƆة 

 ة بموضوع اƅدراسة.اƅمعƆومات اƅتي Ǝƅا عƜق
 ثامƈا: اƃخطة اƃمتبعة:

 مقـــدمة
 مفƎوـ شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية وقسـ إƅى فصƆيف: اƃباب اأول

 يتعƆؽ بماƍية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية.اأول 
 ƅطبيعة اƅقاƊوƊية ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية.اƃثاƈي وخصص 

 Ɗطاؽ إجراءات شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية.اƃباب اƃثاƈي وتƊاوƊƅا في 
 ƅتحديد إجراءات شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية. اƃفصل اأول وتطرقƊا في

 ƅسƆطات اƅمحافظ اƅعقاري أثƊاء شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية.اƃفصل اƃثاƈي  وفي
 Ɩƅثار اƅقاƊوƊية ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية.اƃباب اƃثاƃث  وخصصƊا

 Ɗƛتقاؿ أو Ɗشوء اƅمƄƆية ƅصاƅح اƙدارة.اƃفصل اأول  تعرضƊا في
 اƅحجية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية. فصل اƃثاƈياƃوفي 
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 Ɗبيف فيƎا اƊƅتائج واƛقتراحات اƅتي تـ اƅتوصؿ إƅيƎا.خاتمة 
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 اƃباب اأول

 مفƌوم شƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية
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يƆعب اƅشƎر اƅعقاري دورا باƅغ اƍƗمية في إرساء استقرار اƅمƄƆية اƅعقارية، ƅذا تبƊت جؿ 
تƎدؼ مف وراءƋ إƅى إخضاع اƅتصرفات اƅقاƊوƊية اƅواقعة عƆى اƅتشريعات Ɗظاـ شƎر عقاري 

اƅعقارات Ɗƅظاـ تأميف يحمي حقوؽ أطراؼ اƅتصرؼ ويسوي وضعية اƅعقار Ɗفسƌ، وقد 
ف  اقتضت بعض اƅتشريعات أف ƛ يفƆت أي تصرؼ مف إجراءات اƅشƎر اƅعقاري ƛسيما وا 

في عمƆية Ɗزع اƅمƄƆية  تعƆؽ اƗمر بتحويؿ اƅمƄƆية مف صƊؼ إƅى آخر Ƅما ƍو اƅحاؿ
 ƆƅمƊفعة اƅعامة مما يبرز أƍمية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية.

فأƍمية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية في ƍيƄؿ اƊƅظاـ اƅقاƊوƊي ƅعمƆية Ɗزع اƅمƄƆية ƆƅمƊفعة 
اƅعامة يجعؿ مف اƅضروري ضبط مفƎوـ ƌƅ؛ واƅذي ƛ يقتصر عƆى تعريفƌ وبياف تمييزƋ عف 

Ǝة ƌƅ بؿ يمتد إƅى تحديد اƅطبيعة اƅقاƊوƊية ƌƅ، فتعريؼ شƎر قرار غيرƍا مف اƅمفاƍيـ اƅمشاب
 ƋاƊى معƅإ ƛي وصوƎفقƅغوي بداية ثـ اƆƅا ƋاƊى معƆتعريج عƅضرورة اƅية يقتضي باƄƆمƅزع اƊ
اƅقاƊوƊي اƅذي يوضح Ɗظرة اƅتشريعات محؿ اƅدراسة ƌƅ مما يعيف عƆى اƅتعرؼ عƆى 

أف جؿ اƅتشريعات ƅـ تمييزƋ عف غيرƋ مف اƅمقصود بشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية، خاصة و 
 اƙجراءات اƅمتطƆبة ƆƅشƎر رغـ خصوصية عمƆية Ɗزع اƅمƄƆية.

إضافة إƅى ذƅؾ؛ فاƅطبيعة اƅقاƊوƊية ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية يƄتƊفƎا اƄƅثير مف 
اƅغموض ƅعدـ وضوح توجƎات اƅتشريعات محؿ اƅدراسة تحديد طبيعتة، واƅتي تؤثر فيƎا 

 وص اƅقاƊوƊية Ɗوع Ɗظاـ اƅشƎر اƅمتبع في اƅدوƅة.اƄƅثير مف اƊƅص
وعƆى ضوء ما سبؽ يتبادر إƅى ذƊƊƍا سؤاؿ دقيؽ ƍو: ما مفƎوـ شƎر قرار Ɗزع 

 اƅمƄƆية؟ وسƊوضح ذƅؾ في اƅفصƆيف اƅتاƅييف:
 ماƍية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية. اƃفصل اأول:
 اƅطبيعة اƅقاƊوƊية ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية. اƃفصل اƃثاƈي:
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 اƃفصل اأول
 ماƋية شƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية

ت اƅتي ƅـ يعتف بتوضيحƎا بدقة؛ ƛرتƄاز اƛموضوع قرار Ɗزع اƅمƄƆية مف اƅمج يعتبر
مختƆؼ اƅدراسات عƆى بقية اƅقرارات اƅمصاحبة ƅعمƆية Ɗزع اƅمƄƆية خاصة قرار اƅتصريح 

اƊƅزع ومقابƌƆ، وباƅرغـ مف باƅمƊفعة اƅعامة وقرار تحديد اƅتعويض باعتبارƍما يوضحاف سبب 
شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية ƍو ما يمƄف اƙدارة مف مباشرة اƅمƊفعة اƅعامة إƛ أƅ ƌƊـ يحظى 

 باƅدراسة اƄƅافية، اƗمر اƅذي يوضح صعوبة تحديد ماƍية ƍذا اƙجراء.
ƛ يمƄف اƅوقوؼ بدقة عƆى ماƍية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية في أي مف اƅتشريعات محؿ 

ƛدراسة إƅصعدة، اƗؼ اƆى مختƆخيرة عƗا Ƌذƍ اƎتي عاشتƅتطورات اƅؿ مسايرة اƜمف خ 
اƊطƜقا مف أف تعريؼ شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية يعد اƊعƄاسا صادقا ƅتطور Ɗظاـ اƅشƎر 

 اƅعقاري في ƍذƋ اƅدوؿ.
Ƅما أƌƊ قد يƆتبس شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية مع غيرƋ مف اƙجراءات اƅقاƊوƊية اƅتي 

Ɨجؿ حماية وضماف حقوؽ اƅمƜؾ، ومراعاة ƆƅضماƊات اƅمƄفوƅة Ǝƅـ في  يستدعيƎا اƅمشرع
إطار إرساء اƊƅظاـ اƅعاـ بيف مقتضيات اƅمصƆحة اƅعامة ومراعاة ƅخصوصية اƅمصƆحة 

 اƅخاصة، وسƊتƊاوؿ ما سبؽ ذƄرƋ في اƅمبحثيف اƅتاƅييف:
 تعريؼ شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية اƃمبحث اأول:
 قرار Ɗزع اƅمƄƆية عف غيرƋ مف اƅمفاƍيـتمييز شƎر  اƃمبحث اƃثاƈي:
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 اƃمبحث اأول
 تعريف شƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية

إف شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية مف اƅمفاƍيـ اƅمبƎمة واƅغامضة اƅتي يصعب تحديدƍا 
خاصة أماـ تبايف اƅشريعات محؿ  مرƄبيف اƅشƎر وقرار Ɗزع اƅمƄƆيةƛحتوائƎا عƆى إجراءيف 
اƅشƎر اƅعقاري وحتى Ɗƅظاـ Ɗزع اƅمƄƆية عموما وقرار Ɗزع اƅمƄƆية  اƅدراسة في ƊظرتƎا Ɗƅظاـ

 .خصوصا
وƍذا اƅتبايف يخƆؽ Ɗوعا مف اƛختƜؼ في تحديد ƍوية ƍذا اƙجراء، ƛسيما و أف 
ƊƗظمة اƅشƎر اƅعقاري اƄƅثير مف اƅمتطƆبات اƅتي تستدعيƎا ضرورة إخضاع اƅتصرفات 

 عƆى قرار Ɗزع اƅمƄƆية. اƅقاƊوƊية ƚƅشƎار مما يؤثر بشƄؿ مباشر
وƛ يمƄف تحديد مدى ƍذا اƗثر إƛ باƅتعرؼ عƆى اƅمقصود باƅشƎر اƅعقاري وبقرار 

 وƍو ما سƊتƊاوƌƅ في اƅمطƆبيف اƅتاƅييف: Ɗزع اƅمƄƆية، 
 تعريؼ اƅشƎر اƅعقاري اƃمطƄب اأول:
 تعريؼ قرار Ɗزع اƅمƄƆية اƃمطƄب اƃثاƈي:

 اƃمطƄب اأول
 تعريف اƃشƌر اƃعقاري

 ƌذي يطبؽ فيƅمجاؿ اƅأى عف اƊوف بمƄي ƛ عقاريƅر اƎشƆƅ إف تحديد تعريؼ دقيؽ
 واƅذي يفرض تغيير اƅتعريؼ بحسب اختƜؼ Ɗظـ اƅشƎر اƅعقاري.

وعƆيƌ فƜ يتأتى معرفة اƅمقصود بƎذا اƙجراء إƛ مف خƜؿ اƅتطرؽ إƅى معƊاƋ اƆƅغوي 
، إضافة ƅما وضحتƌ اƅتشريعات وما درج عƆيƌ اƅفقƌ في تعريفƅ ƌمصطƆح اƅشƎر اƅعقاري

 محؿ اƅدراسة.
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 اƃفرع اأول
 اƃتعريف اƄƃغوي

يƎدؼ تحديد اƅتعريؼ اƆƅغوي ƆƅشƎر اƅعقاري إƅى تحديد ماƍيتƌ اƆƅغوية بغرض اƅتعرؼ 
.ƌƅ ضبط تعريؼ دقيؽƅ يداƎتم ƌƅ يƎفقƅى اƊمعƅغوي مع اƆƅى اƊمعƅى مدى توافؽ اƆع 

 ƃغة أوا: اƃشƌر
، وشƎرƋ بƄذا:"ذƄرƋ وعرفƌ بƌ، وشƎر 1"سؿ مف اƅغمد ورفع: "شƎر سيفƌ"شƎََرَ شƎَُرًا: 

 ".2فƊƜا فضحƌ وجعƌƆ شƎرة، وأشƎر اƗمر: أظƎرƋ وسيرƋ شƎيراً 
وأشƎر:" أفشى و أذاع"، وشƎرَ: "أعƆف وأحاط عƆما بوجود وضع ما و أƄد ذƅؾ شفƎيا 

 .3أو خطيا"
اƙظƎار ƅوضع معيف أيا وعƆى ذƅؾ فاƅشƎر ƅغة ƛ يخرج عف معƊى اƙعƜـ و  

.ƌتƆت وسيƊاƄ 

 ƃغة ثاƈيا: اƃعقار
 ƌƅعقار ماƅقوؿ، واƊدار، ماؿ ثابت غير مƅرض واƗاƄ ؾ ثابتƆوعقر: جمع عقارت: "م

وعقاري متعƆؽ بعقار: "مƆؾ عقاري"، "دخؿ عقاري"، "سجؿ عقاري"، "رƍف ، "4دار وقرار
 ".5عقاري

 مف ƍذا اƅمƊظور اƆƅغوي ƍو: Ƅؿ ما ثبت في مƄاƌƊ وƛ يمƄف ƊقƌƆ. واƅعقار
 ƛ ƌƊاƄف عف وضع شيء ثابت في مƜعƙو اƍ :غةƅ عقاريƅر اƎشƅؾ فاƅى ذƆوع

.ƌƆقƊ فƄيم 

                                                           

، 2001، بيروت، ƅبƊاف، سƊة 02أƊطواف Ɗعمة وآخروف، اƅمƊجد في اƆƅغة اƅعربية اƅمعاصرة، دار اƅمشرؽ، ط  -1
 .799ص 

 .407، ص 2003بيروت، ƅبƊاف، سƊة  اƅمƊجد في اƆƅغة واƗعƜـ، دار اƅمشرؽ، اƅطبعة اƗربعوف، -2
 .800أƊطواف Ɗعمة وآخروف، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -3
4- ƌفسƊ مرجعƅ1001، ص ا. 
 .1001اƅمرجع Ɗفسƌ، ص  -5
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ƍذا فيما يتعƆؽ باƅجاƊب اƆƅغوي اƅعقاري واƅذي يختƆؼ Ɗوعا ما عف اƅجاƊب 
 ƆƅفقƎاء ƆƅمصطƆح ƆƅشƎر.اƛصطƜحي اƅذي يتميز بƄوƌƊ يعبر عƆى فƎـ مختƆؼ 

 اƃفرع اƃثاƈي
 اƃتعريف اƃفقƌي

ويعرؼ ، 1اƗصؿ في اƅشƎر أف ƛ يرد إƛ عƆى عقار ƅذا سمي باƅشƎر اƅعقاري
:ƌƊعقاري عموما بأƅر اƎشƅعقارات اƅقة باƆمتعƅحقوؽ اƅتصرفات واƆƅ يةƊƜعƅإجراءات تحقيؽ ا "

 ."2وبقصد إعطائƎا حجية باƊƅسبة Ɔƅغير
اƅفقƌ في تحديد تعريؼ ƆƅشƎر اƅعقاري؛ ومرد ذƅؾ اختƜؼ أƊظمة اƅشƎر حيث اختƆؼ 

وتتمثؿ في Ɗظاميف رئيسيف ƍما: Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي وƊظاـ اƅشƎر اƅعيƊي، ƅذا تبرز 
أƍمية اƛطƜع عƆى اƅتعاريؼ اƛصطƜحية ƆƅشƎر اƅعقاري في ضبط تعريؼ دقيؽ وسƆيـ 

.ƌƅ 
 أوا: ƈظام اƃشƌر اƃشخصي 

أبو اƊƅجا Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي بأƌƊ:" ذƅؾ اƊƅظاـ مف Ɗظـ شƎر  عرؼ إبراƍيـ
 ƌيƆز عƄوترت ƌƅمتصرفيف محورا وأساسا تدور حوƅذي يتخذ مف أسماء اƅعقارية اƅت اƜمعامƅا

 ."3عمƆيات اƅقيد في اƅسجƜت

وعرفƌ عفيؼ شمس اƅديف بأƊ ƌƊظاـ: " يرتƄز عƆى إجراءات اƅتسجيؿ عƆى أساس  
أسماء اƅماƄƅيف وأصحاب اƅحقوؽ وƅيس استƊادا إƅى موقع اƅعقار ورقمƌ عƆى اƅخريطة اƅتي 

 ."4تضمƊتƌ في اƅمƊطقة مع غيرƋ مف اƅعقارات

                                                           

 .05، ص 2008-2007محمد عبد اƅظاƍر حسيف، اƗحƄاـ اƅعمƆية ƆƅشƎر اƅعقاري في ضوء اƅفقƌ واƅقضاء، سƊة  -1
، دار اƎƊƅضة 02عبد اƅسيد اƅجارحي، أحƄاـ اƅظاƍر في اƅسجؿ اƅعيƊي، دراسة في اƅقاƊوف اƅمصري، ط  مصطفى -2

 .10، ص 1998اƅعربية، سƊة 
 .27، ص 1978إبراƍيـ أبو اƊƅجا، اƅسجؿ اƅعيƊي اƅمصري، دار اƅفƄر اƅعربي، مصر، سƊة  -3
، مƊشورات زيف اƅحقوقية، ƅبƊاف، بيروت، سƊة 02، ط عفيؼ شمس اƅديف، اƅوسيط في اƅقاƊوف اƅعقاري، اƅجزء اƗوؿ -4

 .19، ص 2011
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ƌما عرفƄPierre voirin  ؽ ببساطة بƆتصرفات، يتعƅر اƎشƅ ظاـƊ ":ƌƊـ بأƜإع
 .1اƄƅافة بوجود اƅتصرفات اƅقاƊوƊية اƅمتضمƊة Ɗقؿ اƅحقوؽ اƅعقارية

مميزات في مجمƎƆا جمƆة مف اƅعƊاصر تشƄؿ  جمعتوƜƊحظ أف ƍذƋ اƅتعريفات قد 
 وƍي:  Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي

أساس اƅشƎر في ƍذا اƊƅظاـ ƍو أسماء اƗشخاص اƅذيف تصدر عƎƊـ اƅتصرفات بغض -
 .2اƊƅظر عف اƅعقار اƅمتصرؼ فيƌ ومف Ɗƍا جاءت تسميتƌ بƊظاـ اƅشƎر اƅشخصي

اƅشƎر ƅيس إƛ طريقا ƆƅعƊƜية وƅيس سببا Ɗƛتقاؿ اƅمƄƆية أو اƅحقوؽ اƅعيƊية اƅعقارية -
 .3اƗخرى

-ƅظاـ اƊ تصرؼ فيƅمف عيوبيقيد ا ƌيƆطوي عƊو بما يƍ ماƄ شخصيƅر اƎر 4شƎإذ يش ،
اƅتصرؼ Ƅما ƍو وƛ يشƄؿ اƅشƎر حماية Ɔƅتصرؼ إƛ بقدر صحة اƅتصرؼ بحد ذاتƌ، إذ 

.ƋارƎو تـ إشƅو ƌحقƜتصرؼ تƅتبقى عيوب ا 

ƅذا فƎو ƛ يوفر حماية Ƅافية؛ Ɨف شƆƄية اƙشƎار شرط ƅتعييف اƅعقار فقط عƆى ذƅؾ فƎو -
 .5ديد اƅحقوؽ ƅيس Ǝƅا دور في إثباتƎاƅتح وسيƆة

  

                                                           

1- Pierre Voirin, droit civil, tom 01, 27e  Edition, (L. g. d .j),Paris, 2000; p 283. 
راموؿ خاƅد، اƅمحافظة اƅعقارية Ƅآƅية Ɔƅحفظ اƅعقاري في اƅتشريع اƅجزائري، قصر اƄƅتاب، اƅجزائر، )د،س،ف(،  -2

 .17ص 
، مطبعة اƅمتƊبي، ƅبƊاف، بيروت، 02إدوارد عيد، اƊƗظمة اƅعقارية، اƅتحديد واƅتحرير واƅسجؿ اƅعقاري، ط -3

 .08، ص 1996سƊة
أميف برƄات أبو اƅسعود، شرح اƅتشريعات اƅعقارية اƅسورية، أعماؿ اƅتحديد واƅتحرير واƅسجؿ اƅعقاري، دمشؽ،  -4

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

paris, P 17,18. 
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 ثاƈيا: ƈظام اƃشƌر اƃعيƈي
عرفƌ عبد اƅباسط جميعي بأƊ":ƌƊظاـ رسمي Ɗƙشاء وƊقؿ اƅحقوؽ اƅعيƊية اƅعقارية، 

ة "، وعبر 1يجعؿ مف اƅشƎر اƅعقاري وسيƆة طبيعية Ƅƛتساب أو فقد اƅحقوؽ اƅعقاري
ƌيƆعPierre Voirin  حقوؽƅر اƎشƅ ظاـƊ " :2بعبارة." 

Ƅما عرؼ بأƊ ":ƌƊظاـ يتـ عƆى أساس اƅعقار أو اƅوحدة اƅعقارية محؿ اƅحؽ، بحيث 
تخصص صفحة في دفتر اƅشƎر )اƅسجؿ اƅعيƊي( Ƅƅؿ عقار، يوصؼ فيƎا ƍذا اƅعقار 
وصفا دقيقا مف حيث موقعƌ ومساحتƌ وطبيعتƌ، وتبيف اƅحقوؽ اƅواردة عƆيƌ، سواء في ذƅؾ 

 ." 3ؽ اƅمƄƆية أو اƅحقوؽ اƅعيƊية اƗخرى وأسماء أصحاب ƍذƋ اƅحقوؽح
وعرؼ أيضا بأƌƊ:" تأميف قاƊوƊي Ƅƅؿ اƅمعامƜت اƅعقارية، ƌƊƗ يتطƆب قبؿ إشƎار 
اƅتصرفات اƅعقارية مراقبة جيدة Ɔƅعقود واƅحقوؽ اƅمتضمƊة Ɗقؿ اƅمƄƆية ƅما يحققƌ مف حجية 

 ."4اƅسواء في مواجƎة طرفي اƅعقد واƅغير عƆى حد
 ومف خƜؿ ƍذƋ اƅتعاريؼ تبرز Ɗƅا مƜمح Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي اƅذي يرتƄز عƆى أف:

يتـ اƅشƎر واƙعƜف عƆى أساس اƅعقار ذاتƌ؛ ومف Ɗƍا جاءت تسميتƌ بƊظاـ اƅشƎر -
اƅعيƊي فƄƆؿ عقار في ƍذا اƊƅظاـ بطاقة عقارية أو صحيفة عيƊية خاصة ضمف اƅسجؿ 

 اƅحقوؽ اƅعيƊية اƅعائدة ƌƅ وƍو ما يطƆؽ عƆيƌ مبدأ اƅتخصيص،اƅعقاري يسجؿ فيƎا Ƅافة 
 . 5تعد ƍذƋ اƅبطاقة تذƄرة ƍوية Ɔƅعقار عƆى وصفƌ مف اƊƅاحية اƅقاƊوƊية واƅواقعية

                                                           

عبد اƅباسط جميعي، تحوؿ Ɗظاـ اƅشƎر اƅعقاري في مصر إƅى Ɗظاـ اƅسجؿ اƅعيƊي، دار اƎƊƅضة اƅعربية،  -1
 .40، ص 1999اƅقاƍرة، سƊة 

2- Pierre Voirin, op.cit, P 248. 
 .04، ص 1974محمد ƅبيب شƊب، دراسات في قاƊوف اƅسجؿ اƅعيƊي اƅمصري، )د.د.ف(، )د.ـ.ف(، سƊة  -3
وسيƆة وزاƊي، وظيفة اƅتوثيؽ في اƊƅظاـ اƅقاƊوƊي اƅجزائري، دراسة قاƊوƊية تحƆيƆية، دار ƍومƌ، اƅجزائر، سƊة  -4

 .125، ص 2009
واƅتحرير واƅسجؿ اƅعقاري، اƅمؤسسة اƅحديثة ƄƆƅتاب، ƅبƊاف، سƊة أسعد دياب طارؽ زيادة، أبحاث في اƅتحديد  -5

 .21، ص 1994
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يƊقؿ اƅشƎر في Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي اƅمƄƆية أو اƅحؽ اƅعيƊي Ɗظرا Ƙƅثر اƅمƊشئ -
 ƍو ما يطƆؽ عƆيƌ اƅقيد اƅمطƆؽ.، وƆƅقوة اƅثبوتية ƆƅشƎر في مواجƎة اƄƅافة و Ɔƅ1شƎر

ƛ يتـ شƎر اƅتصرفات إƛ بعد اƅتحري عف صحتƎا تحريا باƅغا بعد اƅتػأƄد واƅتحقؽ -
 ƛر إƎتش ƛ ا حتىƎي بموجبƊعيƅسجؿ اƅر في اƎشƅية اƆتي تجري عمƅدات اƊمستƅافة اƄ مف

 .2اƅحقوؽ اƅمشروعة فعƜ وƍو ما يسمى بمبدأ اƅمشروعية

Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي أدƊى مرتبة مف Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي ويظƎر بشƄؿ جƆي أف 
حتاجƌ مف وما ي ، 3سواء مف اƊƅاحية اƅفƊية أو مف حيث اƅدور اƅقاƊوƊي اƅمƊوط باƅشƎر

 . 4إمƄاƊات بشرية ومادية ووقت
غير أف قƆة تƄاƅيؼ Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي تجعƌƆ أيسر مف حيث اƅتطبيؽ ƅذا Ɗجد 
اƄƅثير مف اƅدوؿ اƅتي عجزت عف تطبيؽ Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي تحتاج إƅيƌ احتياطيا باƅرغـ 

وجود Ɗظاـ يؤمف اƅمعامƜت مف إمƄاƎƊا عدـ استخدامƄƅ ƌثرة مساوئƌ فƎو أفضؿ مف عدـ 
، غير أف اƅمƜحظ في اƅتشريعات محؿ اƅدراسة اƅتي تبƊت ƍذا اƎƊƅج  أƎƊا أطاƅت اƅعقارية

.ƌمجردا مف روح ƌƅ اƎيƊت تبƆي بصورة جعƊعيƅر اƎشƅظاـ اƊ في تطبيؽ 
وƍذا ما جعؿ اƅفقƎاء يƎتموف في Ƅؿ دوƅة بتفسير مبادئ ƍذيف اƊƅظاميف ƅتقييمƎما 

فƎما حسب مقدرة Ɗظاـ اƅمƄƆية عƆى استيعاب ƍذƋ اƅمبادئ وفقا ƅمƊحى اƅمشرع وƅحسف توظي
 في تƊظيمƌ اƅقاƊوƊي ƆƅشƎر اƅعقاري.

  

                                                           

 .145أميف برƄات أبو اƅسعود، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
 .73عبد اƅباسط جميعي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -2
 .16مصطفى عبد اƅسيد اƅجارحي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -3
جراءات شƎر اƅمƄƆية -4  .2013، دار اƅفƄر اƅجامعي، مصر، سƊة 01اƅعقارية، ط  عدƅي أمير خاƅد، أحƄاـ وا 



 

22 

 اƃفرع اƃثاƃث
 اƃتعريف اƃقاƈوƈي

اختƆفت اƅتشريعات في ترجمتƎا Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅعقاري في ƍيƄؿ ƊظامƎا اƅقاƊوƊي، ƅذا 
يتطƆب اƅƙماـ بمختƆؼ اƊƅصوص اƅقاƊوƊية Ƅاف تحديد اƅتعريؼ اƅقاƊوƊي ƆƅشƎر اƅعقاري 

اƅتي Ɗظمتƌ في Ƅؿ مف اƅتشريعات محؿ اƅدراسة، مع مراعاة طبيعة ƍذƋ اƊƅصوص 
 واƍƛتماـ باƎƅدؼ مف وراء تشريعƎا في Ƅؿ مف Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي واƅعيƊي.

 أوا: في ƈظام اƃشƌر اƃشخصي
ƅعقاري اƅمصري Ɗص يعرؼ واƅمتعƆؽ بتƊظيـ اƅشƎر ا ƅ46/114ـ يرد في اƅقاƊوف رقـ 

Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي، غير أف مرسوـ اƜƅئحة اƅتƊفيذية Ǝƅذا اƅقاƊوف قد أƄدت عƆى اƅسمة 
:" تعد مƂاتب اƃشƌر دفاتر Ƌجائية مƎƊا عƆى أف 25اƅشخصية, ƌƅ حيث Ɗصت اƅمادة 

Ƅƃفƌارس ويخصص فƌرس Ƃƃل ƈاحية أو مديƈة تدرج فيƊ أسماء جميع اأطراف أو جميع 
ƃاذوي اƌ1شأن في". 

وبصفة خاصة بمديƊتي اƅقاƍرة  ويطبؽ ƍذا اƊƅظاـ في اƗراضي غير اƅممسوحة،
وƅحد اآف يعتبر اƄƗثر تطبيقا في مصر ƅصعوبة تقدـ عمƆية مسح اƗراضي واƙسƊƄدرية، 

وتمƎيدا ƅتطبيؽ Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي، واƅذي يطبؽ في اƊƅواحي اƅتي صدر فيƎا قرار مف وير 
ƌ Ɗعدؿ بسرياƅمصري، ، 2اƅعقاري اƅر اƎشƅوف اƊقاƅ شخصيةƅسمة اƅا Ƌذƍ رغـ مفƅوبا

 ƛر، إƎشƅدقة في إجراءات اƅوعية مف اƊ ƌتحريƅ يƊعيƅر اƎشƅظاـ اƊ بعض قواعد ƌواقتباس
ƌة في ذاتƆامƄ يحوز حجية ƛر في مصر شخصيا وƎشƅظاـ اƊ ما يزاؿ ƌƊ3أ. 

باƊƅسبة اƅتشريع اƅفرƊسي؛ فقد Ɗص في اƅفقرة اƗوƅى مف اƅمادة اƗوƅى مف اƅمرسوـ  أما
 اƅمتضمف إصƜح اƅشƎر اƅعقاري عƆى أƌƊ: 55/22رقـ 

                                                           

 . 212محمد سيد عبد اƅتواب، محمد عبد اƅوƍاب حسف فرغؿ، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
ار اƅمجد ƊƆƅشر واƅتوزيع، مصر، عبد اƅوƍاب اƅسيد عرفة، اƅموسوعة اƊƅموذجية في اƅمƄƆية اƅعقارية، اƅجزء اƗوؿ، د -2

 .45، ص 2010سƊة 
، مƊشورات اƅحƆبي اƅحقوقية، 3عبد اƅرزاؽ أحمد اƅسƎƊوري، اƅوسيط في شرح اƅقاƊوف اƅمدƊي اƅجديد، اƅجزء اƅرابع، ط  -3

 .460، ص 2000بيروت، ƅبƊاف، سƊة 
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"Il est tenu, pour chaque commune, par les services chargés 

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

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

propriétaire, et, par immeuble, des extraits des documents 

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

مف خƜؿ ƍذƋ اƅمادة أف Ɗظاـ اƅشƎر اƅعقاري اƅفرƊسي ƍو Ɗظاـ شخصي؛  ويتضح
ذƅؾ أف اƅحقوؽ تسجؿ في اƅسجؿ اƅعقاري بأسماء ماƄƅيƎا، وƍذا ƛ يƊفي مطƆقا وجود إشارة 

 .حدد فيƎا طبيعة اƅعقار ومواصفاتƆƅƌعقار محؿ اƅشƎر, ƅوجود اƅبطاقة اƅعقارية اƅتي ت
مجموعة مف اƅوثائؽ اƅمساعدة اƅتي تسمح باƅبحث ويتƄوف عموما اƅسجؿ اƅعقاري مف 

، وƊخƆص بذƅؾ 2بسƎوƅة عف اƅتصرفات وƍي: اƅفƎارس واƅجداوؿ اƎƅجائية Ɨسماء اƅمƜؾ
إƅى وضوح سمات Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي في مصر وفرƊسا دوف اƅحاجة ƅوجود Ɗص يعرؼ 

 .وص اƅسابقةاتƌ واƅواضحة في اƊƅصƍذا اƊƅظاـ وذƅؾ مف خƜؿ خصائص اƊƅظاـ في حد ذ
ويƆتبس اƅغموض Ƅؿ مف اƅتشريع اƅجزائري واƅتشريع اƆƅبƊاƊي, واƆƅذاف ƅـ يستƄمƜ بعد 
عمƆية مسح اƗراضي تمƎيدا ƅتطبيؽ Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي عƆى أراضيƎا؛ ذƅؾ أف اƗمر رقـ 

اƅمتضمف إعداد مسح اƗراضي اƅعاـ وتأسيس  Ɗ1975وفمبر  12مؤرخ في  75/74
إن مƌƊ إƅى:"  27واƅذي ƅـ يستƄمؿ بعد تطبيقƌ  أشار في اƅمادة اƅجزائري اƅسجؿ اƅعقاري 

اƃعقود واƃقرارات اƃقضائية اƃتي تƂون موضوع إشƌار بمحافظة عقارية واƃتي تخص 
عقارات وحقوق عيƈية ريفية موجودة في بƄدية ƃم يعد فيƌا بعد مسح اأراضي، تفƌرس 

                                                           

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

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

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

2006, P 91. 
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ؤقتة تمسك عƄى اƃشƂل اƃفردي طبقا اƈتقاƃية في مجموعة بطاقات عقارية م بصفة
 ."Ƃƃ1يفيات تحدد بموجب مرسوم

اƅمتعƆؽ بتأسيس  76/63مف اƅمرسوـ رقـ  Ƅ113ما استƄمؿ ذƅؾ بموجب اƅمادة 
واƅتي وضحت وجود بطاقة عقارية فردية ƆƅماƄƅيف ترتب ترتيبا شخصيا  2اƅسجؿ اƅعقاري

ء بƍ ƌاتيف اƅمادتيف جعؿ اƅبعض بأسماء اƅماƄƅيف ƛ ترتيبا عيƊيا، وƍذا اƅحƄـ اƅذي جا
 .يعتقد أƌƊ في اƗراضي غير اƅممسوحة يطبؽ Ɗظاـ شƎر شخصي

غير أƌƊ باƊƅظر إƅى طبيعة Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي وما تضمƊتƍ ƌاتيف اƅمادتيف, 
وسƆطات اƅمحافظ اƅعقاري في مباشرة شƎر اƅحقوؽ في ظؿ Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي ƛ يدع 

اƅفردية ƛ يمƄف اعتبارƍا أساسا Ɗƅظاـ قائـ بحد ذاتƌ فƜ مجاؿ Ɔƅشؾ بأف ƍذƋ اƅبطاقات 
تعدو أف تƄوف مجرد قواعد شخصية تفرض أحƄاما خاصة Ɔƅعقارات اƅواقعة في اƗراضي 

 غير اƅممسوحة ƛ غير.
اƅمتعƆؽ في  30/12رقـ  اƅتشريعيوƜƊحظ اƅحƄـ Ɗفسƌ جاء في اƅمرسوـ 

 03إذ جاء في اƅمادة  3ومƄاتب اƅطابواƅمتعƆؽ بتƊظيـ مƄاتب اƅتسجيؿ  28/02/1930
 ":ƌƊزية ببيروت مƂمرƃعقاري اƃسجل اƃة اƈحق بأماƄزي يƂمرƃتسجيل اƃطابو واƃتب اƂإن م

ويقوم بوظيفة مƂتب تسجيل ومƂتب طابوا ƃجميع اƃمƈاطق اƃعقارية اƃتي ا يطبق فيƌا 
 ."ƈ4ظام اƃسجل اƃعقاري في اƃجمƌورية اƄƃبƈاƈية

                                                           

، معدؿ ومتمـ باƅقاƊوف 08، ص Ɗ1975وفمبر  12، مؤرخة في 92اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد  -1
، اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، 2015يتضمف قاƊوف اƅماƅية ƅسƊة  2014ديسمبر  30مؤرخ في  14/10

 . 2014ديسمبر  31، مؤرخة في 78عدد 
، معدؿ ومتمـ باƅمرسوـ اƅتƊفيذي 1976أبريؿ  13، مؤرخة في 30اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد  -2

 19، مؤرخة في 34، اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد 1993مايو  19مؤرخ في  93/123رقـ 
 .1993مايو

Ɔى اƅعقارات غير اƅممسوحة واƅتي ƛيطبؽ عƆيƎا Ɗظاـ اƅشƎر تضطƆع مƄاتب اƅطابو بتسجيؿ جميع مايرد ع -3
 اƅعيƊي.

 .158ص  ،2007مƊشورات زيف اƅحقوقية، بيروت، ƅبƊاف، سƊة قواƊيف اƅعقارات واƅمباƊي،  -4
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اƅفة اƅذƄر؛ ƍذا اƊƅص وضع بشƄؿ دقيؽ اختصاص مƄاتب ومقارƊة باƊƅصوص اƅس
اƅطابو واƅتسجيؿ بشƎر اƅحقوؽ اƅواقعة في أراضي غير ممسوحة بمعية أماƊة اƅسجؿ 
اƅعقاري مما يوضع أف اƅمشرع اƆƅبƊاƊي قد رسـ Ɗسقا مستقƊ Ɯوعا ما ƅشƎر ƍذƋ اƅعقارات, 

 26/188اƄƅيƎا وفقا ƅقرار رقـ مƌƊ وأƅزـ أف تسƆـ اƅسƊدات ƅم 09مع أƌƊ عاد في اƅمادة 
واƅمتضمف إƊشاء اƅسجؿ اƅعقاري، وأقر سرياف Ƅؿ قواعد إشƎار  15/03/1926اƅمؤرخ في 

اƅحقوؽ في اƗراضي اƅممسوحة عƆى اƅعقارات غير اƅممسوحة باستثƊاء وبعض اƅتفصيƜت 
 اƅساƅؼ اƅذƄر.  اƅتشريعيوما يƆيƎا مف اƅمرسوـ  11اƅمشار Ǝƅا في اƅمادة 

وبذƅؾ Ƅاف اƅمشرع اƆƅبƊاƊي أƄثر دقة في اتخاذ Ɗظاـ وسط بيف اƅشƎر اƅشخصي 
واƅعيƊي؛ إذ تسجؿ اƅعقارات في مصƊؼ أبجدي يتضمف أسماء أصحاب اƅحقوؽ ومصƊؼ 

 مƄƅ26 .ƌƊؿ مƊطقة يحدد بياف اƅعقارات اƅمسجƆة بمقتضى اƅمادة 
 ثاƈيا: في ƈظام اƃشƌر اƃعيƈي

Ɨثة مف اƅثاƅمادة اƅصت اƊ قدƅ وفمبر  12مؤرخ في  75/74مر رقـƊ1975  يتضمف
يعد إعداد مسح اƗراضي اƅعاـ وتأسيس اƅسجؿ اƅعقاري اƅجزائري اƅمعدؿ واƅمتمـ عƆى أف:" 

 ."1اƃسجل اƃعقاري اƃوضعية اƃقاƈوƈية Ƅƃعقارات ويبين تداول اƃحقوق اƃعيƈية
مارس  24مؤرخ في  Ƅ64/142ما جاء مصطƆح اƅسجؿ اƅعيƊي في اƅقاƊوف رقـ 

1964 :ƌƊمصري بأƅي اƊعيƅسجؿ اƅمتضمف اƅصحائفاƃتي تبين  2" مجموعة من اƃا
أوصاف Ƃل عقار وتبين حاƃتƊ اƃقاƈوƈية وتƈص عƄى اƃحقوق اƃمترتبة Ɗƃ وعƄيƊ وتبين 

Ɗقة بƄمتعƃمعامات اƃ3ا." 
اƅمتضمف إƊشاء اƅسجؿ  15/03/1926مؤرخ في  26/188و Ƅما أشار اƅقرار رقـ 

ƊبƆƅعقاري اƅى: اƅى إƅوƗا ƌى مف مادتƅوƗفقرة اƅي في اƊو مجمل اƋ عقاريƃسجل اƃإن ا "

                                                           

 .02، ص Ɗ1975وفمبر  15، مؤرخة في 92اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد  -1
 في اƅتشريع اƅجزائري مصطƆح اƅبطاقة اƅعقارية.يقابؿ مصطƆح اƅصحائؼ اƅعقارية  -2
اƅسيد عبد اƅوƍاب عرفة، اƅوجيز في اƅسجؿ اƅعيƊي، ديواف اƅمطبوعات اƅجامعية، اƙسƊƄدرية، مصر، سƊة  -3

 .123، ص 2006
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 Ɗا حقوقƌر فيƂشرعية، ويذƃا Ɗتƃل عقار ويعين حاƂ ا أوصافƌتي تبين فيƃوثائق اƃا
 ."1وأعباؤƉ وتورد فيƌا ااƈتقاات واƃتعديات اƃطارئة

مف تعريفƎا  وما يƜحظ أف ƍذƋ اƅتشريعات قد عرفت Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي اƊطƜقا
Ɔƅسجؿ اƅعيƊي، باƊƅظر إƅيƄ ƌمجموعة مف اƅوثائؽ واƅسجƜت اƅتي تƆزـ ƅشƎر اƅتصرفات 

؛ واƅتي يتطƆب اƅقاƊوف Ɗƅفاذƍا شƎرƍا، ومف خƎƅƜا يتـ اƅتعرؼ 2اƅقاƊوƊية اƅواردة عƆى اƅعقار
اƅمعامƜت عƆى اƅوضعية اƅقاƊوƊية Ɔƅعقارات وأوصاؼ اƅحقوؽ اƅمترتبة عƆى اƅعقار ويبيف 

.ƌقة بƆمتعƅت اƜتعديƅوا 
وقد استخداـ اƅمشرعيف اƅجزائري واƆƅبƊاƊي عبارة اƅسجؿ اƅعقاري دƅƛة عƆى اƅسجؿ 
اƅعيƊي اƅتي استخدمƎا اƅمشرع اƅمصري، وƍي اƅعبارة غير دقيقة Ɨف Ƅؿ أƊظمة اƅشƎر 

باƅسجؿ اƅعقاري ƍي أƊظمة بƎا سجؿ عقاري فƊظاـ اƅشƎر اƅشخصي ƍو أيضا Ɗظاـ يتعƆؽ 
 .3اƅعقاري، فاƗدؽ أف تستبدؿ عبارة اƅسجؿ اƅعقاري بعبارة اƅسجؿ اƅعيƊي

وعƆى اƅعموـ ƛ اختƜؼ بيف اƅتشريعيف اƅمصري واƆƅبƊاƊي في تعريفƎما Ɗƅظاـ اƅشƎر 
اƅعيƊي، عƆى أف اƅتعريؼ اƅذي أوردƋ اƅمشرع اƅمصري ƍو أƄثر دقة ƅƙمامƌ بطبيعة اƅسجؿ 

اƅمعامƜت وƍدفƎا؛ ƅذا ƄاƊت مصطƆحاتƌ واضحة مثƜ: اƅحاƅة اƅعيƊي موضحا طريقة شƎر 
 اƅشرعية Ɔƅعقار واƅحاƅة اƅقاƊوƊية Ɔƅعقار.

أما باƊƅسبة اƅمصطƆحات اƅتي ذƄرت في تعريؼ اƅمشرع اƅجزائري فرƄزت عƆى إبراز 
اƅوضعية اƅقاƊوƊية Ɔƅعقار وحرƄة اƅعقارات وضبط اƅمعامƜت اƅعقارية، ومصطƆح اƅوضعية 

ƊوƊقاƅر اƄأغفؿ ذ ƌƊمف حقوؽ، في حيف أ ƌيƆما يرد ع ƌعقار ووصفƅة اƅؿ مف حاƄ ية يشمؿ

                                                           

 .59قواƊيف اƅعقارات واƅمباƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
قاري، مƊشورات اƅحƆبي اƅحقوقية، بيروت، ƅبƊاف، مصطفى أحمد أبو عمرو، اƅموجز في شرح Ɗظاـ اƅسجؿ اƅع -2

 .92، 91، ص 2010سƊة 
 .38، ص 2006جماؿ بوشƊافة، شƎر اƅتصرفات اƅعقارية في اƅتشريع اƅجزائري، دار اƅخƆدوƊية، اƅجزائر، سƊة  -3
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اƅبطاقة اƅعقارية اƅتي تشƄؿ في مجموعƎا اƅسجؿ اƅعيƊي عƆى أƌƊ ذƄرƍا في مواد أخرى مف 
ƌفسƊ وفƊقاƅ1ا. 

وبعد ضبط مفƎوـ اƅشƎر اƅعقاري، ويبقى Ɗƅا تعريؼ قرار Ɗزع اƅمƄƆية مف اƅجواƊب 
 Ǝية واƅقاƊوƊية.اƆƅغوية، اƅفق

ƈثاƃب اƄمطƃيا 
 تعريف قرار ƈزع اƃمƂƄية

 Ƌذƍ وا ضبطƅية، وحاوƄƆمƅزع اƊ قرارƅ يةƎفقƅتعريفات اƅثير مف اƄƅاء اƎفقƅأورد ا
اƅتعريؼ عƆى ضوء ما توصƆوا إƅيƌ مف خصوصية اƊƅظاـ اƅقاƊوƊي Ɗƅزع اƅمƄƆية واƅذي 

Ɗزع اƅمƄƆية ƅغة وفي اƅفرع اƅثاƊي يختƆؼ مف تشريع آخر، وسƊتƊاوؿ في اƅفرع اƗوؿ قرار 
 قرار Ɗزع اƅمƄƆية اصطƜحا وفي اƅفرع اƅثاƅث قرار Ɗزع اƅمƄƆية قاƊوƊا.

 اƃفرع اأول
 اƃتعريف اƄƃغوي

يعد قرار Ɗزع اƅمƄƆية مصطƆح مرƄب يصعب فƎمƅ ،ƌذا وجب ضبط اƅمقصود باƅقرار 
 ƌƊمقصود مƅا معرفة اƊƅ ىƊى حدى حتى يتسƆؿ عƄ يةƄƆمƅزع اƊ ؿ وƄبش ƌومƎوبياف مف

 دقيؽ.
  

                                                           

عقاري اƅمتعƆؽ بتأسيس اƅسجؿ اƅ 1976مارس  25مؤرخ في  76/63مف اƅمرسوـ اƅتƊفيذي رقـ  19تƊص اƅمادة  -1
مؤرخ في  75/74من اأمر  13" أن مجموع اƃبطاقات اƃعقارية اƃتي حدد مسƌƂا بموجب اƃمادة اƅجزائري عƆى: 

واƃمتضمن إعداد مسح اأراضي اƃعام وتأسيس  ƈ1975وفمبر  12واƃموافق ƃـ  1395ذي اƃقعدة عام  08
ي وƂذƃك اƃوضعية اƃقاƈوƈية ƌƃذƉ اأماك اƃسجل اƃعقاري تمثل Ƃما Ƌو ƈاتج عن اƃوثائق اƃمƈشورة اƈƃطاق اƃطبيع

وƋي تتضمن من جƌة، اƃمخططات اƃتي تظƌر اƈƃطاق اƃطبيعي Ƅƃعقارات ومن جƌة أخرى بطاقات اƃعقارات اƃتي 
أبريؿ  13، مؤرخة في 30اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد ، تبين اƃوضعية اƃقاƈوƈية ƌƃذƉ اأماك"

 .05، ص 1976
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 ƃغة أوا: اƃقرار
اƅقرار مف قَرَ: " قرارا و قرورا وقرًا و تقررًا وتَقرة في اƅمƄاف أو عƆى اƗمر: ثبت 
وسƄف، اƅقَرَار: ما قَر عƆيƌ اƅرأي مف اƅحƄـ في مسأƅة، و اƅمستقر اƅثابت اƅمطمئف مف 

 ."1اƗرض، ويقاؿ: صار اƗمر إƅى قرارƋ أي اƊتƎى وثبت
 واƅقرار في اƆƅغة ƍو: اƛستقرار عƆى اƅرأي أو عƆى اƅشيء.

 ƃغة ثاƈيا: اƈƃزع
Ɗزع Ɗزعا: "رفع شيئا عف موضعƌ، وƊزع مƄƆية: استمƆؾ: Ɗزع مƄƆية فƜف ƆƅمƊفعة 

وعƆيƌ فاƊƅزع ƅغة ƍو: أخذ اƅشيء ، "2اƅعامة، وƊازع: مف يƊزع ومƊتزع: Ɗازع مƄƆية: مستمƆؾ
.ƌو تغيير موضع 

 ƃغة ثاƃثا:اƃمƂƄية
اƅمƄƆية مف ƆƄمة مƆؾ: "مƄًƆا ومƄًƆُا ومƄًƆِا مƄًƆًَةً و ممƄƆة ومَمƄƆْة ومَمƄƆُْة اƅشيء: 
احتواƋ قادر عƆى اƅتصرؼ واƛستبداد بƌ، ومƆƆؾ اƅشيء أي جعƌƆ مƆؾ ƌƅ، وتمƆؾ اƅشيء: 

ƌƄَƆََ3م." 
يتصرؼ بƌ، واƅمƄƆية: مف مƆؾ: مƄƆية عقارية، حؽ اƅتمƆؾ، ما يمƌƄƆ اƊƙساف و 

واƛستمƜؾ: Ɗزع اƅمƄƆية، حرـ ماƄƅا مف مƄƆيتƌ ووضع اƅيد عƆيƎا Ɔƅصاƅح اƅعاـ، واƅمستمƆؾ 
 ".4مف يستمƆؾ أرضا Ɔƅصاƅح اƅعاـ

ذƅؾ فاƅمƄƆية في اƆƅغة: اƅسيطرة عƆى اƅشيء، ومف ذƅؾ فاƅمقصود بƊزع اƅمƄƆية  ومف
 ƅغة: أخذ مƄƆية اƅشيء مف صاحبƌ واƄتساب سƆطة عƆى اƅمƆؾ بموجب ƍذا اƅسƆوؾ.

ويبدو أف تعريؼ Ɗزع اƅمƄƆية ƅغة غير Ƅاؼ ƅضبط مفƎومƎا مما يجعؿ ƅزاما معرفة 
Ǝƅ حيƜصطƛب اƊجاƅا.ا 

                                                           

 .616اƅمƊجد في اƆƅغة واƗعƜـ، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
 .1396أƊطواف Ɗعمة وآخروف، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -2
 .774اƅمƊجد في اƆƅغة واƗعƜـ، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -3
 .1357، 1356أƊطواف Ɗعمة، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -4
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 اƃفرع اƃثاƈي
 ريف اƃفقƌياƃتع

 ƌيتƄƆؾ مف مƅماƅا اƎƅƜائية؛ يحرـ مف خƊية استثƆية في إطار عمƄƆمƅزع اƊ يتخذ قرار
ƌƅ عامة مقابؿ تعويض يؤدىƅفعة اƊمƆƅ قا 1جبراƜطƊية اƄƆمƅزع اƊ قد تـ تعريؼ قرارƅ ،

تعريؼ عمƆية Ɗزع اƅمƄƆية باعتبارƋ اƊعƄاسا Ǝƅا ومشتمƜ عƆى خصائصƎا ومƊظما وختاما 
ƅا ƋذƎƅ.يةƆعم 

 في اƃجزائر ومصر وƃبƈان أوا: قرار ƈزع اƃمƂƄية قرار إداري
، 2ويتخذ قرار Ɗزع اƅمƄƆية في إطار عمƆية إدارية بإتباع إجراءات إدارية ابتداء واƊتƎاء

وتعرؼ آƊذاؾ عمƆية Ɗزع اƅمƄƆية بأƎƊا: " اƅعمƆية اƙدارية اƅتي بموجبƎا تƆزـ اƙدارة أحد 
ƌيتƄƆي عف مƆتخƅخواص اƅعامة بمقابؿ تعويض عادؿ ومسبؽ اƅفعة اƊمƆƅ عقاريةƅ3ا". 

 ƛوف وƊقاƅـ اƄزع جبري بحƊ قرار يتضمف ":ƌƊؾ بأƅذƅ ية تبعاƄƆمƅزع اƊ ويعرؼ قرار
يƄوف بموافقة ورضا اƅماƅؾ ويقصر حؽ اƅماƅؾ في ƍذƋ اƅحاƅة باƅمطاƅبة باƅتعويض اƅعادؿ 

ƌƅؾ مف ماƆ4عما استم". 
 " :ƌƊبأ ƌف تعريفƄما يمƄ ية عقارƄƆزع مƊطة مختصة بƆقرار إداري صادر مف س

 ."5ممƆوؾ مƄƆية خاصة ƆƅمƊفعة اƅعامة مقابؿ تعويض عادؿ
 :ƌƊية بأƄƆمƅزع اƊ خصائص قرارƅ صƆخƊ تعاريؼƅا Ƌذƍ ؿƜومف خ 

                                                           

 .955، ص 1975دار اƅفƄر اƅعربي، سƊة ، 07سƆيماف اƅطماوي، مبادئ اƅقاƊوف اƙداري، دراسة مقارƊة، ط  -1
 .43، ص )د،س،ف(، )د،د،ف(جماؿ اƅديف أحمد، Ɗزع اƅمƄƆية في أحƄاـ اƅشريعة وƊصوص اƅقاƊوف،  -2

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

librairie général de droit et de jurisprudence; paris; 1998, p 284. 
عمار محمد عƆي اƅقضاة، آثار اƅغصب عƆى حؽ اƅمƄƆية في اƅقاƊوف اƅمدƊي، اƅطبعة اƗوƅى، دار وائؿ ƊƆƅشر،  -4

 .90، ص 2013عماف، اƗردف، سƊة 
 .62، ص 2010ضاء، دراسة مقارƊة، دار اƅفƄر، اƗردف، سƊة خاƅد حمادة اƅخريشا، دعاوى اƛستمƜؾ أماـ اƅق -5
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يصدر قرار Ɗزع اƅمƄƆية عف اƙدارة اƅمختصة؛ بما يمƊح Ǝƅا مف امتيازات باعتبارƍا  -
اƅمƊفعة اƅعامة، وƍو مف اƗعماؿ اƅقاƊوƊية ƚƅدارة ƛ مف اƗعماؿ سƆطة عامة ƅتحقيؽ 

 .1اƅمادية

يستمد قرار Ɗزع اƅمƄƆية صفتƌ اƅجبرية مف اƅطابع اƛستثƊائي ƅعمƆية Ɗزع اƅمƄƆية؛  -
، Ɗاƍيؾ أف ƍذا اƅقرار اƙداري ذو طابع اƊفرادي 2مما يجعƛ ƌƆ يتطƆب موافقة ماƅؾ اƅعقار

 .3رة دوف حاجة ƙرادة أخرى ƅتمامƌيƄتفى فيƌ بإرادة اƙدا

يƎدؼ قرار Ɗزع اƅمƄƆية ƙحداث تغيير في اƅمراƄز اƅقاƊوƊية؛ إذ تستحؽ اƙدارة  -
بموجبƌ اƅعقارات اƅمƊزوعة، وباƅمقابؿ يستفيد اƅماƅؾ مف اƅتعويض وفقا Ɔƅشروط اƅمقررة 

وحماية اƅمصƆحة قاƊوƊا، وذƅؾ ƅقياـ عمƆية Ɗزع اƅمƄƆية عƆى اƅتوفيؽ بيف اƅمصƆحة اƅعامة 
 .4اƅخاصة

وعƆى ذƅؾ فإسƊاد إصدار قرار Ɗزع اƅمƄƆية ƆƅسƆطات اƙدارية ƌƅ ما يبررƋ؛ ƎƊƗا ƍي 
 ƌحؽ رغـ مساسƅذا اƍ اƎƅ ؾ تقررƅعامة ومف أجؿ ذƅفعة اƊمƅى تحقيؽ اƆع Ɯتي تعمؿ أصƅا

ƛ  ، وذƅؾ مف خƜؿ خضوعƎا Ɔƅضوابط واƙجراءات اƅقاƊوƊية إذ5بحرمة اƅمƄƆية اƅخاصة
غƊى عƎƊا، وتطبيقا ƅذƅؾ يصدر قرار Ɗزع اƅمƄƆية في صورة قرار إداري في Ƅؿ مف 

 اƅجزائر، مصر وƅبƊاف.
وƊجد أف قرار Ɗزع اƅمƄƆية يصدر في Ƅؿ مف اƅجزائر مصر وƅبƊاف بموجب قرار 

حيث تميزت Ƅؿ إداري مف طرؼ اƅسƆطة اƅمختصة, واƅتي تختƆؼ في Ƅؿ مف ƍذƋ اƅدوؿ، 
Ǝا باختصاص جƎƊؾ.مƅمباشرة وتماـ ذƅ ةƊة إدارية معي 

                                                           

، ƍياـ مروة، اƅقاƊوف اƙداري اƅخاص، اƅمرافؽ اƅعامة اƄƅبرى 92عمار محمد عƆي اƅقضاة، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
، 113، ص 2002و طرؽ إدارتƎا، اƛستمƜؾ، اƗشغاؿ اƅعامة، اƅتƊظيـ اƅمدƊي، )د،د،ف(، بيروت، ƅبƊاف، سƊة 

 .13، ص 2004مد أƊور حمادة، اƅقرارات اƙدارية ورقابة اƅقضاء عƆيƎا، اƙسƊƄدرية، دار اƅفƄر اƅجامعي، سƊة مح
 . 26، ص 2011، اƗردف، سƊة 01فايز جبر اƅعƊاتي، شرح قاƊوف اƛستمƜؾ، دار اƅثقافة ƊƆƅشر واƅتوزيع، ط  -2
سة مقارƊة، اƅمƄتبة اƅقاƊوƊية، بغداد، اƅعراؽ، سƊة ماƍر صاƅح عƜوي اƅجبوري، مبادئ اƅقاƊوف اƙداري، درا -3

 .155، ص 2008
 .26فايز جبر اƅعƊاتي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -4
 .580، ص 1982ماجد راغب اƅحƆو، اƅقاƊوف اƙداري، سƊة  -5
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ƅا Ƌذƍ وفƄؾ تƅدارية  قد راعتتشريعات وبذƙية اƆعمƅختصاص خصوصية اƛذا اƎب
 وأƍمية ممارسة اƅدوƅة Ǝƅا، وما يمƄف ƚƅدارة أف تقدـ ƅتماـ مشاريع اƅمƊفعة اƅعامة. 

 في فرƈسا أمر قضائيبقرار ƈزع اƃمƂƄية  ثاƈيا:
صدار قرار بذƅؾ، بؿ تمƊقد ƛ تمƊح ƚƅدارة سƆطة   حمباشرة إجراءات Ɗزع اƅمƄƆية وا 

ƆƅسƆطات اƅقضائية؛ إذ يباشر اƅقاضي آƊذاؾ ƍذƋ اƅسƆطة سواء بصفة ƄامƆة عف طريؽ 
، أو عف طريؽ اختصاصƌ 1تقديـ طƆب ƛ ƌƅستصدار قرار بƊزع اƅمƄƆية ƆƅمƊفعة اƅعامة

 بجزء مف اƅعمƆية في حيف أف اƙدارة تƄتفي بجزء مƎƊا.

وعƆى ذƅؾ قد يتخذ قرار Ɗزع اƅمƄƆية في شƄؿ حƄـ قضائي صادر عف اƅسƆطة 
، وƍو ما أخذ بƌ اƅمشرع اƅفرƊسي، إذ سƆؾ في إطار عمƆية Ɗزع اƅمƄƆية طريقا 2اƅقضائية

، فأفرد اƅجاƊب اƙداري Ɔƅتحقؽ مف اƅمƊفعة 3إداريا ابتداء ثـ سƆؾ اƅطريؽ اƅقضائي ƎƊاية
صدار قرار Ɗزع اƅمƄƆية اƅعامة واƅتخƆي عف اƗمƜؾ،  واƅجاƊب اƅقضائي ƅتحديد اƅتعويض وا 

 Lordnance expropriation.4: يطƆؽ عƆيƌأو Ƅما 
  

                                                           

اƅمدƊي،  بمو برويز خاف اƅدƅوي، اƗثر اƄƅاشؼ Ɔƅتسجيؿ في Ɗقؿ مƄƆية اƅعقار، دراسة تحƆيƆية مقارƊة في اƅقاƊوف -1
 .111، ص 18، اƅسƊة 56، اƅعدد 16، اƅمجƆد مجƄة اƃرافدين Ƅƃحقوق

2 - R.Chapus, droit administratif, Montchrestien, paris, tom 02, P 755. 
 .43جماؿ اƅديف أحمد، اƅمرجع اƅسابؽ، ص -3

4-André de Laubadar, Yves Caudement, op.cit; 1998, 291-295. 
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ويعرؼ قرار Ɗزع اƅمƄƆية آƊذاؾ بأƌƊ:" قرار قضائي صادر عف اƅسƆطة اƅقضائية 
يسمح بإجبار شخص خاص أو شخص معƊوي خاص أف يتƊازؿ عف مƄƆية عقار أو حؽ 

شخص عاـ ƅتحقيؽ اƅمƊفعة اƅعامة ƅقاء تعويض عادؿ مسبؽ عيƊي عقاري ƅصاƅح 
 ."1ومƊصؼ

 وƊخƆص مف خƜؿ ƍذا اƅتعريؼ إƅى أف :
تختص اƅسƆطة اƅقضائية بإصدار قرار Ɗزع اƅمƄƆية, اƗمر بƊزع اƅمƄƆية وƍذا  -

اƛختصاص اƛستثƊائي اƅممƊوح Ǝƅا في إطار اƅقضاء اƅمتخصص وƎƅذا ما يبررƋ؛ وذƅؾ أف 
Ɗزع اƅمƄƆية ƍو تدخؿ ƅرقابة اƙدارة عƆى اƅمƊفعة اƅعامة وتمƎيدا ƅتحديد تدخؿ قاضي 

اƅتعويض وفقا ƅقواعد اƅعداƅة واƊƙصاؼ واستƄماƙ ƛصدار اƅقرار اƎƊƅائي بƊزع اƅمƄƆية, ƍذا 
ƅقة باƆمتعƅزاعات اƊƅفؿ فؾ اƄترتيب يƅتعويض مباشرة مف قبؿ قاضي متخصصا. 

أصƜ؛ تحديد اƅتعويض  ف ƅسƆطة اƅقاضي فياƄؿ مف مصر واƅجزائر وƅبƊفتقد وت  -
وƍي ƊفسƎا طرؼ في عمƆية Ɗزع اƅمƄƆية وتضعƌ وفقا إذ أف اƙدارة ƍي مف تحدد اƅتعويض 

ƅقواعد اƅتقييمات اƅتي تحددƍا إدارة أمƜؾ اƅدوƅة, مما يجعؿ فرض اƅخروج عف قواعد 
ƅتعويض في اƅدوؿ حوؿ مقدار ا Ɗزاعات اƅتعويضاƅتعويض جد وارد مما يبرر سبب Ƅثرة 

اƅتي تأخذ باƅطرؽ اƙدارية Ɗƅزع اƅمƄƆية مقارƊة بمف يتبع اƅطرؽ اƅقضائية فƜ جد معارضات 
 في قرار Ɗزع اƅمƄƆية باƅقدر اƅمتواجد فيما يخص قرار تحديد اƅتعويض عف اƊƅزع.

حيث أف ’ يتسـ قرار Ɗزع اƅمƄƆية اƅصادر عف اƅسƆطة اƅقضائية باƅصفة اƛستثƊائية -
ƅقضاء بƎذƋ اƅصورة اƅجبرية في Ɗقؿ اƅمƄƆية صورة Ɗادرة، حيث أف دور اƅقاضي ƍو تدخؿ ا

 اƅفصؿ في اƅمƊازعات وƅيس إتماـ اƙجراءات اƅقاƊوƊية.
  

                                                           

1-R.Chapus,op.cit, P 755. 
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إف اƅصفة اƅقضائية ƅقرار Ɗزع اƅمƄƆية تجعƌƆ قادرا بمفردƋ عƆى Ɗقؿ اƅمƄƆية اƅعقارية  -
تعويض عادؿ ومƊصؼ ومسبؽ، مف ماƎƄƅا اƅسابؽ إƅى اƅدوƅة، بمقابؿ حصوƌƅ عƆى 

وتدخؿ اƅقرارات اƅقضائية ƆƅجاƊب اƅقضائي ƅعمƆية Ɗزع اƅمƄƆية في اختصاص اƅقضاء 
 .1اƅمتخصص ƛ اختصاص قضاء اƅقاƊوف اƅعاـ؛ وباƅضبط قاضي Ɗزع اƅمƄƆية

واƅمƜحظ مما سبؽ أف صدور قرار Ɗزع اƅمƄƆية في إطار عمƆية قضائية يوصي بƊوع 
ƍƛا اƅمشرع اƅفرƊسي Ǝƅذا اƅقرار، ذƅؾ أف اعتماد اƅجاƊب اƅقضائي مف اƅخصوصية اƅتي أو 

ƄجاƊب تƄميƆي ƅسƆطة اƙدارة اƗوƅية في تقرير اƅمƊفعة اƅعامة وƍو اƅجاƊب اƅذي يبرر 
اختصاصƎا بمباشرة عمƆية Ɗزع اƅمƄƆية أما اختصاصƎا في تحديد اƅتعويض واƅتصريح بƊقؿ 

عتبارƍا اƅساƍرة عƆى حماية حقوؽ اƅمƜؾ واƅقادرة اƅمƄƆية فƎو أقرب ƆƅسƆطة اƅقضائية با
 .تحقيؽ قواعد اƅعداƅة واƊƙصاؼعƆى 

ذƅؾ Ƅاف اƅمشرع اƅفرƊسي موفقا في رسـ صورة اƅموازƊة بيف اƅمصƆحة اƅخاصة وب
 ƌى أف سبب توفيقƅشارة إƙتجدر ا ƌƊية، غير أƄƆمƅزع اƊ يةƆعامة في إطار عمƅحة اƆمصƅوا

اƅذي ƛ يجعؿ ƆƅشƎر اƅعقاري أثرا عƆى في ذƅؾ في تبƊيƅ ƌمبدأ فورية اƊتقاؿ اƅمƄƆية 
عƆى تجسيد ƍذƋ اƅصورة اƅمزدوجة اƅتي مزجت بيف  ƌذي أعاƊاƗمر اƅاƅتصرؼ اƅقاƊوƊي ، 

 اختصاص اƅسƆطة اƙدارة واƅسƆطة اƅقضائية في إطار عمƆية Ɗزع اƅمƄƆية.

وعƆى ذƅؾ فƜ يوجد تعريؼ اصطƜحي موحد ƅقرار Ɗزع اƅمƄƆية، إذ يختƆؼ وفقا 
يعات محؿ Ƅƅؿ دوƅة وباختƜؼ اƅجƎة اƅمصدرة ƌƅ، عƆى أف Ƅؿ اƅتشر ƊƆƅظاـ اƅقاƊوƊي 

 اƅدراسة ارتƄزت عƆى اƅصفة اƅجبرية Ǝƅذا اƅقرار وغرضƌ في Ɗزع اƅمƄƆية ƆƅمƊفعة اƅعامة.
 ƛية وƄƆمƅزع اƊ ح قرارƆمصطƅ حيƜصطƛغوي واƆƅبيف اƊجاƅ تطرؽƅفي مجرد اƄي

ƅضبط تعريؼ ƌƅ بؿ يتوجب اƗمر اƙطƜع عƆى مƊحى اƅتشريعات محؿ اƅدراسة في 
.Ƌتحديد 

 اƃثاƈي اƃفرع
                                                           

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

2010, p 20. 
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ƃياƈوƈقاƃتعريف ا 
ƅـ يحدد اƅفقƌ بشƄؿ دقيؽ مضموف قرار Ɗزع اƅمƄƆية مما يجعؿ اƅتطرؽ إƅى اƊƅصوص 
اƅقاƊوƊية اƅتي تƊظمƌ أمرا حتميا فقد Ɗظـ Ƅؿ مف اƅقاƊوف اƅمدƊي واƅتشريعات اƅخاصة Ɗƅزع 

اƅمƄƆية اƅمƄƆية تعريفا ƅقرار Ɗزع اƅمƄƆية، بداية بتعريؼ عمƆية Ɗزع اƅمƄƆية أوƛ ثـ قرار Ɗزع 
.ƌؼ طبيعتƜباخت 

وƊظـ Ƅؿ مف اƅقاƊوف اƅمدƊي واƅتشريعات اƅخاصة Ɗƅزع اƅمƄƆية تعريفا ƅقرار Ɗزع 
 اƅمƄƆية، بداية بتعريؼ عمƆية Ɗزع اƅمƄƆية أوƛ ثـ قرارا Ɗزع اƅمƄƆية.

 أوا: اƃقرار اإداري بƈزع اƃمƂƄية
أوردت فقط اƅحاƛت  ƅـ تحدد اƅتشريعات محؿ اƅدراسة تعريفا ƅقرار Ɗزع اƅمƄƆية بؿ

يحدد اƅقواعد  91/11مف اƅقاƊوف رقـ  29اƅتي يجوز فيƎا استصدارƋ، فƊصت اƅمادة 
اƅمتعƆقة بƊزع اƅمƄƆية مف أجؿ اƅمƊفعة اƅعمومية اƅجزائري عƆى حاƛت صدور قرار Ɗزع 

 " يحرر قرار إداري إتمام صيغة ƈقل اƃمƂƄية في اƃحاات اƃتاƃية: اƅمƄƆية بقوƎƅا:
 حصل اتفاق باƃتراضي. إذا -

 .1من Ƌذا اƃقاƈون 26إذا ƃم يقدم أي طعن خال اƃمدة اƃمحددة في اƃمادة  -

 ."2إذا صدر قرار قضائي ƌƈائي ƃصاƃح ƈزع اƃمƂƄية -
اƅمتعƆؽ باƛستمƜؾ اƆƅبƊاƊي عƆى  58/91مف اƅقاƊوف رقـ  29/01وباƅمقابؿ Ɗصت اƅمادة 

 :ƌƊة "أƈجƄƃا قرار اƌغƄى اإدارة فور تبƄتعويض عƃامل قيمة اƂ بدائية أن تقوم بإيداعƃا
اƃمقرر وتعƄم صاحب اƃتعويض بذƃك، ثم تستصدر قراراً بوضع اƃيد عƄى اƃعقار 

 ."3اƃمستمƄك
                                                           

يحدد اƅقواعد اƅمتعƆقƌ بƊزع اƅمƄƆية مف أجؿ اƅمƊفعة اƅعمومية اƅجزائري عƆى  90/11مف اƅقاƊوف  26تƊص اƅمادة  -1
أمام اƃجƌة اƃقضائية اƃمختصة في غضون شƌر من تاريخ اƃتبƄيغ إا إذا يرفع اƃطرف اƃمطاƃب اƃدعوى أف: " 

 .09، ص 1991ماي  08، مؤرخة في 21اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد  حصل اتفاق باƃتراضي"؛
 .08ص ،، اƅمرجع اƅسابؽ21اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد  -2
، اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƆƅبƊاƊية، 08/12/2006مف اƅقاƊوف اƅصادر في  10اƅمادة بموجب اƅمادة  عدƅت -3

 .6657، ص 21/12/2006بتاريخ  60رقـ 
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اƅمتعƆؽ بƊزع مƄƆية اƅعقارات  90/10مف اƅقاƊوف رقـ  11/05في حيف أف اƅمادة 
واƃحقوق اƃتي تقدم في يوقع أصحاب اƃعقارات ƆƅمƊفعة اƅعامة اƅمصري Ɗصت عƆى أف: " 

شأƌƈا معارضات عƄى ƈماذج خاصة بƈقل مƂƄيتƌا Ƅƃمƈفعة اƃعامة، أما اƃممتƂƄات اƃتي 
يتعذر فيƌا ذƃك أي سبب Ƃان فيصدر بƈزع مƂƄيتƌا قرار من اƃوزير اƃمختص وتودع 
اƈƃماذج أو اƃقرار اƃوزاري في مƂتب اƃشƌر اƃعقاري اƃمختص ويترتب عƄى Ƌذا اإيداع 

 ."1عشƌر عقد اƃبي ة Ƅƃعقارات اƃواردة بƌا جميع اآثار اƃمترتبة عƄىباƈƃسب
وƊجد أف تعريؼ قرار Ɗزع اƅمƄƆية جاء مف وجƎات Ɗظر متعددة؛ فقد حدد اƅمشرع 
اƅجزائري حاƛت صدور اƅقرار وطبيعتƌ اƅقاƊوƊية، واتفؽ معƌ اƅمشرع اƅمصري في ذƅؾ 

ƋرƎى شƆمترتبة عƅمقابؿ ، 2وأضاؼ اآثار اƅي اسوباƊاƊبƆƅمشرع اƅقرار ربط اƅذا اƍ تصدار
ويعود ذƅؾ  ƅقƆة اƍƛتماـ بقرار Ɗزع اƅمƄƆية، إذ Ɗجد مختƆؼ اƊƅصوص ، بإيداع اƅتعويض

جراءاتƎا وƄيفية تجسيد ذƅؾ قاƊوƊا، غير  اƅقاƊوƊية أƄدت عƆى مشروعية عمƆية Ɗزع اƅمƄƆية وا 
صدورƋ وحتى طبيعتƌ وأثرƋ، مما  أƎƊا أغفƆت أƍمية قرار Ɗزع اƅمƄƆية وأƍمية تحديد حاƛت

 يبرر قƆة اƅدراسات اƅمتعƆقة بƎذا اƅقرار.
ويظƎر بشƄؿ جƆي أف اƊƅصوص اƅقاƊوƊية اƅسابقة ƅـ تعطي تعريفا واضحا ƅقرار Ɗزع 
اƅمƄƆية، مف حيث طبيعتƌ وأثرƋ وحاƛت صدورƋ، في ƅذا فƎي ƅـ توضح ƍوية قرار Ɗزع 

اƅمتعƆؽ بƊزع  90/10مف اƅقاƊوف رقـ  11/05ادة اƅمƄƆية، ويبقى اƅتعريؼ اƅوارد في اƅم
.ƌمصري أدؽ مف سابقيƅعامة اƅفعة اƊمƆƅ عقاراتƅية اƄƆم 

 ثاƈيا: اأمر اƃقضائي بƈزع اƃمƂƄية 
مؤرخ في  58/997مف اƗمر رقـ  01-12أما اƅمشرع اƅفرƊسي فقد Ɗص في اƅمادة 

 ƆƅمƊفعة اƅعامة عƆى أƌƊ:اƅمتضمف اƅقواعد اƅمتعƆقة بƊزع اƅمƄƆية  1958أƄتوبر  23

                                                           

 .28/01/2016، بتاريخ: www.kanononline.comزيارة ƅموقع:  -1
جعؿ اآثار اƅمترتبة عƆى شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية ƍي ƊفسƎا آثار شƎر عقد اƅبيع، اƅمƜحظ أف اƅمشرع اƅمصري  -2

في حيف أف قرار Ɗزع اƅمƄƆية ƛ يعد بيعا ƅوجود اƅطابع اƅجبري Ƅ ،ƌƅما أف آثار اƅقرار Ɗفسƌ تختƆؼ عف أثار عقد 
 اƅبيع.

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

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

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

constatant que les formalités prescrites par le chapitre Ier ont été 

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

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

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

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

أف اƅمشرع اƅفرƊسي قد اƊطƆؽ مف فƄرة اƊتقاؿ اƅمƄƆية واعتبارƍا  Ɗجد مف ƍذا اƊƅصو 
، إذا حدد حاƛت اƊتقاؿ اƅمƄƆية إƅى اƙدارة في تحديد أثار اƅتصرؼ ƄامƆة عƊصرƍا مƎما

أثƊاء عمƆية Ɗزع اƅمƄƆية وقصرƍا في حاƅتيف: ƍما اƛتفاؽ اƅودي أو استصدار قرار Ɗزع 
مؿ عƆيƄ ƌؿ مف اƅتشريع اƅمصري واƅجزائري واƆƅبƊاƊي اƅمƄƆية، وƍذا اƅحƄـ عاـ قد اشت

 Ɗصوص اƅشƎر اƅقاƊوƊي غير أف اƅمشرع اƅفرƊسي Ƅاف أƄثر ترتيبا ووضوحا.
اƅمشرع اƅفرƊسي ƍو اƅوحيد اƅذي ذƄر اƗثر اƊƅاقؿ ƅقرار Ɗزع اƅمƄƆية بصيغة أف  Ƅما
  .وƄذا مشتمƜت اƅتعويض عف اƊƅزع واضحة

                                                           

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

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

française, n 112, 15/05/2005. 
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عƆى مبدأ اƅرضائية واƅفورية في اƅعقود  اƅتشريع اƅفرƊسي مع أƌƊ معروؼ اعتماد
أƄد ƍذا اƗثر باعتبارƊ Ƌقطة فاصƆة ƅتحديد اƗحƄاـ اƅتي ستطبؽ  فإƌƊواƅتصرفات اƅقاƊوƊية 
ƌزعƊ عقار بعدƅى اƆية  ،عƄƆمƅزع اƊ ا صدور قرارƎتي يرتبƅة اƊƄمƅى اƆخير عƗذا اƍ دƄما أƄ

اƅتشريع اƅفرƊسي تجسيدƋ أƍمية قرار Ɗزع اƅمƄƆية في  وƍي حيازة اƅعقار اƗمر اƅذي يوضح
 .ƎƅدفƎا

اƅمتعƆؽ بƊزع اƅمƄƆية  90/10وعƆى ذƅؾ يبقى اƅتعريؼ اƅذي جاء بƌ اƅقاƊوف رقـ 
ƆƅمƊفعة اƅعامة اƅمصري أƄثر دقة؛ فاحتواءƋ عƆى تفاصيؿ دقيقة عƄست اƅطابع اƛستثƊائي 

ؽ اƅودي أو اƅطريؽ اƅجبري، Ƅما خص ƅعمƆية Ɗزع اƅمƄƆية مف خƜؿ إيضاح مباشر Ɔƅطري
 باƅذƄر أثر اƅشƎر، ƅذا يعد أقرب ƅمضموف قرار Ɗزع اƅمƄƆية.

ومما خƜؿ تعريؼ اƅشƎر اƅعقاري عƆى حدى وقرار Ɗزع اƅمƄƆية في ظؿ اƊƅصوص 
 ƌدفƍ يƊوƊإجراء قا :ƌƊية بأƄƆمƅزع اƊ ر قرارƎشƅ ى تعريؼƅص إƆخƊ دراسةƅية محؿ اƊوƊقاƅا

قرار Ɗزع اƅمƄƆية ƆƅمƊفعة اƅعامة، وƊقؿ مƄƆية اƅعقار إƅى اƅدوƅة متى Ƅاف اƙعƜـ بصدور 
 أثر اƅشƎر ƊقƎƆا، ƅتميƄف اƅمتعاقديف واƄƅافة مف باƛحتجاج بƌ متى Ƅاف ذƅؾ شرطا.

 ƌƊمف حيث مضمو ƌƊبس عƅة اƅية، يبقى إزاƄƆمƅزع اƊ ر قراراƎشƅ ومع ضبط تعريؼ
اƙعƜمية اƗخرى في عدة جواƊب تسبب خƆطا  ƅتشابƌƎ مع بعض مف اƙجراءات اƅقاƊوƊية

.Ƌوحتى في آثار ƌƊمقصود مƅـ اƎفي ف 
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 اƃمبحث اƃثاƈي
 ز شƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية عن غيرƉ من اƃمفاƋيميتمي

يƎدؼ اƅشƎر اƅعقاري إƅى إعƜـ اƄƅافة بوجود اƅتصرؼ اƅقاƊوƊي؛ ƅذƅؾ قد يحدث خƆط 
واƅوسائؿ اƅتي وضع Ǝƅا اƅمشرع دورا في اƄتماؿ بيƌƊ وبيف اƄƅثير مف اƙجراءات اƅقاƊوƊية 

صورة اƙعƜـ أو رتب عƆيƎا آثار تجعƎƆا تقارب مف حيث مضموƎƊا مع مضموف اƅشƎر 
.Ɯفوا أصƆف اخت  وا 

فوسائؿ اƅعƆـ باƅقرار اƙداري أبسط صورة ƅذƅؾ، حيث يجتمع فيƎا ƍدؼ اƙعƜـ  
ƅشƆƄية في اƅتصرفات اƅقاƊوƊية اƅواردة بوجود اƅقرار اƙداري، Ƅما أف إجراءات اƅتسجيؿ وا

يدعو عƆى اƅعقار Ǝƅا عƜقة مباشرة بƊظاـ اƅشƎر اƅعقاري، بما فيƎا قرار Ɗزع اƅمƄƆية، ما 
اƅشƆƄية في Ƅذƅؾ اƅفرؽ بيف شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية ووسائؿ اƅعƆـ باƅقرار اƙداري Ɔƅبحث عف 

 اƅمطƆبيف اƅتاƅييف: تفصيؿ ذƅؾ فيإبراـ اƅتصرفات اƅقاƊوƊية وسƊحاوؿ 
 وسائؿ اƅعƆـ باƅقرار اƙداري.عف شƎر قرارا Ɗزع اƅمƄƆية تمييز  اƃمطƄب اأول:
 اƅشƆƄية في إبراـ اƅتصرفات اƅقاƊوƊية.عف شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية تمييز  اƃمطƄب اƃثاƈي:

 اƃمطƄب اأول
 شƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية ووسائل اƃعƄم باƃقرار اإداري

بƌ،  مؿباƅقرار اƙداري مف أƍـ اƙجراءات اƅتي يتوقؼ عƆيƎا اƅعوتعد وسائؿ اƅعƆـ 
وƅما Ƅاف قرار Ɗزع اƅمƄƆية عموما قرارا إداريا يتوقؼ أثرƋ عƆى وسائؿ اƅعƆـ باƅقرار اƙداري 
 Ƌذƍية وƄƆمƅزع اƊ ر قرارƎتمييز بيف شƅزاما اƅ افƄ ذاƅ ،شرƊƅيغ واƆتبƅا اƎمƍتي مف أƅوا

Ɔما وتعƎرتباطƛ جراءاتƙوف متقاربة.اƄداؼ قد تƍما بأƎق 
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 اƃفرع اأول
 شƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية واƃتبƄيغ

إف طبيعة اƅقرار اƙداري تجعƌƆ يƊفرد بخصائص تجاوز في مضموƎƊا ما ƍو متعارؼ 
بƌ في اƅمعامƜت اƅمدƊية ƛسيما وأف اƙدارة تتعامؿ باعتبارƍا صاحبة سƆطة وسيادة 

Ƅاف ƅزاما عƆيƎا تبƆيغ قرارƍا Ɔƅمخاطبيف بƌ، وƄƅف قد بموجب ƍذا اƗسƆوب اƅجبري، ƅذا 
 يحدث خƆط بيف وظيفة اƙعƜـ اƅتي يرتبƎا اƅشƎر اƅعقاري ووظيفة تبƆيغ اƅقرار اƙداري.

 أوا: مضمون تبƄيغ اƃقرارات اإدارية
يعرؼ عمار بوضياؼ تبƆيغ اƅقرار اƙداري بأƌƊ: " إخطار اƅمعƊي أو اƅمعƊييف باƅقرار 

Ɗةرسميا بƅدوƅمعتمدة داخؿ اƅيفية اƄƅوف أو باƊقاƅا اƍتي حددƅيفية اƄƅبا ƌƊ1سخة م". 
ويتعƆؽ اƅتبƆيغ باƅقرارات اƙدارية اƅفردية دوف اƅقرارات اƅتƊظيمية اƅتي تخضع ƅشƆƄية 

ويعود ƍذا اƛختƜؼ إƅى أف اƅقرارات اƅفردية  اƊƅشر حتى تƊفذ في حؽ اƅمخاطبيف بمضموƎƊا،
عيƊيف بذواتƎـ ƅذا وجب تبƆيغƎـ ƅيتحقؽ عƆمƎـ بƎا Ƅما أƎƊا تصدر بخصوص أشخاص م

 ضماف ƅحقوقƎـ مف إƍماؿ اƙدارة.
ويعد اƅتبƆيغ مف وسائؿ اƅعƆـ باƅقرار اƙداري وقد أƄد اƅمشرع اƅجزائري عƆى ضرورة تبƆيغ 

مؤرخ  08/09مف اƅقاƊوف رقـ  829اƅقرارات اƅفردية تبƆيغا شخصيا ƆƅمعƊييف، إذا Ɗصت اƅمادة 
"يحدد أجل اƅمتضمف اƙجراءات اƅمدƊية واƙدارية اƅجزائري عƆى أف:  2008فيفري  25في 

اƃطعن أمام اƃمحƂمة اإدارية بأربعة أشƌر تسري من تاريخ اƃتبƄيغ اƃشخصي بƈسخة من 
ƈتƃجماعي أو اƃقرار اإداري اƃشر اƈ فردي أو من تاريخƃقرار اإداري اƃ2ظيميا." 

  

                                                           

، جسور ƊƆƅشر و اƅتوزيع، اƅجزائر، سƊة 01عمار بوضياؼ، اƅقرار اƙداري، دراسة تشريعية قضائية فقƎية، ط  -1
 . 185، ص 2007

 .78، ص 21اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد  -2



 

40 

وƍو اƅموقؼ ƊفسƆƅ ƌمشرع اƆƅبƊاƊي اƅذي بدورƋ ميز بيف اƅقرارات اƅفردية واƅقرارات 
 14/06/1975مؤرخ في  75/1034مف اƅمرسوـ رقـ  69/01تƊص اƅمادة اƅتƊظيمية، إذ 

:ƌƊى أƆي عƊاƊبƆƅشورى اƅس اƆظاـ مجƊ متضمفƅران تبتدئ من تاريخ " اƌمراجعة شƃة اƄƌم
ون فيƊ إا إذا Ƃان من اƃقرارات اƃفردية فتبتدئ اƃمƄƌة من تاريخ اƃتبƄيغ أو ƈشر اƃقرار اƃمطع

 ."1اƃتƈفيذ
اƅمادة اƅمتعƆؽ بمجƆس اƅدوƅة اƅمصري بدورƅ Ƌذƅؾ في  72/47قد أشار اƅقاƊوف رقـ 

" ميعاد رفع اƃدعوى أمام اƃمحƂمة فيما يتعƄق بطƄبات اإƃغاء ستون مƌƊ إƅى أف:  24/01
ƈشر اƃقرار اƃمطعون فيƊ في اƃجريدة اƃرسمية أو في اƈƃشرات اƃتي تصدرƋا يوما من تاريخ 

Ɗشأن بƃعامة أو إعان صاحب اƃح اƃمصاƃ2ا." 
ويصƊؼ قرار Ɗزع اƅمƄƆية ضمف اƅقرارات اƙدارية اƅفردية؛ ƅتعƆقƌ بشخص معيف باƅذات 

ƄƆزوعة مƊمƅيحدث تعارض بيف وجود عدد مف ا ƛـ، وƎيف بذواتƊـ وبيف أو بأشخاص معيƎيت
اƅصفة اƅفردية Ǝƅذا اƅقرار Ɨف اƅعبرة في تمييز اƅقرار اƙداري عف اƅقرار اƅتƊظيمي ƛ تتعƆؽ 

 .بقƆة أو Ƅثرة اƗفراد اƅذيف يطبؽ عƆيƎـ اƅقرار بؿ اƅعبرة في تحديد ƍؤƛء اƗفراد بذواتƎـ
ƊيغƄية وتبƂƄمƃزع اƈ ر قرارƌفرق بين شƃيا: اƈثا 

ئؿ اƙعƜـ بأوضاع قاƊوƊية ع اƅمƄƆية وتبƆيغƌ مف وسارغـ أف Ƅؿ مف شƎر قرار Ɗز 
إƛ أƎƊما يختƆفاف في ، تتعƆؽ بحقوؽ اƅمعƊييف بƎذا اƅقرار وتƎدؼ إƅى أƍداؼ متقاربة جديدة

 Ɗقاط عدة وƍي: 
  

                                                           

 .19/06/1975، بتاريخ: 49اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƆƅبƊاƊية، عدد  -1
 .06/02/2016، بتاريخ: www.egypt.gov.egزيارة ƅموقع:  -2

http://www.egypt.gov.eg/


 

41 

 اƃتبƄيغ ا يغƈي عن اƃشƌر -1

 يرتب اƅشƎر اƙعƜـ باƅتغيير اƅحاصؿ في اƅمراƄز اƅقاƊوƊية Ƙƅطراؼ اƅمعƊية باƅعقار
ف ƅـ يصؿ إƅى عƆـ مف ƌƅ مصƆحة، في حيف أف اƅتبƆيغ يرتب عƆى  محؿ اƅشƎر حتى وا 
اƙدارة اƅƛتزاـ بإيصاؿ محتواƋ إƅى عƆـ اƗفراد اƅمعƊييف بوضوح ƛ يدع مجاƆƅ ƛشؾ 

 .1واƅػتأويؿ
 ƌييف بƊمعƅشخاص اƗى اƅية إƄƆمƅزع اƊ يغ قرارƆجزائري تبƅمشرع اƅوقد أوجب ا

اƅمستفيد(، فضƜ عƆى خضوعƙ ƌجراءات اƅشƎر اƅعقاري، في أجؿ )اƅمƊزوعة مƄƆيتƌ و 
ƌيغƆر مف تاريخ تبƎ2ش. 

مؤرخ  58/91مف اƅقاƊوف رقـ  30/02وƍو ما أخذ بƌ اƅمشرع اƆƅبƊاƊي في اƅمادة 
، حيث أشترط تبƆيغ اƅقرار إƅى ذوي 3في اƅمتعƆؽ باƛستمƜؾ )Ɗزع اƅمƄƆية( 29/05/1991

، مع اƅعƆـ أف ƍذا اƅقاƊوف ƅـ يحدد مƆƎة ƚƅدارة ƙصدار قرار Ɗزع اƅعƜقة واƅدوائر اƅعقارية
اƅمƄƆية و إبƜغƌ عƆى مصƆحة اƅشƎر اƅعقاري، عƆى أف مجƆس اƅشورى اƆƅبƊاƊي أشار إƅى 
ضرورة اعتماد مƆƎة معقوƅة وفقا ƅما تقتضيƌ سير اƅمعامƜت في اƙدارة اƅعامة Ɨف قرار 

Ɔƅ اقؿƊƅثر اƗية يرتب اƄƆمƅزع اƊةƅدوƆƅ يةƄƆ4م. 

                                                           

 .205ص ماƍر صاƅح عƜوي اƅجبوري، اƅمرجع اƅسابؽ،  -1
 91/11يحدد Ƅيفيات تطبيؽ باƅقاƊوف  1993يوƅيو  27مؤرخ في  93/186مف اƅمرسوـ اƅتƊفيذي رقـ  41اƅمادة  -2

أوت  01، مؤرخ في 51اƅمعدؿ واƅمتمـ، اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد  1991أبريؿ  27مؤرخ في 
اƅقواعد اƅمتعƆقة بƊزع اƅمƄƆية مف أجؿ اƅمƊفعة  اƅذي يحدد 91/11مف اƅقاƊوف رقـ  30، اƅمادة 33، ص 1993

 .10، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  21اƅعمومية اƅجزائري، اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد 
، زيارة ƅموقع: يبƄغ اƃقرار إƃى ذوي اƃعاقة واƃدوائر اƃعقارية"عƆى أف: "  30تƊص اƅمادة  -3

www.laboraonline.com :26/01/2016، بتاريخ. 
ƍياـ مروة، اƅقاƊوف اƙداري اƅخاص، اƅمرافؽ اƅعامة اƄƅبرى و طرؽ إدارتƎا، اƛستمƜؾ، اƗشغاؿ اƅعامة، اƅتƊظيـ  -4

 .148، ص 2002اƅمدƊي، )د،د،ف(، بيروت، ƅبƊاف، سƊة 

http://www.laboraonline.com/
http://www.laboraonline.com/
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أما باƊƅسبة Ɔƅتشريع اƅفرƊسي؛ فقد مƊح أجؿ شƎر ƅتبƆيغ اƗمر بƊزع اƅمƄƆية مف تاريخ 
، و يعود طوؿ ƍذا اƗجؿ إƅى 1مع بياف أجؿ اƅطعف فيƌ اƅمختصةصدورƋ مف طرؼ اƅجƎة 

 اعتبار قرار Ɗزع اƅمƄƆية أمر قضائي فƎو يحتاج إƅى أجؿ أطوؿ ƅتبƆيغƌ قاƊوƊا.
 يؤثر في صحة اƃقرار اإدارياƃتبƄيغ ا  -2

خƆؼ تبƆيغ اƅقرار اƙداري ƛ يؤثر في صحتƌ؛ فƎو ƅيس رƊƄا في اƅقرار يعيبƌ تف إ
ƌموا بƆـ يعƅ فراد بقرارƗة اƎتستطيع مواج ƛ دارةƙمر أف اƗؿ ما في اƄ ،ƌقصƊ2 فعدـ ،

ƌ باƅعقارات محؿ تبƆيغ قرار Ɗزع اƅمƄƆية ƛ يمƄف اƅجƎة اƅمستفيدة مف مطاƅبة اƅمƊزوعة مƄƆيت
 .3اƊƅزع ƛسيما وأƛ ƌƊ يمƎƊƄا حيازة ƍذƋ اƗخيرة إƛ بعد شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية

وقد اتخذ اƅمشرع اƆƅبƊاƊي اƅموقؼ Ɗفسƌ؛ حيث اشترط تبƆيغ اƗطراؼ بمضموف قرار 
يوما مف تاريخ تبƆيغƌ إذا Ƅاف اƅعقار غير  Ɗ15زع اƅمƄƆية مع وجوب إخƜئƌ في مƆƎة 

 .وما إذا Ƅاف مبƊياي 30مبƊي و 
ويرجع ƍذا اƅفارؽ في مƆƎة اƙخƜء ƛرتباطƌ بطريقة شغؿ اƅعقار اƅتي تجعؿ مف 

 .4اƅعقار غير اƅمبƊي سƎؿ اƙخƜء
Ƅما أف اƅمشرع اƅفرƊسي اعتبر عدـ تبƆيغ اƅقرار ماƊعا مف حيازة اƅعقارات مف قبؿ 
اƅجƎة اƅمستفيدة فقط وƛ تأثير ƌƅ عƆى Ɗقؿ اƅمƄƆية إذ تƊتقؿ بمجرد صدور قرار Ɗزع اƅمƄƆية 

                                                           

اƅمتضمف اƅقواعد اƅمتعƆقة بƊزع اƅمƄƆية  23/10/1958مؤرخ في  58/997مف اƗمر رقـ  05-12اƅمادة  -1
 ƆƅمƊفعة اƅعامة،

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

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

république française, n°29 29/12/2004. 
 .208ماƍر صاƅح عƜوي اƅجبوري، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -2
اƅذي  91/11اƅذي يحدد Ƅيفيات تطبيؽ اƅقاƊوف رقـ  93/186مف اƅمرسوـ اƅتƊفيذي رقـ  43و 42اƅمادتيف  -3

اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد يحدد اƅقواعد اƅمتعƆقة Ɗزع اƅمƄƆية مف أجؿ اƅمƊفعة اƅعمومية اƅجزائري، 
 .11، اƅمرجع اƅسابؽ، ص 51
اƅمتعƆؽ باƛستمƜؾ اƆƅبƊاƊي، زيارة ƅموقع:  58/91رقـ مف اƅقاƊوف  30/01اƅمادة  -4

www.laboraonline.com.  :26/01/2016بتاريخ. 

http://www.laboraonline.com/
http://www.laboraonline.com/
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مباشرة تطبيقا ƅمبدأ اƅرضائية وفورية اƅعقود واƅتصرفات اƅقاƊوƊية في اƅتشريع اƅفرƊسي، اƅذي 
، وبذƅؾ يترتب عƆى إغفاؿ تبƆيغ قرار 1عامة أساسية ƛحتواء Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصييشƄؿ د

Ɗزع اƅمƄƆية عدـ جواز حيازة اƅعقارات أما عدـ شƎرƋ فƜ يجاوز أثرƋ عدـ إمƄاƊية اƛحتجاج 
 باƅتصرؼ غير اƅمشƎر اتجاƋ اƅغير فقط.

طا عƆى حيازة وعƆى ذƅؾ يتشابƌ اƅتشريع اƅفرƊسي واƅجزائري في اعتبار اƅتبƆيغ شر 
اƅعقار مع اƛختƜؼ في أف اƅتبƆيغ يعد Ƅافيا ƅمباشرة اƅحيازة باƊƅسبة Ɔƅتشريع اƅفرƊسي و 
باƅتاƅي اƊعداـ عƜقة أثر شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية بتبƆيغƌ، في حيف أف اƅتشريع اƅجزائري 

Ɔى اƊتقاؿ فصؿ أثر اƅتبƆيغ ƍذا اƅقرار عف أثر شƎرƋ واعتبر أف تبƆيغ اƅمعƊييف ƅيس ƌƅ أثر ع
اƅمƄƆية، بيƊما يعتبر تبƆيغ اƅمحافظة اƅعقارية باƅقرار Ɗقطة بداية ƅمباشرة إجراءات شƎرƅ Ƌذا 

 يتضح اƛرتباط بيف تبƆيغ ƍذƋ اƎƅيئة وشƎر ƍذا اƅقرار.
ف تƆƄمƊا عƆى اƅتبƆيغ ƛرتباطƌ بوصوؿ اƅعƆـ إƅى اƅمعƊييف مباشرة، يبقى ƊƆƅشر دورا  وا 

يف شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية ƛرتباطƎما اƅوطيد بإعƜـ اƅمعƊييف آخر يقتضي اƅتميز بيƌƊ وب
 واƅغير بمضموف اƅقرار أو اƗمر اƅقضائي.

 اƃفرع اƃثاƈي
 شƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية واƈƃشر

اƊƅشر وسيƆة اƅعƆـ باƅقرارات اƙدارية اƅتƊظيمية، واƊطƜقا مف أف قرار Ɗزع اƅمƄƆية  يعد
قد يƄوف قرارا تƊظيميا ƛختƜؼ اƅتشريعات في توظيؼ ƍذƋ اƅوسيƆة في غرض اƙعƜـ 

 بغض اƊƅظر عف قابƆية استخدامƎا Ɗƍا.
  

                                                           

1-André de Laubadére, Yves caudement; op.cit; p 252. 
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 أوا: مضمون ƈشر اƃقرارات اإدارية
اƊƅشر بأƌƊ:" وسيƆة ƙعƜـ اƗفراد بقرار تƊظيمي،  يعرؼ ماƍر صاƅح عƜوي اƅجبوري

 ."1فƎي طريقة غير شخصية وغير فردية في اƙعƜف عف اƅقرار اƙداري
اƊƅشر  وƛ يƄوف اƊƅشر سƆيما إƛ بإتباع اƙدارة ƆƅشƆƄيات اƅتي يقررƍا اƅمشرع؛ Ƅموعد

وطريقتƄ ƌما ƅو Ɗص اƅقاƊوف عƆى Ɗشر قرار في اƅجريدة اƅرسمية أو في أحد اƅجرائد 
 ، 2اƅوطƊية أو بتعƆيقƌ في أحد اƗماƄف اƅعمومية اƅمخصصة ƅذƅؾ

وترتبط فƄرة اƊƅشر بقدرتƎا عƆى إعƜـ أƄبر قدر مف اƗفراد بمضموف اƅقرارات 
ي إعƜـ اƅمعƊييف باƅقرار اƙداري فحسب ومف اƙدارية مقارƊة باƅتبƆيغ اƅذي يƊحصر دورƋ ف

خƜؿ ƍذƋ اƅوسيƆة يتحقؽ إعƜـ أوسع، غير أف مجمؿ اƅتشريعات حصر Ɗطاقƌ في 
 ƌي شخصا بذاتƊتع ƛ تي تتضمف قواعد عامة ومجردةƅئحية؛ اƜƅظيمية أو اƊتƅقرارات اƅا

Ɗما تخاطب مجموعة مف اƗفراد وتمس مجموعة مف اƅمراƄز بشƄؿ مجرد  .3وا 
غير أف ذƅؾ ƛ يمƊع اƙدارة مف استعماؿ أو توظيؼ اƊƅشر ƄوسيƆة إضافية ƚƅعƜـ؛ 
ف ƅـ يƆزمƎا اƅمشرع بذƅؾ تقديرا مƎƊا ƍƗمية اƅقرار  إذ ƚƅدارة أف تتبع أسƆوب اƊƅشر حتى وا 

 .4موضوع اƊƅشر
Ɖشرƈ ية وƂƄمƃزع اƈ ر قرارƌيا: تمييز شƈثا 

دي، مع ذƅؾ Ɗجد أف اƅعديد مف اƅتشريعات باƅرغـ مف أف قرار Ɗزع اƅمƄƆية قرار فر 
.ƋشرƊ ƌييف بƊمعƆƅ قرارƅيغ اƆعف تب Ɯاشترطت فض 

  
 ضرورة ƈشر قرار ƈزع اƃمƂƄية-1

                                                           

 .205ماƍر صاƅح عƜوي اƅجبوري، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
بوعمراف، اƊƅظرية اƅعامة Ɔƅقرارات واƅعقود اƙدارية، دراسة تشريعية فقƎية وقضائية، دار اƎƅدى، اƅجزائر، عادؿ  -2

 .50، ص 2011سƊة 
 .75عمار بوضياؼ، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -3
 .205ماƍر صاƅح عƜوي اƅجبوري، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -4
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وƊظرا ƍƗمية قرار Ɗزع اƅمƄƆية وخطورتƌ عƆى حقوؽ اƅمواطƊيف اشترط اƅمشرع 
اƅتابع ƌƅ  اƅجزائري ضرورة Ɗشر قرار Ɗزع اƅمƄƆية خƜؿ شƎر مف تبƆيغƌ في اƅحفظ اƅعقاري

، باƅرغـ مف أف اƊƅشر في 1اƅحقوؽ اƅمƊزوعة، وƊشرƋ في Ɗشرة اƅقرارات اƙدارية اƅتابعة Ɔƅوƛية
 ƍذƋ اƗخيرة مخصص Ɔƅقرارات اƅتي تتضمف أحƄاما عامة أما اƅقرارات اƗخرى فتبƆغ فرديا.

 اƆƅبƊاƊياƅمتعƆؽ اƛستمƜؾ  58/91مف اƅقاƊوف رقـ  30/03وباƅمقابؿ Ɗصت اƅمادة 
إذا Ƃان محل إقامة اƃمطƄوب إباغƊ غير معروف أو Ƃان خارج اأراضي عƆى أف: " 

اƄƃبƈاƈية يبƄغ قرار وضع اƃيد ƃصقا عƄى مƂان ظاƋر من اƃعقار اƃمستمƄك وتƈشر 
 ."2خاصتƊ في جريدتين محƄيتين وتبدأ مƄƌة اإخاء من تاريخ آخر ƈشر

عدـ إمƄاƊية تبƆيغ اƅمعƊي أو  باƊƅسبة ƅضرورة اƊƅشر Ɗƍا فƎو مقصور عƆى حاƅة
مف اƅمرسوـ اƅتƊفيذي رقـ  41معرفة محؿ إقامة ƆƅمعƊي بƊزع اƅمƄƆية، بخƜؼ اƅمادة 

اƅذي يحدد اƅقواعد  91/11اƅذي يحدد Ƅيفيات تطبيؽ اƅقاƊوف رقـ مؤرخ في  93/186
دوف قيد واƅتي عممت فƄرة اƊƅشر  اƅمتعƆقة Ɗزع اƅمƄƆية مف أجؿ اƅمƊفعة اƅعمومية اƅجزائري

 أو شرط.
باƅمقابؿ Ɗجد اƅمشرع اƅمصري ƅـ يشر بشƄؿ مباشر إƅى ضرورة Ɗشر قرار Ɗزع 

اƅمتعƆؽ بƊزع مƄƆية اƅعقارات ƆƅمƊفعة اƅعامة، في  90/10اƅمƄƆية وƛ إƅى تبƆيغƌ في اƅقاƊوف 
حيف أƌƊ حدد أجؿ سƊتيف مف تاريخ Ɗشر قرار اƅتصريح باƅمƊفعة اƅعامة ƙتماـ إجراءات 

 اƅشƎر.
 ƌƊؾ أƅشر، ذƊي ƛ مصريƅتشريع اƅية في اƄƆمƅزع اƊ ي أف قرارƊيع ƛ ذاƍ غير أف

تƊشر في اƅجرائد  أفقرار فردي صادر مف اƅوزير اƅمختص ويفترض في اƅقرارات اƅوزارية 
 اƅرسمية.

                                                           

اƅذي  ƅ91/11ذي يحدد Ƅيفيات تطبيؽ اƅقاƊوف رقـ امؤرخ في  93/186مف اƅمرسوـ اƅتƊفيذي رقـ  41اƅمادة  -1
اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد يحدد اƅقواعد اƅمتعƆقة Ɗزع اƅمƄƆية مف أجؿ اƅمƊفعة اƅعمومية اƅجزائري، 

 .33، اƅمرجع اƅسابؽ، ص 51
 .26/01/2016، بتاريخ: .comwww.laboraonlineزيارة ƅموقع:  -2

http://www.laboraonline.com/
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في حيف أف اƅمشرع اƅفرƊسي قد اƄتفى بتبƆيغ قرار Ɗزع اƅمƄƆية ƆƅمعƊييف وƅـ يƊص 
مف اƅطبيعة اƅقضائية ƌƅ واƅذي يخضع ƊƆƅصوص اƅعامة اƅمطبقة  عƆى ƊشرƋ عƆى اƅرغـ

عƆى اƗوامر اƅقضائية ما يصاحبƎا مف عƊƜية تغƊي عف اƊƅص عƆى Ɗشرƍا، غير أف ذƅؾ 
ƛ يمƊع مف Ɗشر قرار Ɗزع اƅمƄƆية باƅطريقة اƅمخصصة Ɗƅشر اƗحƄاـ اƅقضائية في اƅتشريع 

 اƅفرƊسي.
 اƃمƂƄية أسبق من شƌرƈ Ɖشر قرار ƈزع -2

ƛ يوجد ارتباط بيف مباشر بيف شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية وشƎرƋ عƆى خƜؼ تبƆيغ ƍذا 
مف  99اƅقرار وشƎرƋ، ذƅؾ أف أجؿ شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية واƅمƊصوص عƆيƌ في اƅمادة 

 .اƅمتعƆؽ بتأسيس اƅسجؿ اƅعقاري اƅجزائري بثماƊية أياـ مف تاريخ صدورƋ 76/63اƅمرسوـ 
اƅذي يحدد Ƅيفيات  93/186مف اƅمرسوـ اƅتƊفيذي رقـ  41 ةي حيف أف اƅمادف 

اƅذي يحدد اƅقواعد اƅمتعƆقة بƊزع اƅمƄƆية مف أجؿ اƅمƊفعة  90/11تطبيؽ اƅقاƊوف رقـ 
قد حدد آجؿ شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية بشƎر مف تاريخ تبƆيغƌ، مما يعƊي  اƅعمومية اƅجزائري

 أسبؽ مف ƊشرƋ. أف شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية سيƄوف
اƅمتعƆؽ باƛستمƜؾ اƆƅبƊاƊي ƅـ يحدد أجƜ  58/91وبخƜؼ ذƅؾ فأف اƅقاƊوف رقـ 

ƅذƅؾ؛ عƆى أƌƊ اعتبر تاريخ آخر Ɗشر بادية احتساب مƆƎة إخƜء اƅعقارات، فƆـ يربط بيف 
شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية وƊشرƋ، وƍو بذƅؾ مƊح ƊƆƅشر دورا احتياطيا ƛ دورا أساسيا في إعƜـ 

ƅمعƊييف واƄƅافة بمضموف اƅقرار، مما يجعؿ مƊحاƋ مختƆفا عف اƅمشرع اƅجزائري حيث ربط ا
إخƜء اƅعقارات بتبƆيغ قرار Ɗزع اƅمƄƆية، وعƆيƌ فƜ تأثير ƅتخƆؼ شرط اƊƅشر عƆى Ɗفاذ ƍذا 

 اƗخير.
مما سبؽ يتضح Ɗƅا إيƜء اƅتشريع اƅجزائري أƍمية Ƅبيرة ƅعمƆية Ɗزع اƅمƄƆية تعƄسƎا 
اƙحاطة بƄـ Ƅبير مف وسائؿ اƙعƜـ Ƅضرورة ƅضماف شفافيتƎا، عƆى أƌƊ يمƄف اƅفƎـ مف 
موقؼ اƅمشرع اƆƅبƊاƊي مراعاة طبيعة قرار Ɗزع اƅمƄƆية باعتبارƋ قرارا فرديا يƄفي فيƌ تبƆيغ 
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قؽ قريƊة اƅعƆـ بƌ وما اƆƅجوء إƅى اƊƅشر إƛ استثƊاءا ƙيصاؿ اƅعƆـ ƆƅمعƊي قدر اƅمعƊييف ƅتح
 اƙمƄاف بسبب فشؿ وسيƆة اƅتبƆيغ.

ف Ƅاف وجƌ اƅتداخؿ بيف وسائؿ اƅعƆـ باƅقرار اƙداري وشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية أصبح ا  و 
اƅتصرفات واضحا، يبقى اƙشƄاؿ فيما يتعƆؽ بتداخؿ ƍذا اƗخير مع اƅشƆƄية في إبراـ 

 اƅقاƊوƊية اƗمر اƅذي قد يجعؿ مف اƅصعب اƅتمييز بيƎƊما في بعض اƗحياف.
 اƃمطƄب اƃثاƈي

 تمييز شƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية عن اƃشƄƂية في إبرام اƃتصرفات اƃقاƈوƈية
قد يعمد اƅمشرع إƅى اشتراط شƆƄية بعض اƅتصرفات اƅقاƊوƊية ƅحماية إرادة اƗطراؼ، 

خطورة اآثار اƅمترتبة عƆى اƅتصرؼ اƅذي يبرماƌƊ، وتحديد طبيعة  وتƊبيƌ اƅمتعاقديف إƅى
جراءات اƅشƎر ƍ1ذا اƗخير وآثارƋ بدقة ، ويدؽ اƅتمييز بيف اƅشƆƄية في إبراـ اƅتصرفات وا 

اƅعقاري وباƅضبط شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية Ɗظرا Ɨف ƍذƋ اƙجراءات تƎدؼ ƍي اƗخرى إƅى 
 اƅتصرفات اƅمشموƅة بƎذا اƙجراء.حماية اƅمتعاقديف وترتيب آثار بعض 

 اƃفرع اأول
 اƃشƄƂية في إبرام اƃتصرفات اƃقاƈوƈية

وتتعدد صور ومظاƍر اƅشƄؿ في اƅقاƊوف وƛ يتأتى تعريؼ اƅشƆƄية إƛ مف خƜؿ 
إيضاح أƍميتƎا وبياف مضموƎƊا وضرورتƎا في اƅتصرفات اƅقاƊوƊية بما يوضح خصوصية 

 إجراءات شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية.
 أوا: مضمون اƃشƄƂية في اƃتصرفات اƃقاƈوƈية

                                                           

1-  ƌفقƅة باƊية، دراسة مقارƊمدƅعقود اƅرادة في اƙطاف اƆى مبدأ سƆواردة عƅقيود اƅطح، اƆحمدي محمد إسماعيؿ س
 .57, 56، ص 2007اƙسƜمي، اƙسƊƄدرية، مصر، دار اƅفƄر اƅعربي، سƊة 
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إف اƅتعبير عف اƙرادة ƛبد أف يƄوف وفقا Ƅƅيفية أو صورة معيƊة فحتما Ƅƅؿ تصرؼ 
شƄؿ مقصود ƅذاتƌ في ذاتƌ يفرضƌ اƅمشرع، ويƎدؼ أساسا إƅى تحقيؽ أغراض معيƊة 

 .1عƆيƌ... بذاتƎا، Ƅحماية اƅمتعاقديف أو اƅغير أو اƅتƊبيƅ ƌخطورة اƅتصرؼ اƅمقدـ
وƛ يعدو أف يƄوف اƅشƄؿ مجرد استثƊاء عƆى مبدأ اƅرضائية وƅيس ƌƅ دور في 
اƅتصرؼ إƛ اƊطƜقا مف إرادة اƅمشرع، اƅتي تظƎر بموجب Ɗص قاƊوƊي عƊدما يتدخؿ 
فارضا ƅصحة قياـ بعض اƅتصرفات استيفاء شƆƄيات محددة أو ƊƙتاجƎا مفاعيƎƆا أو إثباتƎا 

 .2عƆى Ɗحو خاص
اƅشƆƄية في صورتيف ƍما: اƅشƆƄية اƅمباشرة واƅشƆƄية غير اƅمباشرة، ويقصد وتظƎر 

باƅشƆƄية اƅمباشرة: " تƆؾ اƗوضاع اƅتي يتطƆبƎا اƅمشرع Ɗƛعقاد اƅعقد استثƊاء مف قاعدة 
"، ƅذا فاƅشƆƄية بƎذا اƅوصؼ شرط ƅقياـ اƅتصرؼ واƊعقادƋ، بؿ Ƅ3فاية اƅتراضي Ɗƙشاء اƅعقد

Ɗب اƗرƄاف اƅثƜثة: اƅرضا، اƅمحؿ، اƅسبب , حيƊئذ تسمي ƍذƋ تعد رƊƄا فيƌ إƅى جا
اƅتصرفات باƅعقود اƅشƆƄية، إذ يترتب عƆى عدـ مراعاة اƅشƄؿ أو عدـ استيفاءƋ فيƎا اƊتفاء 

 ، وتظƎر ƍذƋ اƅشƆƄية في صورتيف: اƅرسمية واƄƅتابة.4وجود اƅعقد أي بطƌƊƜ بطƊƜا مطƆقا
ƅتي تتطƆبƎا قواعد قاƊوƊية جموعة مف اƗشƄاؿ اأما اƅشƆƄية غير اƅمباشرة:" فƎي م

 ."5تتعƆؽ بصحة اƅتصرؼ اƅقاƊوƊي أي ƛ تدخؿ رƊƄا فيƌ واƅتي
وباƅتاƅي فاƅتصرؼ يظؿ رضائيا واƅشƆƄية تتعƆؽ باƅسƊد اƅذي يثبت فيƌ، ومف أمثƆتƎا: 
اƗشƄاؿ اƅخاصة باƙثبات أو اƅشƎر أو حماية Ɗاقصي اƆƍƗية، وعƆى ذƅؾ يتضح Ɗƅا أف 

                                                           

دراسة مقارƊة، دار اƅفƄر اƅجامعي،اƙسƊƄدرية  حسƊي محمود عبد اƅدايـ عبد اƅصمد، اƅشƆƄية في إبراـ اƅتصرفات، -1
 .206، 47، ص 2011،مصر، سƊة 

 . 127، ص 2008محمد عƆي عبدƋ، دور اƅشƄؿ في اƅعقود، دراسة مقارƊة، مƊشورات زيف اƅحقوقية، ƅبƊاف، سƊة  -2
اƅشريعة اƙسƜمية، محمد جماؿ عطية عيسى، اƅشƆƄية اƅقاƊوƊية، دراسة مقارƊة بيف اƊƅظـ اƅقاƊوƊية اƅوضعية و  -3

 .183رساƅة دƄتوراƆƄ ،Ƌية اƅحقوؽ جامعة اƅزقازيؽ، مصر، )د،س،ف(، ص 
 .48حسƊي محمود عبد اƅدايـ عبد اƅصمد، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -4
5- ƌفسƊ مرجعƅ57ص  ،ا. 
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إجراءات اƅشƎر اƅعقاري في حد ذاتƎا تمثؿ صورة مف صور اƅشƆƄية، وباƅرغـ مف ذƅؾ 
 Ɗƍاؾ اختƜؼ بيƎƊما.

 ثاƈيا: اإجراءات اƃشƄƂية ƃقرار ƈزع اƃمƂƄية
إف اƅتمييز بيف صورتي اƅشƆƄية في إبراـ اƅتصرفات اƅقاƊوƊية ƌƅ ما يبررƋ عƊد اƅحديث 

في حد ذاتƌ يعد أحد صور اƅشƆƄية غير عف شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية، فإجراء اƅشƎر 
اƅمباشرة، وƍذƋ اƗخيرة ƛ يمƄف إعماƎƅا إƛ إذ Ƅاف قرار Ɗزع اƅمƄƆية قد خضع ƆƅشƆƄية غير 
اƅمباشرة مما يوضح اƅدور اƅباƅغ اƍƗمية ƆƅشƆƄية في إتماـ إجراءات اƅشƎر اƅعقاري و 

 تجسيدƍا.
اƅشƆƄية يتطƆبƎا اƅقاƊوف ƅحماية ويخضع قرار Ɗزع اƅمƄƆية ƅجمƆة مف اƙجراءات 

عƊاصر اƅمشروعية  اƗطراؼ، فƜ يƄوف اƅقرار اƙداري سƆيما ومشروعا إƛ إذا أƅـ بƄامؿ
ƌƊاƄية، واستوفى أرƄƆمƅزع اƊ ي أف يحرر قرارƅواƅى اƆجزائري عƅمشرع اƅمما 1قد اشترط ا ،

ƄƆزوعة مƊمƅحقوؽ اƅ ضمافƄ توباƄخير مƗذا اƍ ورƎى ضرورة ظƆـيدؿ عƎيت. 
ƅمشرع اƅمصري اواƅوضع مماثؿ في اƅتشريع اƅمصري واƅفرƊسي واƆƅبƊاƊي؛ حيث أƅزـ 

 Ƌمزمع إجراءƅمشروع اƅمختص بحسب موضوع اƅوزير اƅية عف اƄƆمƅزع اƊ أف يصدر قرار
 .2بشƄؿ Ƅتابي

Ƅما أƅزـ عƆى اƆƅجƊة اƅبدائية في اƅتشريع اƆƅبƊاƊي تحرير قرار Ɗزع اƅمƄƆية في اƅشƄؿ 
ƌفسƊ3 ، ؿ أمر قضائي عفƄسي يصدر في شƊفرƅتشريع اƅية في اƄƆمƅزع اƊ يؾ أف قرارƍاƊ

 .1قاضي Ɗزع اƅمƄƆية، فغƊي عف اƅبياف أف يƄوف مƄتوبا

                                                           

اƅذي يحدد اƅقواعد اƅعامة Ɗƅزع اƅمƄƆية Ɨجؿ اƅمƊفعة اƅعمومية اƅجزائري،  90/11مف اƅقاƊوف رقـ  29 اƅمادة -1
 .08، اƅمرجع اƅسابؽ، ص 21اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد 

اƅمتضمف Ɗزع اƅمƄƆية ƆƅمƊفعة اƅعامة اƅمصري، زيارة ƅموقع:  90/10مف اƅقاƊوف رقـ  11اƅمادة  -2
www.kanononline.com :28/01/2016، بتاريخ . 

، www.laboraonline.comاƅمتضمف اƛستمƜؾ اƆƅبƊاƊي، زيارة ƅموقع:  91/58اƅمادة مف اƅقاƊوف رقـ  -3
 .26/01/2016بتاريخ: 

http://www.kanononline.com/
http://www.kanononline.com/
http://www.laboraonline.com/
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ويبقى تمييز ƍذƋ اƅشƆƄية اƅتي تباشر بمƊاسبة إجراءات Ɗزع اƅمƄƆية عف شƎر قار Ɗزع 
.ƌتفصيؿ فيƅمية يقتضي اƍƗبير مف اƄ ى قدرƆية عƄƆمƅا 

 ƃثاƈياƃفرع ا
 تمييز شƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية عن إجراءات اƃشƄƂية

يعد اƅشƎر اƅعقاري أحد صور اƅشƆƄية اƅتي تمر عƆيƎا اƅتصرفات اƅقاƊوƊية، وباƅرغـ 
جراءاتƌ اƅشƆƄية يعƄسƌ ترتيب  مف ذƅؾ يوجد اختƜؼ بيف شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية وا 

 قرار Ɗزع اƅمƄƆية. اƙجراءات اƅشƆƄية مف حيث اƗسبقية واعتبارƍا شرطا ƅشƎر
 أوا: اƃشƄƂية أسبق من اƃشƌر 

تعد اƄƅتابة صورة مف صور اƅشƆƄية، فاƄƅتابة سواء ƄاƊت رسمية أو عرفية وجدت 
Ɔƅحفاظ عƆى اƅƛتزامات واƅحقوؽ اƅتي تتضمƎƊا، ƅذا فƄؿ تصرؼ ذو أƍمية يƄوف موضوع 

ƋشاءƊأو إ Ƌوجودƅ ت غير ضروريةƊاƄ ف تابة في اƅتصرفات ، غير أف اƄ2Ƅƅتابة حتى وا 
، فƎي رƄف ƊƜƅعقاد وبتخƆفƌ 3اƅقاƊوƊية اƅعقارية وƍي شرط في تƄويف اƅتصرؼ اƅقاƊوƊي

 .4يƄوف اƅتصرؼ اƅقاƊوƊي باطƜ وƛ يفيد أي أثر قاƊوƊي
بخƜؼ ذƅؾ؛ فإجراءات اƅشƎر اƅعقاري ƛ عƜقة Ǝƅا بذƅؾ فƎي ƛحقة عƆى تƄويف 

زع اƅمƄƆية في غير صورتƌ اƅمشترطة قاƊوƊا ، وعƆيƌ فصدور قرار 5Ɗاƅتصرؼ اƅقاƊوƊي
 ƌمتƜيمس بأي حاؿ س ƛ ƋرƎفي حيف أف عدـ ش Ƌغاءƅي إƅتاƅمشروعية وباƅعدـ اƅ ƌيعرض
واƅذي يظؿ سƆيما ومƊتجا Ƅƅافة آثارƋ ماعدا ما تعƆؽ بƊقؿ اƅمƄƆية واƅذي يتراخى عƆى حيف 

 شƎرƋ وƍذا باƊƅسبة Ɔƅتشريعيف اƅجزائري واƅمصري.
                                                                                                                                                                                   

اƅمتضمف اƅقواعد اƅمتعƆقة بƊزع اƅمƄƆية  23/10/1958مؤرخ في  58/997مف اƗمر رقـ  01-12اƅمادة  -1
 .Ɔƅwww.legifrance.gouv.fr ،12/12/2015مƊفعة اƅعامة اƅفرƊسي،

، ص 2005ار ƍومƌ، اƅجزائر، سƊة ميدي أحمد، اƄƅتابة اƅرسمية Ƅدƅيؿ ƚƅثبات في اƅقاƊوف اƅمدƊي اƅجزائري، د -2
07 ،08. 

 .228حسƊي محمود عبد اƅدايـ عبد اƅصمد، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -3
 .282عبد اƄƅريـ صاƅح عبد اƄƅريـ، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -4
 . 229، 228عبد اƄƅريـ صاƅح عبد اƄƅريـ، اƅمرجع اƅسابؽ، ص -5

http://www.legifrance.gouv.fr/
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 Ɗƅثر أما باƗا اƎبما في Ƌتجا آثارƊقرار مƅي؛ فيعتبراف اƊاƊبƆƅسي واƊفرƅتشريعيف اƆƅ سبة
واƅذي  1اƅعيƊي، ويعود ذƅؾ Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅشخصي اƅمتبع في فرƊسا، أما اƅتشريع اƆƅبƊاƊي

رغـ اتباعƊƅ ƌظاـ اƅشƎر اƅعيƊي عƆى غرار اƅتشريعيف اƅجزائري واƅمصري إƛ أƌƊ استثƊى 
 مف مبدأ اƗثر اƅمƊشئ ƆƅشƎر. قرار Ɗزع اƅمƄƆية

 اƃشƄƂية شرط ƃشƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية ثاƈيا:
يمƄف ƆƅشƄؿ أف يمارس وظيفة إجراءات اƅشƎر، فضƜ عف وظيفتƌ اƗساسية في 

، فاƅشƄؿ يعد أحد صور اƅعƊƜية وƎƊƄƅا مقصورة عƆى اƅسƊد 2حماية أطراؼ اƅتصرؼ
ƋارƎف استظƄذي يمƅطراؼ واƗإرادة ا ƌمصبوب فيƅية  اƊƜؾ عƅي بذƍية، وƊƜعƅوتحقيؽ ا

 محدودة ومتعƆقة باƗطراؼ اƅذيف بدورƍـ Ǝƅـ اƅحؽ في توسيع ƊطاقƎا.
أما أف يحؿ اƅشƎر مƄاف اƅشƆƄية فƎو فرض غير متصور بؿ ومستحيؿ؛ ذƅؾ أف 
شƎر اƅتصرفات اƅقاƊوƊية ƛ يغƊي عف خضوعƎا ƚƅجراءات اƅشƆƄية اƅتي Ǝƅا دور في 

إشƎار تصرؼ غير موجود، وƛ تغƊي اƅشƆƄية عف اƅشƎر ƅمحدودية  إيجادƍا فƜ يتصور
ƌƊا عƎفƜختƛا وƎوظيفت. 

فاƅشƆƄية اƅمشروطة في صدور قررا Ɗزع اƅمƄƆية في اƅتشريع اƅجزائري واƅمصري رغـ 
، غير أƌƊ في 3تحققƎا غير Ƅافية Ɗƅقؿ اƅمƄƆية ƅضرورة شƎر اƅقرار Ƅقيد عƆى اƊتقاؿ اƅمƄƆية

ي واƆƅبƊاƊي تقوـ اƅشƆƄية بدور Ɗقؿ اƅمƄƆية، عƆى ذƅؾ تعد اƅمƄƆية مƊتقƆة اƅتشريع اƅفرƊس
Ɔƅدوƅة مف تاريخ صدور اƅقرار ƛ مف تاريخ شƎرƋ، فƊƎا يمƄف اƅقوؿ أف اƅشƆƄية قامت بجزء 

 مف دور إجراءات اƅشƎر ƎƊƄƅا ƅـ تقـ مقامƆƄ ƌية.

                                                           

اƊوف اƅمƄƆية اƅعقارية اƆƅبƊاƊي، قواƊيف اƅعقارات واƅمباƊي، اƅمتضمف ق 3339/30مف اƅقاƊوف رقـ  204/02اƅمادة  -1
 .213اƅمرجع اƅسابؽ، ص 

 .232حسƊي محمود عبد اƅدايـ عبد اƅصمد، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  - 2
، اƅذي أƄد عƆى إƅزامية اƅشƎر اƅعقاري واƅشƄؿ 15/10/2008مؤرخ في  473702قرار اƅمحƄمة اƅعƆيا رقـ  -3

ƆƅمƄƆية اƅعقارية، مجƆة اƅمحƄمة اƅعƆيا، عدد خاص، اƛجتƎاد اƅقضائي Ɔƅغرفة اƅعقارية، اƅجزء  اƅرسمي Ɔƅعقود اƊƅاقƆة
 .230-227، 2010اƅثاƅث، قسـ اƅوثائؽ، سƊة 



 

52 

ف Ƅاف مفƎوـ شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية قد تبيƊت جواƊبƌ، إƛ أ ƎƊا غير Ƅافية ƅتحديد وا 
ƍوية ƍذا اƙجراء و إبعادƛ Ƌسيما مع وجود اختƜؼ في اƅجƎة اƅمصدرة ƅقرار Ɗزع اƅمƄƆية 

 واختƜؼ Ɗظـ اƅشƎر في اƅتشريعات محؿ اƅدراسة.
 

  



 

53 

 اƃفصل اƃثاƈي
 اƃطبيعة اƃقاƈوƈية ƃشƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية

اƊطƜقا مف تحديد اƅطبيعة اƅقاƊوƊية تتحدد اƅطبيعة اƅقاƊوƊية ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية 
Ƅƅؿ مف Ɗظاـ اƅشƎر اƅعقاري وƊظاـ Ɗزع اƅمƄƆية؛ خاصة وأف Ƅƅؿ تشريع مف اƅتشريعات 
محؿ اƅدراسة ƌƅ ما يميز Ɗظامƌ اƅقاƊوƊي عف بقية اƅتشريعات باƅرغـ مف اƅتقارب في أƍمية 

 اƊƅظاميف معا.
Ɔمƅزع اƊ ى قرارƆظاميف إفرازات عƊƅذيف اƍ طبيعةƅر وƎشƅظاـ اƊ ية، إذ أف تطبيؽƄ

عƆى اƅتصرؼ في حد ذاتƌ يفترض أف يمƊح بصورة فعƆية عف اƅمبتغى مف وراء شƎرƍا، 
 وƍذا اƊƛدماج تضفى عƆيƌ طبيعة خاصة متميزة.

وƅذا Ɗجد ƍذƋ اƅتشريعات تترواح مواقفƎا بيف إƅزامية تعميـ Ɗظاـ اƅشƎر عƆى Ƅافة 
ار وبيف إعفاء اƅبعض مƎƊا مف اƅشƎر، إضافة إƅى اƅتصرفات اƅقاƊوƊية اƅواقعة عƆى اƅعق

اختƜؼ اƅطبيعة اƅقاƊوƊية ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية بيف اƅطبيعة اƄƅاشفة أو اƅطبيعة اƅمƊشئة، 
 وسƊحاوؿ دراسة ƍذƋ اƛختƜفات في اƅمبحثيف اƅتاƅييف:

 مدى إƅزامية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية.اƃمبحث اأول: 
 اƅقاƊوƊية اƄƅاشفة أو اƅمƊشئة ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية.اƅطبيعة اƃمبحث اƃثاƈي: 
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 اƃمبحث اأول
 مدى إƃزامية شƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية

 ƛ ي أفƍوحدة عقارية؛ وƅ ؾƅؿ ماƄ اƎيƅدؼ إƎية غاية يƊوƊقاƅتصرفات اƅر اƎيحقؽ ش
 .1يطغى غيرƋ عƆى مƌƄƆ باƆƅجوء إƅى طريؽ اƅتزوير في اƅمحررات وسƆب ماؿ اƅغير

غير أƌƊ يوجد اختƜؼ حوؿ إƅزامية اƅخضوع ƙجراءات اƅشƎر اƅعقاري مف عدـ  
إƅزامية ذƅؾ، حيث خصت بعض اƅتشريعات Ɗظاـ اƅشƎر ƅديƎا باƅصفة اƙجبارية في حيف 

.ƌتصرؼ مف عدمƅر اƎحرية في إعماؿ شƅطراؼ اƘƅ ا ترؾƎƊبعض مƅأف ا 
أف يدخؿ في طائفة اƅتصرفات وƊظرا ƍƗمية اƅشƎر ƅعمƆية Ɗزع اƅمƄƆية Ƅاف ƅزاما 

 اƅواجب شƎرƍا، وسƊوضح ذƅؾ في اƅمطƆبيف اƅتاƅييف:
 مدى إƅزامية شƎر اƅتصرفات اƅقاƊوƊية. اƃمطƄب اأول:
 إƅزامية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية. اƃمطƄب اƃثاƈي:

 اƃمطƄب اأول
 مدى إƃزامية شƌر اƃتصرفات اƃقاƈوƈية

وطريقة معيƊة في شƎر اƅتصرفات Ƅƅؿ Ɗظاـ مف Ɗظـ اƅشƎر دور خاص ومميز 
اƅقاƊوƊية، ƅذا Ɗجد اƄƅثير مف اƅتشريعات تجعؿ Ɗظاـ اƅشƎر ƅديƎا إجباريا ƛ يستثƊي أي 
تصرؼ متعƆؽ بعقار Ɗظرا ƅما يشƌƆƄ اƅشƎر مف ضماف أƄيد ƆƅمƄƆية، في حيف أف اƅبعض 

مما يجعؿ  يميز بيف أƍمية اƅتصرفات اƅقاƊوƊية ويƆزـ شƎر طائفة معيƊة وƗسباب محددة
 Ɗظاـ اƅشƎر في ƍذƋ اƅدوؿ اختياريا.

  

                                                           

سعيد سعد عبد اƅسƜـ، اƅوجيز في أحƄاـ قاƊوف اƅشƎر اƅعقاري واƅسجؿ اƅعيƊي، دار اƎƊƅضة اƅعربية، اƅقاƍرة،  -1
 . 06، 05، ص 2008مصر، سƊة 
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 اƃفرع اأول
 اƃصفة ااختيارية ƈƃظام اƃشƌر اƃعقاري

تبدو اƅصفة اƛختيارية مخاƅفة تماما ƍƗداؼ اƅشƎر اƅعقاري، غير أف Ɗƍاؾ ما يبررƍا 
في ƍيƄؿ اƊƅظاـ اƅقاƊوƊي ƅبعض اƅدوؿ، ويضع Ǝƅا أساسا دقيقا تبررƋ عدة اعتبارات تفرضƎا 

  .1خصوصية Ɗظاـ اƅشƎر اƅعقاري اƅمتبع فيƎا
 أوا: أساس اƃصفة ااختيارية ƈƃظام اƃشƌر اƃعقاري

أساس اƅصفة اƛختيارية Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅعقاري Ɔƅمرجعية اƅتاريخية ƊƅشوءƋ  ويعود
وتطورƋ؛ ذƅؾ أف اƗصؿ في اƅتصرفات اƅقاƊوƊية اƅرضائية، أي أف اƙرادة Ƅافية ƅوحدƍا 

، غير أف امتداد أثر اƅتصرفات اƅقاƊوƊية Ɗƙ2شاء اƅتصرؼ دوف حاجة ƙجراء شƆƄي آخر
ابƄا في اƅعƜقات اƅقاƊوƊية؛ وذƅؾ ƅصعوبة قصر أثرƍا عƆى واتساع دائرتƎا وƅد تداخƜ وتش

 .3أطرافƎا فقط
وأماـ عجز صور اƅشƆƄية اƗخرى عف تحقيؽ حماية Ƅافية Ɔƅتصرفات اƅقاƊوƊية، ظƎر 
Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي ƙعƜـ اƄƅافة بوجود اƅتصرؼ اƅقاƊوƊي Ƅحماية إضافية فقط ƛ أثر 

ƍ فƄـ يƅ ؾƅى ذƆحؽ، عƅى وجود اƆا عƎƅ ظاـƊ ىƆختيارية عƛصفة اƅع مف إضفاء اƊاؾ ماƊ
 اƅشƎر ƅما يعوؿ عƆيƎا مف تأƄيد عƆى مبدأ اƅرضائية في اƅمعامƜت اƅقاƊوƊية.

وƄƊوف بصدد اƅصفة اƛختيارية Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅعقاري، عƊدما يترؾ اƅمشرع Ƙƅطراؼ 
ƆƄية ƅتطبيؽ أو عدـ تطبيؽ قواعد اƅشƎر عƆى تصرفاتƎـ اƅمبرمة  اƅمعƊييف حرية اƅتصرؼ

 .4مما يسمح بحرية Ƙƅطراؼ اƛستفادة مف Ɗمط إضافي ƅحماية حقوقƎـ

                                                           

، إذ ما يزاؿ Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي فيƎا مزدوجا اƅتشريع اƅمغربيƊظاـ اƅشƎر اƅعقاري  مف اƅتشريعات اƅتي يعد -1
اختياريا متروƄا ƙرادة اƗطراؼ، فمف حفظ )شƎر( عقارƋ خضع ƆƅشƎر اƅعيƊي ومف ƅـ يحفظ عقارƋ يظؿ خاضعا 

Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي يƄوف اƅشƎر فيƎا إƅزاميا، عƆي حسيف Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅشخصي، ومع ذƅؾ في اƗراضي اƅمتبع فيƎا 
 .18، ص 1986، دار اƎƊƅضة اƅعربية، اƅقاƍرة، سƊة Ɗ01جيدة، اƅشƎر اƅعقاري في مصر واƅمغرب، ط 

 .12حمدي محمد إسماعيؿ سƆطح، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -2
 227حسƊي محمود عبد اƅدايـ عبد اƅصمد، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -3

4- Stéphane piedélvré, op.cit, p 91,92. 
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اƗمر اƅذي يجعؿ اƗفراد يخضعوف ƅرغباتƎـ في اƛستفادة مف اƅشƎر، بحيث يƄوف 
خƆؽ Ɗظاـ  Ǝƅـ حجة عƆى حساب غيرƍـ غير اƅمشƎرة حقوقƎـ، وباƊƅتيجة برزت ضرورة

 .ƅ1تأميف اƅمعامƜت اƅمدƊية يتضمف إعƜء اƅمصƆحة اƅعامة عƆى اƅمصƆحة اƅخاصة Ƙƅفراد
وƊƄتيجة ƅذƅؾ، ƛ يمƄف إƄƊار أف ƍذƋ اƅخاصية اƛختيارية تجعؿ اƅشƎر ذو قابƆية 

، وتعود اƅحاجة Ɯƅ2ستبعاد مف قبؿ اƗطراؼ، فƜ تعد وسيƆة ƙرغامƎـ عƆى شƎر تصرفاتƎـ
ة في أƎƊا وسيƆة تعود اƗفراد إƅى طƆب شƎر تصرفاتƎـ تƆقائيا ƅشعورƍـ بأƍمية ƎƅذƋ اƅصف

 . 3ذƅؾ
ويعد اƅتشريع اƅفرƊسي مف أƄثر اƅتشريعات عƆما بأثر اƅصفة اƛختيارية ƆƅشƎر 
اƅعقاري، ƅتبƊيƌƅ ƌ مƊذ ظƎورƊ ،Ƌاƍيؾ عما عاƊتƌ اƅمعامƜت اƅعقارية اƅفرƊسية إزاء اƅتذبذب 

 .4فة اƛختيارية ƆƅشƎر اƅعقاري أو اƅتخƆي عƎƊا ƅتبƊي اƅصفة اƙجباريةبيف اƅƛتزاـ باƅص
 ثاƈيا: اƃصفة ااختيارية ƈƃظام اƃشƌر اƃعقاري اƃفرƈسي

اتسـ Ɗظاـ اƅشƎر اƅعقاري اƅفرƊسي مƊذ بداياتƌ بطابعƌ اƛختياري وƅـ تƄف Ɗƍاؾ اƄƅثير 
ƅتي تقبؿ اƅرƍف، واƅتصرفات مف اƅتصرفات اƅقاƊوƊية اƅواجبة اƅشƎر سوى اƅحقوؽ اƅعيƊية ا

اƊƅاقƆة واƅمƊشئة Ɔƅحقوؽ اƅعيƊية اƅعقارية اƅتي عدؿ عƎƊا في تعديƆƅ ƌƆقاƊوف اƅمدƊي ƅسƊة 
، اƗمر اƅذي يؤƄد عƆى اƅطابع 5واƅذي قƆص بدورƊ Ƌطاؽ اƅرƍوف اƅواجبة اƅشƎر 1804

 اƛختياري Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅفرƊسي، وƄأƌƊ أƅغى فƄرة Ɗظاـ اƅشƎر.
واƅمتعƆؽ بتسجيؿ اƅرƍوف تخƆى اƅمشرع  1855مارس  23قاƊوف وبعد صدور 

اƅفرƊسي عƆى فƄرة اƅرƍف Ƅأساس ƆƅشƎر، وأجبر عƆى شƎر اƅتصرفات اƊƅاقƆة واƅمƊشئة 

                                                           

1- Lbid, p 91. 
، تخصص قاƊوف خاص، جامعة اƅجزائر  -2 ، Ɗ01واؿ جديƆي، اƅسجؿ اƅعيƊي، أطروحة مقدمة Ɗƅيؿ دƄتوراƋ عƆوـ

 .2017سƊة 
 .239إبراƍيـ أبو اƊƅجا، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -3
 .72، ص Ɗ2014ة، دار ƍومƌ، اƅجزائر، سƊة فتحي ويس، اƅشƎر اƅعقاري في اƅقاƊوف اƅجزائري واƅقواƊيف اƅمقار  -4
 .71-69،  ص اƅمرجع اƅسابؽفتحي ويس،  -5
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Ɔƅحقوؽ اƅعيƊية اƅعقارية وحتى اƅحقوؽ اƅتي ƛ تقبؿ اƅرƍف وعقود اƙيجار ثماƊية عشرا عاما 
ƅصات اƅمخاƅت واƛحواƅا واƎƊتي تجاوزت مƅواتاƊث سƜمدة تزيد عف ثƅ 1مسبقة . 

اƅمتضمف إصƜح اƅشƎر اƅعقاري اƅفرƊسي، تـ توسيع  55/22بصدور اƅمرسوـ رقـ 
، وتـ 2مجاؿ اƙشƎار اƙجباري بصورة ƅـ تؤدي إƅى تغييب اƅصفة اƛختيارية ƆƅشƎر

إخضاع بعض اƅتصرفات ƎƅذƋ اƅصفة، ومƊاط ذƅؾ أƌƊ؛ عƊدما يƄوف إغفاؿ اƅشƎر 
معاقب عƆيƌ بعدـ قابƆية اƛحتجاج باƅتصرؼ غير اƅمشƎر اتجاƋ اƅغير،  اƛختياري

 فاƅمعƊيوف يƎتموف بإتماـ ƍذƋ اƅشƆƄية حتى ƛ يتعرضوا Ǝƅذا اƅجزاء.
وباƅمقابؿ عƊدما ƛ يƄوف جزاء إغفاؿ اƅشƎر اƛختياري ƍو عدـ اƛحتجاج باƅتصرؼ 

 Ƌذƍ ييف أحرار في تقرير تطبيؽƊمعƅوف اƄغير، يƅا Ƌر اتجاƎشƅوف اƄذاؾ يƊآ ،ƛية أوƆƄشƅا
، باƅمقابؿ اƅطائفة ƍ3دفƌ إعƜمي ƅمصƆحة اƅغير واƄƅافة، وƍذƋ اƅطائفة أقؿ Ɗطاقا عمƆيا

 اƗخرى أيف يƄوف ƆƅشƎر طابع إƅزاميا تعد أوسع Ɗطاقا مف سابقتƎا.
وتختƆؼ اƅصفة اƛختيارية Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅفرƊسي عƎƊا في ظؿ Ɗظاـ اƅشƎر اƅمغربي، 

ƍذا اƗخير يجعؿ اƅماƅؾ اختيار اƅخضوع Ɗƅظاـ اƅشƎر مف غيرƋ، ويترتب عƆى ذƅؾ: إذ أف 
ف أحجـ عف  إف اختار اƅماƅؾ شƎر تصرفƌ اƅقاƊوƊي خضع مباشر Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅعيƊي، وا 

في حيف أف Ɗظاـ اƅشƎر ، 4شƎرƋ خضع تصرفƌ تƆقائيا ƗحƄاـ Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي
Ǝر اƅتصرؼ اƅذي يدخؿ ضمف طائفة اƅتصرفات اƅفرƊسي يترؾ Ɔƅماƅؾ حرية تامة في ش

اƅخاضعة ƆƅشƎر اƛختياري، ويترؾ ƅجزاء تخƆؼ اƅشƎر دورا في إبراز أƍمية اƅشƎر، وƎƅذا 
 اƅجزاء دور في إيضاح اƎƅدؼ مف اƅصفة اƛختيارية Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅفرƊسي.

                                                           

1- ƌفسƊ مرجعƅ73، ص ا. 
2- Stéphane piedélvré, op.cit, p 91. 
3- Lbid, p 149. 

 .18عƆي حسف Ɗجيدة، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -4
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ƛ اƎƊا فإƍا أسس تبررƎƅ عقاريƅر اƎشƅظاـ اƊƅ ختياريةƛصفة اƅت اƊاƄ ف تغƊي عف  وا 
وجود صفة إجبارية Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅعقاري واƅتي تعد تطورا مƎما في Ɗظـ اƅشƎر اƅعقاري 

 وأساسا Ɔƅبعض مƎƊا.
 اƃفرع اƃثاƈي

 في اƃجزائر ومصر وƃبƈان و فرƈسا اƃصفة اإجبارية ƈƃظام اƃشƌر اƃعقاري
أف اƅخضوع Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅعيƊي مقروف بإƅزامية شƎر اƅتصرفات اƅقاƊوƊية  اƗصؿ

واƅتي دوƎƊا يستحيؿ تحقيؽ اƎƅدؼ مف تطبيؽ ƍذا اƊƅظاـ وƍي تأميف اƅمعامƜت اƅعقارية 
 واستقرار اƅمƄƆية وعƆى ذƅؾ اتسـ ƍذا اƊƅظاـ باƅصفة اƙجبارية.

 أوا: أساس اƃصفة اإجبارية ƈƃظام اƃشƌر اƃعقاري
ƅ مادةƅمرسوـ رقـ  32قد وضعت اƅعقاري  55/22مف اƅر اƎشƅح اƜمتضمف إصƅا

اƅتزاما عƆى عاتؽ  -اƅذي شƄؿ تحوƛ رئيسا في Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي اƅفرƊسي 1اƅفرƊسي
محرري اƅعقود واƅتصرفات اƅمشموƅة بإجراءات اƅشƎر Ƅاƅموثؽ، اƅمحضر اƅقضائي، 

 .2شƎارƍا حتى ضد إرادة اƅمعƊييف بƎااƅسƆطات اƙدارية، اƅسƆطات اƅقضائية... بإ
  

                                                           

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

du XXIe siècle; journal officiel de la république française, n 269, 19/11/2016. 
2- Stéphane piedélvré, op.cit, p 91. 
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مف اƅمرسوـ رقـ  90وƍو اƅموقؼ ƊفسƆƅ ƌمشرع اƅجزائري؛ حيث أوجبت اƅمادة 
اƅمتعƆؽ بتأسيس اƅسجؿ اƅعقاري اƅجزائري اƅقياـ بإجراءات اƅشƎر بƄيفية مستقƆة  76/63

ƛ يعرؼ عف إرادة اƗطراؼ، عƆى أƌƊ يوجد فارؽ Ƅبير بيف اƅتشريعيف؛ Ɨف ƍذا اƗخير 
سوى اƅصفة اƙجبارية ƆƅشƎر في حيف أف اƅمشرع اƅفرƊسي أقر بازدواجية صفة اƅشƎر، 

 حيث استثƊى بعض اƅتصرفات وأخضعƎا ƆƅشƎر اƛختياري.
وذƅؾ يعود إƅى طبيعة Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي اƅذي يحصر وظيفتƌ في إمƄاƊية 

ذƅؾ ذو وظيفة إعƜمية، في اƛحتجاج باƅتصرؼ اتجاƋ اƅغير أو إعƜـ اƄƅافة بوجودƋ فƎو ب
حيف أف Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي أضاؼ إƅى ذƅؾ اƊتقاؿ اƅمƄƆية Ƅأثر ƙجراءات اƅشƎر مؤƄدا 

 عƆى أف اƅشƎر أساس وجود اƅحؽ.
وباƅمقابؿ Ɗجد اƅمشرعيف اƅمصري واƆƅبƊاƊي اتخذا موقفا مماثƆƅ Ɯتشريع اƅجزائري؛ 

إجباريا شامƄƅ Ɯؿ اƅمƄƆيات حيث جعؿ اƅمشرع اƅمصري Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي Ɗظاما 
، Ƅما أƄد اƅمشرع اƆƅبƊاƊي أƍمية إجبارية اƅشƎر اƅعقاري Ƅƅؿ 1اƅخاصة أو اƅعامة Ɔƅدوƅة

 .2اƅتصرفات اƅواردة عƆى اƅعقارات دوف استثƊاء
 ثاƈيا: مضمون اƃصفة اإجبارية Ƅƃشƌر اƃعقاري 

ƌƊ: " اƅذي تفرضƌ عبر إبراƍيـ أبو اƊƅجا عف Ɗظاـ اƅشƎر ذو اƅطبيعة اƙجبارية بأ
اƅدوƅة عƆى مƜؾ اƅوحدات اƅعقارية وتƆزمƎـ بإجراءƋ دوف أف تترؾ Ǝƅـ حرية اختيار Ɗظاـ 

ƌƅ ـƎذي يخضعوف تصرفاتƅر اƎشƅ3ا." 
 ƛ ي دفعة واحدةƆƄƅتطبيؽ اƅفيذ واƊتƅي موضع اƊعيƅر اƎشƅظاـ اƊ إف صعوبة وضع
يحوؿ وƛ يمس إطƜقا باƅصفة اƙجبارية ƆƅشƎر اƅعقاري، غاية اƗمر أف ƍذƋ اƅصعوبة تعود 

                                                           

اƅمتضمف اƅسجؿ اƅعيƊي اƅمصري، عبد اƅوƍاب اƅسيد عرفة، اƅوجيز في  64/142مف اƅقاƊوف رقـ  08 اƅمادة -1
 .124اƅسجؿ اƅعيƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص 

اƅمتضمف إƊشاء اƅسجؿ اƅعقاري اƆƅبƊاƊي، قواƊيف اƅعقارات واƅمباƊي،  26/188مف اƅقرار رقـ  06و  05اƅمادتيف:  -2
 .61, 60اƅمرجع اƅسابؽ، ص 

 .241إبراƍيـ أبو اƊƅجا، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -3
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إƅى تطƆبƊ ƌفقات طائƆة وجƎدا Ƅبير ƛعتمادƋ عƆى إعداد اƅمسح اƅعاـ Ƙƅراضي بصورة 
 .1موقعƎا ومƎƄƜاشامƆة Ɔƅعقارات ƅتحديد 

Ɗتي تخضع جوƅقرارات اƅية واƊوƊقاƅتصرفات اƅسي قد حدد قائمة اƊفرƅمشرع اƅد أف ا
ƆƅشƎر اƙجباري موضحا اƅجزاء اƅمترتب عƆى إغفاƌƅ، فƊجدƋ أƄد عƆى إƅزامية شƎر اƅسƊدات 

Ǝرة اƊƅاقƆة أو اƅمƊشئة Ɔƅحقوؽ فيما بيف اƗحياء، واƅتصرفات واƗحƄاـ اƅمعدƅة Ɔƅحقوؽ اƅمش
، ورتب عƆى إغفاؿ شƎر ƍذƋ 2مسبقا، Ƅما أƄد عƆى ضرورة شƎر بعض اƅحقوؽ اƅشخصية

 اƅحقوؽ عدـ إمƄاƊية اƛحتجاج بƎا اتجاƋ اƅغير.
إضافة إƅى أƌƊ رتب عƆى إغفاؿ شƎر بعض اƅتصرفات اƅقاƊوƊية عدـ أمƄاƊية تƄويف 

قوؽ اƅعقارية بسبب رصيد معƆوماتي متعƆؽ باƅعقار، وتتمثؿ في: شƎر اƊتقاؿ وتحويؿ اƅح
ƋرƎقة بحؽ سبؽ شƆمتعƅقرارات اƅتصرفات واƅر اƎوفاة وشƅ3ا. 

ويتضح Ɗƅا مف خƜؿ قائمة اƅتصرفات اƅخاضعة ƆƅشƎر اƙجباري أƎƊا أوسع Ɗطاقا 
وأƄثر تعƆقا باƎƅدؼ مف اƅشƎر في تحديد اƅمƄƆيات وتƊظيمƎا، عƆى أƌƊ يبقى اƅتمييز بيف 

بطا بإرادة اƅمشرع اƅفرƊسي واƅذي ƅـ يضع قاعدة اƅتصرؼ اƅخاضع ƅشƎر اƅعقاري مرت
 تفصؿ بيف اƅجاƊبيف.

وƛ مجاؿ Ɔƅحديث عف ƍذا اƅتمييز في اƅتشريع اƅجزائري واƅمصري واƆƅبƊاƊي؛ بسبب 
 46/114اƅطابع اƅƙزامي Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅعقاري في ƍذƋ اƅدوؿ حتى باƊƅسبة ƆƅقاƊوف رقـ 

اƅذي أضفى بدورƍ ƋذƋ اƅصفة باƅرغـ مف طابعƌ اƅمتعƆؽ بتƊظيـ اƅشƎر اƅعقاري اƅمصري و 
                                                           

ريـ مراحي، دور اƅمسح اƅعقاري في إثبات اƅمƄƆية اƅعقارية في اƅتشريع اƅجزائري، مƊشورات بغدادي، اƅجزائر،  -1
 .86ص 

 اƅمتضمف إصƜح اƅشƎر اƅعقاري اƅفرƊسي معدƅة باƅقاƊوف:  55/22مف اƅمرسوـ  28اƅمادة  -2
Loi n° 2016-1087 du 8 août 2016 pour la reconquête de la biodiversité, de la nature 

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

 :اƅمتضمف إصƜح اƅشƎر اƅعقاري اƅفرƊسي معدƅة ب 55/22مف اƅمرسوـ  29اƅمادة  -3
Ordonnance n° 2010-638 du 10 juin 2010 portant suppression du régime des 

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

http://www.legifrance.gouv.fr/
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do;jsessionid=28E4EA4C5A65C573DEA35D05C681C5AF.tpdila08v_1?cidTexte=JORFTEXT000022330885&dateTexte=20100611
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do;jsessionid=28E4EA4C5A65C573DEA35D05C681C5AF.tpdila08v_1?cidTexte=JORFTEXT000022330885&dateTexte=20100611
http://www.legifrance.gouv.fr/
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اƅشخصي، وذƅؾ يدؿ عƆى اƍتماـ اƅمشرع اƅمصري بتعميـ اƅشƎر اƅعقاري عƆى Ƅافة 
اƅمƄƆية وƅو Ƅاف شخصيا إƅى حيف استƄماؿ عمƆية اƅمسح وتعميـ Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي اƅذي 

.ƋفيذƊتعثر ت 
ƅصفة اƛختيارية واƅصفة وباƅرغـ مف مزاوجة بعض اƅتشريعات محؿ اƅدراسة بيف ا

 اƙجبارية Ɗƅظاـ اƅشƎر، إƛ أƎƊا أبرزت أƍمية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية بصفة إجبارية.
 اƃمطƄب اƃثاƈي

 إƃزامية شƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية
إƅزامية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية Ɗقطة اƅتقاء اƅتشريعات محؿ اƅدراسة رغـ اختƜؼ  تعتبر

.ƌية في حد ذاتƄƆمƅزع اƊ ؼ طبيعة قرارƜا، ورغـ اختƎر فيƎشƅظـ اƊ 
ومع ذƅؾ Ɗجد تمايزا مƎما وترتيبا دقيقا ƎƅذƋ اƅطبيعة تبرز خƜؿ جواƊب مƎمة في 

ي اƅتƊظيـ اƅجيد ƅتبƊي مبادئ Ɗظاـ اƅشƎر اƅشƎر اƅعقاري، تجعؿ مف ƜƅختƜؼ دورا مƎما ف
 اƅعقاري.

 اƃفرع اأول
 إƃزامية شƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية باعتبارƉ قرار إداريا

يعد قرار Ɗزع اƅمƄƆية مف أƍـ تطبيقات اƅقرارات اƙدارية اƊƅاقƆة ƆƅمƄƆية اƅعقارية واƅتي 
 ƋذƎƅ ظراƊعامة، وƅحة اƆمصƅى سبيؿ تحقيؽ اƆدارة عƙا اƎيƅجأ إƆزمت معظـ تƅمية أƍƗا

 اƅتشريعات شƎرƋ، وتƊبع ƍذƋ اƗخيرة مف أƍمية استقرار وضعية اƅعقارات اƅمƊزوعة مƄƆيتƎا.
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 أوا: قرار ƈزع اƃمƂƄية قرار إداري ƈاقل ƄƃمƂƄية
يقصد باƅتصرفات اƊƅاقƆة Ɔƅحقوؽ اƅعيƊية اƅعقارية اƗصƆية؛ Ƅؿ اƅتصرفات اƅتي تؤدي 

اƅحقوؽ اƅعيƊية اƗخرى مف شخص آخر بغض اƊƅظر عف صفة إƅى اƊتقاؿ ƆƅمƄƆية أو 
 .1اƅمتصرؼ

وقد أƅزـ اƅمشرع اƅجزائري شƎر جميع اƅقرارات اƙدارية اƅمƊصبة عƆى ƍذƋ اƅحقوؽ ومƎƊا 
قرار Ɗزع اƅمƄƆية، حيث أدرج ƍذا اƗخير ضمف قائمة اƅتصرفات اƅرامية إƅى Ɗقؿ اƅمƄƆية 

ƌذي سار فيƅحى اƊمƅو اƍعقارية، وƅي اƊاƊبƆƅمصري واƅتشريعيف اƅؿ مف اƄ2. 
ويتفؽ اƅمشرعيف اƅمصري واƆƅبƊاƊي مع اƅمشرع اƅجزائري في ضرورة شƎر قرار Ɗزع 

اƅذي يحدد اƅقواعد اƅمتعƆقة بƊزع  90/11مف اƅقاƊوف رقـ  30اƅمƄƆية؛ فقد أخضعتƌ اƅمادة 
بƄغ اƃقرار اإداري بƈزع " ياƅمƄƆية ƆƅمƊفعة اƅعامة اƅجزائري ƅقواعد اƅشƎر اƅعقاري بقوƎƅا: 

ƃى اƃمستفيد ويخضع ƄƃشƄƂيات اƃقاƈوƈية اƃمطƄوبة في مجال  اƃمƂƄية إƃى اƃمƈزوع مƊƈ وا 
 ".3اƃتحويل اƃعقاري...

اƅمتضمف اƜƅئحة  75/825مف اƅقرار اƅوزاري رقـ  Ƅ111ما أƄدت عƆى ذƅؾ اƅمادة  
اƃمحررات "اƅمتضمف اƅسجؿ اƅعيƊي اƅمصري إذا جاء فيƎا:  64/142اƅتƊفيذية ƆƅقاƊوف رقـ 

في حاƃة ƈزع اƃمƂƄية Ƅƃمƈفعة:. قرار ƈزع  -3في اƃسجل اƃعيƈي: ... اƃتي تقبل إجراء اƃقيد
 ."4اƃمƂƄية

  

                                                           

 .73جماؿ بوشƊافة، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
مف  11اƅمتعƆؽ بإعداد مسح اƗراضي اƅعاـ وتأسيس اƅسجؿ اƅعقاري، اƅمادة  75/74مف اƗمر رقـ  16اƅمادة  -2

اƅمتضمف  64/142مف اƅقاƊوف رقـ  26مف إƊشاء اƅسجؿ اƅعقاري اƆƅبƊاƊي، واƅمادة اƅمتض 26/188اƅقرار رقـ 
 اƅسجؿ اƅعيƊي اƅمصري.

 .484اƅقاƊوف اƅعقاري في ضوء اƅممارسة اƅقضائية، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -3
 .170عبد اƅوƍاب اƅسيد عرفة، اƅوجيز في اƅسجؿ اƅعيƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -4
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اƅمتعƆؽ باƛستمƜؾ اƆƅبƊاƊي إذ  91/58مف اƅقاƊوف رقـ  31وأƄدت عؿ ذƅؾ اƅمادة 
فور تبƆغ أميف اƅسجؿ اƅعقاري قرار وضع اƅيد يƊقؿ حƄما مƄƆية اƅعقارات  Ɗصت عƆى أف: "

اƅمستمƄƆة إƅى اسـ اƙدارة اƅمستمƄƆة حرة مف Ƅؿ حؽ أو تأميف أو ارتفاؽ مع مراعاة ما Ɗصت 
 ".1اƅثة واƅثƜثوف مف ƍذا اƅقاƊوفعƆيƌ اƅمادة اƅث

وتفيد صيغة اƅƙزاـ وضرورة اƛستعجاؿ بشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية اƅمذƄور في ƍذƍ Ƌذا 
اƊƅصوص عƆى أƍميتƌ وباƅتبعية أƍمية شƎرƋ، غير أف إيراد قرار Ɗزع اƅمƄƆية ضمف قائمة 

ƅذا اƍ ي أفƊيع ƛ ا إجبارياƍرƎمستوجب شƅية واƄƆمƆƅ ةƆاقƊƅتصرفات اƅية اƄƆمƅقؿ اƊقرار ي
بذاتƌ، غاية اƗمر اƅتأƄيد عƆى أƌƊ دƅيؿ عƆى اƅحؽ ƅمف اƊتقƆت إƅيƌ اƅمƄƆية، إذ يتراخى 
 ƛية إƄƆمƅقؿ اƊ اف يتضمفƄ ف اƗثر اƅعيƊي إƅى غاية شƎر اƅقرار أيف يتـ تحققƌ، فحتى وا 

ƅى اƆذا عƍ عقاري، ويصدؽƅر اƎشƅى إجراء اƅجوء إƆƅبا ƛتتـ إ ƛ ؾƅتشريعيف أف تحقؽ ذ
اƅجزائري واƅمصري بيƊما اƅتشريع اƆƅبƊاƊي Ƅما سبؽ بياƅ ƌƊـ يعƆؽ Ɗقؿ اƅمƄƆية بموجب قرار 

 Ɗزع اƅمƄƆية بإتماـ إجراء اƅشƎر.
 ثاƈيا: أƋمية إجبارية شƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية 

مف أƍـ -سواء اƊƅاقƆة أو اƅمƊشئة Ɔƅحؽ اƅعيƊي–ƅما ƄاƊت اƅتصرفات اƅمƊشئة 
Ɔى اƅحقوؽ اƅعيƊية، إذ بموجبƎا تتغير اƅوضعية اƅقاƊوƊية Ɔƅعقارات اƅتي اƅتصرفات اƅمؤثرة ع

قد تخرج مف أحƄاـ Ɗظاـ معيف ƆƅمƄƆية إƅى Ɗظاـ آخر، باƙضافة إƅى اƅتغيير اƅذي يحدث 
باƅتبعية في وضعية اƅماƄƅيف، اƗمر اƅذي تطƆب مراقبة دائمة ƎƅذƋ اƅتحوƛت تأميƊا 

 تقرارƍا.ƆƅمعامƜت اƅعقارية وتدعيما ƛس
  

                                                           

1-  ":ƌƊى أƆمادة عƅص اƊى تƃة إƂƄمستمƃعقارات اƃية اƂƄما مƂقل حƈيد يƃعقاري قرار وضع اƃسجل اƃغ أمين اƄفور تب
اسم اإدارة اƃمستمƂƄة حرة من Ƃل حق أو تأمين أو ارتفاق مع مراعاة ما ƈصت عƄيƊ اƃمادة اƃثاƃثة واƃثاثون من 

 .26/01/2016، بتاريخ: www.laboraonline.comزيارة ƅموقع: Ƌذا اƃقاƈون"، 

http://www.laboraonline.com/
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وƊجد مجمؿ اƅتشريعات اƅمتبƊية Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅعيƊي بما فيƎا اƅتشريع اƅجزائري 
واƅمصري واƆƅبƊاƊي تخضع قرار Ɗزع اƅمƄƆية باعتبارƋ قرار إداريا مرتبا Ɗƛتقاؿ اƅمƄƆية 

، تماشيا مع طبيعة ƍذا اƊƅظاـ مف حيث ƄوƊ ƌƊظاما مƊشأ Ɔƅحقوؽ 1باƅشƎر اƙجباري
يربط ƍذا اƊƅظاـ ربطا مباشرا وƄامƜ بيف وجود اƅحؽ وشƎرƋ في اƅسجƜت اƅعيƊية؛ حيث 

تاحة اƅعƆـ بƎا ƄƆƅافة  .2اƅرسمية اƅتي مف شأƎƊا إظƎار اƅبياƊات اƅخاصة باƅحؽ وا 
باƙضافة إƅى اƅطابع اƙجباري Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅعيƊي في ƍذƋ اƅدوؿ اƅذي يجعؿ مف 

 ƌƆذي يجعƅمر اƗر، اƎشƆƅ Ɯي محƊؿ حؽ عيƄ اƎية بما فيƊوƊقاƅتصرفات اƅمجمؿ اƅ يمتد
 قرار Ɗزع اƅمƄƆية.

اƊتقاؿ اƅمƄƆية مف اƅمƊزوعة مƄƆيتƌ مف اƅمƄƆية اƅخاصة Ƙƅفراد إƅى اƅمƄƆية  وحرƄة
اƅخاصة Ɔƅدوƅة تحوؿ رئيسي ومƎـ ومؤثر في اƅوقت Ɗفسƌ عƆى Ɗظاـ اƅمƄƆية في اƅدوƅة 

 ƄƄؿ، وما شمƎƆا بإجراء اƅشƎر اƙجباري إƛ تقديرا ƍƗميتƎا وخطورتƎا.
ƅية اƄƆمƅتسوية اƅ ـƎمƅدور اƅى اƅويف إضافة إƄمة في إعادة تƍمساƅة واƅدوƆƅ خاصة

رصيد عقاري Ǝƅا، Ɗاƍيؾ عف دور عمƆية Ɗزع اƅمƄƆية في اƅمشارƄة اƅتƊمية اƅعقارية بتوفير 
 .3مƊاخ وقاعدة سƆيمة ƅقياـ اƅمشاريع اƛقتصادية

ف Ƅاف ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية باعتبارƋ قرار إدارية طبيعة إƅزامية، فƎذا يقودƊا  وا 
وافر ƍذƋ اƅطبيعة في قرار Ɗزع اƅمƄƆية في اƅتشريع اƅفرƊسي باعتبارƋ أمرا ƅمعرفة مدى ت

 قضائيا.
  

                                                           

اƅمتعƆؽ بإعداد مسح اƗراضي اƅعاـ وتأسيس اƅسجؿ اƅعقاري اƅجزائري جاءت  75/74مف اƗمر رقـ  14اƅمادة  -1
 تعƆقة باƅمƄƆية اƅعقارية.بصيغة اƅƙزاـ ƅشƎر اƅتصرفات اƅمƊشئة أو اƊƅاقƆة أو اƅمصرحة أو اƅمعدƅة اƅم

 .41عبد اƅباسط جميعي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -2
اƅسياسة اƅعقارية Ɔƅدوƅة ودورƍا في اƅتƊمية اƛقتصادية واƛجتماعية، تقرير حوؿ واقع اƅعقار باƅمغرب، ديسمبر  -3

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

http://www.assisesfoncier.ma/
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 اƃفرع اƃثاƈي
 إƃزامية شƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية باعتبارƉ أمرا قضائيا

تخضع اƗحƄاـ اƅقضائية في ظؿ Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي وحتى اƅشخصي عƆى حد 
حقوؽ متعƆقة بعقارات، وƅما Ƅاف قرار اƅسواء ƚƅشƎار اƅعقاري ƅما تƄرسƌ مضاميƎƊا مف 

Ɗزع اƅمƄƆية وفقا Ɔƅتشريع اƅفرƊسي يصدر بموجب أمر قضائي مف طرؼ اƅقاضي اƅمختص 
 بƊزع اƅمƄƆية وجب تحديد اƅفئة اƅتي يƊطوي تحتƎا.

 ƈاقل ƄƃمƂƄية. ƈزع اƃمƂƄيةب اأمرأوا: 
ية اƅمرتبة Ɨثر يدرج اƅمشرع اƅفرƊسي أمر Ɗزع اƅمƄƆية ضمف قائمة اƗوامر اƅقضائ

قرارƋ بوجودƋ وما يرتبƌ مف أثر يتƊافى  Ɗاقؿ ƆƅمƄƆية، غير أف اƅصفة اƅقضائية Ǝƅذا اƗمر وا 
؛ واƅتي مƊعت اƅقاضي مف أف 1مف اƅقاƊوف اƅمدƊي اƅفرƊسي 1134مع ما تضمƊتƌ اƅمادة 

 ، ويعد تدخؿ اƅقاضي في Ɗقؿ اƅمƄƆية2يƊوب مƄاف اƗطراؼ بإحƜؿ إرادتƌ محؿ إرادتƎـ
تدخƜ استثƊائيا Ɨف اƗصؿ في ذƅؾ أف تتƄفؿ اƙدارة بƎذƋ اƅسƆطة ƅقربƎا وƅمباشرتƎا 

 .ƙ3جراءات Ɗزع اƅمƄƆية
مف  1-12وباƅمقابؿ Ɗجد سƊد ƍذƋ اƅسƆطة اƅممƊوحة قاضي Ɗزع اƅمƄƆية في اƅمادة 

اƅمتضمف اƅقواعد اƅمتعƆقة بƊزع اƅمƄƆية  23/10/1958مؤرخ في  58/997اƗمر رقـ 
وƍو اختصاص استثƊاءا  ƅقاضي ƙصدار اƗمر بƊزع اƅمƄƆيةƆƅمƊفعة اƅعامة أجازت تدخؿ ا

                                                           

 وجاء Ɗص اƅمادة Ƅاآتي: -1
"Les conventions légalement formées tiennent lieu de loi à ceux qui les ont 

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

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

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

paris, 2009, P 343. 
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خاƅص ƌƅ، وƍذا اƛختصاص اƅممƊوح ƌƅ يزوؿ بمجرد تحقؽ اتفاؽ ودي بيف اƙدارة 
ƌيتƄƆزع مƊ وبƆمطƅ1وا. 

وƊجد أف اƗمر بƊزع اƅمƄƆية في اƅتشريع اƅفرƊسي يرتب أثرا ƊاقƆƅ ƜمƄƆية بمجرد 
 ،Ƌؾ صدورƅي، ويرجع ذƊاƊبƆƅتشريع اƆƅ مصري ويوافؽƅجزائري واƅتشريع اƅؼ اƅؾ يخاƅو بذƍو

إƅى أف اƅتشريع اƅفرƊسي يعتبر اƅرضا شرطا جوƍريا Ɗƅقؿ اƅحؽ اƅعيƊي، إذ يتƜزـ اƗثر 
اƅمƆزـ Ɔƅتصرؼ مع اƗثر اƊƅاقؿ Ɔƅحؽ اƅعيƊي مما يجعؿ مف غير اƅمجدي اƆƅجوء إƅى أي 

 .2اƅغاية وƍي Ɗقؿ اƅحؽ إجراء شƆƄي آخر ƅتحقيؽ
 ثاƈيا: أƋمية إجبارية شƌر اأمر بƈزع اƃمƂƄية 

إف صدور اƗمر بƊزع اƅمƄƆية في اƅتشريع اƅفرƊسي عف قاضي مختص، يبرز أƍمية 
ف Ƅاف Ɗظاـ اƅشƎر شخصيا في فرƊسا؛ فطبيعة Ɗظاـ ƍذا اƗخير  إجبارية إشƎارƋ، حتى وا 

ة اƅعقارية ƛ يعƊي أف يƄوف اƅشƎر في ظƌƆ اƅقائمة عƆى أساس اƄƅشؼ عف اƅحقوؽ اƅعيƊي
اختياريا، فƎذƋ اƗخيرة تتعƆؽ بخصوصية بعض اƅتصرفات اƅقاƊوƊية اƅتي تجعؿ مف 

 اƅضرورة شƎرƍا، ƅذا فƎي ƛ تمس إطƜقا بإƅزامية شƎر اƅتصرفات اƅمƊشئة وحتى اƄƅاشفة.
عف اƅبياف اƍتماـ اƅمشرع اƅفرƊسي عƆى مدار تطور Ɗظاـ اƅشƎر بإƅزامية شƎر  غƊي

 Ƌذƍ ية، وتحديد مجاؿƄƆمƅى استقرار اƆا مف تأثير عƎƅ ماƅ ،ةƆاقƊƅشئة واƊمƅتصرفات اƅا
اƅƙزامية يعود عƆى اƙرادة اƅتشريعية ومدى رغبتƎا في توسيع مجاؿ اƅتصرفات واƅقرارات 

 .اƅخاضعة ƆƅشƎر اƙجباري

وماداـ قرار Ɗزع اƅمƄƆية يوƅد اƊتقاؿ اƅمƄƆية وما يرتبƌ مف آثار عƆى طرفي عمƆية Ɗزع 
 ƛ جباري إذƙر اƎشƅة بإجراء اƅمشموƅتصرفات اƅؼ ضمف اƊطقي أف يصƊمƅية فمف اƄƆمƅا
 Ƌذƍ في إطار ƌميتƍقرار بؿ إف أƅذا اƍ رƎشƅ حة شخصية أو ضرورة خاصةƆمصƅ وجود

 رة شƎرƋ وأثرƋ.اƅعمƆية ƍو ما يعƄس ضرو 
                                                           

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

 .26اƅسابؽ، ص عبد اƅباسط جميعي، اƅمرجع  -2
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67 

فحتى وƅو أف اƅمƄƆية تƊتقؿ بمجرد صدور اƗمر بƊزع اƅمƄƆية، فƊƎاؾ مصاƅح أخرى 
Ɔƅغير قد تتضرر مف صدور ƍذا اƗمر، مما يدفع إƅى اƅقوؿ أف أƍمية مصاƅح اƅغير واƅدور 

 اƙعƜمي ƆƅشƎر يفرض إجبارية شƎر اƗمر بƊزع اƅمƄƆية في اƅتشريع اƅفرƊسي.
مف إƅزامية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية تبقى فƄرة تأثير Ɗظاـ اƅشƎر عƆى طبيعة  واƊطƜقا

إجراء شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية تشƄؿ Ɗقطة محورية في ضبط مضموف شƎر قرار Ɗزع 
 اƅمƄƆية.

 اƃمبحث اƃثاƈي
 واƃطبيعة اƂƃاشفةاƃقاƈوƈية اƃطبيعة 

 اƃمƈشئة ƃشƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية وأ 
خصوصية Ɗظاـ اƅشƎر اƅعقاري تأثيرا مباشرا عƆى اƅطبيعة اƅقاƊوƊية ƅشƎر قرار  تفرض

Ɗزع اƅمƄƆية، مما يفرض عƆى اƅمشرع اختيار Ɗظاـ معي Ɗƛعقاد وسريا اƅتصرفات اƅقاƊوƊية في 
 حؽ اƗطراؼ وحتى في حؽ اƗطراؼ.

، فƎذƋ فƊجد Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي يعƄس متطƆبات أقؿ مقارƊة مع Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي
اƅمتطƆبات Ǝƅا ما يبررƍا Ɗƛسجاـ اƗحƄاـ اƅقاƊوƊية اƅعامة مع اƗحƄاـ اƅخاصة، ومƊطقيا 
تختƆؼ ƍذƋ اƅمتطƆبات مف تشريع آخر بيف اƅتشديد واƅتخفيؼ، باƅمقابؿ Ɗجد Ɗظاـ اƅشƎر 
اƅعيƊي أشد مف حيث أحƄامƌ مقارƊة مع Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي وأƄثر ضماƊا مƌƊ، وسƊتƊاوؿ 

ƅا Ƌذƍ:ييفƅتاƅبيف اƆمطƅخصوصية في ا 
 اƅطبيعة اƙدارية ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية. اƃمطƄب اأول:
 اƅطبيعة اƅمƊشئة أو اƄƅاشفة ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية. اƃمطƄب اƃثاƈي:
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 اƃمطƄب اأول
 اƃطبيعة اإدارية ƃشƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية
 ،ƌƅ داريةƙصفة اƅشخصي باƅعقاري اƅر اƎشƅظاـ اƊ ذا يتسـƄو ،Ƌقواعدƅ اƎئمتƜمƅ

Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅعيƊي في اƅتشريعات محؿ اƅدراسة، حيث اƊفردت ƍذƋ اƗخيرة بƎذƋ اƅطبيعة 
 خƜفا ƅما ƍو متعارؼ عف Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي بأƊ ƌƊظاـ قضائي في أغƆب اƗحياف.

 اƃفرع اأول
 اƃطبيعة اƃقاƈوƈية Ƅƃجƌة اƃقائمة باƃشƌر

تختƆؼ اƅدوؿ فيما بيƎƊا مف حيث اعتبار اƅجƎة اƅقائمة عƆى شƎر اƅتصرفات اƅعقارية 
، ويعود ذƅؾ إƅى عدة اعتبارات يقتضيƎا تƊظيـ جƎاز اƅشƎر 1جƎة إدارية أـ جƎة قضائية

 .2اƅعقاري في اƅدوƅة
 أوا: اƃطبيعة اإدارية Ƅƃجƌة اƃقائمة عƄى اƃشƌر

اƅتصرفات اƅعقارية إƅى جƎة إدارية وƍي  ƅقد أوƄؿ اƅمشرع اƅجزائري مƎمة شƎر
، وƍي ƍيئة إدارة عمومية تابعة 3اƅمحافظة اƅعقارية اƅتي يƊاط بƎا مسؾ اƅسجؿ اƅعقاري

Ɔƅمديرية اƅوƛئية Ɔƅحفظ اƅعقاري واƅتي تخضع ƙشراؼ اƅمديرية اƅعامة ƗمƜؾ اƅدوƅة اƅتابعة 
شراؼ اƅمديرية اƅعامة ƗمƜؾ اƅدوƅة، ƅـ تƄف اƅمحافظة اƅعقارية خاضعة ƅƙوزارة اƅماƅية، و 

فقد ƄاƊت تابعة ƅوزارة اƛقتصاد وأحياƊا ƅوزارة اƅماƅية، Ƅما أƎƊا تخضع ƅوصاية اƅوƛية 
 .4باعتبارƍا إحدى اƅجماعات اƅمحƆية اƅتابعة ƅوزارة اƅداخƆية

واƅوضع مماثؿ في اƅتشريع اƅفرƊسي، اƅذي اƊطƆؽ مف فƄرة مراعاة خصوصية 
ƅجراءات اƙضبط اƅية وباƅماƅوزارة اƅ حة إدارية تابعةƆشاء مصƊر إƎشƅية اƆية عمƆƄشƅ بةƆمتط

                                                           

 .10محمد ƅبيب شƊب، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
، اƅغرفة اƅوطƊية 1999، سƊة 06، عدد مجƄة اƃموثقمحمد بورƄي، اƅتوثيؽ واƙشƎار اƅعقاري، اƅجزء اƅثاƊي،  -2

 .Ɔƅ28توثيؽ، ص 
 .296فتحي ويس، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -3
 .269اƅمرجع Ɗفسƌ، ص  -4
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اƅمديرية اƅعامة Ɔƅضرائب، أطƆؽ عƆيƎا اسـ محافظة اƅرƍوف اƅعقارية واƅمستحدثة بموجب 
 1يتضمف تبسيط اƅضرائب اƅعقارية 1969ديسمبر 26مؤرخ في  69/1168قاƊوف رقـ 

، وتـ تغيير تسمية Ɔƅ2تسجيؿ واƅشƎر اƅعقاري معا واƅذي ضـ Ƅؿ مف اƙجراءات اƅشƆƄية
، وƅعؿ اƅتسمية اƗوƅى Ƅاف 3محافظة اƅرƍوف اƅعقارية إƅى اƅمصƆحة اƅمƆƄفة باƅشƎر اƅعقاري

Ǝƅا عƜقة بقياـ Ɗظاـ اƅشƎر اƅعقاري اƅفرƊسي اƅذي أƍتـ مƊذ ƊشوءƋ باƅرƍوف اƅعقارية تعزيزا 
ƅـ يطƎƆا تراجع وتذبذب اƅمشرع اƅفرƊسي في اƛئتماف اƅعقاري وƄاƊت ƍي اƅوحيدة اƅتي 

 إƅزامي شƎر بعض اƅتصرفات .
واƗمر Ɗفسƌ في اƅتشريعيف اƅمصري واƆƅبƊاƊي؛ ففي اƅتشريع اƅمصري ƅـ يعطى 
ƅمصƆحة اƅشƎر اƅعقاري ومƄتب اƅسجؿ اƅعيƊي اƅصفة اƅقضائية، وƅـ تعتبر بعد إحدى 

اƅمتعƆؽ  46/114اƅثاƊية مف اƅقاƊوف رقـ اƅمادة ، فقد Ɗصت اƅمادة 4اƅجƎات اƅقضائية
:" يƈشأ في اƃمديريات واƃمحافظات مƂاتب Ƅƃشƌر بتƊظيـ اƅشƎر اƅعقاري اƅمصري عƆى أف

 ."5اƃعقاري تتوƃى شƌر اƃمحررات اƃتي تقضي اƃقواƈين بتسجيƌƄا أو قيدƋا
اƅمتعƆؽ باƅسجؿ اƅعيƊي  64/142اƅثاƊية مف اƅقاƊوف رقـ Ƅما جاء في اƅمادة 

يختص Ƃل مƂتب من مƂاتب اƃسجل اƃعيƈي دون غيرƉ بقيد اƃمحررات اƃمتعƄقة  "صري:اƅم
Ɗتي تقع في دائرة اختصاصƃعقارات اƃ6با. 

                                                           

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

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

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

08/08/2015. 
 .10محمد ƅبيب شƊب، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -4
 .125محمد سيد عبد اƅتواب، محمد عبد اƅوƍاب حسف فرغؿ، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -5
 .123اƅمرجع اƅسابؽ، ص عبد اƅوƍاب اƅسيد عرفة، اƅوجيز في اƅسجؿ اƅعيƊي،  -6
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اƅمتضمف اƅسجؿ اƅعيƊي 64/142مف اƅقاƊوف  57إƅى  46وقد بيƊت اƅمواد مف 
اƅمصري أف إجراءات اƅقيد في اƅسجؿ اƅتي يقوـ بƎا أميف اƅسجؿ اƅعيƊي باƅمطابقة مع 

 . 1اƅمستƊدات اƅمقدمة ƌƅ تتـ Ƅإجراء إداري Ƅ ƛعمؿ قضائي
وأƊيطت ƍذƋ اƅمƎمة في اƅتشريع اƆƅبƊاƊي بƎيئة أماƊة اƅسجؿ اƅعقاري اƅتي يشرؼ 
عƆيƎا أميف اƅسجؿ اƅعقاري وتتبع مديرية اƅشؤوف اƅعقارية بوزارة اƅماƅية إذ Ɗصت اƅمادة 

"إن عƆى أف:  اƅسجؿ اƅعقاري اƆƅبƊاƊياƅمتضمف إƊشاء  26/188اƅرابعة مف اƅقرار رقـ 
اƃسجل اƃعقاري يفتحƊ حƂما أمين اƃسجل اƃعقاري في اƃمƈطقة اƃعقارية فور وصول 

 .2محاضر اƃتحديد واƃتحرير إƃى أماƈة اƃسجل اƃعقاري
Ɗقائمة بƃة اƌجƃية بطبيعة اƂƄمƃزع اƈ ر قرارƌشƃ يةƈوƈقاƃطبيعة اƃيا: تازم اƈثا 

شريع اƅجزائري واƅمصري واƅفرƊسي واƆƅبƊاƊي اعتبروا اƅجƎة مف اƅثابت أف Ƅؿ مف اƅت
اƅقائمة بشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية جƎة إدارية عƆى اختƜؼ اƊتمائƎا إƅى وزارة معيƊة في 

 اƅدوƅة، وƍذƋ اƅتبعية تجعؿ مف إجراء شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية إجراء إداريا.
اƅعمؿ اƅقاƊوƊي واƅمعتمد مف ويعƆؿ ذƅؾ بأف اƅمعيار اƅشƆƄي اƅمتبع في تحديد طبيعة 

ƌتي أصدرتƅة اƎجƅى اƅعمؿ بؿ إƆƅ ذاتيةƅطبيعة اƅى اƅظر إƊذي يƅتشريعات؛ واƅا Ƌذƍ 3قبؿ ،
 يؤƄد اƅطبيعة اƙدارية ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية.

وƍذƋ اƅطبيعة ƛ عƜقة Ǝƅا بطبيعة قرار Ɗزع اƅمƄƆية باعتبارƋ قرار إداريا بؿ تعود 
واƅجƎة اƅموƆƄة ƌƅ، وعƆى ذƅؾ فƜ يوجد تƜزـ بيف طبيعة أمر Ɗزع ƅطبيعة إجراء اƅشƎر 

اƅمƄƆية اƅذي يصدرƋ قاضي Ɗزع اƅمƄƆية في اƅتشريع اƅفرƊسي مع اƅطبيعة اƅقاƊوƊية ƆƅمصƆحة 
اƅمƆƄفة باƅشƎر اƅعقاري فƜ تؤثر اƅسمة اƙدارية ƎƅذƋ اƗخيرة عƆى طبيعة اƅقرار واƅذي يبقى 

 أمرا قضائيا.

                                                           

 .135محمد عبد اƅظاƍر حسيف، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
 .60قواƊيف اƅعقارات و اƅمباƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -2
 .47معوض سيد عبد اƅتواب، محمد عبد اƅوƍاب حسف فرغؿ، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -3
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اƅجƎة اƅقائمة باƅشƎر ƍي جƎاز يتـ عƆى مستواƋ شƎر اƅتصرفات اƅعقارية وعƆى ذƅؾ ف
بغض اƊƅظر عف طبيعتƎا، ويبقى ƛختƜؼ Ɗظاـ اƅشƎر دورا آخر وتأثيرا مختƆفا عƆى قرار 

 Ɗزع اƅمƄƆية.

 اƃفرع اƃثاƈي
 عƄى اƃطبيعة اƃقاƈوƈية ƃشƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية تأثير ƈظامي اƃشƌر اƃعقاري

اƅمرجوة مف تطبيؽ أي Ɗظاـ شƎر عقاري ƍي توخي Ɗوع مف اƅتأميف إف اƍƗداؼ 
ƆƅمعامƜت اƅعقارية، ƅذا Ɗجد ارتباطا Ƅبيرا بيف Ɗظاـ اƅشƎر اƅعقاري وطبيعة اƅتصرفات 
اƅقاƊوƊية بما فيƎا قرار Ɗزع اƅمƄƆية، ƛسيما وأف فƎـ اƅتشريعات محؿ اƅدراسة Ɗƅظـ اƅشƎر 

 مدى تحقؽ ƍذا اƅتأثير.فيƌ يثير اƄƅثير مف اƅتساؤƛت عف 
 أوا: تأثير ƈظام اƃشƌر اƃعيƈي عƄى اƃطبيعة اƃقاƈوƈية ƃشƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية

؛ يشرؼ 1يرى جاƊب مف اƅفقƌ أف مف خصائص Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي أƊ ƌƊظاـ قضائي
عƆيƌ قاض وƛ يسمح فيƌ بشƎر اƅتصرفات إƛ بعد اƅتحقؽ مف سƊد اƅمتصرؼ وصحة 

ƌظمة ، في حيف أف 2تصرفƊوع مف أƊثة أƜتمييز بيف ثƅف اƄيم ƌƊƗ يصدؽ دائما ƛ ؾƅذ
اƅشƎر اƅعيƊي وƍي" Ɗظاـ اƅمجموعة اƊƙجƆيزية اƅتي يعتمد فيƎا عƆى مجموعة خرائط 

 .طبوغرافية بمقياس Ƅبير
أما اƅمجموعة اƅثاƊية اƅمسماة اƅمجموعة اƅجرماƊية اƅسويسرية وƍو Ɗظاـ اƅذي يعتمد 

ة، أما اƊƅظاـ اƅثاƅث وƍو اƅمسمى بƊظاـ تورƊس اƅذي يعتمد عƆى عƆى اƅخرائط اƅمساحي
 ."3اƅتحقيؽ اƅمفصؿ Ɔƅمخطط

ويحوز اƊƅظاـ اƗوؿ واƅثاƊي اƅصفة اƅقضائية في حيف أف اƊƅظاـ اƗخير يعد Ɗظاما 
إداريا، وتعود أƍمية إشراؼ اƅقضاء عƆى ƍذا اƊƅظاـ اعتبارƋ ضماƊا Ƙƅفراد، Ƅما مف 

                                                           

 .10محمد ƅبيب شƊب، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
 .48مد عبد اƅوƍاب حسف فرغؿ، اƅمرجع اƅسابؽ، ص محمد سيد عبد اƅتواب، مح -2
محمد ƅميف حميدي، Ɗظاـ تورƊس ƆƅشƎر اƅعقاري وتطبيقاتƌ في اƊƅظاـ اƅعقاري اƅجزائري، دار ƍومƌ، اƅجزائر،  -3

 . 19، 18، ص 2015سƊة 
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Ɔƅ وفƄمفروض أف يƅس ما اƄف تصور إثبات عƄيم Ɯقة فƆعقاري حجية مطƅسجؿ اƅقيد في ا
، فƄؿ ما ƍو مقيد في اƅسجؿ ƍو اƅحقيقة 1قيد بƌ، إعماƅ ƛمبدأ اƅقوة اƅثبوتية اƅمطƆقة ƆƅشƎر

اƅتي ƛ مأخذ عƆيƎا، ƅذا وجب إحاطة ƍذا اƊƅظاـ بضماƊات تƄفؿ تعبير اƅقيد عف اƅحقيقة 
 .2ما قضائياوƛ يتأتى ذƅؾ إƛ إذا Ƅاف Ɗظا

وعƆى ذƅؾ Ƅاف عƆى اƅتشريعات اƅمتبƊية Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅعيƊي Ƅاƅجزائر ومصر وƅبƊاف 
إƊاطة مƎمة اƅشƎر ƆƅجƎات اƅقضائية، وƍذا اƅرأي يحوز جاƊبا مف اƅصواب ƅتماشيƌ مع 

، ƛسيما في اƅدوؿ 3حقيقة Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي، غير أف ƍذا اƅموقؼ يثقؿ Ƅاƍؿ اƅقضاء
اƅقضاء اƅمتخصص وƛ تمƆؾ تƄويƊا Ƅافيا Ɔƅقضاة اƅعقارييف فما باƅؾ  اƅتي ƛ تعتمد

 استحداث جƎة قضائية توƄؿ Ǝƅا مƎمة فƊية وقاƊوƊية معا.
بؿ جعƆتƊ ƌظاما  4وƅذا معظـ اƅدوؿ اƅتي طبقت ƍذا اƊƅظاـ ƅـ تجعƊ ƌƆظاما قضائيا

بيعة اƅقاƊوƊية إداريا وبذƅؾ Ɗفيت بموجب ƍذƋ اƅصفة تأثير Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي عƆى اƅط
ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية، وعƆى اƅرغـ أف اƅصفة اƅقضائية Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅعيƊي مف 
اƅخصائص اƅذاتية ƅ ƌƅبعض صورƋ، وƛ يعتبر إƍماƎƅا عمƆيا دƅيƜ عƆى تجريد اƊƅظاـ مف 

 ƍذƋ اƅخاصية.
 تأثير ƈظام اƃشƌر اƃشخصي عƄى اƃطبيعة اƃقاƈوƈية ƃشƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية: ثاƈيا

ف Ƅاف قد برزت Ɗƅا اƅطبيعة اƙدارية ƙجراءات اƅشƎر اƅعقاري بما فيƎا شƎر قرار  وا 
Ɗزع اƅمƄƆية في Ƅؿ مف اƅتشريع اƅجزائري واƅمصري واƆƅبƊاƊي، وعدـ تأثير Ɗظاـ اƅشƎر 
اƅعيƊي عƆيƎا، فإف اƅتشريع اƅفرƊسي واƅمتبƊي Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅشخصي أوƄؿ بدورƋ مƎمة 

ية، عƆى أف ƍذƋ اƗخيرة أƄثر مƜئمة Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅشخصي اƅشƎر إƅى مصƆحة إدار 
                                                           

زء اƅسابع، مƊشاة محمد Ƅامؿ مرسي، شرح اƅقاƊوف اƅمدƊي اƅحقوؽ اƅعيƊية اƗصƆية، شƎر اƅتصرفات اƅعقارية، اƅج -1
، اƅحجية اƅمطƆقة ƆƅشƎر مف دعائـ قياـ اƅسجؿ اƅعيƊي غير 524، ص 2005اƅمعارؼ، اƙسƊƄدرية، مصر، سƊة 

 ƊختƆؼ درجة شدتƎا بحسب اƅتشريعات وƄيفية تبƊيƎا ƅحجية اƅقيد في اƅسجؿ اƅعيƊي.
 .48محمد سيد عبد اƅتواب، محمد عبد اƅوƍاب حسف فرغؿ، اƅمرجع اƅسابؽ، ص -2
 .48اƅمرجع Ɗفسƌ، ص  -3
4- ،ƌفسƊ مرجعƅ48ص  ا. 
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مقارƊة باƅطبيعة اƅقضائية؛ فƜ يمƄف تصور أف يستوعبƎا ƍذا اƊƅظاـ واƅذي ƛ يعدوا أف 
، إذ يشƎر اƅتصرؼ Ƅما ƍو دوف أف 1يƄوف طريقة ƅعƊƜية اƅتصرفات اƅمتعƆقة باƅعقارات

ما ƅـ يƄف أصƜ -اية Ɔƅحؽ اƅمشƎر يضفي عƆيƌ قوة ثبوت، وباƅضرورة ƛ يمƊح أي حم
 .2مف احتماؿ اƅطعف في اƅسƊد اƅمثبت ƌƅ-سƆيما

ومع ذƅؾ فƊظاـ اƅشƎر اƅشخصي اƅفرƊسي بعد خضوعƅ ƌجمƆة مف اƙصƜحات قد 
 4ومبدأ اƅرسمية 3استمد بعض مبادئ Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي مثؿ مبدأ اƗثر اƊƅسبي ƆƅشƎر

 .5قرار اƅمعامƜت اƅعقارية واƅمحافظة عƆيƎااƆƅذاف يعتبراف مف اƗسس اƅمؤمƊة ƛست
ƛميزات إƅا Ƌذƍ رغـ مفƅر، قد  وباƎشƆƅ قضائيةƅصفة اƅأف يحتوي ا ƌƆƍيؤ ƛ ؾƅأف ذ

واƅطبؽ  1924جواف  01مف قاƊوف  44وتـ اقتباس مبدأ اƗثر اƊƅسبي ƆƅشƎر مف اƅمادة 
في ƙقƆيمي اƅƗزاس واƆƅوريف اƅواقعيف تحت سيادة اƅدوƅة اƅفرƊسية اƅذيف ظƜ خاضعيف 

ƅƗما مف يد اƎي حتى بعد استعادتƊعيƅر اƎشƅظاـ اƊƅ6ماف . 
اƅمتعƆؽ بتƊظيـ اƅشƎر  46/114واƅوضع مشابƅ ƌما ƍو معموؿ بƌ في اƅقاƊوف رقـ 

إذ اشترط فيما يتعƆؽ بإثبات أصؿ اƅمƄƆية واƅحؽ -اƅشƎر اƅشخصي-7اƅعقاري اƅمصري
 .8اƅعيƊي ضرورة اƛستƊاد إƅى اƅمحررات اƅتي سبؽ شƎرƍا

                                                           

حسيف يوسؼ خضر، اƅحماية اƅقاƊوƊية Ƅƅسب اƅمƄƆية اƅعقارية بعقد اƅبيع، دار اƅفƄر اƅجامعي، اƙسƊƄدرية،  -1
 .448، ص 2015مصر اƅطبعة اƗوƅى، سƊة 

 .133،134، فتحي ويس، اƅمرجع اƅسابؽ، ص 32عدƅي أمير خاƅد، ص  -2
اƅمتضمف إصƜح اƅشƎر اƅعقاري اƅفرƊسي، زيارة ƅموقع:  55/22مف اƅمرسوـ  03/01اƅمادة  -3

www.legifrance.gouv.fr:08/08/2015، بتاريخ. 
اƅمتضمف إصƜح اƅشƎر اƅعقاري اƅفرƊسي، زيارة  55/22مف اƅمرسوـ  04/01اƅمادة  -4

 .08/08/2015، بتاريخ ƅwww.legifrance.gouv.frموقع:
 .85، ص 2006مجيد خƆفوƊي، Ɗظاـ اƅشƎر اƅعقاري في اƅقاƊوف اƅجزائري، دار ƍومƌ، اƅجزائر، سƊة  -5

 .127فتحي ويس اƅمرجع اƅسابؽ، ص  - 6
بتƊظيـ اƅشƎر اƅعقاري اƅمصري اƙشارة إƅى قاعدة اƅشƎر  اƅمتعƆؽ 46/114مف اƅقاƊوف  23تضمƊت اƅمادة  -7

 .134اƅمسبؽ، محمد سيد عبد اƅتواب، محمد عبد اƅوƍاب حسف فرغؿ، اƅمرجع اƅسابؽ، ص 
 .173، ص 2011مƊدي حمزة محمد، اƅشƎر اƅعقاري تطورƋ وأحƄامƌ، دار اƎƊƅضة اƅعربية، اƅقاƍرة، مصر،  -8
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Ƅاف أو شخصيا في وعƆى ذƅؾ فƜ تأثير ƅطبيعة Ɗظاـ اƅشƎر اƅعقاري عيƊيا 
 ƛ ؾƅية، غير أف ذƄƆمƅزع اƊ ر قرارƎشƅ داريةƙطبيعة اƅى اƆدراسة عƅتشريعات محؿ اƅا

.ƌƅ ع وجود تأثيرات أخرىƊيم 
 اƃمطƄب اƃثاƈي

 اƃطبيعة اƂƃاشفة أو اƃمƈشئة ƃشƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية
ƅمرتƄزات يتسـ Ƅؿ Ɗظاـ ƆƅشƎر بسمات معيƊة ومميزة ƌƅ عف اƊƅظاـ اآخر، محددة 

أساسية يقوـ عƆيƎا ƍذا اƗخير، فƊجد اƅطبيعة اƗساسية Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅشخصي ƍي أف 
يƄوف Ƅاشفا ƅوجود اƅحؽ اƅعيƊي، باƅمقابؿ يƄوف Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي مƊشئ ƌƅ، وƍذا ƛ يمƊع 
مف بروز بعض اƅخصوصيات Ɔƅتشريعات محؿ اƅدراسة اƅتي قد تغير جزئيا ƍذا اƅفƎـ بشأف 

 Ɗزع اƅمƄƆية. شƎر قرار
  



 

75 

 اƃفرع اأول
 اƃطبيعة اƂƃاشفة ƃشƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية

ƛ جداؿ في أف Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي يتطƆب جمƆة مف اƅعƊاصر اƗساسية 
ƛستيعاب أحƄامƌ في أي Ɗظاـ قاƊوƊي وƍو ما تعƄسƌ متطƆبات اƅطبيعة اƄƅاشفة ƅشƎر قرار 

 Ɗزع اƅمƄƆية.
 أوا: وجود قرار ƈزع اƃمƂƄية

اƅتشريعيف اƅمصري واƆƅبƊاƊي في اƗراضي غير اƅممسوحة بƊظاـ اƅشƎر  يأخذ
اƅشخصي اƅمتميز بطبيعتƌ اƄƅاشفة عƆى غرار اƅتشريع اƅفرƊسي، وتتطƆب ƍذƋ اƗخيرة أف 
تƄوف اƅقواعد اƅعامة ƅقياـ اƅتصرفات اƅقاƊوƊية Ƅافية ƅوحدƍا ƙيجادƍا دوف اƅحاجة إƅى 

 إجراء آخر ƅتحقيؽ ƍذƋ اƅغاية.
وحتى اƗوامر واƗحƄاـ  ƅ1قرارات اƙدارية تƊتج أثرƍا وتƄوف Ɗافذة مف تاريخ صدورƍافا

اƅقضائية Ǝƅا حجة في اتجاƋ اƄƅافة مƊذ صدورƍا، فقرار Ɗزع اƅمƄƆية يعد موجودا بتماـ 
صدورƋ وفقا Ɔƅشروط اƅقاƊوƊية اƅمƊصوص عƆيƎا في قاƊوف Ɗزع اƅمƄƆية، ثـ يأتي Ɗظاـ اƅشƎر 

ا في اƅذي ƛ يƎتـ بضماف اƅتصرفات اƅعقارية وƛ يضمف Ǝƅا سوى شƎرا ضيق-اƅشخصي 
Ƌوآثار ƌطاقƊ2- عقاريةƅية اƊعيƅحقوؽ اƅاشؼ عف وجود اƄƅر اƎشƅظاـ اƊ ƌيƆؽ عƆذي يطƅ3ا 

ƅيƄشؼ عف ƍذا اƅحؽ، ذƅؾ أƛ ƌƊ يƄسب اƅشخص حقا ƅـ يƄف مف قبؿ Ɨف Ɔƅحؽ مصدرا 
ƌƊشؼ عƄƅحصر في اƊي Ƌتصرؼ وأثرƅذا اƍ 4آخرا يسبؽ. 

ي إجراء Ƅاشؼ عف وجود ƅذا فشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية في ظؿ Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخص
اƅمƄƆية اƅعقارية اƅتي اƊتقƆت مف اƅمƊزوعة مƄƆيتƌ إƅى اƅدوƅة بموجب ƍذا اƅقرار وجاء بذƅؾ 

 اƅشƎر ƅيƄشؼ Ɔƅغير عف وجود ƍذا اƅحؽ.

                                                           

 .202اƅمرجع اƅسابؽ، ص ماƍر صاƅح عƜوي اƅجبوري،  -1
 .17إبراƍيـ أبو اƊƅجا، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -2
 .26عبد اƅباسط جميعي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -3
 .31سعيد سعد عبد اƅسƜـ، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -4
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فاƗصؿ أف قرار Ɗزع اƅمƄƆية يƄوف صحيحا بمجرد صدورƋ مف اƅجƎة اƅمختصة، 
Ɗفاذ آثارƋ مرتبطة بƊظاـ اƅشƎر اƅشخصي وبذƅؾ يƄوف Ǝƅا Ƅياف قاƊوƊي سƆيـ، غير أف تعƆؽ 

في Ɗطاؽ محدود ƛ يمس بوجود قرار Ɗزع اƅمƄƆية إذ يبقى ƍذا اƗخير قائما غاية اƗمر أف 
بعض اآثار اƅمتعƆقة باƛحتجاج اتجاƋ اƅغير بمضموƛ ƌƊ تسري إƛ مف تاريخ شƎرƋ، خارج 

 اƅشخصي.ƍذا اƙطار ƅقرار Ɗزع اƅمƄƆية وجود مستقؿ عف Ɗظاـ اƅشƎر 
 ثاƈيا: مضمون اƃطبيعة اƂƃاشفة ƃشƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية وعاقتƌا بƈظام اƃشƌر اƃشخصي

يƊحصر أثر اƅشƎر في Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي عƆى مجرد إضفاء اƅعƊƜية عƆى 
اƅتصرفات اƅعقارية، إذ ƛ يترتب عƆى اƅشƎر اƊتقاؿ اƅمƄƆية واƅحقوؽ اƅعيƊية إƅى اƅمتصرؼ 

بة، ƅذا فما يسجؿ في إطار ƍذا اƊƅظاـ ƛ يشƄؿ دƅƛة قاطعة عƆى إƅيƌ خاƅية مف أي شائ
 .1اƅمƄƆية أو اƅحقوؽ اƅعيƊية

وƍو باƅتاƅي ƛ يƄفؿ Ƅما Ƅافيا مف اƅحماية واƗمف واƛستقرار ƆƅمƄƆية اƅعقارية؛ فتماـ 
، 2شƆƄية اƅشƎر اƅعقاري ƛ يجعؿ مف اƅشخص ماƄƅا فƎو ببساطة دƅيؿ عƆى وجود اƅحؽ

Ɯعƅر اƎذا وتظƍ شخصي في أفƅر اƎشƅظاـ اƊر وƎشƆƅ اشفةƄƅطبيعة اƅمباشرة بيف اƅقة ا
 .ƅحسف تطبيقƄ-ƌقاعدة عامة-3اƗخير يتطƆب مبدأ اƅرضائية ومبدأ فورية اƊتقاؿ اƅمƄƆية

اƗمر اƅذي يوضح باƅتبعية صƜحية Ɗظاـ اƅشƎر ƛستيعاب اƅطبيعة اƄƅاشفة، وƅعؿ 
Ƅ ذيƅوحيد اƅسي اƊفرƅتشريع اƅظاـ اƊ ىƆع Ƌي في اعتمادƊمدƅوف اƊقاƅور اƎذ ظƊاف واضحا م

Ƅفاية رضا اƗطراؼ Ɗƙشاء اƅتصرؼ اƅقاƊوƊي مفردا في قاƊوف اƅشƎر اƅعقاري وظائؼ 
 .4مƄمƆة Ƅ ƌƅاƙعƜـ واƛحتجاج باƅتصرؼ اƅمشƎر اتجاƋ اƅغير

                                                           

 .34محمد سيد عبد اƅتواب، محمد عبد اƅوƍاب حسف فرغؿ، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
2- Stéphane piedelièvre, op.cit, p 18, 19. 

، www.legifrance.gouv.frمف اƅقاƊوف اƅمدƊي اƅفرƊسي، زيارة ƅموقع:  1583إƅى  1138اƅمادتيف مف  -3
 .12/06/2016بتاريخ: 

4- Gérard cornu, droit civil, les biens, édition alpha, 13 e édition, paris, 2009, p 84, 85. 
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في حيف أف اƆƅبس يظƎر بخصوص اƅتشريعيف اƅجزائري واƆƅبƊاƊي فيما يتعƆؽ بتطبيؽ 
Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي عƆى اƗراضي غير اƅممسوحة، فƊ Ɯجد دƅيƜ في اƅقاƊوف اƅمدƊي 
 ƌƊع ƛجد بدƊ عقارية، بؿƅتصرفات اƅتصرفات اƅرضائية في إبراـ اƅفاية مبدأ اƄ ما عفƎƅ

 مبدأ اƅشƆƄية اƗمر اƅذي يدفع Ɔƅتساؤؿ عف حقيقة Ɗظـ اƅشƎر اƅمطبقة في ƍذيف اƅبƆديف.
اƅقواعد اƅعامة اƅمطبقة عƆى اƅعقارات، إذا تƊطبؽ Ƅؿ قواعد  فƊ Ɯجد اختƜفا في

اƅرسمية واƅرضائية عƆى مجمؿ اƅتصرفات اƅواقعة عƆى اƅعقارات سواء ممسوحة ƄاƊت أو 
ƛ ذيƅمر اƗا،اƎقاعدة  غير ممسوحة وطبيعتƄ يƊعيƅر اƎشƅتطبيؽ قواعد ا ƌف معƄيم

ƅعداـ اƊا ƌƊتج عƊذا ماƍ ،اƍفتقادƛ مسبؽƅر اƎشƅعامة وطبيعة اƅقواعد اƅاسؽ بيف اƊت
 وخصائص Ɗظاـ اƅشƎر اƅعقاري  اƗمر اƅذي يوƅد اƄƅثير مف اƙشƄاƅيات عƆى أرض اƅواقع. 

 اƃفرع اƃثاƈي
 اƃطبيعة اƃمƈشئة ƃشƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية

 ƛ ي سمةƊعيƅر اƎشƅظاـ اƊ ية في ظؿƊوƊقاƅتصرفات اƅر اƎشƅ شئةƊمƅطبيعة اƅتعد ا
يتوجب أف تستوعبƎا اƗحƄاـ اƅعامة Ɔƅمطبقة عƆى ƍذƋ اƅتصرفات، غير  يمƄف اƅتخƆي عƎƊا،

 أف ذƅؾ ƛ يمƊع مف وجود استثƊاءات تفردƍا بعض اƅتشريعات ƅخصوصية قرار Ɗزع اƅمƄƆية.
 أوا: مضمون اƃطبيعة اƃمƈشئة ƃشƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية

ƛ رƎشƅحؽ محؿ اƅعقاري أف اƅر اƎشƅظاـ اƊƅ شئةƊمƅطبيعة اƅشأ فيما بيف  يقصد باƊي
ƋرƎبتماـ إجراءات ش ƛغير إƅة اƎفي مواج ƛو ƌتصرفات 1أطرافƅر يجعؿ مف اƎشƅفا ،

 .2اƅعقارية معƆومة ƄƆƅافة عف طريؽ شƎر عاـ وƄامؿ يعطيƌ قوة ثبوت مطƆقة
ويتـ شƎر جميع اƅحقوؽ اƅعيƊية أصƆية أو تبعية سواء ƄاƊت محƅ Ɯتصرفات مقررة أو 

، وعƆيƌ 3تستƊد إƅى عقد Ƅاƅحقوؽ اƅعيƊية اƅتي تƊتقؿ باƅميراث حتى وƅو ƅـ، Ƅاشفة Ǝƅا

                                                           

 .41عبد اƅباسط جميعي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
 .18إبراƍيـ أبو اƊƅجا، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -2
 .19إبراƍيـ أبو اƊƅجا، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -3
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فاƅشƎر Ɗƍا يقع عƆى اƅحقوؽ ƛ عƆى اƅتصرفات واƅوقائع اƅقاƊوƊية بعƄس Ɗظاـ اƅشƎر 
 . 1اƅشخصي

فاƅشƎر ƍو اƅذي يƊشئ اƅحؽ ابتداء أو يƊقƌƆ مف شخص إƅى آخر فƎو اƅذي يخƆؽ 
ƌƆقƊطبيعة ا2حقا جديدا أو يƅؾ فاƅى ذƆقؿ ، وعƊƅ افياƄ ƌƆية تجعƄƆمƅزع اƊ ر قرارƎشƅ شئةƊمƅ

 اƅمƄƆية مف اƅمƊزوعة مƄƆيتƌ إƅى اƙدارة Ɗازعة اƅمƄƆية Ƅقاعدة عامة. 
وƅقد تبƊى اƅمشرعيف اƅجزائري واƅمصري اƅطبيعة اƅمƊشئة ƅقرار Ɗزع اƅمƄƆية باƅتبعية 

اƅتصرؼ عدـ Ɗشؤƅ ƋتبƊيƊ ƌظاـ اƅشƎر اƅعيƊي، وقد رتبا عƆى عدـ قيد اƅحؽ اƅعيƊي موضع 
مف اƗمر  16؛ حيث Ɗصت اƅمادة 3وƛ اƊتقاƛ ƌƅ فيما بيف اƅمتعاقديف وƛ حتى اتجاƋ اƅغير

اƅمتضمف إعداد مسح اƗراضي اƅعاـ وتأسيس اƅسجؿ اƅعقاري اƅجزائري عƆى  75/74رقـ 
" :ƌƊقل أو تصريح أو تعدي أƈ شاء أوƈى إƃتي ترمي إƃعقود وااتفاقات اإدارية اƃل أو إن ا

اƈقضاء حق عيƈي، ا يƂون ƌƃا أثر حتى بين اأطراف إا من تاريخ ƈشرƋا في مجموع 
اƅمتضمف اƅسجؿ  64/142مف اƅقاƊوف رقـ Ƅ ,26ما Ɗصت اƅمادة "4اƃبطاقات اƃعقارية

ƌƊى أƆمصري عƅي اƊعيƅية  :"اƈعيƃحقوق اƃا حق من اƌƈتي من شأƃتصرفات اƃجميع ا
اƃعقارية اأصƄية أو ƈقƊƄ أو تغييرƉ أو زواƊƃ وƂذƃك اأحƂام اƌƈƃائية اƃمثبتة ƃشيء من 

 ذƃك، يجب قيدƋا في اƃسجل اƃعيƈي ويدخل في ƋذƉ اƃتصرفات اƃوقف واƃوصية. 
 تƈتقل وا تتغير وا ويترتب عƄى عدم اƃقيد أن اƃحقوق اƃمشار إƃيƌا ا تƈشأ وا

تزول ا بين ذوي اƃشأن وا باƈƃسبة إƃى غيرƋم. وا يƂون Ƅƃتصرفات غير اƃمقيدة من 
 ."5اأثر سوى ااƃتزامات اƃشخصية بين ذوي اƃشأن

 ثاƈيا: تازم اƃطبيعة اƃمƈشئة ƃقرار ƈزع اƃمƂƄية بƈظام اƃشƌر اƃعيƈي

                                                           

1- Stéphane piedelièvre, op.cit, p 15. 
 .31سعيد سعد عبد اƅسƜـ، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -2
 .45خاƅد، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  عدƅي أمير -3
 .09، اƅمرجع اƅسابؽ، ص 92اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد  -4
 .127عبد اƅوƍاب اƅسيد عرفة، اƅوجيز في اƅسجؿ اƅعيƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -5
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، ƅ1مƊشئ Ɔƅحقوؽ اƅعيƊية اƅعقاريةيعرؼ Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي بƊظاـ اƅشƎر اƅعقاري ا
ويعود اƅتƜزـ بيف اƅطبيعة اƅمƊشئة ƅقرار Ɗزع اƅمƄƆية وƊظاـ اƅشƎر اƅعيƊي Ƅƅفاءة ƍذا اƗخير 
في تأميف اƅحؽ محؿ اƅشƎر مف خƜؿ اƅضماƊات اƅتي تƄفƎƆا مبادئ اƅشƎر اƅعيƊي في 

جراءات اƅرقابة أثƊاء عمƆية اƅشƎر واƅتي يستبعد مƎƊا ، 2اƅتحري حوؿ أصؿ اƅمƄƆية وا 
 اƅحقوؽ غير واضحة اƅمعاƅـ ƙثبات حقيقة اƅمƄƆية مف اƅشƎر.

ف ƄاƊت اƅتشريعات محؿ اƅدراسة قد وضحت اƅطبيعة اƅمƊشئة ƅشƎر قرار Ɗزع  وا 
مف  204اƅمƄƆية تبعا Ɔƅطبيعة اƅمƊشئة Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅعيƊي فإف اƅمشرع اƆƅبƊاƊي في اƅمادة 

ƄƆية اƅعقارية جاء مخاƅفا ƅذƅؾ باƅرغـ مف تبƊيƊ ƌظاـ شƎر اƅمتعƆؽ باƅم 30/3339اƅقاƊوف 
ƌƊى أƆمادة عƅا Ƌذƍ ية مفƊثاƅفقرة اƅصت اƊ ي؛ حيثƊتسب عقارا باإرث  :"عيƂل من يƂو

أو بƈزع اƃمƂƄية أو بحƂم فƌو ماƃك قبل اƃتسجيل، وƂƃن ا يƂون ƃاƂتساب مفعول إا بعد 
 ".3اƃتسجيل

ء مف اƅقاعدة اƅعامة اƅمƊصوص عƆيƌ في اƅفقرة وبذƅؾ وضعت ƍذƋ اƅفقرة ƄاستثƊا
اƗوƅى مف ƍذƋ اƅمادة، واƅتي جعƆت ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية طبيعة Ƅاشفة إذا اعتبر اƙدارة 

ƛتقاؿ أثر إƊƛذا اƎƅ وفƄي ƛى أƆر عƎشƅعقار قبؿ اƆƅ ةƄƅر ماƎشƅبعد ا. 
اƅتصرؼ إƅى شƎر وتعود أƍمية ذƅؾ إƅى أف مبدأ اƗثر اƅمƊشئ Ɔƅحؽ يوجƌ أطراؼ 

حقوقƎـ عƆى وجƌ اƅƙزاـ وبقƊاعة حماية حقوقƎـ، ƍذا اƅوعي اƅذي يƊتج عف ƍذا اƅمبدأ يƄفؿ 
ƊƄتيجة فورية درأ اƅمƊازعة في اƅحقوؽ مادامت اƗسبقية في اƅشƎر دقيؽ ƅتحديد صاحب 

 .4اƅحؽ

                                                           

 .40عبد اƅباسط جميعي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
Ǝة اƅقائمة باƅشƎر عƆى طƆبات اƅشƎر اƅمقدمة Ǝƅا، إذ يحؽ Ɔƅمحافظ يقصد باƅرقابة أثƊاء عمƆية اƅشƎر: رقابة اƅج -2

اƅعقاري في اƅجزائر، أميف اƅسجؿ اƅعيƊي في مصر، أميف اƅسجؿ اƅعقاري في ƅبƊاف اƅمحافظ اƅعقاري في فرƊسا رفض 
 إيداع أو إجراء اƅشƎر متى توفرت شروط ذƅؾ .

 .213اƅمباƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص عƆى أƌƊ: " قواƊيف اƅعقارات و  204/02تƊص اƅمادة  -3
 .250، 249محمد ƅميف حميدي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  - 4
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وعƆى ذƅؾ فشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية إجراء إداري مƊشئ Ɔƅحؽ اƅعيƊي يتضمف Ɗقؿ 
ƅو إجراء اƍمصري، وƅجزائري واƅتشريع اƅؿ مف اƄ ة فيƅدوƅى اƅإ ƌيتƄƆزوعة مƊمƅية مف اƄƆم

إداري جبائي Ƅاشؼ عف اƅحؽ اƅعيƊي ƌƅ اƅوظيفة ƊفسƎا في Ƅؿ مف اƅتشريع اƅفرƊسي 
واƆƅبƊاƊي، وƍذا ما يفيد اختƜؼ إجراءات شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية في ƍذƋ اƅتشريعات بشƄؿ 

.ƋرƎاسب وطبيعة شƊيت 
  



 

81 

 

 

 اƃباب اƃثاƈي

ƈطاق إجراءات شƌر قرار ƈزع 
 اƃمƂƄية
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ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية اƄƅثير مف اƅميزات جعƆتƌ يƊفرد بأحƄاـ خاصة، حاوƅت 
اƅتشريعات محؿ اƅدراسة اƅحفاظ عƆيƎا، وتجسيدƍا أثƊاء معامƆة شƎر ƍذا اƅقرار، عƆى أف 

وتوافقƎا أحياƊا ƅمعطيات معيف اƛختƜؼ اƅمƆموس في توجƎات اƅتشريعات محؿ اƅدراسة 
يجعؿ مف اƅضروري تحديد Ɗطاؽ إجراءات شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية اƊطƜقا مف اƅتعرؼ عƆى 

ƅحاؽ اƅعقار بمƄƆية اƅدوƅة.  طريقة شƎرƋ ومƊحى اƅتشريعات في ذƅؾ وصوƅ ƛتماـ شƎر وا 
 ƌƄƅوية ماƍر وƎشƅحؽ موضوع اƅتثبت مف اƅمية قصوى في اƍجراءات أƙا ƋذƎƅو

تحديد طبيعة اƅعقار وحدودƅ ،Ƌذا يتطƆب اƗمر أف تƄوف ƍذƋ اƙجراءات دقيقة ومضبوطة و 
حتى تؤدي اƅغرض اƅذي تƎدؼ إƅيƌ وƍو تطبيؽ اƅجاƊب اƅمادي عƆى اƅجاƊب اƅقاƊوƊي 

 ƅوضعية اƅعقار.
وأثƊاء ƍذƋ اƙجراءات قد تطرأ عوارض تجعؿ اƅجƎة اƅمƆƄفة باƅشƎر مختصة في عدـ 

Ɗزع اƅمƄƆية Ɨسباب معيƊة حددƍا اƅقاƊوف، فيصبح اƅدور اƅرقابي Ǝƅا مدافعا  إتماـ شƎر قرار
آخرا عف حقوؽ اƅمƊزوعة مƄƆيتƌ وحامي Ɔƅمشروعية اƅمفروض عƆى اƙدارة إتباعƎا واƅعمؿ 

 ƅتاƅييف:ا ، وسƊوضح ذƅؾ في اƅفصƆييفقتضياتƎابم
 : تحديد إجراءات شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية.اأول اƃفصل
 : إيداع قرار Ɗزع اƅمƄƆية وعمƆية شƎرƋ.اƃثاƈي اƃفصل
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 اƃفصل اأول
 تحديد إجراءات شƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية

حددت اƅتشريعات محؿ اƅدراسة جمƆة مف اƙجراءات ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية مƎƊا ما 
تخضع ƌƅ أغƆب اƅتصرفات محؿ اƅشƎر واƅبعض خص بƌ قرار Ɗزع اƅمƄƆية وطائفة معيƊة 

 ƛعتبارات عدة أمƆتƎا أƍمية ƍذƋ اƅتصرفات.مف اƅتصرفات 
وƆƊمس جواƊب خصوصية ƍذƋ اƙجراءات اƅمتميزة عف غيرƍا مف خƜؿ تدقيؽ Ɗظاـ 
 ƌƆƄتخصيص، وما يشƅذا اƍ خاصة ومرجعƅجراءات اƙموحدة واƅجراءات اƙر ومعرفة اƎشƅا

وية مف ضماف Ɔƅحؽ وصياƊة Ɔƅتصرؼ اƅمشƎر، خاصة أف قرار Ɗزع اƅمƄƆية يرتب تس
 ƅوضعيات اƅعقارات محؿ اƊƅزع ووسيƆة مƎمة ƅتجسيد دور اƅدوƅة في تƊظيـ اƅعقار.

Ƅما أف اختصاص اƅجƎة اƅمƆƄفة باƅشƎر في تسيير عمƆية شƎر اƅتصرؼ وتتبع 
تفاصيؿ خضوع قرار Ɗزع اƅمƄƆية ƅمتطƆبات شƎر اƅتصرفات اƅقاƊوƊية ƌƅ تأثير مباشر عƆى 

 ، وسƊتƊاوؿ ذƅؾ في اƅمبحثيف اƅتاƅييف:سرياف شƎر اƅقرار ومدد إتماـ ذƅؾ
 أسƆوب شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية. اƃمبحث اأول:
 إيداع قرار Ɗزع اƅمƄƆية و عمƆية شƎرƋ. اƃمبحث اƃثاƈي:
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 اƃمبحث اأول
 أسƄوب شƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية

يؤثر أسƆوب شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية بشƄؿ مباشر عƆى Ƅيفية سرياف عمƆية شƎر قرار 
ƄƆمƅزع اƊ Ƌذƍ ىƆر عƎشƅفة باƆƄمƅات اƎجƆƅ جديةƅرقابة اƅية مدى اƆية ويوضح بصورة ج

 اƅعمƆية باƅذات.
ƅذا Ɗجد اختƜؼ في طرؽ اƅشƎر ƊفسƎا وحتى في شƎر اƅتصرؼ Ɗفسƌ في اƅتشريعات 

.ƌظاـ في حد ذاتƊƅا مف حيث طبيعة اƎƊموسة بيƆمƅتقارب اƅدراسة رغـ اƅمحؿ ا 
اƅمƄƆية يتطƆب جمƆة مف اƅشروط بتمامƎا يجوز شƎر إضافة إƅى أف شƎر قرار Ɗزع 

اƅقرار وبغيابƎا تترتب اƄƅثير مف اآثار واƅتي قد تصؿ إƅى حد رفض شƎر اƅقرار، وتعود 
أƍمية ƍذƋ اƅشروط اƅحفاظ عƆى اƊƅظاـ اƅشƎر وتحقيؽ أƍدافƌ، وƍو ما سƊبيƌƊ في اƅمطƆبيف 

 اƅتاƅييف:
 ة.طرؽ شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆي اƃمطƄب اأول:
 متطƆبات شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية. اƃمطƄب اƃثاƈي:

 اƃمطƄب اأول
 طرق شƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية

 Ƌتصرؼ وطريقة تعبيرƅمية اƍى أƅإ Ɯر مرجعية أساسية تعود أصƎشƅؼ طرؽ اƜختƛ
عف اƅحؽ اƅعيƊي، ƅذا Ɗجد طرؽ عدة ƚƅعƜف عف قرار Ɗزع اƅمƄƆية، اƊطƜقا مف وجƎة 

ƅتشريعات محؿ اƅظر اƊ.اƎيتƄƆتساب مƄزوعة وطريقة اƊمƅعقارات اƅا Ƌدراسة اتجا 
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 اƃفرع اأول
 شƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية بطريق اإيداع وبطريق اƃتسجيل

يعد اƅشƎر بطريؽ اƅتسجيؿ مف أقدـ طرؽ شƎر اƅتصرفات اƅقاƊوƊية، عƆى أف بعض 
عدة  فرضتƎا  اƅتشريعات خصت قرار Ɗزع اƅمƄƆية باƅذات باƅشƎر بطريؽ اƙيداع ƛعتبارات

 ميزات قرار Ɗزع اƅمƄƆية.
 أوا: شƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية بطريق اإيداع

يعرؼ اƅشƎر بطريؽ اƙيداع بأƌƊ: " إيداع Ɔƅمحرر بحفظ مƄتب اƅشƎر اƅعقاري 
 ."1اƅمختص اƅواقع في دائرة اختصاصƌ اƅعقار محؿ اƅمحرر

-ير اƅممسوحةوقد أخضع اƅمشرع اƅمصري شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية في اƗراضي غ
ƆƅشƎر بطريؽ -اƅمتعƆؽ بتƊظيـ اƅشƎر اƅعقاري 46/114اƅمطبؽ عƆيƎا اƅقاƊوف رقـ 

استثƈاء من أحƂام اƃباب اƃثاƃث من Ƌذا مƌƊ عƆى أƌƊ:" 58، حيث Ɗصت اƅمادة 2اƙيداع
اƃقاƈون يجوز أن تشƌر بطريق اإيداع عƄى اƃوجƊ اƃمبين في اƃائحة اƃتƈفيذية، 

 .اƃقواƈين اأخرى شƌرƋا بƌذا اƃطريق"اƃمحررات اƃتي تجبر 
اƅمعدؿ ƅقاƊوف تƊظيـ اƅشƎر  76/25وقد عدƅت ƍذƋ اƅمادة بموجب اƅقاƊوف رقـ 

اƅعقاري؛ حيث Ƅاف يقصر ƍذا اƅطريؽ في اƅشƎر عƆى اƅمحررات اƅتي تثبت تاريخƎا قبؿ 
 ."3مف غير طريؽ وجود توقيع أو ختـ إƊساف متوفى 1924سƊة 

اƅمتعƆؽ بƊزع مƄƆية  10/90مف اƅقاƊوف رقـ  11واستƄماƅ ƛذƅؾ اشترطت اƅمادة 
اƅعقارات ƆƅمƊفعة اƅعامة اƅمصري أف يتـ شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية بطرؽ اƙيداع في أجؿ 

                                                           

 .103مƊدي محمد حمزة، اƅشƎر اƅعقاري وأحƄامƌ، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  - 1
عبد اƅوƍاب اƅسيد عرفة، اƅموسوعة اƊƅمودجية في اƅمƄƆية اƅعقارية في ضوء اƅفقƌ واƅقضاء، اƅجزء اƗوؿ، اƅمرجع  -2

 .135ؽ، ص اƅساب
 .145محمد سيد عبد اƅتواب، محمد عبد اƅوƍاب حسف فرغؿ، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -3
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أقصاƋ سƊتيف مف تاريخ Ɗشر قرار اƅتصريح باƅمƊفعة اƅعامة باƅجريدة اƅرسمية تحت طائƆة 
 .1اعتبارƄ Ƌاف ƅـ يƄف

ويعتبر اƅشƎر بطريؽ اƙيداع في اƅتشريع اƅمصري طريقا استثƊائيا ƆƅشƎر مرتبط 
بƊظاـ اƅشƎر اƅشخصي وƛ وجود ƌƅ في Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي، فإƅى جاƊب اƅشƎر بطريؽ 
اƙيداع يوجد اƅشƎر بطريؽ اƅتسجيؿ وƍو مخصوص باƅحقوؽ اƅعيƊية اƗصƆية، أما اƅقيد 

 .2عية، واƅتػأشير اƎƅامشي مخصص فقط ƆƅدعاوىفƎو متعƆؽ باƅحقوؽ اƅعيƊية اƅتب
ويتميز اƅشƎر بطريؽ اƙيداع مف اƅشƎر بأƛ ƌƊ يمر بمرحƆة اƅطƆب واƅمشروعات إذ  

يقدـ مباشرة ƅمصƆحة اƅمراجعة اƅفƊية بمƄتب اƅشƎر اƅعقاري اƅمختص دوف بحث اƅمƄƆية أو 
اƙيداع بعيدا عف Ƅؿ ، وبذƅؾ يƄوف قرار Ɗزع اƅمƄƆية اƅمشƎر بطريؽ 3طريقة اƅتحويؿ

ضماف حوؿ أصؿ مƄƆية اƅمƊزوع مƄƆيتƌ مما يعرض اƅشƎر Ɔƅطعف فيƌ؛ غير أف Ǝƅذا 
اƅوضع ما يبررƋ؛ ƛقتراف ƍذا اƗسƆوب في اƅشƎر بƊظاـ اƅشƎر اƅشخصي اƅذي ƛ يضيؼ 
شيئا Ɔƅتصرؼ اƅمشƎر فيƊ ,ƌاƍيؾ أف اƙدارة قد تحققت مف صفة اƅمƜؾ أثƊاء مباشرتƎا 

 Ɗزع اƅمƄƆية، فتبقى صƜحية اƅشƎر اƅقرار مرتبطة بمشروعية اƅقرار Ɗفسƙ .ƌجراءات
 ثاƈيا: شƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية بطريق اƃتسجيل

يقصد باƅشƎر بطريؽ اƅتسجيؿ:" Ɗقؿ صورة عف اƅعقد في دفاتر مخصوصة معدة 
 ."ƅ4ذƅؾ

Ƅما يعرؼ بأƌƊ:" عبارة عف تسجيؿ حرفي ƅجميع بياƊات اƅمحرر اƅمتعƆؽ باƅعقار في 
 ."5سجؿ مخصوص

                                                           

اƅمتعƆؽ بƊزع مƄƆية اƅعقارات ƆƅمƊفعة اƅعامة اƅمصري، زيارة ƅموقع:  10/90مف اƅقاƊوف رقـ  12اƅمادة  -1
www.kanononline.com :28/01/2016، بتاريخ . 

 .135، 101عبد اƅوƍاب اƅسيد عرفة، اƅمƄƆية اƅعقارية في ضوء اƅفقƌ واƅقضاء، اƅجزء اƗوؿ، ص  -2
 . 138؛ اƅمرجع Ɗفسƌ، ص 82/01مƊشور فƊي رقـ  -3
 . 33محمد Ƅامؿ مرسي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -4
 .139عدƅي أمير خاƅد، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -5

http://www.kanononline.com/
http://www.kanononline.com/
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" اƅتسجيؿ اƅذي يتـ ƅدى مصƆحة اƅطابع "transcriptionوƛ يقصد باƅتسجيؿ 
واƅتسجيؿ بمديرية أمƜؾ اƅدوƅة؛ بؿ اƅشƎر اƅذي يتـ عƆى مستوى اƅمحافظة اƅعقارية، 

ƅشƎر اƅتصرفات اƅمƊشئة واƅمقررة أو اƄƅاشفة ƅحقوؽ عيƊية وتخضع Ǝƅذا اƅطريؽ في ا
 .1أصƆية أو اƗحƄاـ اƅمتعƆقة بذƅؾ

اƅمتضمف إصƜح اƅشƎر اƅعقاري  55/22مف اƅمرسوـ رقـ  35/03وقد أƄدت اƅمادة 
اƅفرƊسي خضوع قرار Ɗزع اƅمƄƆية ƅشƆƄية اƅشƎر بطريؽ اƅتسجيؿ بتصƊيفƌ ضمف اƗوامر 

  .2ة اƅشيء اƅمقضي فيƌ واƊƅاقƆة Ɔƅحؽ اƅعيƊياƅقضائية اƅحائزة ƅحجي
مف  16و 14واƅوضع مماثؿ في اƅتشريع اƅجزائري؛ حيث تضمƊت ذƅؾ اƅمادتيف 

اƅمتعƆؽ بإعداد مسح اƗراضي اƅعاـ وتأسيس اƅسجؿ اƅعقاري؛ فأشارت  74/75اƗمر رقـ 
أو اƅمصرحة أو  مƌƊ إƅى ضرورة تسجيؿ جميع اƅعقود اƅرسمية اƅمƊشئة أو اƊƅاقƆة 14اƅمادة 

مƌƊ عƆى إƅزامية شƎر اƅعقود  16اƅمعدƅة ƆƅمƄƆية اƅعقارية، في حيف أƌƊ أƄدت اƅمادة 
اƙدارية واƛتفاقات اƅرامية عƆى إƊشاء أو Ɗقؿ أو تصريح أو تعديؿ أو اƊقضاء حؽ عيƊي 

 ويدخؿ في ƍذƋ اƅطائفة قرار Ɗزع اƅمƄƆية.
وأƄثرƍا دقة وضماƊا Ɔƅحقوؽ رغـ ويبقى اƅشƎر بطريؽ اƅقيد مف أƍـ طرؽ اƅشƎر  

 استبعادƋ مف عدة تشريعات فيما يتعƆؽ بشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية.
  

                                                           

 .Ɗ68جيدة، اƅمرجع اƅسابؽ، ص عƆي حسف  -1
2 - Michèle Grégoire, op.cit; p 20. 
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 اƃفرع اƃثاƈي
 شƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية بطريق اƃقيد

وباƅرغـ مف أƍمية طريقي اƅتسجيؿ واƙيداع طريؽ ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية وتƜزمƎما 
عموما بƊظاـ اƅشƎر اƅشخصي وبعض أƊظمة اƅشƎر اƅعيƊي، إƛ أف ƍذا ƛ يƊفي أف 
اƅمتعارؼ عƆيƌ في Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي أف تشƎر اƅتصرفات بطريؽ اƅقيد Ƅطريؽ وحيد، 

 اسة في بياف أƊواعƌ. واƅذي اختƆفت اƅتشريعات محؿ اƅدر 
 أوا: مضمون اƃشƌر بطريق اƃقيد

يظƎر اƅشƎر بطريؽ اƅقيد جƆيا في Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي، حتى أف بعض أƊظمة اƅشƎر 
اƅعيƊي ƊƄظاـ اƅشƎر اƆƅبƊاƊي ƛ يعرؼ سوى طريقة واحدة ƅشƎر اƅتصرفات اƅقاƊوƊية وƍي 

 " Inscriptionاƅقيد 
 Ɔوبة شƎرƍا باƅطريقة ƊفسƎا.إذا يعامؿ Ƅافة اƅتصرفات اƅمط "،1

ويقتصر أسƆوب اƅشƎر بطريؽ اƅقيد عƆى تدويف خƜصة اƅتصرفات اƅقاƊوƊية واƅبياƊات 
، وعƆى ذƅؾ يتـ شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية في 2اƎƅامة اƅتي تتضمƎƊا في صحيفة اƅعقار اƅعيƊية
 اƅتشريع اƆƅبƊاƊي بمجرد قيدƋ في اƅسجؿ اƅعقاري.

اƅتشريع اƆƅبƊاƊي في فƄرة شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية بطريؽ ويماثؿ اƅتشريع اƅمصري 
اƅمتضمف  64/142مف اƜƅئحة اƅتƊفيذية ƆƅقاƊوف رقـ  111/03اƅقيد؛ حيث Ɗصت اƅمادة 

" اƃمحررات اƃتي تقبل إجراء اƃقيد في اƃسجل Ɗظاـ اƅسجؿ اƅعيƊي اƅمصري عƆى أف:
  ر ƈزع اƃمƂƄية." احاƃة ƈزع اƃمƂƄية: قر  -اƃعيƈي: "

  

                                                           

أسعد دياب، طارؽ زيادة، أبحاث في اƅتحديد واƅتحرير واƅسجؿ اƅعقاري، اƅمؤسسة اƅحديثة ƄƆƅتاب، ƅبƊاف، سƊة  -1
 .168، ص 1994

 .169اƅمرجع Ɗفسƌ، ص  -2
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Ƌذƍ فتƊؾ صƅجراء  وبذƙ تي تقبؿƅمحررات اƅية ضمف طائفة اƄƆمƅزع اƊ مادة قرارƅا
اƅمتعƆؽ بشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية  89/05اƅقيد في اƅسجؿ اƅعيƊي، وأƄد اƅمƊشور اƅفƊي رقـ 

ƌƅ قيدƅر بطريؽ اƎشƅى اƆي عƊعيƅسجؿ اƅعامة في اƅفعة اƊمƆƅ1 يداع إجراءƙباعتبار أف ا ،
 استثƊائي Ƅما سبؽ اƅقوؿ متعƆؽ باƗراضي غير اƅممسوحة فقط. 

اƅمتضمف Ɗظاـ اƅسجؿ اƅعيƊي اƅمصري قد  64/142ويوضح ذƅؾ أف اƅقاƊوف رقـ 
وحد طرؽ اƅشƎر ƅتصبح طريقة واحدة وƍي اƅقيد بدƛ مف اƅطرؽ اƅعديدة اƅتي يقررƍا 

، وذƅؾ أف اƅوضع مخاƅؼ في ظؿ 2تƊظيـ اƅشƎر اƅعقارياƅمتعƆؽ ب 46/114اƅقاƊوف رقـ 
ƍذا اƗخير حيث تبقى Ƅƅؿ طائفة مف اƅتصرفات طريقة معيƊة ƅشƎرƍا، ƅتعƆؽ ƍذƋ اƗخيرة 

 باƎƅدؼ مف ضرورة شƎرƍا عƆى عƄس Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي أيف يƄوف ƆƅشƎر ƍوية واحدة.
 ثاƈيا: اƃقيد ااحتياطي

إجراءيف ƆƅشƎر في إطار عمƆية Ɗزع اƅمƄƆية، اƗوؿ يعرؼ اƅتشريع اƅعقاري اƆƅبƊاƊي 
، واƅثاƊي 3متعƆؽ بشƎر مرسوـ إعƜف اƅمƊفعة اƅعامة ويتـ  ذƅؾ بطريؽ اƅقيد اƛحتياطي

 متعƆؽ بقرار Ɗزع اƅمƄƆية ويتـ بطريؽ اƅقيد وƍو ما يسمى باƅقيد اƎƊƅائي.
دة معيƊة ريثما ويعرؼ اƅقيد اƛحتياطي بأƌƊ:" قيد يدوف عƆى اƅصحيفة اƅعيƊية ƅم

يحصؿ اتفاؽ بيف اƅطرفيف أو ريثما تتقادـ اƅدعوى ويقيد عƆى صحيفة اƅعقار وƍو يتضمف 
إبƜغ اƅغير بوجود Ɗزاع عƆى اƅحؽ أو احتماؿ إƅغاء ƍذا اƅحؽ وƊزعƌ بƊتيجة اƅحؿ اƅذي 

 ."4يقترف بƍ ƌذا اƊƅزاع

                                                           

 .108، 92، 91جع اƅسابؽ، ص عبد اƅوƍاب اƅسيد عرفة، اƅوجيز في اƅسجؿ اƅعيƊي، اƅمر  -1
 .106مƊدي حمزة محمد، اƅشƎر اƅعقاري وتطورƋ وأحƄامƌ، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -2
اƅمتعƆؽ بإƊشاء اƅسجؿ اƅعقاري اƆƅبƊاƊي، قواƊيف اƅعقارات واƅمباƊي، اƅمرجع  26/188مف اƅقرار رقـ  25اƅمادة  -3

 .70، 69اƅسابؽ، ص 
؛ وقد أخذ اƛجتƎاد اƅقضائي اƆƅبƊاƊي بƎذا اƅتعريؼ في: تمييز 269شمس اƅديف، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  عفيؼ -4

، ƍدى عبد اه، دروس في اƅتحديد واƅتحرير اƅسجؿ 31/03/1960، وتمييز ƅبƊاƊي في: ƅ14/06/1954بƊاƊي في 
 .258، ص 2010، سƊة 01اƅعقاري، مƊشورات اƅحƆبي اƅحقوقية، ط 
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ƅمشموƅة باƅقيد وقد فرض اƅمشرع اƆƅبƊاƊي وضع إشارة تدوف عƆى صحائؼ اƅعقارات ا
 .1اƛحتياطي وƛ يجوز تدويف اƅقيد إƛ بعد صدور مرسوـ إعƜف اƅمƊفعة اƅعامة

واƅمƜحظ أƛ أثر Ǝƅذا اƅقيد في اƅتشريعيف اƅمصري واƅجزائري رغـ أƌƊ مخصوص 
بƊظاـ اƅشƎر اƅعيƊي، إذ Ɗجد اƄƅثير مف اƅدوؿ اƅمتبƊية Ǝƅذا اƊƅظاـ قد أشارت Ɔƅقيد 

ر قاƊوƊي اƅشƎر اƅعيƊي اƅƗماƊي واƅسويسري؛ اƆƅذاف حددا Ɗطاقا ضيقا اƛحتياطي عƆى غرا
Ƅ ،ƌƅوƌƊ يؤدي إƅى تجميد اƅمƄƆية واƅحقوؽ اƅعيƊية ƅفترة زمƊية محددة، مما يجعؿ اƅتوسع 

 .2في Ɗطاؽ تطبيقƌ سببا في تعطيؿ مبدأ اƅعƊƜية واƅقوة اƅثبوتية Ɔƅقيد في اƅسجؿ اƅعيƊي
عرؼ Ɗظاـ اƅقيد اƛحتياطي ذƅؾ ƅعدـ إمƄاƊية تطبيقƌ؛ Ɨف أما اƅتشريع اƅفرƊسي فƆـ ي

 .3في Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي ƛ يتمتع اƅشƎر فيƌ باƅعƊƆية اƅمستمدة مف قيود اƅسجؿ اƅعيƊي
وتعود فائدة شƎر إعƜف اƅمƊفعة اƅعامة ƄمرحƆة ابتدائية ووسيƆة احترازية إعƜمية 

ƊƄية، حتى يتمƄƆمƅزع اƊ عقار محؿƅافة بأف اƄƆƅ يƅتاƅا وباƎية مف عدمƆعمƅوا مف تتبع تماـ ا
اƅتقدـ ƅشراء اƅعقار أـ ƛجتƊاب ذƅؾ ƎƊائيا واختيار عقار آخر، وƛ أثر Ǝƅذا اƙجراء في Ƅؿ 

اƅمتعƆؽ بإعداد مسح اƗراضي اƅعاـ وتأسيس اƅسجؿ اƅعقاري  74/75مف اƗمر رقـ 
اƅعيƊي اƅمصري رغـ تبƊيƎـ اƅمتضمف Ɗظاـ اƅسجؿ  64/142اƅجزائري وƛ في اƅقاƊوف رقـ 

ذƅؾ، غير أƌƊ مبدئيا وعƆى مستوى اƅمحافظات اƅعقارية باƅجزائر تدوف إشارة عƆى اƅعقارات 
اƅمƊزوعة، وعƆى ذƅؾ فمصƆحة اƄƅافة ƍي اƅسبب اƅوحيد ƙيجاد ƍذا اƅطريؽ في اƅشƎر، 

 .4عا ƌƅاƅذي غايتƌ أف يƄتسب اƅقيد مرتبة مف تاريخ تدويƛ ،ƌƊ أف تƄتسب اƅمƄƆية تب
وعƆى ƍذا اƛختƜؼ في طرؽ اƅشƎر، ƛ يعƊي اƅبتة اختƜفا جذريا في تطبيؽ Ɗظـ 
اƅشƎر، ƅوجود Ɗقاط تشترؾ فيƎا جؿ ƍذƋ اƅتشريعات فيما يتعƆؽ بمتطƆبات شƎر قرار Ɗزع 

 اƅمƄƆية.

                                                           

 .271،272اƅديف، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  عفيؼ شمس -1
 .95، ص 2015عƆي عصاـ غصف، أميف اƅسجؿ اƅعقاري، مطبعة اƅمراـ، بيروت، ƅبƊاف، سƊة  -2
 .ƍ254دى عبد اه، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -3

 .126، 125عƆى عصاـ غصف، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  - 4
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 اƃمطƄب اƃثاƈي
 متطƄبات شƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية

  ƛا، وƍرƎمباشرة إجراءات شƅ يديةƎتمƅقواعد اƅة مف اƆجمƅ يةƊوƊقاƅتصرفات اƅتخضع ا
غƊى Ǝƅا عƎƊا باعتبارƍا أساسا يدعـ ويعيف عƆى تماـ عمƆية اƅشƎر، ويخضع باƅتبعية قرار 
Ɗزع اƅمƄƆية ƎƅذƋ اƅمتطƆبات واƅتي تقضي يƄوف اƅتصرؼ موضوع اƅشƎر خاضعا ƆƅشƄؿ 

 ا عƆى تصرؼ سابؽ مشƎر.اƅرسمي اƅمفروض ومرتƄز 
 اƃفرع اأول

 ضرورة خضوع قرار ƈزع اƃمƂƄية ƃشƄƂية اƃرسمية
تقتضي اƅقاعدة اƅعامة أف اƅتصرؼ اƅرسمي وحدƋ اƅذي يخضع ƅشƆƄية اƙشƎار، Ɨف 
اƅشƎر يتضمف Ɗسخة مف اƅتصرؼ ƅمصƆحة اƅغير، وƍذا ƛ يعƊي أف اƅتصرفات اƅخاضعة 

شƆƄية، فاƅرسمية ƅيست شƅ ƜƄوجود أو Ɗƅفاذ ƆƅشƎر يجب أف تتحوؿ إƅى تصرفات 
 Ƌاتجا ƌحتجاج بƛر واƎشƅثبات وبشروط قبوؿ اƚƅ حاجةƅؽ باƆة تتعƅمساƅتصرؼ، فاƅا

 .1اƅغير
 أوا: صدور قرار ƈزع اƃمƂƄية من اƃجƌة اƃمختصة

يحرر قرار Ɗزع اƅمƄƆية وفقا ƘƅشƄاؿ اƅمطƆوبة قاƊوƊا؛ وتتمثؿ ƍذƋ اƗشƄاؿ في صدور 
اƗخير عف جƎة مختصة مع أسبقية إتباع اƙجراءات اƅقاƊوƊية ƅعمƆية Ɗزع اƅمƄƆية بما ƍذا 

ƌحؽ فيƅتعويض وصاحب اƅية وتقييـ اƄƆمƅمستفيدة وأصؿ اƅة اƎجƅا تحديد اƎ2في. 
ويتخذ قرار Ɗزع اƅمƄƆية اƅشƄؿ اƅرسمي في اƅتشريع اƅجزائري بصدورƋ عف اƅواƅي 

، وعف اƅوزير اƅمختص باƊƅسبة Ɗ1سبة Ɔƅتشريع اƆƅبƊاƊي، وعف ƅجاف اƛستمƜؾ با3ƅاƅمختص 
 .3، وأخيرا عف قاضي Ɗزع اƅمƄƆية باƊƅسبة Ɔƅتشريع اƅفرƊسيƆƅ2تشريع اƅمصري

                                                           

1- Michèle Grégoire, op.cit; p 31. 
2- ƅميف حميدي، اƅ سابؽ، ص محمدƅ346مرجع ا. 
يحدد اƅقواعد اƅمتعƆقة بƊزع اƅمƄƆية مف أجؿ  1991أبريؿ  27مؤرخ في  91/11مف اƅقاƊوف رقـ  29اƅمادة  -3

اƅذي  90/11يحدد Ƅيفيات تطبيؽ اƅقاƊوف رقـ  93/186مف اƅمرسوـ اƅتƊفيذي رقـ  40اƅمƊفعة اƅعمومية، واƅمادة 



 

92 

أƌƊ في حاƅة اƅشƎر بطريؽ  07/2008وأما في مصر؛ فقد أشار اƅمƊشور اƅفƊي رقـ 
 ƌيƆمدموغ وموقعا عƅزرؽ اƗورؽ اƅى اƆخير عƗذا اƍ تبƄيداع أف يƙتعامؿ اƅمف أطراؼ ا

ومصادؽ عƆيƌ إداريا مف اƅجƎة اƅرسمية اƅمƆƄفة بذƅؾ ويتـ اƅتصديؽ عƆى اƅطرؼ اآخر 
، وƍذƋ اƅشƆƄية مخصوصة باƅمحررات اƅمشموƅة بإجراء اƅشƎر بطريؽ 4مف مƄتب اƅتوثيؽ

اƙيداع دوف غيرƍا، Ƅحاƅة شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية اƅذي يشƎر بطريؽ اƙيداع في اƗراضي 
 اƅمتعƆؽ بتƊظيـ اƅشƎر اƅعقاري. 46/114موƅة باƅقاƊوف رقـ اƅمش

أما في اƅتشريعات اƆƅبƊاƊي واƅمصري واƅجزائري وفي حاƅة اƅشƎر بطريؽ اƅقيد فاƄتفوا 
بخضوع اƅقرار إƅى شروط اƄƅتابة اƅرسمية Ɔƅعقود اƅمتضمƊة اƅحقوؽ اƅعيƊية اƅعقارية دوف 

 .خصوصية ƅقرار Ɗزع اƅمƄƆية
اƅمتعƆؽ بتƊفيذ اƅقرار رقـ  26/189مف اƅقرار رقـ  35و 34قد أƅزمت اƅمادتيف و 

واƅمتعƆؽ بإƊشاء اƅسجؿ اƅعقاري اƆƅبƊاƊي اشتماؿ اƅمحررات اƅمقدمة ƆƅشƎر عƆى  26/188
جمƆة مف اƅبياƊات تتعƆؽ أساسا بتحديد ƍوية اƗطراؼ وحاƛتƎـ اƅعائƆية ومحؿ إقامتƎـ، 

 .5موقعƌ ومشتمƜتƌ مع اƅمصادقة عƆى إمضاءات اƗطراؼƊاƍيؾ عف تحديد اƅعقار و 
وƅـ يخرج اƅمشرع اƅمصري عف ذƅؾ، غير أƌƊ أضاؼ إƅى في تحديد ƍوية اƗطراؼ  

ذƄر جƊسيتƎـ ودياƊتƎـ، ومف يƊوب عف أحد اƅطرفيف أو ƍƜƄما وحدود سƆطتيƎما، مع 

                                                                                                                                                                                   

، اƅمرجع 30أجؿ اƅمƊفعة اƅعمومية، اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد يحدد اƅقواعد اƅمتعƆقة بƊزع اƅمƄƆية مف
 . 44اƅسابؽ، ص 

، www.laboraonline.comزيارة ƅموقع:  اƅمتعƆؽ باƛستمƜؾ اƆƅبƊاƊي، 91/58مف اƅقاƊوف  30اƅمادة  -1
 .26/01/2016بتاريخ: 

زيارة ƅموقع: اƅمتضمف Ɗزع مƄƆية اƅعقارات ƆƅمƊفعة اƅعامة،  90/10مف اƅقاƊوف  11اƅمادة  -2
www.kanononline.com :28/01/2016، بتاريخ . 

ƅمƄƆية اƅمتضمف اƅقواعد اƅمتعƆقة بƊزع ا 23/10/1958مؤرخ في  58/997اƗمر رقـ مف  01-12اƅمادة  -3
 .Ɔƅwww.legifrance.gouv.fr ،12/12/2015مƊفعة اƅعامة،

عبد اƅوƍاب اƅسيد عرفة، اƅموسوعة اƊƅمودجية في اƅمƄƆية اƅعقارية عƆى ضوء اƅفقƌ واƅقضاء، اƅجزء اƗوؿ، ص  -4
137. 

 .125،126ص  قواƊيف اƅعقارات واƅمباƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، - 5

http://www.laboraonline.com/
http://www.kanononline.com/
http://www.kanononline.com/
http://www.legifrance.gouv.fr/
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ا يقع عƆى اƅعقار مف تفصيƌƆ بشƄؿ دقيؽ ƅتحديد اƅعقار وفقا Ɔƅصحيفة اƅعيƊية، وبياف م
 .1أعباء

وƊشير إƅى أف اƅفرؽ بيف طƆب اƅشƎر اƅمقدـ مف اƅمعƊييف اƅذي يشمؿ باƙضافة  
ƅذƅؾ اƅمحرر اƅمطƆوب شƎرƋ، وبيف ƍذا اƗخير اƅذي Ɗحف بصدد تفصيƍ ،ƌƆو أف Ƅؿ مف 
قاƊوƊي اƅشƎر اƅعيƊي اƅمصري واƆƅبƊاƊي أشار ƅضرورة وجود طƆب اƅشƎر اƅذي يتوجب أف 

مƌƆ جمƆة مف اƅبياƊات اƗسػاسيػػػػػػة ويرفؽ بمجموعة مف اƅوثائؽ بما فيƎا اƅمحرر اƅمطƆوب يش
ƋرƎش. 

في حيف أف قاƊوف اƅسجؿ اƅعقاري اƅجزائري ƅـ يƆزـ اƅمتقدميف ƅشƎر محرراتƎـ بتقديـ 
طƆب اƅشƎر، حيث اƄتفى بتقديـ اƅتصرؼ اƅمطƆوب شƎرƋ وبعض اƅوثائؽ اƅثبوتية ƆƅمعƊييف 

اƅمتعƆؽ بتأسيس اƅسجؿ  76/63مف اƅمرسوـ رقـ  61/01قد أƄدت اƅمادة فحسب، ف
 .2، عƆى خضوع اƅتصرفات اƅواجبة اƅشƎر ƆƅشƄؿ اƅرسمياƅعقاري اƅجزائري

  

                                                           

اƅمتضمف اƅسجؿ اƅعيƊي اƅمصري، عبد اƅوƍاب اƅسيد  64/142مف اƜƅئحة اƅتƊفيذية ƆƅقاƊوف رقـ  85اƅمادة  - 1
 .163عرفة، اƅوجيز في اƅسجؿ اƅعيƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص 

 .13، اƅمرجع اƅسابؽ، ص 30اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد  - 2
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مف اƅمرسوـ Ɗفسƌ عƆى تحديد ƍوية اƗطراؼ واƅعقار عƆى غرار  62ووضحت اƅمادة 
واƅمتعƆؽ  26/188اƅمتعƆؽ بتƊفيذ اƅقرار رقـ  26/189اƅقرار رقـ  34ما ذƄر في اƅمادة 

 64/142مف اƜƅئحة اƅتƊفيذية ƆƅقاƊوف رقـ   85واƅمادة  بإƊشاء اƅسجؿ اƅعقاري اƆƅبƊاƊي
اƅمتضمف اƅسجؿ اƅعيƊي اƅمصري، عƆى أف اƅتحديد اƅمذƄور في اƅمادة اƗخيرة أقرب إƅى 

، مع اƅػتأƄيد عƆى ضرورة اƅمصادقة عƆى ƍوية اƅساƅفة اƅذƄر 62ما اشتمƆتƌ اƅمادة 
مضاءاتƎـ مف قبؿ اƅجƎة اƅمختصة وƍي اƅجƎة اƅمحررة Ɔƅتصرؼ اƅمطƆوب  اƗطراؼ وا 

. ƋرƎش 
واƅمƆموس مف خƜؿ ƍذƋ أف قرار Ɗزع اƅمƄƆية ƅـ يحض بشƆƄية خاصة Ƅما ƍو في 

وصية ƍذا اƅمتعƆؽ بتƊظيـ اƅشƎر اƅعقاري اƅمصري، Ɗظرا ƅخص 46/114اƅقاƊوف رقـ 
اƅمتضمف اƅسجؿ اƅعيƊي وحد  64/142اƅقاƊوف رقـ اƅسبيؿ في اƅشƎر بديƆي أف اƅشƎر في 

 شƆƄية اƅتصرفات اƅمستوجبة اƅشƎر.
 مدى مائمة اƃرسمية ƈƃظامي اƃشƌر اƃشخصي :ثاƈيا

عƆى اƅرغـ مف أف أƍمية مبدأ اƅرسمية Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅعقاري، إƛ أف ضرورة وجود 
، إƅى غاية تبƊيƌ 1مطƆوبا دائما في قاƊوف اƅشƎر اƅعقاري اƅفرƊسيتصرؼ رسمي ƅـ يƄف 

اƅمتعƆؽ بإصƜح اƅشƎر اƅعقاري، اƅتي  22/55مف اƅمرسوـ رقـ  04/01بمقتضى اƅمادة 
 .2أƄدت عƆى ضرورة تقديـ اƅتصرؼ اƅمطƆوب شƎرƋ في اƅشƄؿ اƅرسمي

اƅقواعد اƙجرائية مف اƅمرسوـ Ɗفسƌ اƅسƆطات اƅقضائية بƄافة  Ƅ32ما أƅزمت اƅمادة  
اƅشƆƄية واƅضرورية ƅتحقيؽ مقاييس اƅشƎر اƅعقاري بما فيƎا أف يƄوف اƅتصرؼ موضوع 

 .3اƅشƎر قاƊوƊيا

                                                           

1- Stéphane piedelièvre, op.cit, p 46,47. 
2
- www.legifrance.gouv.fr. 

3- Stéphane piedelièvre, op.cit, p 47,48. 
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وƅما Ƅاف قرار Ɗزع اƅمƄƆية في فرƊسا يصدر عف اƅسƆطة اƅقضائية فƎو بذƅؾ أمر 
طي ، Ɨف اƅشƎر ƛ يع1قضائي؛ ويترتب عƆيƌ أƛ يخضع ƆƅشƎر إƛ بعد أف يصبح ƎƊائيا

.ƌƅ فيذيةƊقوة ت ƛ ـƄحƆƅ سوى قوة مثبتة 
اƅمتعƆؽ بتƊظيـ  46/114مف اƜƅئحة اƅتƊفيذية ƅقاƊوف رقـ  19إضافة ƅذƅؾ فاƅمادة 

اƅشƎر اƅعقاري اƅمصري قد أƅزـ بإخضاع Ƅافة اƅتصرفات اƅمطƆوب شƎرƍا Ɔƅرسمية، 
 .2واشترطت ƄتابتƎا باƅحبر اƗسود

اƅمشƎرة ƅشƆƄية اƅرسمية قوتƌ مف Ɗقطة ويستمد مبدأ ضرورة خضوع اƅتصرفات 
، ƅذا يعتبر تدخؿ 3جوƍرية تتعƆؽ باƅحاجة اƅماسة Ɔƅحصوؿ عƆى إشƎار عقاري فعƆي وفعاؿ

موظؼ عاـ مؤƍؿ ƅضبط شƆƄية اƅتصرفات ضماƊا ƅتحقيؽ مقاييس اƅشƎر اƅعقاري اƅتي 
اء ƅتجسيدƍا تسعى Ƅؿ اƅتشريعات اƅعقارية اƅمتبƊية Ɗƅظامي اƅشƎر اƅعقاري عƆى حد اƅسو 

 .4ميداƊيا بشƄؿ مƊظـ ومطابؽ Ɔƅواقع
ثƜث استثƊاءات عƆى مبدأ اƅرسمية؛ يجوز بƊاء عƆيƎا وقد وضع اƅمشرع اƅفرƊسي 

  تقديـ اƅمحررات اƅعرفية ƆƅشƎر ويتعƆؽ اƗمر بػ: 
مف  68اƅعقود اƅعرفية اƅتي يقر أصحابƎا بصحة توقيعاتƎـ أماـ مƄتب اƅتوثيؽ ) اƅمادة -

اƅمتضمف Ƅيفيات تطبيؽ اƅمرسوـ  1955أƄتوبر  14مؤرخ في  55/1350رقـ اƅمرسوـ 
 اƅمتضمف إصƜح Ɗظاـ اƅشƎر اƅعقاري( 55/22رقـ 

محاضر مداوƛت اƅجمعيات اƅعامة اƅسابقة أو اƅمواƅية ƅتقديـ اƗمواؿ أو اƅحقوؽ اƅعقارية  -
 .مف اƅمرسوـ اƅسابؽ( 37إذا ƄاƊت مرفقة بعقد توثيقي )اƅمادة 

                                                           

1- Pierre Voirin, op.cit, P 284. 

 .212، 211محمد سيد عبد اƅتواب، محمد عبد اƅوƍاب حسف فرغؿ، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  - 2
أساسي ƙعماؿ اƅشƎر اƅعقاري يعود إƅى "Ɗظاـ تورƊس" حيث ƄاƊت توƅى مƎمة إف اعتماد مبدأ اƅرسمية ƄمطƆب  -3

Ƅبيرة Ɔƅمحاميف ورجاؿ قاƊوف متخصصيف في تحرير اƅمحررات اƅخاضعة ƆƅشƎر؛ محمد ƅميف حميدي، اƅمرجع 
 .182اƅسابؽ، ص 

4-Stéphane piedelièvre, op.cit, p 47. 
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- Ɨب بعد اƊمبرمة أماـ ضباط عمومييف أجاƅعقود اƅبية واƊجƗائية اƎƊƅقضائية اƅاـ اƄح
 .1 مف اƅمرسوـ Ɗفسƌ( 04اƅتأشير عƆيƎا مف ظرؼ وزارة اƅخارجية ) اƅمادة 

وما يمƄف مƜحظتƌ أف اƅتقارب في اشتراط اƅرسمية تبƊيƎا في Ƅؿ مف Ɗظاـ اƅشƎر  
ر قواعد حماية أطراؼ اƅتصرفات اƅقاƊوƊية، اƅشخصي واƅشƎر اƅعيƊي قد يعƄس فعƜ تطو 

 ƌبتƄوبموا ƌƊأ ƛي إƊعيƅر اƎشƅظاـ اƊ ا مفƊشخصي أقؿ ضماƅر اƎشƅظاـ اƊ افƄ وƅوحتى و
.ƛ مسبؽ أـƅر اƎشƅي قاعدة اƊاف يبƄ ضرورة تقصي ما إذاƅ اƊـ يدفعƎمƅب اƆمتطƅذا اƎƅ 

 اƃفرع اƃثاƈي
 قاعدة اƃشƌر اƃمسبق

ƅقد حرص اƅمشرع اƅجزائري عƆى ضرورة توافر قاعدة اƅشƎر اƅمسبؽ أو قاعدة اƗثر 
اƊƅسبي ƆƅشƎر، وذƅؾ حماية ƅحؽ اƅماƅؾ اƅجديد وضماف دواـ اƅعƜقة بيف عمƆيات اƅشƎر 

 .3، وتعتبر بذƅؾ إدارة ƅدعـ اƛئتماف اƅعقاري2اƅمتواƅية في مجموعة اƅبطاقات اƅعقارية
ƌشƃمسبق:أوا:مضمون قاعدة اƃر ا 

ويقصد بقاعدة اƅشƎر اƅمسبؽ:"أف اƅتصرفات واƗحƄاـ اƅقضائية ƛ يمƄف أف تƄوف 
ƋرƎخير سبؽ شƗحؽ اƅد صاحب اƊاف سƄ إذا ƛية إƊعيƅصحيفة اƅر باƎ4موضوع ش." 

  

                                                           

1 - Stéphane piedelièvre, op.cit, p 49,50. 
 .29محمد بورƄي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -2
ƅيƆى زروقي، حمدي باشا عمر، قاعدة اƗثر اƊƅسبي ƆƅشƎر واƛستثƊاءات اƅواردة عƆيƎا، اƅمƊازعات اƅعقارية، دار  -3

 .219، ص ƍ2006ومƌ، سƊة 
4- Marie-Noelle Jobard- Bachellier,Vincent Brémond, op.cit, p 214. 
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وقد تبƊى Ƅؿ مف اƅتشريع اƅجزائري واƅمصري واƅفرƊسي واƆƅبƊاƊي ƍذƋ اƅقاعدة؛ إذ 
اƅمتعƆؽ بتأسيس اƅسجؿ اƅعقاري اƅجزائري عƆى  76/63مف اƅمرسوـ رقـ  88اƅمادة Ɗصت 

 :ƌƊار أƌة عدم وجود إشƃار في محتفظة عقارية في حاƌإشƃ قيام بأي إجراءƃن اƂا يم"
مسبق أو مسبق مقارن Ƅƃعقد أو Ƅƃقرار اƃقضائي أو ƃشƌادة ااƈتقال عن طريق اƃوفاة، 

ƃمتصرف أو صاحب اƃمادة يثبت حق اƃام اƂك مع مراعاة أحƃ1 ..."89حق اأخير وذ. 
اƅمتضمف اƅسجؿ اƅعيƊي  64/124مف اƅقاƊوف رقـ  Ƅ11ما أشارت ƅذƅؾ اƅمادة 

ƌƊى أƆمصري عƅشأت أو تقررت اƈ ت قدƈاƂ سجل إا إذاƃحقوق في صحائف اƃتثبت ا ":
أن يƂون قد بسب اƂتساب اƃحقوق اƃعيƈية، و إذا Ƃان Ƌذا اƃسبب تصرفا أو حƂما وجب 

Ɖرƌ2سبق ش". 
اƅمتعƆؽ بƄيفيات تطبيؽ اƅقرار  26/189مف اƅقرار  27وأƅزمت Ƅذƅؾ اƅمادة 

"Ƃل حق ا بد اƅمتضمف إƊشاء اƅسجؿ اƅعقاري اƆƅبƊاƊي توفر ƍذا اƅمبدأ بقوƎƅا:  26/188
ƃتسجيƊƄ، من أن يƂون متصا رأسا من صاحب اƃقيد اƃسابق ƃذƃك فإƊƈ في اأحوال اƃتي 

د جرى فيƌا اƈتقاات متعددة أو عقود متتاƃية عƄى حق عيƈي أو عƄى تƄƂيف يƂون ق
عقاري، ا يمƂن قيد آخر اƈتقال أو اتفاق قبل تسجيل جميع اƃعقود وااتفاقات اƃسابقة 

 ".3عƄى تسديد اƃرسوم برمتƌا اƃمتوجبة عن Ƃل اƈتقال أو اتفاق
اƅمتعƆؽ بإصƜح اƅشƎر اƅعقاري اƅفرƊسي  55/22مف اƅمرسوـ رقـ  03أƄدت اƅمادة  Ƅما

:ƌƊى أƆع 
 
 

" Aucun acte ou décision judiciaire sujet à publicité dans un 

service chargé de la publicité foncière ne peut être publié au 

fichier immobilier si le titre du disposant ou dernier titulaire n'a 

                                                           

 .15، اƅمرجع اƅسابؽ، ص 30اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد  -1
 .125عبد اƅوƍاب اƅسيد عرفة، اƅوجيز في اƅسجؿ اƅعيƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -2
 .123قواƊيف اƅعقارات واƅمباƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -3
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pas été préalablement publié, conformément aux dispositions du 

présent décret"
1
.  

واƅمƜحظ أف ƍذƋ اƊƅصوص قد اتفقت عƆى أف قاعدة اƗثر اƊƅسبي ƆƅشƎر أو قاعدة 
اƅشƎر اƅمسبؽ تعتبر ضماƊا ƛستمرارية اƅشƆƄية اƅمرتبطة باƅعقار اƅمطƆوب شƎرƋ، مع اƅتأƄيد 

قد استبعد  اƅمشرع اƅفرƊسيأف ƍذا اƅمبدأ شرط ƅتماـ اƅشƎر اƅعقاري ƛ أثر مف آثارƅ ،Ƌذا Ɗجد 
تسمية قاعدة اƅشƎر اƅمسبؽ بقاعدة اƗثر اƊƅسبي ƆƅشƎر باعتبارƋ أƎƊا ƅيست أثر مف آثار 

 اƅشƎر وƅتمييزƍا عف اƗثر اƊƅسبي Ɔƅعقد.
ويتضح Ɗƅا مف حرص اƅتشريعات محؿ اƅدراسة عƆى تبƊي ƍذƋ اƅقاعدة، سعيƎا Ɗحو 

وضماف دواـ اƅعƜقة بيف عمƆيات تجسيد حماية قاƊوƊية Ƅافية حماية ƅحؽ اƅماƅؾ اƅجديد 
اƅشƎر اƅمتواƅية في مجموعة اƅبطاقات اƅعقارية، وتعتبر بذƅؾ ƍذƋ اƅقاعدة أداة ƅدعـ اƛئتماف 

، ƅذا Ɗجد أƊظمة اƅشƎر اƅشخصي اƅحديثة ƊƄظاـ اƅشƎر اƅفرƊسي؛ تتبƊى ƍذƋ اƅقاعدة 2اƅعقاري
اƅشƎر اƅشخصي، مما يجعؿ  بجاƊب قاعدة اƅرسمية تدعيما ƆƅشƎر وقصد تفادي مساوئ Ɗظاـ

Ɗظاـ اƅشƎر اƅفرƊسي Ɗظاما مازجا ƅخصائص Ɗظامي اƅشƎر اƅعقاري عƆى غرار اƅقاƊوف رقـ 
 .اƅمتعƆؽ بتƊظيـ اƅشƎر اƅعقاري اƅمصري 46/114

  

                                                           

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

régime des conservateurs des hypothèques, www.legifrance.gouv.fr. 
، ƅيƆى زروقي، حمدي باشا عمر، قاعدة اƗثر اƊƅسبي ƆƅشƎر 29محمد بورƄي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -2

 .219، ص 2006واƛستثƊاءات اƅواردة عƆيƎا، اƅمƊازعات اƅعقارية، دار ƍومƌ، سƊة 

https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do;jsessionid=AB238D2C0950F2466EE6AD91A9B6AB28.tpdila10v_1?cidTexte=JORFTEXT000022330885&dateTexte=20100611
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do;jsessionid=AB238D2C0950F2466EE6AD91A9B6AB28.tpdila10v_1?cidTexte=JORFTEXT000022330885&dateTexte=20100611
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 ثاƈيا: استثƈاءات قاعدة اƃشƌر اƃمسبق
حاƛت ƛ يتـ تطبيؽ قاعدة اƅشƎر اƅمسبؽ عƆى إطƜقƎا إذ توجد استثƊاءات تقتضيƎا 

ثائؽ اƅسابؽ معيƊة ƛ تƄفؿ Ɔƅمحافظ اƅعقاري اƅقياـ بمقارƊة بيف اƅوثائؽ محؿ إشƎارƍا واƅو 
فƆـ يضع اƅمشرعيف اƅمصري واƆƅبƊاƊي استثƊاءات عƆى قاعدة اƅشƎر اƅمسبؽ في ، شƎرƍا

اƅمتعƆؽ  76/63مف اƅمرسوـ رقـ  88حيف أف اƅمشرع اƅجزائري قد خرج عƎƊا في اƅمادة 
ؿ اƅعقاري، اƅتي استثƊت حاƅتيف مف تطبيؽ ƍذƋ اƅقاعدة وƍما: حاƅة اƙجراء بتأسيس اƅسج

اƗوؿ اƅخاص بشƎر اƅحقوؽ اƅعقارية، وحاƅة Ƅوف حؽ اƅمتصرؼ أو صاحب اƅحؽ اƗخير 
 .1971يƊاير  Ɗ01اتجا عف سƊد اƄتسب تاريخا ثابتا قبؿ 

مف اƅمستحيؿ اƅذي أƄد بدورƋ أƌƊ متى Ƅاف  1واƅوضع مماثؿ في اƅتشريع اƅفرƊسي
إعماؿ اƅقاعدة قاƊوƊا تحقؽ اƛستغƊاء عƎƊا، فمثƜ في حاؿ Ƅوف سƊد اƅمتصرؼ أو صاحب 

يتـ استبعاد قاعدة اƅشƎر اƅمسبؽ بإعƜف  1956يƊاير  01اƅحؽ اƗخير سابؽ عƆى 
 .2مسبؽ

Ƅما يتفؽ اƅمشرعيف اƅجزائري واƅفرƊسي في اعتبار اƅحقوؽ اƅمƄتسبة باƅتقادـ مستثƊاة  
، ƌƊƗ في بعض اƗحياف يƄوف مف Ƌ3 اƅقاعدة ƛستحاƅة اƅحصوؿ عƆى سƊد يثبتƎامف ƍذ

اƅصعب إف ƅـ Ɗقؿ مف اƅمستحيؿ عƆى صاحب اƅحؽ اƅبحث عف مرجع اƙشƎار اƅسابؽ 
ƆƅسƊد، خاصة عƊدما يƄوف إتماـ إجراء اƅشƎر اƅعقاري واجب إƊفاذƋ دوف رضا اƅمتصرؼ أو 

 .4صاحب اƅحؽ اƗخير
                                                           

 ƅشƎر اƅعقاري اƅفرƊسي عƆى أƌƊ: اƅمتعƆؽ بإصƜح ا 55/22مف اƅمرسوـ رقـ  03تƊص اƅمادة   - 1
 "Il est fait exception à cette règle si le droit a été acquis sans titre, notamment par 

prescription ou accession, ou si le titre du disposant ou dernier titulaire est 

antérieur au 1er janvier 1956", Modifié par Ordonnance n° 2010-638 du 10 juin 

2010 portant suppression du régime des conservateurs des hypothèques, 

www.legifrance.gouv.fr. 
2- Marie-Noelle Jobard- Bachellier, op.cit, p 214. 
3 - Lbid, p 214. 
4- Stéphane piedelièvre, op.cit, p 52. 

https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do;jsessionid=AB238D2C0950F2466EE6AD91A9B6AB28.tpdila10v_1?cidTexte=JORFTEXT000022330885&dateTexte=20100611
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do;jsessionid=AB238D2C0950F2466EE6AD91A9B6AB28.tpdila10v_1?cidTexte=JORFTEXT000022330885&dateTexte=20100611
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مف اƅمرسوـ رقـ  36/01اƅفرƊسي Ɔƅمحافظ اƅعقاري بمقتضى اƅمادة وقد مƊح اƅمشرع 
اƅمتعƆؽ بإصƜح اƅشƎر اƅعقاري  55/22اƅمتضمف Ƅيفيات تطبيؽ اƅمرسوـ رقـ  55/1350

اƅفرƊسي سƆطة اƅبحث عما إذا ƄاƊت اƅسƊدات اƅمعايƊة Ɔƅحقوؽ واƗشخاص اƅمعƊييف قد 
جدة باƅوثائؽ اƅمودعة وبيف تƆؾ اƅتي سبؽ أشƎرت، وƌƅ سƆة اƅمطابقة بيف اƅمعƆومات اƅمتوا

شƎرƍا فإف ƅـ يƄتشؼ أي خطأ أو عدـ دقة أو أي اختƜؼ Ɗفذ اƅشƆƄية اƅمطƆوبة، وƅذا 
 .1فتطبيؽ قاعدة اƅشƎر اƅمسبؽ ƅيس مطƆوبا في ƍذƋ اƅحاƅة

Ƅما يعتبر مف ذƅؾ قرار Ɗزع اƅمƄƆية اƅمقدـ ƆƅشƎر متى استحاؿ اƅحصوؿ عƆى سƊد 
ؽ اƗخير، Ɨف اƅتحقيقات واƅضماƊات اƅمحيطة بعمƆية Ɗزع اƅمƄƆية مشƎر ƅصاحب اƅح

وجمƆة اƙجراءات اƅسابقة ƅصدور قرار Ɗزع اƅمƄƆية تƎدؼ مف جاƊب إƅى تحديد صاحب 
 .2اƅحؽ في اƅتعويض اƅذي يفترض أف يƄوف صاحب اƅحؽ اƗخير

Ɗسؿ اƆا تضمف تسƎƊوƄ ي؛Ɗعيƅر اƎشƅوف اƊا في قاƍقاعدة ما يبررƅا ƋذƎƅحقوؽ وƅتقاؿ ا
، فإف ƄاƊت مف جاƊب تمƊع شƎر 3اƅعقارية وتقوية اƅطابع اƅƙزامي ƆƅشƎر اƅعقاري

اƅتصرفات اƅتي ƅـ يƄف Ǝƅا أصؿ سابؽ مشƎر فƎي مف جاƊب آخر تسمح Ǝƅؤƛء اƅمƜؾ 
 اƅتصرؼ في عقاراتƎـ بصيغة تƄفؿ اƊتقاƛ آمƊا Ɔƅحقوؽ خاƅيا مف اƅعيوب واƅمƊازعات.

ف ƄاƊت متطƆبات ش Ǝر قرار Ɗزع اƅمƄƆية قد توضحت Ɗƅا أƍميتƎا، فإف إجراءات وا 
 شƎرƋ تحتاج Ɔƅبحث واƅتمحيص فيƎا وتتبع ترتيبƎا.

 اƃمبحث اƃثاƈي
Ɖرƌية شƄية وعمƂƄمƃزع اƈ إيداع قرار 

                                                           

1- Marie-Noelle Jobard- Bachellier,Vincent Brémond, op.cit, p 214. 
، حمدي باشا عمر، اƅقضاء 1990/ 24/03مؤرخ في  58540قرارا اƅغرفة اƅعقارية ƆƅمحƄمة اƅعƆيا رقـ  -2

 .306ػ ص 2002اƅعقاري، دار ƍومƌ، اƅجزائر، سƊة 
 .334فتحي ويس، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -3
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عمƆية اƛتصاؿ باƅجƎة اƅمƆƄفة باƅشƎر بمجرد تقديـ اƅتصرؼ اƅقاƊوƊي ƅشƎرƋ،  تبدأ
عƆى أف ذƅؾ ƛ يتـ إƛ بعد اƅمرور بعدة مراحؿ يتطƆبƎا حسف اƅرقابة عƆى ƍذƋ اƅتصرفات 

 وتƊظيـ عمƆية شƎرƍا.
ويخضع قرار Ɗزع اƅمƄƆية بدورƙ Ƌجراءات اƅشƎر بصفة عامة، غير أƌƊ وƊتيجة 

Ǝر قرار Ɗزع اƅمƄƆية تبدو أƍمية استيضاح إجراءات إيداعƌ وتماـ شƎرƛ ،ƋختƜؼ طرؽ ش
ف اختƆفت اƅجƎة اƅمƊوط بƎا اƅشƎر وتميازت طبيعتƎا، وباƅتبعية يتـ ترتيب  خاصة وا 

ƅذا مف اƅمƊطقي أف تماـ ƍذƋ  إجراءات مختƆفة وفؽ Ɗسؽ Ƅؿ تشريع محؿ Ɔƅدراسة،
ء أحياƊا بحسب Ƅؿ تشريع، وسƊحاوؿ تفسير اƙجراءات يƄوف وفؽ وتيرة تدور اƅسرعة واƅبط

 ذƅؾ في اƅمطƆبيف اƅتاƅييف:
 اƅجƎة اƅمختصة بتقديـ قرار Ɗزع اƅمƄƆية وطƆب شƎرƋ. اƃمطƄب اأول:
 إجراءات فحص طƆب شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية. اƃمطƄب اƃثاƈي:

 اƃمطƄب اأول
 وطƄب شƌر اƃجƌة اƃمختصة بتقديم قرار ƈزع اƃمƂƄية

إف تحديد اƅجƎة اƅمختصة بشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية عƆى قدر Ƅبير مف اƍƗمية؛ إذ 
ة ƍذƋ مسؤوƅيتمƄّف اƅماƅؾ تتبع عمƆية شƎر حقƍ ƌذا مف جƎة، ومف جƎة اخرى تتقرر 

 .اƗخيرة عف عدـ شƎر اƅقرار
احتراـ Ƅما يƄفؿ ذƅؾ حسف تتبع Ƅفاءة ƍذƋ اƅجƎات في مباشرة إجراءات اƙيداع وفي 

 .إتماـ ذƅؾ آجاؿ
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 اƃفرع اأول
 ومƂان إيداعƃ Ɗجƌة اƃمختصة بإيداع قرار ƈزع اƃمƂƄيةا

قد يختƆط بعض تسميات طرؽ اƅشƎر مع إجراء إيداع قرار Ɗزع اƅمƄƆية؛ فتحديد 
اƅمقصود مƎƊما يعيف عƆى اƅتعرؼ عƆى اƙجراءات وفصƎƆا عف بعض حتى تتمƄف اƅجƎة 

 معرفة اƙجراء اƅمطƆوب مƎƊا.اƅمختصة بإيداع قرار Ɗزع اƅمƄƆية مف 
 أوا: اƃفرق بين إجراء اإيداع واإيداع Ƃطريق Ƅƃشƌر

يعرؼ إيداع اƅمحررات ƅشƎرƍا بأƌƊ:" عمƆية مف اƅعمƆيات اƅممƎدة ƅتƊفيذ إجراء اƅشƎر 
وƍو أوؿ اتصاؿ بيف طاƅب اƅشƎر ومصƆحة اƅشƎر أي اƅمحافظة اƅعقارية ويعتبر ƍو 

 ."1بمثابة طƆب شƎر
بذƅؾ يختƆؼ عف اƅشƎر بطريؽ اƙيداع اƅذي يعتمدƋ اƅمشرع اƅمصري ƅشƎر وƍو 

بعض اƅتصرفات اƅقاƊوƊية عƆى رأسƎا قرار Ɗزع اƅمƄƆية ويطبؽ في اƗراضي غير اƅممسوحة 
، فƎذا اƅطريؽ في اƅشƎر محصور في ظؿ Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي وتختص بƌ جمƆة 2فقط

 مف اƅتصرفات دوف غيرƍا وفقا ƅشƆƄية معيƊة.
ويختƆفاف مف حيث اƗثر اƅمترتب عƆى إغفاؿ ƍذا اƙجراء؛ فاƗصؿ أف أثر اƅشƎر 

 Ƌى وقت قيدƅيس إƅمحرر وƅثابت باƅتاريخ اƅى اƅصرؼ إƊيداع يƙبطريؽ ا–ƋرƎبدفتر  -ش
، ويترتب عƆى عدـ إيداع قرار Ɗزع اƅمƄƆية خƜؿ سƊتيف مف تاريخ صدور قرار 3اƅشƎر

 .4اƅجريدة اƅرسمية اعتبار اƅقرار Ƅأف ƅـ يƄفاƅتصريح باƅمƊفعة اƅعامة في 

                                                           

 .351فتحي ويس، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
وقع: اƅمتضمف Ɗزع مƄƆية اƅعقارات ƆƅمƊفعة اƅعامة، زيارة ƅم 90/10مف اƅقاƊوف رقـ  12و  11اƅمادتيف  -2

www.kanononline.com :28/01/2016، بتاريخ . 
 .38، ص 1988عبد اƅفتاح مراد، شرح تشريعات اƅشƎر اƅعقاري،)د،د،ف( ، )د،ـ،ف( ، سƊة  -3

مƄƆية اƅعقارات ƆƅمƊفعة اƅعامة، زيارة ƅموقع:  اƅمتضمف Ɗزع 90/10مف اƅقاƊوف رقـ  12اƅمادة  -4
www.kanononline.com :28/01/2016، بتاريخ . 

http://www.kanononline.com/
http://www.kanononline.com/
http://www.kanononline.com/
http://www.kanononline.com/
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أما اƙيداع Ƅخطوة تمƎيدية ƆƅشƎر فيترتب عƆى إغفاƌƅ عدـ إمƄاƊية اƛحتجاج 
، Ɨف 1باƅتصرؼ اƅقاƊوƊي اتجاƋ اƅغير واستحاƅة اƛستفادة مف قاعدة اƗثر اƙضافي ƆƅشƎر

عف ƍذا اƗخير عƆى اƅتصرؼ بذƅؾ ƅـ يقدـ ƆƅشƎر وباƅتاƅي ƛ تƄوف Ɗƍاƅؾ أي معƆومة 
مستوى اƅجƎة اƅمƆƄفة باƅشƎر، وقد اعتبر اƅمشرع اƅجزائري اƙيداع مجرد طƆب شƎر مرƄزا 

 .2عƆى أف تاريخ اƙيداع ƍو تاريخ اƅشƎر
واƗصؿ أƛ ƌƊ وجود Ǝƅذا اƅطريؽ في اƅشƎر في Ɗظـ اƅشƎر اƅعيƊي )اƅجزائري 

ƌƅ وجودا في اƅقاƊوف رقـ  واƆƅبƊاƊي واƅمصري(، أما في Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي فƊجد
اƅمتعƆؽ بتƊظيـ اƅشƎر اƅعقاري اƅمصري فقط دوف أثر ƌƅ في Ɗظاـ اƅشƎر  46/114

 .اƅفرƊسي رغـ مƜزمة ƍذا اƅطريؽ في اƅشƎر Ɔƅسمة اƅشخصية Ǝƅذا اƗخير
ذƅؾ أف Ƅƅؿ دوƅة في تبƊيƎا Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅشخصي وضعت Ɗ ƌƅمطا معيƊا  يعودو  

ـ وضعيتƎا وما استبعاد اƅمشرع اƅفرƊسي ƆƅشƎر بطريؽ اƙيداع وطرقا معيƊة ƆƅشƎر تƜء
ƅعدـ جود حاجة ƌƅ في وجود بدائؿ أخرى ƅشƎر اƅتصرفات اƅتي Ɗص اƅمشرع اƅمصري 

 عƆى ضرورة شƎرƍا بطريؽ اƙيداع.
 ثاƈيا: اƃجƌة اƃمختصة بإيداع قرار ƈزع اƃمƂƄية

يس اƅسجؿ اƅعقاري اƅمتعƆؽ بتأس 76/63مف اƅمرسوـ رقـ  ƅ90قد Ɗصت اƅمادة 
" يƈبغي عƄى اƃموثقين وƂتاب اƃضبط واƃسƄطات اإدارية أن يعمƄوا اƅجزائري عƆى أف: 

واƃمحررة من قبƌƄم أو  عة ƃإشƌارميع اƃعقود واƃقرارات اƃقضائية اƃخاضجعƄى إشƌار 
 ."3وبƂيفية مستقƄة عن اأطراف 99بمساعدتƌم وذƃك ضمن اآجال اƃمحددة في اƃمادة 

                                                           

 .353فتحي ويس، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
 .202محمد ƅميف حميدي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -2
 . 16اƅمرجع اƅسابؽ، ص ، 30اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد  -3
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ذƅؾ يقع اƅƛتزاـ بإيداع ƅقرار Ɗزع اƅمƄƆية بإيداعƌ في آجاƌƅ اƅمحددة قاƊوƊا عƆى وعƆى 
اƅمختص إقƆيميا مصدر قرار Ɗزع اƅمƄƆية بمعزؿ عف إرادة طرفي عمƆية Ɗزع  1عاتؽ اƅواƅي

 اƅمƄƆية. 
اƗمر ؛ فحتى وأف ƅـ تتـ اƙشارة في يواƅوضع مماثؿ في Ƅؿ مف اƅتشريعيف اƅفرƊس

ƆƅجƎة اƅمختصة  اƅمتضمف اƅقواعد اƅمتعƆقة بƊزع اƅمƄƆية ƆƅمƊفعة اƅفرƊسي 58/997رقـ 
 ƌƊأ ƛإ ƋرƎشƅ يةƄƆمƅزع اƊ يودعبإيداع قرار Ƌية بإصدارƊمعƅقضائية اƅطة اƆسƅمف طرؼ ا 

تسƎيƅ ƜعمƆية اƅشƎر وفقا ƗحƄاـ اƅفقرة اƅثاƊية مف اƅمادة اƅثاƊية مف قاƊوف اƅرƍوف 
 .2اƅعقارية

 ƛموƗؼ اƆقرار رقـ يختƅي  26/188ر في اƊاƊبƆƅعقاري اƅسجؿ اƅشاء اƊمتضمف إƅا
مƆƅ ƌƊسƆطة اƅمحررة Ɔƅقرار سƆطة إيداعƅ ƌدى اƅجƎة اƅمƊوط  61اƅذي مƊح بموجب اƅمادة 
" يجب أن تƂون اƃطƄبات اƃمودعة مƂتب اƃمعاون إذ جاء فيƎا:  بƎا إتماـ إجراءات اƅشƎر

 اتم أو طابع تƄك اƃسƄطة.من قبل سƄطة عمومية، موقعة وممƌورة بخ
وتعتبر سƄطة عمومية، باƃمعƈى اƃمقصود في اƃقرار اƃحاضر، دوار اƃحƂومƊ و 

 ."3اأوƃوية أو اƃمحافظات أو اƃبƄديات و اƃمؤسسات اƃعمومية
اƅمتضمف تƊظيـ قاƊوف اƅشƎر اƅعقاري اƅمصري  146/114اƅقاƊوف رقـ  وقد أخذ

بإيداع اƅتصرفات اƅقاƊوƊية بما فيƎا قرار Ɗزع مƊحى آخر في تحديد اƅجƎة اƅمختصة 
تتم إجراءات اƃشƌر في جميع اأحوال بƈاء مƌƊ عƆى أف: " 20اƅمƄƆية؛ إذ Ɗصت اƅمادة 

 ."4عƄى طƄب ذوي اƃشأن أو من يقوم مقامƌم

                                                           

اƅذي يحدد اƅقواعد اƅمتعƆقة  91/11اƅمتعƆؽ بƄيفيات تطبيؽ اƅقاƊوف  93/186مف اƅمرسوـ اƅتƊفيذي  40اƅمادة  -1
 .33، اƅمرجع اƅسابؽ، ص 51اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد بƊزع اƅمƄƆية مف أجؿ اƅمƊفعة اƅعمومية، 

2-Michèle Grégoire, op.cit, p 38. 
 .85قواƊيف اƅعقارات واƅمباƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -3
 .132محمد سيد عبد اƅتواب، محمد عبد اƅوƍاب حسف فرغؿ، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -4
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اƅمتعƆؽ بƊظاـ اƅسجؿ اƅعيƊي اƅمصري؛ إذ  64/142واƅموقؼ Ɗفسƌ في اƅقاƊوف رقـ 
ا مƌƊ إƅى اƅمأمورية اƅتي يقع بدائرة اختصاصƎا اƅعقار وفي يقدـ صاحب اƅشأف اختيار 

مف  Ƅ ،82ما Ɗصت اƅمادة 1اƗقساـ اƅمساحية اƅتي يسري بشأƎƊا Ɗظاـ اƅسجؿ اƅعيƊي
"تقدم طƄبات اƃقيد في ثاث ƈسخ متطابقة إƃى  اƜƅئحة اƅتƊفيذية Ǝƅذا اƅقاƊوف عƆى أف:

مأمورية اƃسجل اƃعيƈي اƃتي يقع في دائرة اختصاصƌا ويجب أن يƂون موقعا عƄيƌا من 
اƃمتصرف أو اƃمتصرف إƃيƊ في اƃعقود وااشƌادات أو ممن يƂون اƃمحرر ƃصاƃحƊ في 

 ."2غير ذƃك من اƃمحررات Ƃأوراق اإجراءات وصحف اƃدعاوى واأحƂام
اƅمƜحظ أف Ƅؿ اƅتشريعات موضوع اƅدراسة قد وحدت اƅجƎة اƅمƊوط بƎا تحرير و 

وتقديـ قرار Ɗزع اƅمƄƆية ƙشƎارƋ، وعقدت اƛختصاص بإيداع اƅقرار ƆƅشƎر بمƊأى عف 
أطرافƌƊƗ ƌ إجراء يƎدؼ عƆى تƊظيـ اƅمƄƆيات وƅو ترؾ اƛختصاص Ɨطراؼ اƅتصرؼ 

مƄاƊيات Ɨحجموا عف إتمامƄ ،ƌما أف في ذƅؾ تسري عا ƅعمƆية اƙشƎار ƛمتƎƄƜا امتيازات وا 
-باعتبارƍا وجƎا Ɔƅدوƅة–تتجاوز إمƄاƊيات اƗفراد اƅعادييف، Ƅما أƅ ƌƊيس مف مصƆحتƎا 

 تأخير اƊتقاؿ اƅحقوؽ اƅمƊزوعة عƆى أمƜؾ اƅدوƅة.
وترتبط اƅجƎة اƅمختصة بإيداع قرار Ɗزع اƅمƄƆية بغرض شƎرƋ بآجاؿ يتوجب عƆيƎا 

 واحتراـ إجراءات إتماـ اƙيداع.احترامƎا 
 اƃفرع اƃثاƈي

 شƊƄƂو آجال إيداع قرار ƈزع اƃمƂƄية 
ترتبط آجاؿ إيداع قرار Ɗزع اƅمƄƆية عادة بمدى ترجمة إجراءات اƙيداع ƅمضموف 
اƙسراع بƊزع اƅمƄƆية ƅتحقيؽ اƅمƊعة اƅعامة، ومف خƜؿ ƍذا اƅفƎـ تتضح مدى خصوصية 

 شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية 
 أوا: آجال إيداع قرار ƈزع اƃمƂƄية 

                                                           

 .132مƊدي محمد حمزة، اƅوجيز في شرح Ɗصوص قاƊوف اƅسجؿ اƅعيƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
 .163عبد اƅوƍاب اƅسيد عرفة، اƅوجيز في اƅسجؿ اƅعيƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -2



 

106 

حدد اƅمشرع اƅجزائري آجاؿ إيداع قرار Ɗزع اƅمƄƆية ƅدى اƅمحافظة اƅعقارية بثماƊية أياـ 
Ƌذي 1مف تاريخ صدورƅجؿ اƗة مع اƊأطوؿ مقار Ɯسي وضع أجƊفرƅمشرع اƅفي حيف أف ا ،

اƗمر بƊزع اƅمƄƆية وضع اƅتشريع اƅجزائري؛ واƅذي مدƋ إƅى ثƜثة أشƎر مف تاريخ صدور 
، واƅعƆة في ذƅؾ؛ تأثير اƅطبيعة اƅقضائية 2مع احتساب اƅيوـ اƅذي أصبح فيƌ اƅحƄـ ƎƊائيا

ƅقرار Ɗزع اƅمƄƆية عƆى آجاؿ شƎرƅ ،Ƌما تتطƆبƍ ƌذƋ اƅفئة مف إجراءات Ɔƅطعف فيƎا وتبƆيغƎا 
حتسب مف وتƊفيذƍا، فحتى اƅمشرع اƅجزائري وضع أجؿ شƎريف ƅشƎر اƅقرارات اƅقضائية ت

 .3تاريخ صيرورتƎا ƎƊائية
اƅمتضمف Ɗزع  90/10مف اƅقاƊوف رقـ  12في حيف أف اƅمشرع اƅمصري في اƅمادة 

ƅمƄƆية اƅعقارات ƆƅمƊفعة اƅعامة حدد أجƜ أطوƛ مف اƅتشريع اƅفرƊسي؛ وƍو سƊتيف مف تاريخ 
أف ƍذƋ اƅمدة Ɗشر قرار اƅمƊفعة اƅعامة باƅجريدة اƅرسمية تحت طائƆة سقوطƌ، مع مƜحظة 

 .ƍي مدة ƚƅيداع وƙتماـ عمƆية اƅشƎر
ويرجع ذƅؾ إƅى أف فƄرة اƅتعجيؿ بإتماـ إجراءات Ɗزع اƅمƄƆية خƜؿ ƍذƋ اƅمدة ƅما  

 ƌوقت طويؿ فيƅ يةƄƆمƅزع اƊ عف استمرارية إجراءات Ɯخيرة مف وقت، فضƗا Ƌذƍ Ƌتأخذ
 مساس بمصƆحة اƅماƅؾ اƅذي يبقى تحت تƎديد ƍذƋ اƅعمƆية.

 
وقد خرج اƅمشرع اƆƅبƊاƊي عف قاعدة اƗجؿ، حيث أƅ ƌƊـ يعيف أجƛ Ɯستصدار قرار 

، وقد قضى مجƆس اƅشورى اƆƅبƊاƊي بأƊ4 ƌƊزع اƅمƄƆية وƛ تبƆيغƗ ƌميف اƅسجؿ اƅعقاري
يتوجب عƆى اƙدارة اعتماد مƆƎة معقوƅة Ɨجؿ ذƅؾ وفقا ƅما يقتضيƌ تسيير اƅمعامƜت في 

                                                           

اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد  اƅمتعƆؽ بتأسيس اƅسجؿ اƅعقاري، 76/63مف اƅمرسوـ رقـ  99اƅمادة  -1
 .17اƅمرجع اƅسابؽ، ص  ،30

2- Stéphane piedelièvre, op.cit, p 57. 
اƅمتعƆؽ بتأسيس اƅسجؿ اƅعقاري، اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية،  76/63مف اƅمرسوـ رقـ  99/03اƅمادة  -3

 .17اƅمرجع اƅسابؽ، ص  ،30عدد 
، ص 2010أƅبرت سرحاف وآخروف، اƅقاƊوف اƙداري اƅخاص، مƊشورات اƅحƆبي اƅحقوقية، بيروت، ƅبƊاف، سƊة  -4

398. 
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Ɔى ذƅؾ فƚƆدارة سƆطة تقديرية ƅتحديد اƗجؿ عƆى ضوء مقتضيات ، وع1اƙدارات اƅعامة
 ،ƌƅ مصدرةƅدارة اƙويات اƅا بأوƊوƍقرار مرƅر اƎيبقى ش ƌيƆعامة وعƅدارة اƚƅ حسفƅسير اƅا
غير أف ƍذا اƙطƜؽ يتضمف تعطيƙ Ɯتماـ عمƆية اƊƅزع؛ وحتى وأف Ƅاف شƎر قرار Ɗزع 

ƛا إƎƅتقاƊى اƆع ƌƅ تأثير ƛ يةƄƆمƅطة ودوف حدود غير اƆسƅا Ƌذƍ ؿƄ دارةƙح اƊأف م 
 مقبوƅة.

ويعود ƍذا اƅتبايف في اآجاؿ إƅى اƅسمة اƅمميزة غير اƅموحدة ƅقرار Ɗزع اƅمƄƆية في 
 Ƅؿ ƍذƋ اƅتشريعات وما شƌƆƄ مف تƊاغـ مع طبيعة Ɗظاـ اƅشƎر وما يرتبƌ مف آثار.

 ثاƈيا: شƂل إيداع قرار ƈزع اƃمƂƄية

 اƅمتعƆؽ بتأسيس اƅسجؿ اƅعقاري 76/63اƅمرسوـ رقـ مف  41اشترطت اƅمادة  
اƅجزائري ƅقبوؿ اƙيداع شƜƄ إƅزاـ اƅجƎة اƅمعƊية بتقديـ Ɗسختيف مف اƅعقد أو اƅقرار 

 .2اƅمطƆوب شƎرƋ، وتحرير اƅمحرر عƆى ورقة Ɗموذج وƅيس ورقة بيضاء عادية في Ɗسختيف
رجاع  يقوـ اƅمحافظ اƅعقاري باƅتأشيرو  عƆيƎا بعد اƅتصديؽ عƆى ƍوية اƗطراؼ وا 

أحداƍا ƆƅمعƊي واƛحتفاظ باƅثاƊية اƅتي تحفظ وترتب في مجموعة اƅبطاقات اƅعقارية حسب 
 .3ترتيب حجمƎا ورقمƎا إذ يعطى Ƅƅؿ محرر مشƎر رقـ وحجـ

ƌومرتبت ƌيداع وتاريخƙى مراجع اƅإ ƌـ يشار فيƜمودع وصؿ استƆƅ ـƆويمسؾ 4ويس ،
فظ اƅعقاري سجƚƅ Ɯيداع يسجؿ فيƍ ƌذƋ اƅمعƆومات واƅمرفقات اƅمقدمة مع اƅمحا

 .5اƊƅسختيف

                                                           

 .398، اƅمرجع Ɗفسƌ، ص 27/01/1968بتاريخ  08شورى رقـ  -1
تحي ، فpublicite réelleتسƆـ اƅورقة اƊƅموذج مف طرؼ اƅمحافظة اƅعقارية مجاƊا ƅمحرري اƅعقود وتسمى:  -2

 .354ويس، اƅمرجع اƅسابؽ، ص 
 . 354، فتحي ويس، اƅمرجع Ɗفسƌ، 198محمد ƅميف حميدي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -3
 .186اƅسابؽ، ص جماؿ بوشƊافة، اƅمرجع  -4
باƅرغـ مف إجبارية ƍذƋ اƅمرفقات إƛ أف مذƄرة صادرة مف اƅمديرية اƅعامة ƗمƜؾ اƅدوƅة مؤرخة في  -5

 اƄتفت بإƅزامية ذƄر اƅمراجع اƄƅامƆة ƎƅذƋ اƅمرفقات فقط. 689رقـ  12/02/1995
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اƅمتضمف إƊشاء اƅسجؿ اƅعقاري  26/188مف اƅقرار رقـ  01/ 20اشترطت اƅمادة 
عƆى أطراؼ اƅسƊد اƅمطƆوب شƎرƋ اƅموافقة عƆى طƆب اƅشƎر إضافة عƆى إرفاؽ اƆƅبƊاƊي 

اƛتفاؽ اƅمجسد في اƅسƊد ƛ يƊشأ عƌƊ اƊتقاؿ اƅمƄƆية أو  ، Ɨف مجرد1اƅسƊد اƅمثبت Ɔƅتصرؼ
ƌفسƊ قيدƅى اƆثر يترتب عƗذا اƍ ي آخر بؿ إفƊأي حؽ عي. 

استثƊى اƅمشرع اƆƅبƊاƊي حاƅة Ɗزع اƅمƄƆية مف اƙجراء اƅتمƎيدي اƅمقرر في  وقد
ذ بعد ؛ إاƅحاƛت اƅعادية واƅمتمثؿ في إبداء اƅماƅؾ تصريحا إƅى رئيس اƅمƄتب اƅمعاوف

إبƜغ رئيس اƅمƄتب اƅعقاري اƅمعاوف بقرار Ɗزع اƅمƄƆية يجري اƅقيد جبرا عف اƗطراؼ ودوف 
ƌيتƄƆزوعة مƊمƅى موافقة اƆحصوؿ عƅ2ضرورة ا. 

توقع اƙدارة Ɗازعة اƅمƄƆية عƆى اƅطƆب، ويƄوف ƅرئيس اƅمƄتب اƅعقاري اƅمعاوف و 
تƎـ وفقا Ɔƅشروط اƅمتبعة ويƊظـ اƅتحقيؽ عƆى مسؤوƅيتƌ اƅشخصية مف ƍوية اƗطراؼ وأƆƍي

، وتدوف اƅمعامƜت في اƅسجؿ اƅيومي 3محضرا بذƅؾ في Ɗسختيف ثـ يأخذ توقيع طاƅب اƅقيد
 وفقا ƅرقـ متسƆسؿ حسب تاريخ ورودƍا ويسƆـ إيصاƛ بذƅؾ.

اƅمتضمف  64/142مف اƜƅئحة اƅتƊفيذية ƆƅقاƊوف رقـ  Ƅ83ما يقدـ اƅطƆب وفقا Ɔƅمادة 
في ثƜث Ɗسخ موقعا عƆيƎا مف أحد أطراؼ اƅقرار مرفقا بشƎادتي  اƅمصرياƅسجؿ اƅعيƊي 
اƅمعدؿ Ɯƅئحة  2009/8171اƅتي أضيفت بموجب اƅقرار اƅوزاري رقـ  قيود ومطابقة

، وتدوف وترقـ بتواريخ تقديمƎا بدفتر اƅشƎر حسب أسبقية 4 اƅتƊفيذية Ɔƅسجؿ اƅعيƊي اƅمصري

                                                           

 .68قواƊيف اƅعقارات واƅمباƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
:"بيد أƊƈ ا يƂون اƅتي تƊص عƆى أف  26/188مف اƅقرار رقـ  20/2في اƅحاƛت اƅمƊصوص عƆيƎا في اƅمادة  -2

Ƌذا اƃتصريح ضروريا عƈدما يستƈد طاƃب اƃتسجيل إƃى اƃقاƈون أو إƃى حƂم مƂتسب قوة اƃقضية اƃمحƂمة أو إƃى 
ظ بما سيرد في اƃفقرة اƃثاƈية من اƃمادة صك يوجب اƃتسجيل حƂما أو يتضمن صراحة تصريح اƃماƃك، مع ااحتفا

 .68، قواƊيف اƅعقارات واƅمباƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص اآتية" 49
 .180؛ طارؽ زيادة، أسعد دياب، اƅمرجع اƅسابؽ، ص ƍ243دى عبد اه، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -3
دي حمزة محمد، اƅوجيز في ، م163Ɗعبد اƅوƍاب اƅسيد عرفة، اƅوجيز في اƅسجؿ اƅعيƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -4

 .124، 120، ص Ɗ2013صوص اƅسجؿ اƅعيƊي، دار اƎƊƅضة اƅعربيƌ، اƅقاƍرة مصر، سƊة 
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جع اƅطƆبات ويؤشر عƆيƎا باƅصƜحية Ɔƅقيد ويوجƌ مع مƊح إيصاƛ بذƅؾ وترا 1طƆب اƅقيد
اƅمعƊي إƅى مƄتب أو فرع اƅتوثيؽ ƅتوثيؽ مشروع اƅمحرر اƅرضائي أو اƅبياƊات اƅمساحية 

 ƅمشروع اƅمحرر اƅذي يتضمف حƄما قضائيا.
واستثƊى اƅمشرع اƅمصري قرار Ɗزع اƅمƄƆية اƅواقع في أراضي غير ممسوحة مف 

واƅتي يتـ عƆى مستواƍا اƅتحقؽ مف ƍوية اƗطراؼ وتعييف مرحƆتي اƅطƆب واƅمشروعات 
أصؿ اƅمƄƆية، وأوجب إيداع اƅقرار مƄتوبا عƆى اƅورؽ اƗزرؽ اƅمدموغ موقعا عƆيƌ مف 

 .2اƗطراؼ ومصادؽ عƆيƌ إداريا مف اƅجƎة اƅمختصة
يفرد قواعد -باƅرغـ مف تبƊيƊ ƌظاـ اƅشƎر اƅشخصي-وباƅمقابؿ Ɗجد اƅمشرع اƅفرƊسي

ƅما تضمƊتƌ أƊظمة اƅشƎر اƅعيƊي Ƅاƅجزائري واƅمصري واƆƅبƊاƊي فيما يتعƆؽ بƎوية  مماثƆة
اƗطراؼ ومتطƆبات اƙيداع، فقد اشترط إيداع Ɗسختيف مف اƅتصرؼ اƅمطƆوب شƎرƅ Ƌدى 

، ويسجؿ اƅمحافظ اƙيداع 3اƅجƎة اƅمƆƄفة باƅشƎر اƅواقع في دائرة اختصاصƎا موقع اƅعقار
Ƅد مف مراجع اƅوثائؽ اƅمطƆوب شƎرƍا، مع إرجاع إحدى اƊƅسختيف في سجؿ اƙيداع مع اƅتأ

Ɔƅماƅؾ حتى تتمƄف اƅجƎة اƅمختصة بشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية باƅتفصيؿ في اƅرقابة عƆيƌ بغية 
تماـ شƎرƋ، وذƅؾ بإتباع إجراءات تتمƄف مف خƎƅƜا مف تفحص طƆب شƎر قرار Ɗزع 

 اƅتحقؽ مف صحة وثائقƎـ.اƅمƄƆية بغرض اƅتمƄف تحديد اƅمعƊييف باƅشƎر و 
 اƃمطƄب اƃثاƈي

 إجراءات فحص طƄب قرار ƈزع اƃمƂƄية

                                                           

عبد اƅوƍاب اƅسيد عرفة، اƅوجيز في  اƅمتضمف اƅسجؿ اƅعيƊي اƅمصري، 64/142مف اƅقاƊوف رقـ  48اƅمادة  -1
 .133اƅسجؿ اƅعيƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص 

عبد اƅوƍاب اƅمتعƆؽ بتƊظيـ اƅشƎر اƅعقاري اƅمصري،  ƅ46/144تƊفيذية ƆƅقاƊوف رقـ مف اƜƅئحة ا 26اƅمادة  -2
 .149اƅسيد عرفة، اƅوجيز في اƅسجؿ اƅعيƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص 

اƅمتعƆؽ بإصƜح  22/55رقـ اƅمتضمف Ƅيفيات تطبيؽ اƅمرسوـ  55/1350رقـ مف اƅمرسوـ  63/03اƅمادة  -3
 .ƅwww.legifrance.gouv.fr، 08/08/2016موقع: اƅشƎر اƅعقاري اƅفرƊسي، زيارة 
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يتـ فحص اƅطƆب عƆى مستوى اƅجƎة اƅمƆƄفة بشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية مع مراعاة 
إجراءات اƙيداع واƅتي مف أƍمƎا اƅتحقؽ مف ƍوية أطراؼ اƅقرار، وƊرƄز عƆى أƍمية ذƅؾ 

 Ƅيفية تحديد ƍوية اƅمعƊييف باƅشƎر. قبؿ ذƄر تماـ شƎر اƅتصرؼ ƅضرورة معرفة
 اƃفرع اأول

 اƃتحقق من Ƌوية اأطراف واƃبياƈات اƃمتعƄقة باƃعقار
قد يبدو ƆƅوƆƍة اƗوƅى أف إجراء اƅتحقؽ مف ƍوية اƗطراؼ مخصوص فقط في Ɗظاـ 
 Ƌجراء ما يبرƙذا اƎƅ فƄƅتصرؼ، وƅر اƎشخص في شƅى اƆع ƋازƄرتƛ شخصيƅر اƎشƅا

اƅشƎر اƅعيƊي ƅما يتطƆب فيƌ مف صحة حوؿ اƅعقار وماƌƄƅ عƆى حد حتى في Ɗظاـ 
 اƅسواء.

 أوا: مضمون اƃتحقق من Ƌوية اأطراف وبياƈاتƌم
اƅمتضمف تأسيس اƅسجؿ اƅعقاري  76/63اƅمرسوـ رقـ  62/01أشارت اƅمادة 

اƅجزائري إƅى تحديد ƍوية أطراؼ اƅتصرؼ اƅمطƆوب شƎرƋ إذا ƄاƊوا أشخاصا طبيعييف، إذ 
" Ƃل عقد أو قرار قضائي موضوع إشƌار في محافظة عقارية، يجب أن يشتمل جاء فيƎا: 

 ."1اأطرافعƄى أƃقاب وأسماء وتاريخ ومƂان وادة وجƈسية وموطن ومƈƌة 
يقوـ اƅمحافظ اƅعقاري باƅتأشير عƆي اƊƅسختيف اƅمسƆمتيف مف طاƅب اƙيداع بعد 
رجاع أحداƍا ƆƅمعƊي واƛحتفاظ باƅثاƊية اƅتي تحفظ وترتب  اƅتصديؽ عƆى ƍوية اƗطراؼ وا 

 في مجموعة اƅبطاقات اƅعقارية.
عقاري اƅمتضمف إƊشاء اƅسجؿ اƅ 26/188مف اƅقرار رقـ  49اƅمادة  وƍو مƊحى

اƆƅبƊاƊي اƅتي أشارت بدورƍا إƅى ضرورة تحقؽ رئيس اƅمƄتب اƅعقاري اƅمعاوف عƆى 
مسؤوƅيتƌ اƅشخصية مف ƍوية اƅمتعاقديف وأƆƍيتƎـ وفقا Ƙƅصوؿ اƅمتبعة ƅدى اƄƅاتب اƅعدؿ، 
ƛ طƆب مƎƊـ إبراز تذاƄر ƍويتƎـ  فإف Ƅاف عƆى معرفة باƗطراؼ دوف ذƅؾ في اƅمحضر وا 

                                                           

 .69، 68اƅقاƊوف اƅعقاري في ضوء اƅممارسة اƅقضائية، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  - 1
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وƌƅ أف يطƆب شاƍديف ƅتأƄيد ذƅؾ مع ضرورة اƙشارة ƅذƅؾ في  أو جوازات سفرƍـ
 .1اƅمحضر

اƅمتضمف إصƜح Ɗظاـ اƅشƎر  55/22مف اƅمرسوـ رقـ  06اƅمادة Ƅما تضمƊت 
ضرورة تحديد ƍوية أطراؼ قرار Ɗزع اƅمƄƆية، مع اƅتحقيؽ في ƍوية  اƅعقاري اƅفرƊسي،

 .ƅ2حاƅة اƅمدƊيةاƅمعƊييف Ƅما وضحƌ اƅمشرع اƅجزائري ووفقا ƗحƄاـ ا
اƅمتضمف  142/1962مف اƜƅئحة اƅتƊفيذية ƆƅقاƊوف رقـ  85/01في حيف أف اƅمادة 

قاƊوف اƅسجؿ اƅعيƊي اƅمصري اشترطت في طƆبات اƅقيد اƅمودعة أف تشتمؿ اƅبياƊات 
وسف وجƊسية ومحؿ إقامة ودياƊة وأسـ اƗب واƅجد  بوتية ƆƅمعƊييف باƅشƎر؛ أسـ وƅقباƅث

 خƜؿ ذƅؾ يقوـ مأمور اƅسجؿ اƅعيƊي باƅتحقؽ مف ذƅؾ بشƄؿ دقيؽ. ، ومفƘƅ3طراؼ
 63عƆى أف اƅمشرع اƅجزائري أضاؼ ƅتحديد اƗشخاص اƅمعƊوية؛ إذا جاء في اƅمادة 

:" Ƃل عقد أو قرار قضائي اƅمتضمف تأسيس اƅسجؿ اƅعقاري 76/63مف اƅمرسوـ رقـ 
قارية، يجب أن تشمل عƄى يƂون أحد أطرافƊ أشخاص معƈوية محل إشƌار في محافظة ع

Ƌوية اƃشرƂات واƃجماعات واƈƃقابات واأشخاص ااعتبارية اأخرى مع تسميتƌا ويشار 
فضا عن ذƃك باƈƃسبة ƄƃشرƂات شƌƄƂا اƃقاƈوƈي ومقرƋا، وباƈƃسبة ƄƃشرƂات اƃتجارية رقم 
ƌƈيƈان إيداع قواƂا وتاريخ ومƋقابات مقرƈƄƃ سبةƈƃتجاري، باƃسجل اƃا في اƌƄا تسجي

 ."4اأساسية
ƅـ يƄتفي اƅمشرع اƅجزائري بتحديد ƍوية اƗطراؼ طبيعية ƄاƊت أو معƊوية، بؿ اشترط 
اƅمصادقة عƆيƎا مف طرؼ اƅجƎة اƅمختصة، إذ تتـ اƅمصادقة عƆى ƍوية اƗشخاص 
اƛعتبارييف باƅشروط واƙجراءات ƊفسƎا اƅمتعƆؽ بتحديد ƍوية اƗشخاص اƅطبيعييف مف قبؿ 

ضبط أو سƆطة إدارية، ومع توسيع اƅتصديؽ Ƙƅشخاص اƅمعƊوية إƅى موثؽ أو Ƅاتب 

                                                           

 .180أسعد دياب، طارؽ زيادة، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
2- Stéphane piedelièvre, op.cit, p 214. 

 .162اƅمرجع اƅسابؽ، ص عبد اƅوƍاب اƅسيد عرفة، اƅوجيز في اƅسجؿ اƅعيƊي،  -3
 .10اƅمرجع اƅسابؽ، ص  ،30اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد  -4
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اƅوزراء واƅوƛة رؤساء اƅمجƆس اƅشعبية اƅبƆدية، قضاة اƊƅيابة اƅعاـ ومدير اƅوƄاƅة اƅقضائي 
ƆƅخزيƊة وموظفو مديريات اƅوƛيات Ɔƅمصاƅح اƅماƅي اƅذيف Ǝƅـ درجة مفتش رئيسي، 

 .1ومييفومحاسبو اƅخزيƊة وجميع اƅمحاسبيف اƅعم
وتبدو أƍمية إجراء اƅتحقؽ مف شرعية اƙيداع باƊƅسبة ƊƘƅظمة اƅمتبƊية Ɗƅظاـ اƅشƎر 
اƅعيƊي ƛعتمادƋ عƆى مبدأ اƅشرعية، إذ يƆزـ ƍذا اƗخير اƅمحافظ اƅعقاري بتفحص Ƅؿ 
اƅوثائؽ واƅعقود وباƅتحقؽ مف صحة اƅتصرؼ وتوافر أƆƍية اƅمتصرؼ وخƆو أرادتƌ مف 

 اƅعيوب.
اـ اƅشƎر رƋ عƆى مبدأ اƅشرعية عƆى غرار ƊظƊظاـ اƅشƎر اƅشخص يحوي بدو Ƅما أف 

بذƅؾ اƗمر باƊƅسبة Ɔƅتثبت مف ƍوية أطراؼ وƛ يختƆؼ اƅعيƊي وƄƅف بضوابط أقؿ، 
رتƄازƋ عƆى اƅصحيفة اƅشخصية اƅتي تعتبر إƅى ا مف ذƅؾأƍمية اƅتحقؽ  اƅتصرؼ، تعود

مف  ƅ05صحيفة اƅعيƊية، إذ Ɗجد اƅمادة باƙضافة إƅى ا 2مƊطƆقا Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅشخصي
اƅمتضمف إصƜح اƅشƎر اƅعقاري اƅفرƊسي قد فصƆت بشƄؿ دقيؽ في  55/22اƅمرسوـ رقـ 

تحديد ƍوية اƅمعƊييف باƅشƎر، وعƆى ذƅؾ يعد عƊصر تحديد ƍوية اƅمعƊييف باƅشƎر Ɗقطة 
 اƅتقاء بيف Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي و Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي.

Ƅ وضع مماثؿ فيƅميف واƗ حƊسي، إذ مƊفرƅي واƊاƊبƆƅمصري واƅتشريع اƅؿ مف ا
اƅسجؿ اƅعيƊي وأميف اƅسجؿ اƅعقاري واƅمحافظ اƅعقاري سƆطة اƅتحقؽ مف ƍوية أطراؼ قرار 

 ، تمƎيدا Ɔƅتأشير عƆى اƅسجؿ اƅعقاري.Ɗ3زع اƅمƄƆية
  ثاƈيا: اƃتحقق من اƃبياƈات اƃمتعƄقة باƃعقار

                                                           

اƅجريدة اƅرسمية  يتعƆؽ بتأسيس اƅسجؿ اƅعقاري اƅجزائري، 76/63مف اƅمرسوـ اƅتƊفيذي رقـ  64و  62اƅمادتيف  -1
 .10اƅمرجع Ɗفسƌ، ص  ،Ɔƅ30جمƎورية اƅجزائرية، عدد 

، www.legifrance.gouv.frاƅمتضمف إصƜح اƅشƎر اƅعقاري اƅفرƊسي، 55/22مف اƅمرسوـ رقـ  01اƅمادة  -2
08/08/2016. 

اƅمتعƆؽ بإعداد مسح اƗراضي اƅعاـ وتأسيس اƅسجؿ اƅعقاري اƅجزائري،  74/75مف اƗمر رقـ  22اƅمادة  -3
 .04، اƅمرجع اƅسابؽ، ص 92اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد 
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يوƅيƎا Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي Ɔƅعقار تجعƌƆ يتطƆب تحديدا إف اƛعتبارات اƎƅامة اƅتي 
مف اƅمرسوـ رقـ  62/02دقيقا Ɔƅعقار ووصفƌ وƄافة تفاصيؿ ƍويتƌ، وقد تضمƊت اƅمادة 

اƅمتعƆؽ بتأسيس اƅسجؿ اƅعقاري اƅجزائري جمƆة مف اƅبياƊات اƅتي يجب أف تتوفر  76/63
 ي أي عقد أو قرار قضائي موضوع شƎر.ف

تحديد طبيعة اƅعقار واƅبƆدية اƅتي يقع فيƎا، رقـ مخطط  ياƊات في:وتتمثؿ ƍذƋ اƅب
ف Ƅاف  اƅمسح ومقسـ مخطط اƅمسح، تحديد اƅمƄاف اƅمسمى ومحتوى وثائؽ اƅمسح، وا 
اƅعقار غير ممسوح وذو طابع ريفي فيتضمف Ɗوع اƅعقار وموقعƌ ومحتوياتƌ إضافة Ɨصوؿ 

سح اƗراضي واƅمحافظة اƅعقارية، اƅمخططات اƅمحتفظ بƎا بصفة Ɗظامية ƅدى مصاƅح م
 ƌى رقمƅذا إƄعقار وƅا ƌذي يقع بƅشارع اƅدية واƆبƅى اسـ اƅشارة إƙاف حضريا فتتـ اƄ ف وا 
وطبيعتƌ ومساحتƌ، أما فيما يخص اƅمƄƆية اƅمشترƄة فيجب ذƄر اƗجزاء اƅمشترƄة واƗجزاء 

اƅمعƆومات اƅخاصة اƅواردة اƅخاصة، وƄؿ ما يتعƆؽ باسـ اƅبƆدية واƅشارع واƅرقـ واƅمساحة و 
 .1في اƅجدوؿ اƅوصفي

مف اƜƅئحة اƅتƊفيذية ƆƅقاƊوف اƅمتعƆؽ باƅسجؿ اƅعيƊي  Ƅ85/03ما أشارت اƅمادة 
إƅى اƅبياƊات اƅتي يجب أف تشتمƎƆا اƅوثائؽ اƅمودعة ƆƅشƎر، إذ  64/142اƅمصري رقـ 
من بيان  اƃطƄبومساحة وحدود اƃقدر موضوع ... رقم اƃوحدة اƃعقارية جاء فيƎا: "

اƃحوض ورقمƊ واسم اƃقرية اƃمرƂز فإن Ƃاƈت اƃوحدة من اƃوحدات اƃبƈائية وجب ذƂر 
 ."2اƂƃتƄة واƃمجموعات اƃمدƈية اƂƃائƈة بƌا واƃقسم واƃشارع واƃحارة واƃرقم إن وجد

                                                           

اƅمتعƆؽ  76/63مف اƅمرسوـ رقـ  114، 67، 21؛ اƅمواد Ɗ210 ،211واؿ جديƆي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
، 1976أفريؿ  13، مؤرخة في 30بتأسيس اƅسجؿ اƅعقاري اƅجزائري، اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد 

 اƅمرجع اƅسابؽ.
2- ƅي، اƊعيƅسجؿ اƅوجيز في اƅسيد عرفة، اƅاب اƍوƅسابؽ، ص عبد اƅ162مرجع ا. 
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اƅمتعƆؽ بتƊظيـ اƅشƎر اƅعقاري ذو طبيعة  46/144وعƆى اƅرغـ مف أف اƅقاƊوف رقـ 
مƌƊ عƆى طريقة اƅتحديد ƊفسƎا اƅمذƄورة في  22/03ضمف في اƅمادة شخصية إƛ اƌƊ ت

 .1اƅمتضمف اƅسجؿ اƅعيƊي اƅمصري 64/142مف اƜƅئحة اƅتƊفيذية ƆƅقاƊوف  85/03اƅمادة 
اƅمتضمف إƊشاء اƅسجؿ اƅعقاري اƆƅبƊاƊي ƅـ يشر بدقة  26/188غير أف اƅقرار رقـ 

مƌƊ أƄدت عƆى  58اƅذƄر، غير أف اƅمادة Ɔƅتفاصيؿ اƅتي تحدثت عƎƊا اƅمواد اƅساƅفة 
ضرورة إيداع اƅصƄوؾ واƛتفاقات واƅحجج واƅمستƊدات اƅمثبتة Ɔƅحؽ اƅعيƊي ƅدى أماƊة 
اƅسجؿ اƅعقاري، مع ضرورة ذƄر أسماء ومواقع اƅعقارات اƅمتعƆقة باƅسƊدات اƅمذƄورة وأرقاـ 

 .2اƅصحائؼ اƅعقارية
ح Ɗظاـ اƅشƎر اƅعقاري اƅفرƊسي قواعد اƅمتضمف إصƄ55/22 Ɯما حدد اƅمرسوـ رقـ 

متعƆقة بتحديد اƅعقار بصورة مقاربة ƅما تضمƊتƌ أƊظمة اƅشƎر اƅعيƊي محؿ اƅدراسة، غذ 
 مƌƊ عƆى أف:  Ɗ07/01صت اƅمادة 

"Tout acte ou décision judicaire sujet a publicité dans 

service charge de la publicité foncière doit indique. Pour chacune 

des immeubles qu'il concerne, la situation, la contenance et la 

désignation cadastrale (section, numéro du plan et lieu-dit). 

Le lieu-dit remplacé par l'indication de la rue et du numéro 

pour les immeubles situés dans les parties agglomérées des 

communes urbaines
3
." 

وتƊطبؽ ƍذƋ اƅقواعد عموما عƆى قرارات Ɗزع اƅمƄƆية، واƅمƜحظ أف تحديد اƅعقار 
ومشتمƜتƌ اƅذي Ɗصت عƆيƌ قواƊيف Ɗزع اƅمƄƆية محؿ اƅدراسة واƅتحقيقات اƅتي أقيمت 

اƅماƄƅيف واƅعقارات تعد قاعدة أساسية يعتمد عƆيƎا اƅمحافظ اƅعقاري ƅيتحقؽ مف  ƅتحديد ƍوية
 مضموƎƊا ومدى توافقƎا مع اƅمراجع اƅمتواجدة باƅمحافظة اƅعقارية.

 ƃفرع اƃثاƈيا
                                                           

 .133محمد سيد عبد اƅتواب، محمد عبد اƅوƍاب حسف فرغؿ، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
 .284، 383إدوارد عيد، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -2
 .08/08/2015، بتاريخ:www.legifrance.gouv.frزيارة ƅموقع: - 3 
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 اƃتأشير عƄى اƃسجل اƃعقاري
في ظؿ Ɗظاـ اƅشƎر اƅعقاري اƅعيƊي تعد اƅبطاقة اƅعقارية واƅدفتر اƅعقاري أساسا 
مرجعياف يثبتاف وجود اƅتصرؼ اƅقاƊوƊي وتماـ شƎرƋ، واƅتي في مجمƎƆا تشƄؿ ما يسمى 

 باƅسجؿ اƅعقاري.
 أوا: إتمام شƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية بطريق اإيداع وبطريق اƃتسجيل

قد أوجب اƅمشرع اƅمصري ƅشƎر اƅمحررات بطريؽ اƙيداع ومƎƊا قرار Ɗزع اƅمƄƆية؛ 
ومحضر اƙيداع طبقا ƙجراءات اƅشƎر مع مراعاة إثبات أف أف يتـ إثبات بياƊات اƅمحرر 

 .حظات بدفتر اƅشƎرƜاƅشƎر تـ بطريؽ اƙيداع باƅمداد اƗحمر بخاƊة م
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وتعد مف اƊƅسخ اƅمحررة عƆى اƅورؽ اƅخاص اƅمدموغ ومحضر اƙيداع صورتاف 
ة، وعƆى مƄتب فوتوغرافيتاف؛ تسƆـ أحداƍما Ɔƅطاƅب وترسؿ اƗخرى ƅدار اƅمحفوظات باƅقاƍر 

عقاري( بياƊات قرار Ɗزع اƅمƄƆية اƅمشƎر ƅتعƆيقƌ عƆى اƅمراجع  15اƅشƎر تضميف )استمارة 
 .1اƅمساحية باƅمأمورية

ويعود اƅتبسيط اƅمتبع في إجراءات شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية في اƅتشريع اƅمصري إƅى 
يدخؿ في Ɗظاـ أف إجراء اƅشƎر بطريؽ اƙيداع ƛ يوجد في ظؿ Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي بؿ 

 2اƅشƎر اƅشخصي ƅذا فƎو إجراء استثƊائي
وفي اƅتشريعيف اƅجزائري واƅفرƊسي أيف يتـ شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية بطريؽ اƅتسجيؿ؛ 

واƅدفتر اƅعقاري بذƄر  3ويؤشر اƅمحافظ اƅعقاري في اƅتشريع اƅجزائري عƆى اƅبطاقة اƅعقارية
ƅمصدرة ƌƅ ومقدار اƅتعويض اƅمدفوع تاريخ صدور قرار Ɗزع اƅمƄƆية واƅجƎة اƙدارية ا

ƆƅمƊزوعة مƄƆيتƌ، ويتـ ذƅؾ باƅحبر اƗسود اƅذي ƛ يمحى مع تجƊب وجود Ƅشط أو شطب، 
وفي حاƅة وجود أغƜط في اƅتأشيرات، فيقوـ اƅمحافظ اƅعقاري ويسƆـ Ɔƅماƅؾ اƅدفتر 

 .4اƅعقاري
إƛ أƌƊ يفرض عƆى وعƆى اƅرغـ مف أف اƅتشريع اƅفرƊسي يتبƊي Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي 

، 5اƅمحافظ أف يسجؿ اƅمحرر موضوع اƅشƎر وأف يتحقؽ مف اƅوثائؽ اƅمرفقة بƚƅ ƌشƎار
                                                           

اƅوƍاب سيد عرفة، اƅموسوعة اƊƅموذجية في اƅمƄƆية اƅعقارية في ضوء اƅفقƌ واƅقضاء، اƅجزء اƗوؿ، اƅمرجع  عبد -1
 138اƅسابؽ، ص 

، سƊة 01عƆي عزاف بف عƆي اƎƅاشمي، اآثار اƅقاƊوƊية Ɔƅتسجيؿ اƅعقاري، دراسة مقارƊة، دار اƅفƄر واƅقاƊوف، ط -2
 .17، ص 2010

مجموعة مف اƅبطاقات اƅعقارية بحسب اƅترتيب اƗبجدي Ɨصحاب اƅحقوؽ اƅتي تـ يمسؾ اƅمحافظ اƅعقاري  -3
 ƌتب فيƄي يتضمف جدوؿ يƆحؽ وسفƅات صاحب اƊى بياƆوي يشتمؿ عƆى قسميف عƆؿ بطاقة عƄ ا،وتحويƍرƎش

 جميع اƅعƊاصر اƅمتعƆقة بتعييف اƅعقار.
جؿ اƅعقاري، اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅمتعƆؽ بتأسيس اƅس 76/63مف اƅمرسوـ رقـ  47إƅى  33اƅمواد  -4

 . 13-11، اƅمرجع اƅسابؽ، ص 92اƅجزائرية، عدد 
 74و 67اƅمتضمف إصƜح Ɗظاـ اƅشƎر اƅعقاري اƅفرƊسي؛ اƅمواد  55/22مف اƅمرسوـ اƅتƊفيذي رقـ  34اƅمادة  -5

، شƎر اƅعقاري اƅفرƊسياƅمتضمف إصƜح اƅ 55/22اƅمتضمف Ƅيفيات تطبيؽ اƅمرسوـ رقـ  55/1350اƅمرسوـ رقـ 
 .www.legifrance.gouv.fr ،08/08/2016زيارة ƅموقع: 
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ويتـ تسجيؿ اƅمحرر في اƅصحيفة اƅعقارية وترسؿ Ɗسخة مƌƊ إƅى مصƆحة مسح اƗراضي 
 .1وتسƆـ Ɗسخة ƆƅمعƊي

 ثاƈيا: إتمام شƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية بطريق اƃقيد
اƅمƄƆية في اƅتشريع اƆƅبƊاƊي يتـ بطريؽ اƅقيد فƎو أقرب إƅى إف Ƅاف شƎر قرار Ɗزع 

اƅتشريع اƅجزائري مف حيث اƅتثبت مف اƅحقوؽ؛ إذ بعد تأƄد أميف اƅسجؿ اƅعقاري مف 
عƊصر اƙيداع ويدقؽ في اƅمعامƆة مف حيث اƅشƄؿ واƗساس، وتقيد أصوؿ اƅمعامƆة في 

 .2اƅصحيفة اƅعيƊية ويصادؽ عƆيƎا أميف اƅسجؿ اƅعقاري
غير أƌƊ يوجد اختƜؼ بخصوص قيد قرار Ɗزع اƅمƄƆية؛ حيث أف أمƜؾ اƅدوƅة وفقا 

اƅمتضمف إƊشاء اƅسجؿ اƅعقاري اƆƅبƊاƊي ƛ تقيد في اƅسجؿ اƅعقاري وƆƅ26/188  ƛقرار رقـ 
، ويقوؿ 3" أي أمƜؾ عامةD.Pيعطى Ǝƅا رقـ، ويشار إƅيƎا عƆى خرائط اƅمساحة بحرفي "

قيمة خريطة اƅمساحة بأƌƊ: "وتتمتع خريطة اƅمساحة باƅقوة اƅثبوتية عفيؼ شمس اƅديف عف 
ƌدسي ومساحتƊƎƅا ƌƆƄعقاري وشƅا في تحديد موقع اƎيƆتي يعوؿ عƅي اƍ4و ." 

ا تسجل وا ترقم اأماك مف اƅقرار اƅساƅؼ اƅذƄر عƆى أƄ06  ":ƌƊما Ɗصت اƅمادة 
Ƅƃتسجيل وباƃعƂس Ƃل عقار  اƃعمومية إا إذا Ƃان ƌƃا أوعƄيƌا حقوق عيƈية خاضعة
 ."5مسجل يحذف من اƃسجل عƈدما يضم إƃى اأماك اƃعامة

وƍذا اƛتجاƋ اƅذي اƊفرد بƌ اƅتشريع اƆƅبƊاƊي يبرز أف أمƜؾ اƅدوƅة ƛ يوجد Ǝƅا أثر في 
اƅسجؿ اƅعقاري اƆƅبƊاƊي ما ƅـ تƄف مثقƆة بحقوؽ اƗفراد، غير أƌƊ جاƊب سƆبي يصعب مف 

اƅعقار مف اƅسجؿ اƅعقاري دوف اƆƅجوء إƅى خريطة اƅمساحة، Ƅما أƌƊ مف جƎة معرفة طبيعة 
اƅمفترض أف تساوي اƅدوƅة واƗفراد في اƅخضوع ƙجراءات اƅشƎر اƅعقاري يعتمد أساسا عƆى 

                                                           

1 - Marie-Noelle Jobard- Bachellier, Vincent Brémond, op.cit; p208,209. 
 .186-183أسعد دياب، طارؽ زيادة، اƅمرجع اƅسابؽ ، ص  -2
 .141إدوارد عيد، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -3
 . 225،226اƅمرجع اƅسابؽ، ص عفيؼ شمس اƅديف،  -4
 .21قواƊيف اƅعقارات واƅمباƊي اƅمرجع اƅسابؽ، ص -5
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فƄرة استقرار اƅمƄƆية و اƅتمƄف مف تحديد ƍوية Ɔƅعقار بسƎوƅة مف خƜؿ اƙطƜع عƆى 
طة اƅمساحة أƍمية قصوى أƄثر مف اƅسجؿ اƅعقاري في اƅسجؿ اƅعقاري، ƍذا ما يجعؿ ƅخري

 تحديد ƍوية أمƜؾ اƅدوƅة.
وتبقى اƅرقابة عƆى عمƆية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية في Ƅؿ مراحƎƆا وجƎا إيجابيا ƅضماف 

 حقوؽ اƅمƜؾ واƙدارة معا.
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 اƃفصل اƃثاƈي
 سƄطات اƃمحافظ اƃعقاري أثƈاء شƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية

سƆطة  -أميف اƅسجؿ اƅعيƊي، أميف اƅسجؿ اƅعقاري واƅمحافظ -اƅعقارييحوز اƅمحافظ 
في اƅرقابة عƆى إجراءات شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية، وتتحدد ƍذا اƗخير بما يتƊاسب واƅدور 

.ƌƅ عقاريƅر اƎشƅظاـ اƊ وح مفƊممƅا 
وƍذƋ اƅرقابة قد تختƆؼ في اƅشƄؿ واƊƅطاؽ ƎƊƄƅا تتشابƌ مف حيث مضموƎƊا في 

محؿ اƅدراسة، وترتƄز عƆى جاƊبيف أساسيف في ضبط شƆƄية شƎر اƅتصرفات  اƅتشريعات
 اƅقاƊوƊية عموما.

ومع وجود ƍذا اƅسƆطة؛ ƛ تحجي حقوؽ اƅمعƊييف في اƅرقابة أيضا عƆى رقابة 
اƅمحافظ اƅعقاري، إذ يبقى Ǝƅـ اƅحؽ في اƅطعف في تصرفاتƌ متى جاز ذƅؾ، وƍذا اƅجواز 

 مف تحديدƅ ƋسƆطات اƅمحافظ اƅعقاري. ومداƋ يحددƋ اƅمشرع اƊطƜقا
 وسƊحاوؿ توضيح ذƅؾ في اƅمبحثيف اƅتاƅييف:

 رقابة اƅمحافظ اƅعقاري عƆى إجراءات شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية. اƃمبحث اأول:
اƅطعف ضد قراري اƅمحافظ اƅعقاري برفض إيداع أو إجراء شƎر قرار  اƃمبحث اƃثاƈي:

 Ɗزع اƅمƄƆية.
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 اƃمبحث اأول
 شƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية اƃمحافظ اƃعقاري عƄى إجراءاترقابة 

تتسـ إجراءات اƅشƎر باƅشƆƄية اƅمراد مƎƊا حماية حقوؽ اƅمƜؾ ƍذا مف جƎة، ومف 
جƎة أخرى تتجاذب سƆطة اƅمحافظ اƅعقاري في تطبيؽ ƍذƋ اƅشƆƄية عدة أراء بيف تضييؽ 

 سƆطتƌ أو توسيعƎا.
اري ƅƙزامية إتباع إجراءات معيƊة عƊد وفي مضموف ƍذƋ اƅسƆطة يخضع اƅمحافظ اƅعق

اƄتشافƌ أي خرؽ ƎƅذƋ اƅشƆƄية أو ƙجراءات شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية، وƌƅ عƊد اƙفصاح عف 
رأيƌ وسيƆتيف حددت اƅتشريعات محؿ اƅدراسة ƊطاقƎا مف حيث اƅمضموف واƗسباب مع 

 اƅمطƆبيف اƅتاƅييف:مراعاة ما ƆƅمعƊييف مف اƅشƎر مف حقوؽ في إطار ذƅؾ، وƊتƊاوؿ ذƅؾ في 
اƅطبيعة اƅقاƊوƊية ƅسƆطات اƅمحافظ اƅعقاري برفض أجراء شƎر قرار  اƃمطƄب اأول:

.ƌية أو برفض إيداعƄƆمƅزع اƊ 
اƅطعف ضد قرار اƅمحافظ اƅعقاري برفض إيداع أو إجراء شƎر قرار  اƃمطƄب اƃثاƈي:

 Ɗزع اƅمƄƆية.
 اƃمطƄب اأول

 ƃعقارياƃطبيعة اƃقاƈوƈية ƃسƄطات اƃمحافظ ا
Ɗية وبرفض إيداعƂƄمƃزع اƈ ر قرارƌبرفض إجراء ش 

يƄتسي تحديد اƅطبيعة اƅقاƊوƊية ƅسƆطات اƅمحافظ اƅعقاري جاƊبا باƅغ اƍƗمية؛ ƛسيما 
وأف ƍذƋ اƅطبيعة Ǝƅا مف اƅتأثير اƅمباشر عƆى مرƄزƋ اƅقاƊوƊي في عمƆية شƎر قرار Ɗزع 

 Ƌد دورƄة أخرى يؤƎة، ومف جƎذا مف جƍ يةƄƆمƅذاف يتجسداف اƆƅر اƎشƅومراقبة ا ƌفي توجي
 في سƆطاتƌ اƅتي تتراوح بيف اƅجاƊبيف اƅسƆبي و اƙيجابي وقد تجتمعاف معا.

 
 

 اƃفرع اأول
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 اƃجاƈب اƃسƄبي ƃسƄطات اƃمحافظ اƃعقاري
 ƌما تقضيƅ ية وفقاƄƆمƅزع اƊ ر قرارƎية شƆى حسف سير عمƆعقاري عƅمحافظ اƅر اƎيس

ƊوƊية، إذ يƆزـ بشƎر ما تقدـ مف تصرفات في حدود ضوابط شروط شƎر اƅتصرفات اƅقا
.Ƌي في إطارƊوƊقاƅا ƋزƄر ومرƎشƅظاـ اƊ ر، ومراعاة خصوصيةƎشƅا 

 أوا: إƃزامية شƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية اƃمقدم Ƅƃمحافظ اƃعقاري
ƅقد اعتبر قاƊوف اƅرƍوف اƅعقارية اƅفرƊسي أف اƅمحافظ اƅعقاري حارس قاƊوف اƅشƎر 

، 1يجب عƆيƌ أف يشƎر اƅتصرفات اƅقاƊوƊية اƅمقدمة ƌƅ في إطار ƍذا اƅقاƊوف اƅعقاري؛ إذ
وتبعا ƅذƅؾ يقتصر دورƋ في إعماؿ رقابة محدودة ومحصورة عƆى شƄؿ اƅوثائؽ اƅمطروحة 

 .2عƆيƗ ،ƌف ƍذا اƅقاƊوف اعتبرƋ موظفا ƛ قاضيا
Ɗدراسة اطتوقد أƅتشريعات محؿ اƅمة رقابة وفح اƎعقاري مƅمحافظ اƅؿ باƄ ص

، واƗصؿ أƅ ƌƊيس Ɔƅمحافظ اƅعقاري اƛمتƊاع عف 3اƅوثائؽ اƅرسمية اƅخاضعة ƅعمƆية اƅشƎر
شƎر أي سƊد يقدـ ƌƅ، فبمجرد استƜمƌ مثƅ Ɯقرار Ɗزع اƅمƄƆية يباشر شƎرƋ، ومف تاريخ ذƅؾ 
يعد مسئوƛ عف إتماـ اƅشƎر وƅيس عƆيƌ اƛعتراض عƆى ذƅؾ أو تأخيرƋ ما ƅـ يوجد Ɗص 

برر ƌƅ ذƅؾ، Ƅحاƅتي رفض اƙيداع أو رفض اƙجراء، ويبقى واجب اƅمحافظ قاƊوƊي ي
 اƅعقاري باƅسƎر عƆى أداء واجبƌ واƅتزاماتƌ اƅمƊصوص عƆيƎا قاƊوƊا .

وƛ مسئوƅية عƆى اƅمحافظ اƅعقاري ماداـ قد أشƎر اƅتصرؼ في حدود ما سƆـ ƌƅ مف 
ف Ƅاف Ɗƍاؾ عيب في اƅسƊد Ɗفسƌ طاƅم ا أف اƗوراؽ واƅمستƊدات وثائؽ وأوراؽ حتى وا 

 .4اƅمقدمة ƛ تƊبأ عف وجود اƅعيب

                                                           

1- Michèle Grégoire ,op.cit; p 95. 
2 - Pierre Voirin, op.cit, p 284. 

حƊاف ميساوي، اƅمحافظ اƅعقاري ودورƋ في حماية اƅمƄƆية اƅعقارية، دراسات قاƊوƊية، دورية فصƆية محƄمة، مرƄز  -3
 .33، ص 2013، أوت Ɔƅ18بحوث واƛستشارات اƅخدمات اƅتعƆيمية، اƅعدد  اƅبصيرة

، عزت عبد اƅقادر، اƅمرجع اƅعمƆي في اƅشƎر اƅعقاري واƅتوثيؽ، دار 02/06/1982بتاريخ  1108طعف رقـ  -4
 .83، ص 1992اƅفƄر اƅعربي، مصر، سƊة 
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واƅوضع مماثؿ في اƅتشريع اƅمصري؛ فقرار Ɗزع مƄƆية اƅعقار اƅواقع في أراضي غير 
ممسوحة يأخذ اƅحƄـ Ɗفسƌ في اƅتشريع اƅفرƊسي، مما يجعؿ مƎمة اƅمحافظ اƅعقاري 

شƎرƋ؛ حيث يشƎر ƍذا محصورة في حدود ضيقة ƛ تفي بضماف سƜمة اƅتصرؼ قبؿ 
 ƛ مشروع ومف ثـƅب و اƆطƅتي اƆمحرر بمرحƅا ƌيمر في ƛ ذيƅيداع اƙقرار بطريؽ اƅا

 . 1يبحث عف أصؿ اƅمƄƆية أو اƅحؽ اƅعيƊي أو اƅتƆƄيؼ
ƅذا ƆƊحظ أف سƆطات اƅمحافظ اƅعقاري بمواجƎة اƅسƊدات اƅمطƆوب شƎرƍا تختƆؼ 

Ɗتي تƅا واƍرƎدات وطريقة شƊسƅية بحسب طبيعة اƆتحقؽ في عمƅتبعية تمايز في اƅبا ƌƅ مح
 اƅشƎر.

 ثاƈيا: عدم إمƂاƈية اƃرقابة عƄى صاحية قرار ƈزع اƃمƂƄية
عƆؿ اƅمشرع اƅفرƊسي حرماف اƅمحافظ اƅعقاري مف سƆطة اƅرقابة عƆى صƜحية 
اƅتصرؼ اƅمطƆوب شƎرƋ؛ باƅطبيعة اƙدارية Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅشخصي اƅفرƊسي اƅمحددة 

اƅمتضمف إصƜح اƅشƎر اƅعقاري اƅفرƊسي، اƅذي يجعؿ مف  55/22اƅمرسوـ رقـ بموجب 
، Ƅما أف ƌƅ 2اƅمحافظ اƅعقاري موظفا ƛ قاضيا حتى يراقب صƜحية اƅتصرفات اƅقاƊوƊية

وضعية خاصة؛ ƛستقƅƜيتƌ عف إدارة اƅضرائب فƎو ƅيس ƍيئة أو جƎاز أو مأمور Ɔƅدوƅة؛ 
 ƌيتƅو ضابط عمومي تحت مسؤوƍ شخصيةبؿƅ3ا. 

بعادƋ عف مراقبة  Ƅما أƌƊ قصر سƆطة اƅمحافظ اƅعقاري اƅفرƊسي حدود ضيقة وا 
 ƌƅ قةƜع ƛشخصي وƅر اƎشƅظاـ اƊ في Ƌما يبرر ƌƅ ا؛ƍرƎوب شƆمطƅتصرفات اƅحية اƜص
باƅطبيعة اƙدارية ƆƅمصƆحة اƅمƆƄفة باƅشƎر اƅعقاري، فƄؿ مف Ɗظامي اƅشƎر اƅعيƊي 

مع اƛختƜؼ في  –ري اعتبروا اƅمحافظ اƅعقاري موظفا إداريا اƅمصري واƆƅبƊاƊي واƅجزائ
ƌيتƅا.-مضموف مسؤوƍرƎوب شƆمطƅتصرفات اƅطة رقابة شرعية اƆس ƌحƊؾ مƅرغـ مف ذƅوبا 

                                                           

 .103حمزة محمد، اƅشƎر اƅعقاري تطورƋ أحƄامƌ، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  مƊدي -1
2- Stéphane piedelièvre, op.cit, p 71. 
3- Michèle Grégoire; op.cit; p 95. 
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في حيف أف اعتماد اƅمشرع اƅفرƊسي Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅشخصي اƅذي ƛ يتـ فيƌ اƅتحري 
Ɔطات اƅمحافظ اƅعقاري عف صحة اƅتصرفات وتشƎر Ƅما ƍي، يفرض أف يتـ تقƆيص س

 .1عƆى اƊƅحو اƅذي تبƊاƅ ƋيتƜئـ مع طبيعة Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي
وبذƅؾ ƛ يمƄف Ɔƅمحافظ في فرƊسا رقابة سƜمة قرار Ɗزع اƅمƄƆية اƅمطƆوب شƎرƋ مف 
اƅعيوب اƅتي تطعف في شرعيتƌ، اƗمر اƅذي يحد مف مضموف اƅرقابة عƆى إجراءات شƎر 

Ƅتي تعƅية اƄƆمƅزع اƊ ا قرارƎزعƊ خاصة في إطارƅعقارية اƅية اƄƆمƅات اƊبا مف ضماƊس جا
 ƆƅمƊفعة اƅعامة.

 اƃفرع اƃثاƈي
 اƃجاƈب اإيجابي ƃسƄطة اƃمحافظ اƃعقاري

اƅمحافظ اƅعقاري دوما في حدود اƅسƆطة اƅممƊوحة ƌƅ قاƊوƊا، واƅتي تتوسع  يتحرؾ
باƅتبعية مع Ɗوع Ɗظاـ اƅشƎر اƅمتبع خاصة Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي اƅذي يƆعب فيƌ اƅمحافظ 

 اƅعقاري دورا إيجابيا في شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية.
 أوا: مراقبة صاحية قرار ƈزع اƃمƂƄية

Ɗ عقاري فيƅمحافظ اƅؾ اƆطة يمƆي سƊاƊبƆƅمصري واƅجزائري واƅي اƊعيƅر اƎشƅظاـ ا
واسعة في مراقبة مدى شرعية قرار Ɗزع اƅمƄƆية، اƊطƜقا مما يمƊحƍ ƌذا اƊƅظاـ مف سƆطة:" 
اƅتحقؽ مف شرعية وسƜمة اƅحقوؽ قبؿ قيدƍا عف طريؽ اƅرقابة واƅمراجعة اƅسابقة عƆى ƍذا 

ƍ ضماف حمايةƅطعف وƅؿ أسباب اƄ فيƜتƅ قيدƅيس أو اƅتدƅغش واƅخطأ واƅحقوؽ مف اƅا Ƌذ
 ."2غيرƍا، وذƅؾ تطبيقا ƅمبدأ أساسي مف مبادئ اƅسجؿ اƅعيƊي وƍو مبدأ اƅشرعية

اƅمتضمف اƅسجؿ اƅعيƊي اƅمصري ƅمأمورية اƅسجؿ  64/142وقد أƊاط اƅقاƊوف رقـ 
ى ، ƅتقدـ في اƗخير ع3ƆاƅعيƊي فحص اƅمحررات اƅمطƆوب شƎرƍا ƅتدير صƜحيتƎا ƆƅشƎر

                                                           

 .120وسيƆة وزاƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
 .519إبراƍيـ أبو اƊƅجا، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -2
اƅمتضمف قاƊوف اƅسجؿ اƅعيƊي اƅمصري، عبد اƅوƍاب  64/142مف اƜƅئحة اƅتƊفيذية ƆƅقاƊوف رقـ  88 اƅمادة -3

 .165اƅسيد عرفة، اƅوجيز في اƅسجؿ اƅعيƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص 
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، إذ Ɗصت اƅفقرة اƅثاƊية مف مƄتب اƅشƎر اƅعيƊي اƅمختص ƅقيدƍا باƅصحيفة اƅعقارية
وتؤشر  ..."اƅساƅؼ اƅذƄر عƆى أف:  64/142مف اƜƅئحة اƅتƊفيذية ƆƅقاƊوف رقـ  03اƅمادة

اƃمأموريات عƄى اƃمشروعات باƃصاحية Ƅƃقيد متى Ƃاƈت مستوفاة وتعيدƋا عƄى مقدميƌا 
  ".1في حاƃة وجود ƈقص فيƌا استيفائƌا مع بيان أوجƊ ااستيفاء مرة واحدة

ويتفؽ اƅمشرع اƅجزائري مع اƅمشرعيف اƅمصري واƆƅبƊاƊي في فƄرة مƊح اƅمحافظ 
ƅتدقيؽ في اƅمستƊدات اƅمقدمة ƆƅشƎر ومف صحة اƅعقاري سƆطة اƅتحري واƅتفحص وا

، ƅذƅؾ يمتƆؾ اƅمحافظ 2اƅتصرؼ اƅمراد إجراءƋ وسƜمتƌ ومشروعيتƌ قبؿ إجراء أي شƎر
اƅعقاري سƆطة مراقبة مدى مشروعية قرار Ɗزع اƅمƄƆية، فƌƆ إما قبوؿ إتماـ ƍذا اƙجراء إف 

 .تحققت سƜمة اƅقرار أو رفضƌ إف تحقؽ اƅعƄس
ƌƊيس  غير أƅعقاريƅمحافظ اƆƅ  قضاء إذƅا مف صميـ عمؿ اƎƊƗ قرارƅطة إبطاؿ اƆس

 .، وبذƅؾ ƌƅ سƆطة اƅتفحص ƛ سƆطة اƅحƄـƅ3يس ƌƅ صفة اƅقاضي
ومع ذƅؾ فƌƆ سƆطة مراقبة بعض اƅشروط اƅموضوعية في اƅتصرؼ أو اƅحؽ 

ƋرƎوب شƆمطƅمتصرؼ ا4اƅوية اƍ ؼ بيفƜتشؼ اختƄد اƊر عƎشƅفيذ اƊوقؼ ت ƌƆخير ؛ فƗ
اƅمذƄور في اƅتصرؼ وبيف اƅشخص اƅمدوف باƅبطاقة اƅعقارية، Ƅما ƌƅ سƆطة اƅتحقيؽ في 

ƌعقد ومشروعيتƅ5سبب ا. 
 ثاƈيا: مراقبة شƄƂية قرار ƈزع اƃمƂƄية اƃمقدم Ƅƃشƌر

                                                           

 .139اƅمرجع Ɗفسƌ، ص  -1
جراءاتƌ في اƅقاƊوف اƅجزائري، اƅمƊازعات اƅع -2 قارية، اƅمرجع اƅسابؽ، ƅيƆي زروقي؛ حمدي باشا عمر، Ɗظاـ اƅشƎر وا 

 .44، عƆي بف عزاف بف عƆي اƎƅاشمي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص 44ص 
وضع اƅمشرعيف اƅƗماƊي واƅسويسري Ɗظاما دقيقا Ɔƅرقابة عƆى مشروعية اƅقيد مف خƜؿ رقابة قضائية مسبقة  -3

 .ƅ42صحة اƅقيد مف اƊƅاحية اƅشƆƄية واƅموضوعية، عبد اƅباسط جميعي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص
اƅجريدة اƅرسمية اƅمتضمف تأسيس اƅسجؿ اƅعقاري اƅجزائري،  76/63مف اƅمرسوـ رقـ  105و  101اƅمادة  -4

 .18، 17، اƅمرجع اƅسابؽ، ص Ɔƅ30جمƎورية اƅجزائرية، عدد 
 .280، 279فتحي ويس، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -5
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أسƊد اƅمشرع اƅجزائري Ɔƅمحافظ اƅعقاري دورا باƅغ اƍƗمية في مراقبة وفحص Ƅؿ 
، بؿ تمتد إƅى اƅرقابة عƆى مدى شرعية اƅتصرفات Ɔ1ية اƅشƎراƅوثائؽ اƅرسمية اƅخاضعة ƅعم

 اƅمطƆوب شƎرƍا.
ويتفؽ Ƅؿ مف اƅمشرع اƅمصري اƅفرƊسي اƆƅبƊاƊي في أف اƅرقابة عƆى شƆƄية اƅتصرفات 

، وباƅرغـ مف أف سƆطات اƅمحافظ اƅعقاري اƅفرƊسي 2مف صميـ عمؿ اƅمحافظ اƅعقاري
اƅتصرفات اƅمطƆوب شƎرƍا، إƛ أƎƊا ذات أƍمية باƅغة ضعيفة في اƅشؽ اƅمتعƆؽ بصƜحية 

 .3في اƅشؽ اƅمتعƆؽ باƅرقابة عƆى شƆƄية اƅوثائؽ اƅمشƎرة
وعƆيƌ ترتبط اƅرقابة عƆى شƆƄية اƅتصرفات اƅمطƆوب شƎرƍا بƊظاـ اƅشƎر بصفة 

مƊطقيا، فإف Ƅاف Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي يƊبƊي عƆى مبدأ اƅمشروعية -عيƊي أو شخصي-عامة
طƆب سƜمة اƅتصرؼ اƅمشƎر عƆى عƄس Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي، فإف ƍذيف اƅذي يت

اƊƅظاميف يƎدفاف إƅى إضفاء اƗماف وƛ يتأتى ذƅؾ إƛ بإتباع اƙجراءات واƅشƆƄيات اƅمحددة 
 قاƊوƊا.

وبما أف شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية يتطƆب بعض اƙجراءات اƎƅادفة إƅى اƅتثبت مف صحة 
ƍذƋ اƅشƆƄية تتسع بحسب ما يمƊحƌ اƅمشرع Ɔƅمحافظ  مضموƌƊ فإف اƅرقابة عƆى تحقؽ

يتفقاف في مƊح سƆطة رفض اƙيداع أو إجراء  4اƅعقاري؛ فƊجد اƅمشرعيف اƅجزائري واƅفرƊسي
 76/63مف اƅمرسوـ رقـ  110إƅى  100شƎر اƅتصرؼ، وƍذا ما تضمƊتƌ اƅمواد مف 

                                                           

  .205جماؿ بوشƊافة، اƅمرجع اƅسابؽ،  -1
مƊطقيا، -عيƊي أو شخصي-شƆƄية اƅتصرفات اƅمطƆوب شƎرƍا بƊظاـ اƅشƎر بصفة عامةيعد ارتباط اƅرقابة عƆى  -2

فإف Ƅاف Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي يƊبƊي عƆى مبدأ اƅمشروعية اƅذي يتطƆب سƜمة اƅتصرؼ اƅمشƎر عƆى عƄس Ɗظاـ 
ت واƅشƆƄيات اƅشƎر اƅشخصي، فإف ƍذيف اƊƅظاميف يƎدفاف إƅى إضفاء اƗماف وƛ يتأتى ذƅؾ إƛ بإتباع اƙجراءا

 اƅمحددة قاƊوƊا.
3- Stéphane piedelièvre, op.cit, p 71. 
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اƅمتضمف  55/1350قـ مف اƅمرسوـ ر  74/04اƅمادة ، و 1اƅمتعƆؽ بتأسيس اƅسجؿ اƅعقاري
 .2اƅمتضمف إصƜح اƅشƎر اƅعقاري اƅفرƊسي Ƅ55/22يفيات تطبيؽ اƅمرسوـ رقـ 

ƍذƋ اƅسƆطة عƆى جاƊب رفض إجراء  اقصر  أف اƅمشرعيف اƅمصري واƆƅبƊاƊي غير
اƅمتضمف  64/142وما يƆيƎا مف اƅقاƊوف رقـ  55اƅمادة  اƅشƎر فقط وفقا ƅمقتضيات

اƅمتعƆؽ بإƊشاء اƅسجؿ  26/188مف اƅقرار رقـ  80اƅمادة ، و 3اƅسجؿ اƅعيƊي اƅمصري
 .4اƅعقاري اƆƅبƊاƊي

طبقا قرار Ɗزع اƅمƄƆية في ورفض إجراء  إيداع ضرفسƆطتي اƅمحافظ اƅعقاري  يمارس
 ƆƅسƆطة اƅتي مƊحƎا ƌƅ اƅقاƊوف باعتبارƍا Ɗوع مف اƅرقابة عƆى اƅوثائؽ اƅمودعة.

  

                                                           

 .18، 17، اƅمرجع اƅسابؽ، ص 30اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد  -1
 www.legifrance.gouv.fr ،08/08/2016زيارة ƅموقع:  -2
 .134 عبد اƅوƍاب اƅسيد عرفة، اƅوجيز في اƅسجؿ اƅعيƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص -3
 .89 قواƊيف اƅعقارات واƅمباƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص -4
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 اƃمطƄب اƃثاƈي
 ورفض إجراء شƌرƉ اƃمƂƄية رفض إيداع قرار ƈزع

 ƌطتƆسƅ عقاريƅمحافظ اƅدراسة مضموف وشروط إعماؿ اƅتشريعات محؿ اƅقد عددت اƅ
في رفض إيداع شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية أو رفض إجراء شƎرƋ، واƅتي و إف اتفقت في جواƊب 
معيƊة اختƆفت في غيرƍا، تبعا ƅذƅؾ تختƆؼ سƆطات اƅمحافظ اƅعقاري في حاƅة رفض 

 عف حاƅة رفض اƙجراء ، وتتعدد بذƅؾ أسباب ممارستƎƅ ƌذƋ اƅسƆطة وآجاƎƅا. اƙيداع
 اƃفرع اأول

 اƃتمييز بين رفض اإجراء ورفض اإيداع
رفض إيداع قرار Ɗزع اƅمƄƆية عف رفض إجراء شƎرƋ؛ ƄƅوƎƊما سƆطتيف  يختƆؼ

متميزيف متتابعتيف يمارسƎما اƅمحافظ اƅعقاري ƅيشƄؿ بموجبƎا مضموف رقابتƌ عƆى عمƆية 
 شƎر ƍذا اƅقرار.

 أوا: من حيث اƃترتيب
إذ يقصد برفض اƙيداع: أف اƅمحافظ اƅعقاري ƅـ يقبؿ اƅوثائؽ اƅتي تـ إيداعƎا ƆƅشƎر؛ 

بسبب معايƊتƌ اƅموجزة اتضحت ƌƅ عدـ اƅشرعية، أما رفض اƙجراء )اƅشƄؿ( فيƄوـ متى 
 .1عايف عدـ اƅشرعية بعد قبوƚƅ ƌƅيداع

فمƊطقيا؛ يƄوف رفض اƙجراء ƛحقا ƅعمƆية إيداع قرار Ɗزع اƅمƄƆية ƅشƎرƋ، ويعود ƍذا 
Ǝى شƆرقابة عƅجودة اƅ اسƄعƊعقاري اƅمحافظ اƅطات اƆي في سƅتواƅو اƅ محررات فحتىƅر ا

أفƆت اƅتصرؼ اƅمطƆوب شƎرƋ مف اƅرقابة أثƊاء اƙيداع فأƄيد أف اƅرقابة اƜƅحقة بموجب 
.ƌƊو عƎمسƅخطأ اƅجراء ستوضح اƙطة رفض اƆس 

  

                                                           

1- Stéphane piedelièvre, op.cit, p 71. 
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يتفؽ اƅمشرعيف اƅجزائري واƅفرƊسي في مƊح اƅمحافظ اƅعقاري ƍاتيف اƅوسيƆتيف في 
اƅمتعƆؽ بتأسيس اƅسجؿ اƅعقاري  76/63رقـ  مف اƅمرسوـ 101اƅرقابة، بمقتضى اƅمادتيف 

اƅمتضمف Ƅيفيات تطبيؽ اƅمرسوـ رقـ  55/1350مف اƅمرسوـ رقـ  74و  1اƅجزائري
اƅمشرعيف اƅمصري ، في حيف أف 2اƅمتضمف إصƜح اƅشƎر اƅعقاري اƅفرƊسي 55/22

ات واƆƅبƊاƊي قد أƍمƜ رقابة رفض اƙيداع مƄتفيف برقابة رفض اƙجراء، وفقا ƅمقتضي
مف  80، و3اƅمتضمف قاƊوف اƅسجؿ اƅعيƊي اƅمصري 64/142مف اƅقاƊوف رقـ  55اƅمادتيف
في حيف أƄ ƌƊاف مف اƗفضؿ  ،4اƅمتضمف إƊشاء اƅسجؿ اƅعقاري اƆƅبƊاƊي 26/188اƅقرار 

اعتمادƍا تدعيما ƅرقابة اƅمحافظ اƅعقاري عƆى سير عمƆية اƅشƎر وƅما فيƎا مف بت مف 
 في حيƎƊا. صحة اƅمعƆومات اƅواردة

اƅمتعƆؽ بتƊظيـ مƄاتب اƅتسجيؿ  30/12رقـ  اƅتشريعيوƊجد اƅحƄـ Ɗفسƌ في اƅمرسوـ 
مƌƊ  10ومƄاتب اƅطابو اƆƅبƊاƊي اƅمطبؽ عƆى اƗراضي غير اƅممسوحة إذ تƊص اƅمادة 

 " :ƌƊى أƆمواد عƃام اƂمفوضية رقم  99حتى  95و  85حتى  48أن أحƃ188من قرار ا 
تطبق عƄى اƃقيود ماعدا  189من قرارا اƃمفوضية رقم  52ى حت 36و أحƂام اƃمواد 

 .اƃمƈصوص عƄيƊ في اƃمواد اƃتاƃية" ااستثƈاء
اƅمتعƆؽ بإƊشاء اƅسجؿ اƅعقاري  26/188مف اƅقرار رقـ  80وبذƅؾ تطبؽ اƅمادة  

اƆƅبƊاƊي عƆى اƗراضي غير اƅممسوحة، عƆى اƅرغـ مف أƎƊا ƅـ تشر سوى ƅسƆطة اƅمحافظ 
 في رفض اƙجراء فقط. 

  

                                                           

 .17، اƅمرجع اƅسابؽ، ص 30اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد  -1
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اƅمتعƆؽ بتƊظيـ اƅشƎر اƅعقاري اƅمصري ƅـ يشر إƅى  46/114غير أف اƅقاƊوف رقـ 
ƙجراء وƛ إƛ رفض اƙيداع، و إف Ƅاف رفض اƙيداع غير وارد في مجاؿ سƆطة رفض ا

Ɗزع اƅمƄƆية ذƅؾ أƌƊ يتـ عƆى مستوى قسـ اƅمراجعة اƅفƊية بمƄتب اƅشƎر اƅمختص دوف 
اƅمرور بمرحƆة اƅطƆبات واƅمشروعات اƅتمƎيدية ƅشƎر اƅمحرر، فرفض اƙجراء غير وارد 

 ؽ ضماƊات ƅمƄƆية اƅمتصرؼ إƅيƌ.أيضا Ɨف اƅشƎر بطريؽ اƙيداع ƛ يحق
 ثاƈيا: من حيث وضوح اƃعمل اƃمستوجب اƃرفض

يتفؽ اƅمشرعيف اƅجزائري واƅفرƊسي في اعتماد معيار وضوح اƅمخاƅفات اƅمستوجبة 
تدخؿ آƅية رفض اƙيداع أـ رفض اƙجراء، فرفض اƙيداع يتƊاسب مع اƅمخاƅفات اƄƗثر 

حتاج ƅتحƆيؿ عميؽ، أما رفض اƅشƄؿ فيƄوف في وضوحا واƅتي تعايف بسƎوƅة واƅتي ƛ ت
 .1اƅمخاƅفات اƅتي ƛ يمƄف معايƊتƎا إƛ بعد تحƆيؿ دقيؽ وباƅضرورة ƛحؽ ƚƅيداع

أما اƅمشرعيف اƆƅبƊاƊي واƅمصري فƆـ يحددا حاƛت رفض اƙجراء بؿ ترƄاƍا ƆƅسƆطة 
ƅعمƆية اƅشƎر، اƅتقديرية Ɔƅمحافظ اƅعقاري اƊطƜقا مف اƅضوابط اƅضرورية اƅمصاحبة 

مف اƅقرار رقـ  80/01في اƅمادة فقد جاء في اƅمادة  ، ويخضع ƅرقابة اƅقضاء في ذƅؾ
في Ƃل اƃحاات اƃتي يرد بƌا أمين اƅمتعƆؽ بإƊشاء اƅسجؿ اƅعقاري اƆƅبƊاƊي: " 188/ 26

اƃسجل رئيس اƃمƂتب اƃعقاري طƄب تسجيل أو ترقين فإن قرار اƃرد قابل ƃاستئƈاف إƃى 
 .حل اƃعقارمحƂمة م

اƅمتضمف اƅسجؿ اƅعيƊي اƅمصري:  64/142مف اƅقاƊوف رقـ  Ƅ50ما Ɗصت اƅمادة  
إذ قدم Ƅƃمأمورية أƂثر من طƄب في شأن عقار واحد، وجب أن تبحث ƋذƉ اƃطƄبات وفقا "

أسبقية تدويƌƈا في دفتر اأسبقية اƃطƄبات و أن تƈقضي بين إعادة اƃطƄب اƃسابقة مؤشرا 
بƊ اƃصاحية و إعادة اƃطƄب اƃاحق مؤشرا عƄيƊ فترة معادƃة Ƅƃفترة عƄى اƃمحرر اƃخاص 

                                                           

1-Stéphane piedelièvre, op.cit, p 71 
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بين ميعاد تدوين Ƃل مƌƈما عƄى أا تتجاوز ƋذƉ اƃفترة سبعة أيام عƄى أن تحسب من 
 ".1تاريخ اإرسال

 ƌبƄذي قد يرتƅخطأ اƅا حجـ اƎعقاري يتسع معƅمحافظ اƆƅ واسعةƅطة اƆسƅا Ƌذƍ ومع
اƄƅثير مف اƅمخاƅفات اƅتي تتطƆب رفض اƙجراء Ƅما أف تƄيؼ اƅمحافظ اƅعقاري، وقد تفƆت 

اƅخطأ سيختƆؼ مف محافظ عقاري آخر، مما يجعؿ ƍذƋ اƅرقابة Ɗسبية، وƄاف مف اƗجدى 
 تحديد حاƛت وƅو عƆى سبيؿ اƅمثاؿ توجƌ اƅمحافظ اƅعقاري في حسف ضبط عمƆية اƅشƎر.

 ثاƃثا: من حيث اƃجزاء 
، Ɗ2زع اƅمƄƆية اƅمطƆوب شƎرƋ استحاƅة إجراء اƅشƎريترتب عƆى رفض إيداع قرار 

اƗطراؼ بإعادة  اƅمتضمف إصƜح اƅشƎر اƅعقاري اƅفرƊسي 55/22اƅمرسوـ رقـ وأƅزـ 
ƌرفضƅ جزاءƄ يداع مف جديدƙ3ا. 

؛ 4اƅمتعƆؽ بتأسيس اƅسجؿ اƅعقاري اƅجزائري 76/63أما في اƅمرسوـ اƅتƊفيذي رقـ 
يخ تبƆيغ قرار اƅمحافظ اƅعقاري برفض اƙيداع ƅتدارؾ يوما مف تار  15فمƊح اƅمعƊي مدة 

اƅخطأ، فمتى تحقؽ ذƅؾ وتأƄد مƌƊ اƅمحافظ اƅعقاري قاـ بقبوؿ اƙيداع وتƊفيذ إجراء 
 .5اƅشƎر

وبذƅؾ يتضح اختƜؼ اƅجزاء اƅمترتب عƆى رفض إيداع قرار Ɗزع اƅمƄƆية في 
 رفض اƙيداع أو اƙجراء.اƅتشريعيف اƅجزائري واƅفرƊسي، ويعود ذƅؾ ƛختƜؼ أسباب 

                                                           

عرفة، اƅوجيز في اƅسجؿ اƅعيƊي، اƅمرجع ؛ عبد اƅوƍاب اƅسيد 88قواƊيف اƅعقارات واƅمباƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
 .134اƅسابؽ، ص 

 .128مجيد خƆفوƊي، Ɗظاـ اƅشƎر اƅعقاري في اƅقاƊوف اƅجزائري، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -2
3 - Marie-Noelle Jobard- Bachellier, Vincent Brémond, op.cit, p 209. 

ƅسجؿ اƅعقاري اƅجزائري، اƅقاƊوف اƅعقاري عƆى اƅمتعƆؽ بتأسيس ا 76/63مف اƅمرسوـ رقـ  107/04 رقـ اƅمادة -4
 .954ضوء اƅممارسة اƅقضائية، اƅمرجع اƅسابؽ، ص 

 .208جماؿ بوشƊافة، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -5
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ويتفؽ اƅمشرعيف اƅجزائري واƆƅبƊاƊي في سƆطة اƅمحافظ اƅعقاري وأميف اƅسجؿ اƅعقاري 
زاƅة مواƊع اƅتسجيؿ قبؿ أف يعمد إƅى  في اƅطƆب مف أطراؼ اƅعƜقة استƄماؿ معامƜتƎـ وا 

 ƛحقا..رفض اƙجراء
اƅمتضمف اƅسجؿ  142/1962واƅموقؼ Ɗفسƅ ƌدى اƅمشرع اƅمصري في اƅقاƊوف رقـ 

اƅعيƊي؛ إذ مƊح Ɔƅمعترض عƆى قرار اƅمحافظ اƅعقاري برفض اƙجراء فرصة ƙرفاؽ 
ƌبƆطƅ مؤيدةƅدات اƊمستƅبا ƌ1اعتراض. 

وباƊƅتيجة ƊخƆص عƆى أƌƊ يوجد اختƜؼ طفيؼ في طبيعة إجرائي رفض اƙيداع قرار 
ƅزع اƊ عقاريƅمحافظ اƅطات اƆى سƆر عƎشƅظاـ اƊ تأثير Ƌمرد ƋرƎية ورفض إجراء شƄƆم

 واختƜؼ طرؽ تƊاوƎƅا.
 اƃفرع اƃثاƈي

Ɗƃأسباب رفض اإيداع ورفض اإجراء وآجا 
بيف رفض إيداع قرار Ɗزع اƅمƄƆية ورفض إجراءƋ، وضعت اƅتشريعات محؿ  Ɔƅتمييز

اƅدراسة مجموعة مف اƗسباب متى توفرت أعمؿ اƅمحافظ اƅعقاري رقابتƌ وجاز ƌƅ اƅتدخؿ 
 ƙعادة اƅتوازف ƅعمƆية اƅشƎر.

 أوا: أسباب رفض اإيداع
اƅمتعƆؽ بتأسيس اƅسجؿ اƅعقاري  76/63مف اƅمرسوـ رقـ  100اƅمادة  حددتƅقد 
يرفض اإيداع في حاƃة عدم تقديم " : أسباب رفض اƙيداع إذ Ɗصت عƆى افاƅجزائري 

 إƃى اƃمحافظ اƃعقاري ما يƄي: 
 إما اƃدفتر اƃعقاري. -
 إما مستخرج مسح اأراضي وفي حاƃة تغيير اƃحدود وثائق اƃقياس. -

                                                           

 .17عƆي حسيف Ɗجيدة، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
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ر مماثا ƃحاƃة عدم تقديم مستخرج مسح اأراضي، اƃسƌو عن Ƌذا اأخير بذƂر ويعتب -
واحد من اƃعقارات اƃمذƂورة في اƃوثيقة اƃمودعة، أو تقديم مستخرج يرجع تاريخƊ إƃى 

 أƂثر من ستة أشƌر.
 Ƃما يرفض اإيداع عƄى اƃخصوص:

رط اƃشخصي ƃم عƈدما يƂون اƃتصديق عƄى Ƌوية اأطراف، وعƈد ااقتضاء، عƄى اƃش -
واƃمادتين  65إƃى  62يتم وƃم يثبت ضمن اƃشروط اƃمƈصوص عƄيƌا في اƃمواد من 

 .103و 102
وبصفة عامة عƈدما تƂون أي وثيقة واجب تسƄيمƌا Ƅƃمحافظ ƃم تقدم Ɗƃ أو تعطى  -

 اƃثبات اƃمطƄوب.
 .66عƈدما يƂون تعيين اƃعقارات ا يستجيب أحƂام اƃمادة  -
ا  98و 95و 93اول اƃتي تƈص عƄى إيداعƌا بموجب اƃمواد عƈدما تƂون اƃجد -

 ƉذƋ ونƂدما تƈورة أو عƂمذƃمواد اƃوبة بموجب اƄمطƃات اƈبياƃى أي من اƄتحتوي ع
 اƃجداول غير محررة عƄى ااستمارات اƃمقدمة من طرف اإدارة.

اإجراء بأن اƃعقد اƃذي قدم إƃى  قصداƈƃسخ اƃمودعة  أوعƈدما تظƌر اƃصور اƃرسمية -
غير صحيح من حيث اƃشƂل أو عƈدما ا تتوفر في ƋذƉ اƃصور واƈƃسخ اƃشروط  اإشƌار

.Ɗعمل بƃجاري اƃظيم اƈتƃا في اƌيƄصوص عƈمƃية اƄƂشƃا 
 .1 ."71إƃى  67في حاƃة مخاƃفة أحƂام اƃمواد  -

  

                                                           

 ، اƅمرجع اƅسابؽ.1976أفريؿ  13، مؤرخة في 30اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد  -1
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أسباب رفض إيداع اƅتصرفات اƅمطƆوب شƎرƍا بما فيƎا قرار Ɗزع اƅمƄƆية وعموما ف
تتعƆؽ بػ: "غياب أحد اƅوثائؽ واƅبياƊات اƅمطƆوبة  عƆى سبيؿ اƅحصرƍذƋ اƅمادة اƅتي حددتƎا 

اƗطراؼ  أحد Ɔƅعقود واƅوثائؽ اƅمودعة، ومƎƊا ما ƍو متعƆؽ بƊقص أو خطأ في تعييف
 ." 1واƅقرارات

ƅمقابؿ حدد اƅسي وباƊفرƅة مشرع اƊمثاؿ معتبرا أف معايƅى سبيؿ اƆيداع عƙأسباب ا
وƅقد Ɗص في  ،ƅ2رفض إيداع اƅتصرؼƌƅ شرعية أشار Ǝƅا اƅقاƊوف مبيح اƅمحافظ Ɨي عدـ 

اƅمتضمف إصƜح اƅشƎر اƅعقاري اƅفرƊسي عƆى  55/22مف اƅمرسوـ رقـ  34/02اƅمادة 
 أف:

" Le dépôt est refuse:  

- Si l'expédition, extrait ou copie qui doit être conservé au 

service chargé de la publicité foncière ne comporte pas la mention 

de certification de l'identité des parties. 

-  Si les immeubles ne sont pas individuellement désignée, 

avac indication de la commune ou ils situes. 

- En cas d'inobservation des prescriptions du décrit prévu au 

dernier alinéa du 1. 

- En cas de défaut de remise de l'extrait cadastral ou des 

document d'arpentage visés au cinquième alinéa de l'article 7 

- En cas de non-production de la partie normalisée de l'acte 

visée au deuxième alinéa du1  présent article
3
". 

ومƌƊ فمتى تحققت إحدى ƍذƋ اƗسباب أصدر اƅمحافظ اƅعقػػػػاري قرارƋ برفض إيداع 
 Ƌب في أجؿ قدرƆطƅغ صػػػاحب اƜزـ بإبƆيػػػة، ويƄƆمƅزع اƊ يػػػداع  15قػػرارƙيوما مف تػػػػاريخ ا
 .4مع إعادة اƅوثػػػػائؽ ƌƅ مبيƊا أسباب اƅرفض برساƅة بعƆـ اƅوصػػػػوؿ

                                                           

 .206، 205جماؿ بوشƊافة، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
2- Marie-Noelle Jobard- Bachellier, Vincent Brémond, op.cit, p 209. 

 .www.legifrance.gouv.fr،08/08/2016زيارة ƅوقع:  -3
4- Stéphane piedelièvre, op.cit, p 72. 
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عƆى حد اƅسواء، مع  2واƅفرƊسي 1وجود في اƅتشريعيف اƅجزائريوƍذا اƙجػػػػػراء م 
مƜحظة أف ƍذا اƗخير ƅـ يحدد أسباب رفض اƙيداع بؿ ترؾ اƅمحافظ سƆطة تقديرية بما 

 يتƜئـ وقواعد اƅشƎر اƊطƜقا مف اƗمثƆة اƅتي ذƄرƍا.
 ثاƈيا: أسباب رفض اإجراء
اƅمتعƆؽ بتأسيس اƅسجؿ اƅعقاري  76/63مف اƅمرسوـ رقـ  ƅ101قد وضحت اƅمادة 

عƈدما يقبل اƃمحافظ اإيداع ويسجل بƊصƎا عƆى أف " اƅجزائري أساب رفض إجراء اƅشƎر
اإجراء في سجل اإيداع فإƊƈ يوقف تƈفيذ اإجراء ويباشر عمƄية اƃتسوية اƃمƈصوص 

 ، عƈدما عƄى اƃخصوص:107عƄيƌا في اƃمادة 
 رفقة بƌا غير متوافقة.تƂون اƃوثائق اƃمودعة واأوراق اƃم -
 غير صحيح. 95/01يƂون مرجع اإجراء اƃسابق اƃمطƄوب بموجب اƃمادة  -
غير  65يƂون تعيين اأطراف وتعيين اƃعقار أو اƃشرط اƃشخصي Ƃما Ƌو في اƃمادة  -

 متوافق مع اƃبياƈات اƃموجودة في اƃبطاقة اƃعقارية.
- Ƃ ورƂمذƃشخص اƄƃ حائزƃمتصرف أو اƃون وثائق اƂوثائق تƃي موجودة في اƋ ما

 اƃمودعة متƈاقضة مع اƃبياƈات اƃموجودة في اƃبطاقة اƃعقارية.
يƂشف بأن اƃحق غير قابل  101يƂون اƃتحقيق اƃمƈصوص عƄيƊ في اƃمادة  -

 Ƅƃتصرف.
يƂون اƃعقد اƃذي قدم ƃإشƌار مشوبا بأحد أسباب اƃبطان اƃمشار إƃيƌا فƂي اƃمادة  -

105. 
 ر عƄى اإجراء بأن اإيداع Ƃان من اƃواجب رفضƊ.يظƌر وقت اƃتأشي -

                                                           

اƅمتعƆؽ بتأسيس اƅسجؿ اƅعقاري اƅجزائري، اƅجريدة  76/63مف اƅمرسوـ رقـ  4و  3و  1فقرة  107اƅمادة  -1
 .18، 17، ص ، اƅمرجع اƅسابؽ1976أفريؿ  13مؤرخة في ، 30اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد 

اƅمتضمف إصƜح  55/22اƅمتضمف Ƅيفيات تطبيؽ اƅمرسوـ رقـ  55/1350مف اƅمرسوـ رقـ  74/01اƅمادة  -2
 .www.legifrance.gouv.fr ،08/08/2016زيارة ƅموقع: ، اƅشƎر اƅعقاري اƅفرƊسي
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وعƈدما ا تƂشف اƃتحقيقات اƃمتممة عن أي سبب Ƅƃرفض فإن اƃمحافظ يƌƈي تƈفيذ 
 .1اإجراء"

في حيف أف اƅمشرع اƅفرƊػػػػػػػسي حػػػػػدد ƍذƋ اƅحاƛت عƆى سبيؿ اƅمثاؿ جاعƜ ضابػػػػط 
وقت اƄػػتشػػػػػاؼ عدـ اƅشرعية ƛحؽ ƚƅيػػػداع توقيتا ƅرفض إجراء اƅشػػػػػػػƎر، فقػػػػػػػد حددت 

 55/22اƅمتضمف Ƅيفيات تطبيؽ اƅمرسوـ رقـ  55/1350اƅمرسوـ رقـ  34/03اƅمادة 
بعض اƅحاƛت اƅتي يسترشد بƎا اƅمحافظ في  ف إصƜح اƅشƎر اƅعقاري اƅفرƊسياƅمتضم

 إذ جاء فيƎا:إطار سƆطتƌ اƅتقديرية في رفض إجراء اƅشƎر 
" La formalité est rejetée si, après avoir le dépôt, le service chargé 

de la publicité constata: 

- Soit l'omission d'une énonciation prescrites par l'article 5,6 et 7, 

sous réserve du droit pour les intéresses des redresser les erreurs 

matérielles des l'expédition ou copie, pars un document rectificatif 

prenant effet a la date de son dépôt. 

- Soit une discordance entre, d'une part, l'énonciation relative à 

l'identification des parties ou a la désignation des immeubles contenues 

dans le document à la publier, et d'autre part, énonciations 

correspondantes contenues dans les tiers déjà publies le 1
er
 janvier 

1956 sauf justification de l'exactitude du document à publier. 

- Soit; pour le ventre que judicaires; la production d'une parties 

normalisée non conforme aux prescriptions du deuxièmes alinéa 1 du 

présent article, sous réserve du droit, pour les intéressées, de redresser 

les erreurs matérielles de cette partie
2. ." 

                                                           

 ، اƅمرجع اƅسابؽ.1976أفريؿ  13مؤرخة في  30اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد  -1
  .www.legifrance.gouv.fr، 08/08/2016زيارة ƅموقع:  -2
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، عف Ɗطاؽ ما حددƋ اƅمشرع اƅجزائريوف ƍذƋ اƅحاƛت ƛ يخرج واƅمƜحظ أف مضـ
وعƆى عƄس ذƅؾ؛ ترؾ اƅمشرعيف اƅمصري واƆƅبƊاƊي Ɨميف اƅسجؿ اƅعقاري وأميف اƅسجؿ 

مف  Ɗ55زع اƅمƄƆية؛ حيث ربطت اƅمادة اƅعيƊي سƆطة واسعة في رفض إجراء شƎر قرار 
اƅمتضمف اƅسجؿ اƅعيƊي اƅمصري رفض إجراء اƅشƎر )رفض اƅقيد(  64/142اƅقاƊوف رقـ 

 Ƌذƍ ـ تحددƅزمة عبارة غامضة وƜƅشروط اƅزمة، فعبارة اƜƅشروط اƆƅ بƆطƅبعدـ استيفاء ا
 .1اƅمادة مضموف ƍذƋ اƅشروط
اƅمتضمف إƊشاء اƅسجؿ  26/188قـ مف اƅقرار ر  84إƅى  Ƅ80ما أف اƅمواد مف 

اƅعقاري اƆƅبƊاƊي رƄزت عƆى ضرورة استƊاد رفض إجراء اƅشƎر إƅى شƄؿ ومضموف 
، وعƆى ذƅؾ يعد اƅمشرع اƅجزائري أƄثر دقة بتعدادƋ 2د مدى ذƅؾياƅمعامƆة اƅمقدمة دوف تحد

ƅعقاري أسباب رفض إجراء شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية مما يقƆؿ مف اƅطعوف ضد قرار اƅمحافظ ا
 ƅوضوح أسباب اƅرفض وسƎوƅة اƅرقابة عƆى عمؿ اƅمحافظ اƅعقاري.

يوما مف تاريخ اƙيداع ƅتبƆيغ قرارƋ  15ومƊح اƅمشرع اƅجزائري Ɔƅمحافظ اƅعقاري مدة 
برفض اƙجراء وبعد تحقؽ اƅسبب برساƅة بعƆـ اƅوصوؿ أو باƅتسƆيـ اƅشخصي ƆƅمعƊي مقابؿ 

 ثائؽ اƊƅاقصة.إقرار بذƅؾ، مع إعƜمƌ بإتماـ اƅو 
في حيف أف اƅمشرع اƅفرƊسي مد أجƜ أطوƛ؛ حددƋ بشƎر مف تاريخ اƙيداع وƆƅمعƊي 
خƌƅƜ تسوية وضعيتƌ بما يتƊاسب وسبب اƅرفض، فإف ƅـ يفعؿ ذƅؾ يبƆغƌ اƅمحافظ باƅرفض 

 .3اƎƊƅائي خƜؿ ثماƊية أياـ اƅتاƅية ƊƛتƎاء اƅمƆƎة اƅقاƊوƊية
يف اƆƅبƊاƊي واƅمصري أجƅ Ɯفرض إجراء اƅشƎر، وعƆى خƜؼ ذƅؾ ƅـ يحدد اƅمشرع

اƅمتضمف اƅسجؿ اƅعيƊي اƅمصري أي  64/142مف اƅقاƊوف رقـ  55فƆـ تذƄر اƅمادة 
ف Ƅاف اƅمشرع اƆƅبƊاƊي قد مƊح بصريح Ɗص اƅمادة 4أجؿ  26/188مف اƅقرار رقـ  84، وا 

                                                           

 .77اƅسابؽ، ص محمد حسيف Ɗجيدة، اƅمرجع  -1
 .260عفيؼ شمس اƅديف، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -2

3- Stéphane piedelièvre, op.cit, p 72,73. 
 .134عبد اƅوƍاب اƅسيد عرفة، اƅوجيز في اƅسجؿ اƅعيƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -4
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Ɗعقاري مƅسجؿ اƅميف اƗ طةƆي سƊاƊبƆƅعقاري اƅسجؿ اƅشاء اƊمتضمف إƅاسبة اƊة متƆƎح م
.ƌتƅوب إزاƆمطƅع اƊماƅا أو اƎوب إتمامƆمطƅوثائؽ اƅوعية اƊو 

وƍذا ما يوضح مف جديد اƅتقارب اƅواضح بيف اƅتشريعيف اƅفرƊسي واƅجزائري في 
اƅرقابة عƆى عمؿ اƅمحافظ اƅعقاري، عƆى أف Ɗصوص قاƊوف اƅسجؿ اƅعقاري اƅجزائري أƄثر 

وضوح أف ƍذا اƗخير يمƊح سƆطة أوسع Ɔƅمحافظ دقة مقارƊة مع اƅمصري واƆƅبƊاƊي مع 
 اƅعقاري.
ف ƄاƊت سƆطة اƅمحافظ اƅعقاري بƎذا اƛتساع بصدد شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية فوجب  وا 

.ƌƆتدخƅ محددةƅسباب اƗبا ƌتزامƅضماف اƅ ؾƅاء ذƊرقابة أث ƌيƆأف تفرض ع 
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 ƃمبحث اƃثاƈيا
 اƃطعن ضد قراري اƃمحافظ اƃعقاري

 إجراء شƌر قرار ƈزع اƃمƂƄيةبرفض إيداع أو 
ƄفƆت اƅتشريعات محؿ اƅدراسة Ɔƅمحافظ اƅعقاري سƆطات محددة في إطار رفض إيداع 
أو إجراء شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية، وأمƊƄت اƅمعƊييف باƅشƎر باƅطعف في قراري اƅمحافظ 
اƅصادريف بƎذا اƅصدد، تماشيا مع ضرورة حفظ حقوقƎـ مف جƎة وضرورة  صياƊة 

 راءات اƅشƎر مف جƎة أخرى.وتحصيف إج
ويتـ ذƅؾ وفقا ƙجراءات معيƊة يبتغى مف خƎƅƜا بسط رقابة اƅمشروعية عƆى أعماؿ 
اƅمحافظ اƅعقاري وتمƄيف اƅمعƊييف باƅشƎر مف اƅحفاظ عƆى حقƎـ في شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية 
استƄمƙ Ɯجراءات Ɗزع اƅمƄƆية ومƊعا Ɨي تأخير يمس بإƊجاز مشروعة اƅمƊفعة اƅعامة 

ف اغƆب اƅتشر  يعات محؿ اƅدراسة جعƆت مف شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية شرطا Ɔƅحيازة، ƛسيما وا 
 وƊتƊاوؿ ذƅؾ في اƅمطƆبيف اƅتاƅييف: 

آجاؿ اƅطعف في قراري اƅمحافظ اƅعقاري برفض إيداع أو إجراء شƎر  اƃمطƄب اأول:
 قرار Ɗزع اƅمƄƆية واƅجƎة اƅمختصة بذƅؾ.

 إجراءات اƅطعف ضد قراري اƅمحافظ اƅعقاري وصدور اƅحƄـ. اƃمطƄب اƃثاƈي:
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 اƃمطƄب اأول
 آجال اƃطعن ضد قراري اƃمحافظ اƃعقاري

Ɖظرƈمختصة بƃة اƌجƃية اƂƄمƃزع اƈ ر قرارƌبرفض إيداع أو إجراء ش 
إف مƊاط تحديد آجاؿ اƅطعف ضد قراري اƅمحافظ اƅعقاري برفض إيداع أو إجراء شƎر 

ƍو اƅطبيعة اƅقاƊوƊية ƅقرارات اƅمحافظ اƅعقاري، واƅتي تؤثر بدورƍا عƆى قرار Ɗزع اƅمƄƆية 
Ɗوعية اƅجƎة اƅتي يجب أف ترفع Ǝƅا اƅدعوى اƅقضائية اƅمتضمƊة اƅطعف في أحد اƅقراريف، 
واƅتي يرتƄز تحديدƍا بƊوعية اƍƛتماـ اƅمƄفوؿ مف اƅتشريعات محؿ اƅدراسة ƅقرار Ɗزع 

 .ƋرƎية وشƄƆمƅا 
 اƃفرع اأول

 برفض إيداع أو إجراء شƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية آجال اƃطعن ضد قراراي اƃمحافظ اƃعقاري
قيد اƅمشرع اƅمعƊييف بشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية بآجاؿ معيƊة اشترƄت في تحديدƍا قواƊيف 
اƅشƎر اƅعقاري مف جƎة وقواƊيف Ɗزع اƅمƄƆية مف جƎة أخرى بحسب اختƜؼ اƅتشريعات 

 محؿ اƅدراسة. 
ƈƃقرار رفض اإيداعأوا: باƃ سبة 

اƅمتعƆؽ بمسح اƗراضي اƅعاـ وتأسيس  74/75مف اƗمر رقـ  24اƅمادة أجازت 
 :ƌƊى أƆعقاري عƅسجؿ اƅات اƌجƃطعن أمام اƄƃ ةƄعقاري قابƃمحافظ اƃون قرارات اƂت "
  ."1اƃقضائية اƃمختصة إقƄيميا

وقد ضع اƅمشرع اƅجزائري أجؿ شƎريف Ɔƅطعف في قرار اƅمحافظ اƅعقاري برفض 
اƙيداع، ويحتسب اƗجؿ مف تاريخ اƙشعار بوصوؿ قرار اƅمحافظ اƅعقاري باƅرفض أو مف 

                                                           

 .04، اƅمرجع اƅسابؽ، ص 92اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد -1
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تاريخ رفض اƅرساƅة اƅموصى عƆيƎا أو مف تاريخ إخبار اƅموقع عƆى شƎادة اƎƅوية Ɔƅمحافظ 
ƌأو عدـ قدرت ƌعقاري عف رفضƅا ƌتزاماتƅقياـ باƅى اƆ1ع. 

اƅمتضمف قاƊوف إصƜح  55/22في حيف أف اƅمشرع اƅفرƊسي في اƅمرسوـ رقـ 
؛ عدؿ عف فƄرة عدـ قابƆية قرار 1998أبريؿ  06اƅشƎر اƅعقاري اƅفرƊسي اƅمعدؿ بقاƊوف 

اƅمحافظ اƅعقاري برفض اƙيداع Ɔƅطعف، إذ أƅغى ƍذا اƗخير اƅتفرقة اƅتي ƄاƊت بيف قرار 
، 2اƙيداع وقرار رفض اƙجراء، حيث Ƅاف ƍذا اƗخير اƅوحيد اƅذي قبؿ اƅطعف فيƌرفض 

وبذƅؾ يƄوف قد حدد أجƜ أقصر مقارƊة مع اƗجؿ اƅذي حددƋ اƅمشرع اƅجزائري؛ وذƅؾ 
بثماƊية أياـ تحتسب مف اƅيوـ اƅمواƅي ƅوصوؿ اƅرساƅة بعƆـ اƅوصؿ أو مف تاريخ رفضƎا 

 . Ɔƅ3معƊي، أو مف اƅيوـ اƅمواƅي ƆƅعƆـ Ƅتابيا باƅتبƆيغحتى وƅو Ƅاف اƅتبƆيغ مباشرة 
واƅمƜحظ أف اƅمشرع اƅفرƊسي قد مƊح طابعا استعجاƅيا Ɔƅطعف في قرار اƅمحافظ 

 اƅعقاري برفض اƙيداع تفاديا Ɨي عراقيؿ تعيؽ استئƊاؼ إجراءات اƅشƎر مف جديد.
 ثاƈيا: باƈƃسبة ƃرفض اإجراء

ƅجزائري بموجب اƅمشرع اƅمرسوـ رقـ  110مادة وحد اƅؽ بتأسيس  76/63مف اƆمتعƅا
آجاؿ اƅطعف في قراري اƅمحافظ اƅعقاري برفض اƙيداع ورفض إجراء  اƅسجؿ اƅعقاري

 55/22مف اƅمرسوـ رقـ  26اƅشƎر؛ واƅموقؼ ƊفسƆƅ ƌمشرع اƅفرƊسي اƅذي ترجمتƌ اƅمادة 
اƅمتضمف قاƊوف إصƜح اƅشƎر اƅعقاري، ويعود ƍذا اƅتوحيد إƅى أف اƗمر يتعƆؽ بطعف 

ة ƌƅ بمضموف اƅقرار وباƅتبعية ƛ ضرورة قضائي ضد قرارات اƅمحافظ اƅعقاري وƛ عƜق
 ƛختƜؼ اآجاؿ اƅقاƊوƊية.

                                                           

اƅمتعƆؽ بتأسيس اƅسجؿ اƅعقاري، اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية،  76/63مف اƅمرسوـ رقـ  107اƅمادة  -1
 .18، اƅمرجع اƅسابؽ، ص 30عدد 

2- Stéphane piedelièvre, op.cit, p 74,75. 
3-Lbid, p 75. 
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يوما مف تاريخ قرار اƅرفض  15أما باƊƅسبة Ɔƅمشرع اƅمصري فقد حدد أجؿ اƅطعف بػ  
ء ويوجƍ ƌذا اƅطƆب  ،1أو اعتراض اƅمعƊي عƆى قرار اƅمحافظ اƅعقاري برفض اƙجرا

 .2)اƅطعف( إƅى اƅمحافظ اƅعقاري أوƛ واƅذي يحوƌƅ إƅى اƆƅجƊة اƅقضائية اƅمختصة
اƅمتعƆؽ بإƊشاء اƅسجؿ  26/188في حيف أف اƅمشرع اƆƅبƊاƊي ƅـ يحدد في اƅقرار رقـ 

، 3اƅعقاري أجƆƅ Ɯطعف في قرار أميف اƅسجؿ اƅعقاري برفض اƙجراء بؿ جعؿ اƗجؿ مفتوحا
مبررا واضحا ƆƅسƆطة اƅواسعة اƅتي يتمتع بƎا أميف اƅسجؿ اƅعقاري سواء مف Ɗاحية  وƊ ƛجد

تقدير أسباب رفض اƙجراء أو مف Ɗاحية أجؿ اƅطعف فيƌ، خاصة وأƍمية استƄماؿ عمƆية 
اƅشƎر ƛستقرار اƅوضعيات اƅقاƊوƊية، عƆى غرار ما قاـ بƌ اƅمشرع اƅفرƊسي؛ اƅذي حدد Ƅؿ 

 مستعؿ مراعاة ƅذƅؾ. اƙجراءات بشƄؿ دقيؽ و 
ومع أف توقيت ممارسة اƅمحافظ اƅعقاري سƆطتƌ في رفض اƙجراء مقروƊة عموما 
بفترة اƅشƎر، فبعد شƎر اƅتصرؼ ƛ مجاؿ ƙعماؿ ƍذƋ اƅسƆطة، غير أف اƅمديرية اƅعامة 

تƆزـ  25/10/1998بتاريخ  Ƙƅ4318مƜؾ اƅوطƊية اƅجزائرية أصدر مذƄرة تحت رقـ 
ارييف باƅƙغاء اƅفوري ƙجراء اƅشƎر Ƅƅؿ محرر أƄتشؼ أƌƊ مف اƅمفروض اƅمحافظيف اƅعق

رفض ƙشƎارƋ، مع ضرورة إبƜغ اƅمدير اƅوƛئي Ɔƅحفظ اƅعقاري بƎذا اƅƙغاء ƅيقوـ ƍذا 
اƗخير بمراسƆة اƙدارة اƅمرƄزية، حتي يتمƄف مف رفع دعوى قضائية يطاƅب فيƎا بإبطاؿ 

 .4واƅتƊظيمات اƅمعموؿ بƎاإشƎار اƅمحرر ƅمخاƅفتƆƅ ƌقواƊيف 
  

                                                           

وƍاب اƅسيد عرفة، اƅوجيز في اƅمتضمف اƅسجؿ اƅعيƊي اƅمصري، عبد اƅ 64/142مف اƅقاƊوف رقـ  56اƅمادة  -1
 .136اƅسجؿ اƅعيƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص 

 .77عƆي حسيف Ɗجيدة، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -2
 .261عفيؼ شمس اƅديف، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -3
 .Ɗ238واؿ جديƆي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -4
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وعƆى ذƅؾ فإف قابƆية اƅطعف في قرار اƅمحافظ اƅعقاري برفض إيداع قرار Ɗزع اƅمƄƆية 
، وقد يƊظر ƎƅذƋ اƅصفة بأƎƊا عائؽ 1أو رفض إجراء شƎرƋ يؤƄد أƛ ƌƊ يحوز اƅصفة اƎƊƅائية

ف Ƅاف تأخر إتمامƎا إƛ أƎƊا تؤƄد إƊجازƍا عƆى  عƆى إتماـ عمƆية اƅشƎر في حيف أƎƊا وا 
 أسس صحيحة حماية ƅمصاƅح اƗطراؼ اƅمعƊييف وƛستقرار اƅمƄƆية اƅعقارية.

ف ƄاƊت ƍذƋ آجاؿ اƅطعف في قرارات اƅمحافظ اƅعقاري متبايƊة تبعا ƛختƜؼ   ƍذا وا 
 إجراءات اƅشƎر فقد تختƆؼ بدورƍا اƅجƎة اƅمختصة بƊظر ƍذƋ اƅطعوف.

 اƃفرع اƃثاƈي
 اƃمختصة بƈظر اƃطعن ضد قراري اƃمحافظ اƃعقاري اƃجƌة

أبرزت اƅتشريعات محؿ اƅدراسة اختƜفƎا في إسƊاد اƛختصاص في اƅفصؿ في 
اƅدعاوى اƅمتضمƊة اƅطعف ضد قرار اƅمحافظ اƅعقاري، بيف اƅقضاء اƙداري واختصاص 

 اƅقضاء اƅعادي.
 اƃمحافظ اƃعقاريأوا: اختصاص اƃجƌات اإدارية باƈƃظر في اƃطعن ضد قراري 

اƅمتعƆؽ بمسح اƗراضي اƅعاـ وتأسيس  74/75مف اƗمر رقـ  ƅ24قد أجازت اƅمادة 
اƅسجؿ اƅعقاري اƅجزائري اƅطعف في قرارات اƅمحافظ اƅعقاري أماـ اƅجƎات اƅقضائية اƙدارية 
 ƌƊƗ ي قرارات إدارية؛ƍ جراءƙيداع ورفض اƙعقاري برفض اƅمحافظ اƅباعتبار أف قراري ا

 .2موظؼ عاـ تابع Ɗƅظاـ اƅوظيفة اƅعمومي وعƜقتƌ باƙدارة اƅعامة عƜقة ƛئحية

  

                                                           

 .139مصطفى أحمد أبوعمرو، اƅمرجع اƅسابؽ، ص -1
2- Ɗقاƅعقار في اƅي، اƊفوƆة، مجيد خƊجزائر، سƅية، اƊدوƆخƅجزائري، دار اƅ124، ص 2012وف ا. 
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اƅمتعƆؽ باƙجراءات اƅمدƊية  08/09مف اƅقاƊوف رقـ  801وباƅرجوع إƅى اƅمادة 
ة باƅفصؿ في دعاوى إƅغاء وتفسير وفحص  1واƙدارية اƅجزائري تختص اƅمحاƄـ اƙداري

 Ƌذƍ فƗ ،يةƄƆمƅزع اƊ ر قرارƎيداع أو إجراء شƙعقاري برفض اƅمحافظ اƅمشروعية قرارات ا
اƗخيرة عبارة عف قرارات إدارية وƛئية صادرة عف اƅمحافظة اƅعقارية باعتبارƍا مصƆحة 

ى اƅقرار اƅوزاري اƅمؤرخ في ، وقد مƊحت صفة اƅتمثيؿ اƅقضائي بمقتض2إدارية تابعة Ɔƅوƛية
؛ اƅذي يؤƍؿ أعواف إدارة أمƜؾ اƅدوƅة واƅحفظ اƅعقاري تمثيؿ اƅوزير 3 20/02/1999

، ويتـ رفع اƅدعوى ضد مدير اƅحفاظ 4اƅمƆƄؼ باƅماƅية في اƅدعاوى اƅمرفوعة أماـ اƅعداƅة
 .5اƅعقاري اƅوƛئي

يس اƅسجؿ اƅعقاري اƅمتعƆؽ بمسح اƗراضي اƅعاـ وتأس 74/75ويعد اƗمر رقـ 
اƅجزائري اƅتشريع اƅوحيد اƅذي مƊح اƛختصاص بƊظر ƍذƋ اƅطعف ضد قراري اƅمحافظ 
اƅعقاري برفض إيداع قرار Ɗزع اƅمƄƆية أو رفض إجراء شƎرƋ أماـ اƅقضاء اƙداري، ويرجع 

 ذƅؾ Ɔƅطبيعة اƙدارية Ɔƅمحافظة اƅعقارية، وباƅتبعية اختصاص اƅقضاء اƙداري بذƅؾ.

  

                                                           

بصفة يتعƆؽ باƅمحاƄـ اƙدارية عƆى أƌƊ: " 30/05/1998مؤرخ في  98/02مف اƅقاƊوف رقـ  801تƊص اƅمادة  - 1
وƂذا اƈتقاƃية، وفي اƈتظار تƈصيب اƃمحاƂم اإدارية اƃمختصة إقƄيميا،تبقى اƃغرفة اإدارية باƃمجاƃس اƃقضائية، 

، اƅجريدة اƅرسمية اƃغرف اإدارية مختصة باƈƃظر في اƃقضايا اƃتي تعرض عƄيƌا طبقا ƃقاƈون اإجراءات اƃمدƈية
 .09، ص 01/06/1998، مؤرخة في Ɔƅ37جمƎورية اƅجزائرية، عدد 

 .299، ص 2001رشيد خƆفوƊي، اƅقضاء اƙداري تƊظيـ واختصاص، د.ـ.ج.، اƅجزائر، سƊة  -2
3- ƅجريدة اƅجزائرية، عدد اƅورية اƎجمƆƅ 26/03/1999، مؤرخة في 20رسمية. 
 .161ريـ مراحي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -4
اƅذي يؤƍؿ أعواف إدارة أمƜؾ اƅدوƅة واƅحفظ اƅعقاري تمثيؿ اƅوزير في  10مف اƅقرار اƅوزاري رقـ  02اƅمادة  -5

 .09 ابؽ، ص، اƅمرجع اƅساƅمƆƄؼ باƅماƅية في اƅدعاوى اƅمرفوعة أماـ اƅعداƅة
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 ا: اختصاص اƃجƌات اƃعادية باƈƃظر في اƃطعن ضد قراري اƃمحافظ اƃعقاريثاƈي
مƊح اƅمشرع اƅفرƊسي Ƙƅطراؼ اƅتصرؼ اƅطعف في قراري اƅمحافظ اƅعقاري برفض 
اƙيداع أو إجراء شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية أماـ رئيس اƅمحƄمة اƛستعجاƅية وفقا ƚƅجراءات 

 .1اƅمستعجƆة
اƅجƎات اƙدارية باƊƅظر اƅطعف في ƍذيف اƅقراريف، وƄاف مف اƅمفروض أف تختص 

اƅمتضمف إصƜح  55/22مف اƅمرسوـ رقـ  26ويبدو أف اƅجƎة اƅمقصودة في Ɗص اƅمادة 
اƅشƎر اƅعقاري اƅفرƊسي ƍي اƅمحƄمة اƛستعجاƅية، Ƅما أف ƍذا اƛختصاص اƅمتمايز 

 يتƊاسب وضرورة اƊƛتƎاء مف أمر اƅطعف ƙتماـ معامƆة اƅشƎر.
تفؽ اƅمشرعيف اƆƅبƊاƊي واƅفرƊسي في إعماؿ اختصاص اƅقضاء اƅعادي في Ɗظر ƍذا وي

مف اƅقرار  28اƅطعف؛ فتƊظر فيƌ اƅغرفة اƛبتدائية باƅمحƄمة اƅمدƊية وفقا ƅما جاء في اƅمادة 
اƅمتضمف اƅسجؿ اƅعقاري  26/188اƅمتعƆؽ بƄيفيات تطبيؽ اƅقرار رقـ  26/189رقـ 

 .2رة اختصاصƎا اƅعقار موضوع اƅشƎر بغرفة اƅمذاƄرةاƆƅبƊاƊي، اƅواقع في دائ
ويخرج عف ذƅؾ اƅمشرع اƅمصري؛ واƅذي مƊح ƍذا اƛختصاص إƅى اƆƅجƊة اƅقضائية 

عƆى مستوى اƅمحافظة اƅعقارية اƅواقع في دائرة اختصاصƎا اƅعقار، ويرأس  Ɔƅ3سجؿ اƅعيƊي
ساحة أحدƍما قاƊوƊي ƍذƋ اƆƅجƊة رئيس محƄمة ابتدائية وعضويف مف موظفي مصƆحة اƅم

، وبذƅؾ يƄوف اƅمشرع اƅمصري قد أقر اختصاصا مختƆفا عف اƅتشريعات 4واآخر Ɗƍدسي
 اƅساƅفة اƅذƄر مƎتما بخصوصية ƍذƋ اƅمƊازعات.

                                                           

1- Laurent Aynès, Pierre Crocq, les suretés; la publicité foncière; lextenso éditions, 

paris; 2009 op.cit, p 287. 
 .202أسعد دياب، طارؽ زيادة، اƅمرجع اƅسابؽ، ص ، 123قواƊيف اƅعقارات و اƅمباƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -2
اƅمتضمف اƅسجؿ اƅعيƊي اƅمصري، عبد اƅوƍاب اƅسيد عرفة، اƅوجيز في  64/142مف اƅقاƊوف رقـ  56 اƅمادة -3

 .136اƅسجؿ اƅعيƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص 
 .127اƅمتضمف اƅسجؿ اƅعيƊي اƅمصري، اƅمرجع Ɗفسƌ، ص  64/142مف اƅقاƊوف رقـ  21اƅمادة  -4



 

145 

ويعود اƅتمايز في اƅجƎة اƅمختصة في Ɗظر اƅطعف في قراري اƅمحافظ اƅعقاري إƅى 
اƅمتعƆقة بشƎر اƅتصرفات اƅقاƊوƊية، وƊƅا  اƍƗمية اƅتي توƅيƎا ƍذƋ اƅتشريعات ƅفؾ اƊƅزاعات

 أف ƊؤƄد أف موقؼ اƅمشرع اƅفرƊسي أƄثر تƊاسبا مع اƅرقابة عƆى شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية.
 اƃمطƄب اƃثاƈي

 وصدور اƃحƂم إجراءات اƃطعن ضد قراري اƃمحافظ اƃعقاري
Ɗمعƅزـ اƆر قرار ييƎيداع أو إجراء شƙ عقاري برفضƅمحافظ اƅطعف في قراري اƅيف با

Ɗزع اƅمƄƆية بجمƆة مف اƅشƆƄيات ƅرفع اƅدعوى اƅقضائية تختƆؼ باختƜؼ اƅجƎة اƅمختصة 
بƊظر اƅطعف، وعƆى أساس مضموف اƅدعوى وما يقدمƌ اƗطراؼ يصدر اƅقاضي اƅمختص 

 .Ƌقرار 
 اƃفرع اأول

 ري اƃمحافظ اƃعقاريإجراءات اƃطعن ضد قرا
يتوجب عƆى رافع اƅدعوى أف يƆتزـ شƄؿ عريضة اƅدعوى وتضميƎƊا مف اƅمعƆومات واƅوثائؽ 

 ما تتطƆبƌ اƅقواƊيف اƅتي تحƄـ اƅمƊازعات اƙدارية أو اƅعادية بحسب اƅحاؿ.
 أوا: شƂل عريضة اƃدعوى

اƙجراءات اƅمدƊية اƅمتعƆؽ بقاƊوف  08/09مف اƅقاƊوف رقـ  ƅ815قد أƅزمت اƅمادة 
واƙدارية اƅجزائري أف يتـ اƅطعف في قرار اƅمحافظ اƅعقاري برفض إيداع قرار Ɗزع اƅمƄƆية 
أو إجراء شƎرƋ بواسطة عريضة مؤسسة وموقعة مف محاـ وتودع ƅدى أماƊة ضبط اƅمحƄمة 

 .1اƙدارية
 
 

وباƅمقابؿ Ɗجد وƍذƋ اƅشروط تتعƆؽ بعموـ اƅدعاوى اƙدارية أو اƅعادية دوف استثƊاء، 
Ƅؿ مف اƅمشرعيف اƅمصري واƆƅبƊاƊي واƅفرƊسي وضعا اƅشروط ƊفسƎا، فقد تضمƊت اƅمادة 

                                                           

 .77 اƅمرجع اƅسابؽ، ص، 37اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد  -1
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اƅمتضمف ƛئحة اƙجراءات اƅتي تتبع أماـ اƆƅجƊة  76/553اƅثاƊية مف قرار وزير اƅعدؿ رقـ 
 .اƅقضائية
مƄاف تواجد -اƅدعوى بعريضة تقدـ عƆى رئيس اƆƅجƊة اƅقضائية اƅمختصةƍذƋ ترفع و 
 16مؤرخ في  83/90رقـ  اƅتشريعياƅمرسوـ  442، وƍو ما تضمƊتƌ اƅمادة مف -اƅعقار
مف  751و 750، واƅمادتيف 1اƅمتضمف أصوؿ اƅمحاƄمات اƅمدƊية اƆƅبƊاƊي 1983جواف 

 .2قاƊوف اƙجراءات اƅمدƊية اƅفرƊسي
 Ɗجمؿ بياƊات عريضة اƅدعوى فيما يƆي:  ويمƊƊƄا أف

سـ وƅقب اƅمدعي واƅمدعى عƆيƌ وشƎرتƎما ومƊƎتƎما وموطƎƊما، بياف موجز Ɔƅوقائع إ -
وطƆبات واƊƅقاط اƅمؤسس عƆيƎما اƅعريضة، اƙشارة إƅى اƅمستƊدات اƅمرفقة باƅعريضة، 

 .Ɗ3اƍيؾ عف ذƄر اƅجƎة اƅقضائية اƅمرفوع أمامƎا اƅدعوى
، وتقوـ بقيدƍا؛ Ƅتابة اƅضبط في اƅتشريع  - Ƅما تودع اƅعريضة في Ɗسخ بعدد اƅخصوـ

اƅمتعƆؽ باƙجراءات اƅمدƊية واƙدارية  08/09مف اƅقاƊوف رقـ  820وفقا Ɔƅمادة  اƅجزائري
مف اƅقرار  03اƅمادة بمقتضى  ، وأماƊة اƆƅجƊة اƅقضائية في اƅتشريع اƅمصري4اƅجزائري

، وقƆـ 5اƅمتضمف ƛئحة اƙجراءات اƅمتبعة أماـ اƆƅجƊة اƅقضائية، 76/533اƅوزاري رقـ 
اƅمتضمف  83/90رقـ  ƅتشريعيمف اƅمرسوـ ا 444اƅمحƄمة في اƅتشريع اƆƅبƊاƊي اƅمادة 

مف  59إƅى  56، وƍو ما أشارت ƅمضموƌƊ اƅمواد مف 6أصوؿ اƅمحاƄمات اƅمدƊية اƆƅبƊاƊي
 قاƊوف اƙجراءات اƅمدƊية اƅفرƊسي.

                                                           

 .49، ص 06/10/1983، مؤرخة في: 40اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƆƅبƊاƊية، عدد  -1
 .14/02/2016، بتاريخ: www.legifrance.gouv.frزيارة ƅموقع:  -2
مف اƅمرسوـ  443اƅمتعƆؽ اƙجراءات اƅمدƊية واƙدارية اƅجزائري، اƅمادة  08/09مف اƅقاƊوف رقـ  15اƅمادة  -3

مؤرخ في  86/13مف اƅقاƊوف رقـ  64اƅمتضمف أصوؿ اƅمحاƄمات اƅمدƊية اƆƅبƊاƊي ، اƅمادة  83/90اƅتشريعي رقـ 
، بتاريخ: law.com-www.abonafزيارة ƅموقع: اƅمتضمف اƅمرافعات اƅمدƊية واƅتجارية اƅمصري،  1986ماي  7

30/01/2016. 
 .77، ص ، اƅمرجع اƅسابؽ37اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد  -4
 .120اƅمرجع اƅسابؽ، ص  مƊدي حمزة محمد، اƅوجيز في Ɗصوص اƅسجؿ اƅعيƊي -5
 .49، اƅمرجع اƅسابؽ، ص Ǝ40ورية اƆƅبƊاƊية، عدد اƅجريدة اƅرسمية Ɔƅجم -6

http://www.legifrance.gouv.fr/
http://www.abonaf-law.com/


 

147 

 اƃمستƈدات اƃمرفقة باƃعريضةثاƈيا: 
اƗصؿ أف ترفؽ عريضة اƅدعوى بجمƆة مف اƅوثائؽ تعزز موقؼ اƅمدعي؛ وتتفؽ 

، فمف اƅمƊطقي أف أف 1اƅتشريعات محؿ اƅدراسة حوؿ ضرورة إرفاؽ عريضة اƅدعوى بƎا
تشتمؿ ƍذƋ اƅمسƊتدات عƆى قرار Ɗزع اƅمƄƆية اƅذي Ƅاف محؿ رفض اƙيداع ورفض اƙجراء 

 يشمؿ أي وثيقة أخرى تبرر أف اƅمحافظ اƅعقاري قد أخطأ قرارƋ.وأف 
وبما أف ƍذƋ اƅمƊازعة موضوعƎا إƅغاء قرار إداري فعƆى رافع اƅدعوى أف يسعى إƅى 
إثبات أف اƅقرار اƅمطعوف فيƌ مشوب بعيب مف اƅعيوب اƅتي تبطؿ اƅقرار اƙداري، ويجبر 

ائؽ اƅمرفقة ƅتمƄيف اƅمدعى عƆيƌ واƅقاضي اƅمدعي بإرفاؽ اƅعريضة بعدد مف اƊƅسخ مف اƅوث
 مف معرفتƎا.

وبذƅؾ تخرج اƗحƄاـ اƅشƆƄية Ɔƅطعف في قرارات اƅمحافظ اƅعقاري عف اƗحƄاـ اƅعامة 
Ɔƅطعف في اƅقرارات اƙدارية مع اƗخذ بعيف اƛعتبار خصوصية اƅجƎة اƅمختصة بƊظر 

 اƅطعف.
  

                                                           

مف قرار وزير  03اƅمتعƆؽ باƙجراءات اƅمدƊية واƙدارية اƅجزائري، اƅمادة  08،09مف اƅقاƊوف  15/06اƅمادة  -1
مف اƅمرسوـ  446متعƆؽ بƜئحة اƙجراءات اƅتي تتبع أماـ اƆƅجƊة اƅقضائية اƅمصرية، اƅمادة  553/1976اƅعدؿ رقـ 

ƛمادة  83/90ستشراعي رقـ اƅي، اƊاƊبƆƅية اƊمدƅمات اƄمحاƅؽ بأصوؿ اƆمتعƅية  58اƊمدƅجراءات اƙوف اƊمف قا
 اƅفرƊسي.
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 اƃفرع اƃثاƈي
 صدور اƃحƂم اƃقضائي

اƅمختص اƅسƆطة اƄƅامƆة ƊƆƅظر في اƅدعوى واتخاذ اƙجراءات اƅحƄـ Ɔƅقاضي 
 اƅمƊاسب Ɔƅقضية، ويبقى ƆƅمعƊييف إمƄاƊية اƅطعف ؼ ƍذا اƗخير في اآجاؿ اƅمحددة قاƊوƊا.

 أوا: مضمون اƃحƂم اƃصادر ضد قراري اƃمحافظ اƃعقاري
ة ضد يترتب عƆى فصؿ اƅجƎة اƅقضائية اƅمختصة في موضوع اƅدعاوى اƅمرفوع
 قراري اƅمحافظ اƅعقاري برفض إيداع قرار Ɗزع اƅمƄƆية أو إجراء شƎرƋ أحد اƅفرضيف:

اƗوؿ: أف يقتƊع اƅقاضي بتأسيس اƅطعف أف يوافؽ اƅقاضي عƆى قرار اƅمحافظ 
اƅعقاري برفض اƙيداع أو إجراء اƅشƎر؛ ويتوجب عƆى اƅطاعف إجراء إيداع جديد أو تسوية 

ƌمحافظ ا1وضعيتƅزـ اƆخاصة ، ويƅوثائؽ اƅى جميع اƆـ عƄحƅذا اƍ تأشير بمقتضىƅعقاري باƅ
 .2باƅعقار موضوع اƅشƎر اƅعقارية

أما اƅثاƊي: أف يƆغي اƅقاضي قرار اƅمحافظ اƅعقاري برفض اƙيداع أو إجراء اƅشƎر؛ 
، فإف Ƅاف 3و يƆزـ حيƊئذ اƅمحافظ اƅعقاري واعتبارا مف تاريخ ورود اƅمعامƆة إجراء اƅشƎر

" يƆزـ باƅشروع في فحص اƅمحرر اƅمودع :فوعا ضد قرارƋ برفض اƙيداع فإƌƊاƅطعف مر 
ف Ƅاف مƊصبا عƆى قرار رفض إجراء  واƅتأƄد مف توفر اƅشروط اƅقاƊوƊية مف أجؿ إشƎارƋ، وا 

"، وƛ يبدأ معامƆة اƅشƎر مف تاريخ صدور 4اƅشƎر فإف قراراƋ ذƅؾ يعƊي إƅزامƌ بشƎر اƅمحرر
، حماية ƅمرتبة طاƅب 5اƅقرار اƅمتضمف رفض اƙيداع أو اƅشƎر اƅحƄـ بؿ مف تاريخ إيداع

اƅشƎر وحتى ƛ تضيع حقوقƌ في أسبقية اƅشƎر ماداـ أف اƅتأجيؿ Ƅاف راجعا ƅوجود اƅدعوى 
.ƌحتƆمصƅ ت أخيراƆتي فصƅقضائية واƅا 

                                                           

1-Stéphane piedelièvre, op.cit, p 75. 
 .214جماؿ بوشƊافة، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -2
 .262عفيؼ شمس اƅديف، ص  -3
 Ɗ241واؿ جديƆي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -4

5-Stéphane piedelièvre, op.cit, p 75. 
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وتتفؽ بذƅؾ اƅتشريعات محؿ اƅدراسة في ƍذƋ اƅفرضيات، واƅتي مف حيث أساسƎا 
 مد اƅحƆوؿ اƅمفترض صدور اƅحƄـ بخصوصƎا.مƊطقية إذ تعت

 ثاƈيا: مدى إمƂاƈية استئƈاف اƃحƂم اƃفاصل في اƃطعن 
ƅقد أخضع اƅمشرع اƅجزائري اƅطعف في قراري اƅمحافظ اƅعقاري برفض إيداع قرار Ɗزع 

جراء شƎرƆƅ Ƌقواعد اƅعامة اƅمƊصوص عƆيƎا في قا Ɗوف اƙجراءات اƅمدƊية اƅمƄƆية وا 
ƄاƊت اƅقرارات اƅقضائية اƅصادرة عف اƅمحاƄـ اƙدارية قابƆة ƜƅستئƊاؼ أماـ ، وƅما واƙدارية

"يختص مجƄس اƃدوƃة  مƌƊ اƅتي تƊص عƆى أف: 902مجƆس اƅدوƅة بموجب اƅمادة 
 "، Ƃما جاء في1باƃفصل في استئƈاف اأحƂام واأوامر اƃصادرة عن اƃمحاƂم اإدارية

اƃمتعƄق  1998مايو  30ؤرخ في م 98/01من اƃقاƈون اƃعضوي رقم  10اƃمادة 
استئƈاف  باختصاصات مجƄس اƃدوƃة وتƈظيمƊ وعمƊƄ اƃجزائري:" يفصل مجƄس اƃدوƃة في

اƃقرارات اƃصادرة ابتدائيا من قبل اƃمحاƂم اإدارية في جميع اƃحاات ما ƃم يƈص اƃقاƈون 
 عƄى خاف ذƃك.

 ."Ƃ2ما تختص أيضا Ƃجƌة استئƈاف باƃقضايا اƃمخوƃة Ɗƃ بموجب ƈصوص خاصة
وعƆى ذƅؾ فاƅحƄـ اƅقضائي اƅصادر سواء بإƅغاء قرار اƅمحافظ اƅعقاري أو بتأييدƋ قابؿ 
Ɔƅطعف باƛستئƊاؼ، وƍو موقؼ اƅمشرع اƅفرƊسي اƅذي أجاز بدورƋ اƅطعف في اƅقرار 

اƅية بƎذا اƅخصوص عƆى أف اآجاؿ ستƄوف اƛستعجاƅي اƅصادر عف اƅمحƄمة اƛستعج
 .3بطبيعة اƅحاؿ أقصر

؛ وتعƊي 4عƆى خƜؼ ذƅؾ أضفى اƅمشرع اƆƅبƊاƊي عƆى قرار اƅمحƄمة اƅصفة اƎƊƅائية
ƆƄمة ƎƊائي: "بأƛ ƌƊ يقبؿ أي طريؽ مف طرؽ اƅمراجعة فƜ يقبؿ اعتراض اƅغير مثƜ أو 

                                                           

 .83، ص ، اƅمرجع اƅسابؽ37اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد  -1
 .04، ص 01/06/1998، مؤرخة في 37عدد اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية،  تƊص اƅمادة -2

3-Stéphane piedelièvre, op.cit, p 75. 
؛ حيث فرؽ بيف Ɗوعيف Ɗ18/02/1993اƊي في قرار غرفة اƅمذاƄرة مؤرخ في وƍو ما أƄدƋ اƛجتƎاد اƅقضائي اƆƅب -4

مف اƅقرارات اƅصادرة عف أميف اƅسجؿ اƅعقاري؛ اƗوؿ: يصدرƍ Ƌذا اƗخير بصيغة قرار واضح وصريح ويرد فيƌ سƆبا 
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ز اƅمحافظ اƅعقاري في قاƊوف اƅسجؿ "، ƍذا اƛختƜؼ واƅخصوصية تترجـ مر1ƄاƛستئƊاؼ
اƅعقاري اƆƅبƊاƊي وأƍمية ما تطويع اƙجراءات اƅقضائية بصورة تƊاسب عمƆية اƅشƎر 

 اƅعقاري.
في حيف أف اƅمشرع اƅمصري رƍف قابƆية استئƊاؼ قرار اƆƅجƊة اƅقضائية بتوافر إحدى 

 سجؿ اƅعيƊي وƍي: اƅمتضمف اƅ 64/142مف اƅقاƊوف رقـ  23اƅحاƛت اƅمذƄورة في اƅمادة 
إذا Ƅاف اƅتغيير اƅمطƆوب إجراءƋ في بياƊات اƅسجؿ متفقا عƆيƌ مف جميع ذوي اƅشأف  -

 اƅواردة أسمائƎـ في صحائؼ اƅوحدات.
إذا Ƅاف ƍذا اƅتغيير ƛ يمس بشخص مف اƗشخاص اƅواردة أسمائƎـ في صحائؼ  -

 اƅوحدات اƅمطƆوب إجراء اƅتغيير فيƎا.

 اƅمتƊازع فيƛ ƌ يتجاوز أصƜ اƊƅصاب اƎƊƅائي ƆƅمحƄمة اƛبتدائية. إذا Ƅاف اƅحؽ -

وƍذƋ اƅحاƛت اƅثƜثة ƛ يمƄف حدوثƎا ذƅؾ أƌƊ يستبعد اعتراض غير اƅمƜؾ عƆى بياƊات 
اƅصحؼ اƅعقارية، Ƅما أف ارتفاع قيمة اƅعقارات يخرجƎا مف اƊƅصاب اƎƊƅائي ƆƅمحƄمة 

عƆى بياƊات اƅسجؿ اƅعيƊي مف شاƌƊ اƅمساس اƛبتدائية، إضافة عƆى أف أي اعتراض 
، وعƆيƌ فاƅحƄـ اƅصادر مف 2بحقوؽ اƗشخاص اƅواردة أسمائƎـ بصحائؼ اƅوحدات اƅعقارية

 .3اƆƅجƊة اƅقضائية قابؿ ƜƅستئƊاؼ أماـ محƄمة اƛستئƊاؼ اƅواقع في دائرتƎا اƅقسـ اƅمساحي

                                                                                                                                                                                   

طعف صاحب اƅمتضمف إƊشاء اƅسجؿ اƅعقاري وي 26/188مف اƅقرار رقـ  80عƆى طƆب تسجيؿ قيدا ما وفقا Ɔƅمادة 
اƅعƜقة أماـ اƅغرفة اƛبتدائية اƅتي تبت فيƌ بقرار ƎƊائي، واƅثاƊي: ƍو عبارة عف إحاƅة يوجƎƎا إƅى اƅغرفة اƛبتدائية 
بشأف طƆب مقدـ ƌƅ مبديا رأيƌ تارƄا Ǝƅا إصدار قرارƍا، وƍذا اƗخير قابؿ ƜƅستئƊاؼ؛ فايز طƌ اƙيعاƅي، متى 

 .136، ص 2014، سƊة 01عيƊي مسجؿ، اƅمؤسسة اƅحديثة ƄƆƅتاب، ط  يفترض أميف اƅسجؿ اƅعقاري سقوط حؽ
اƅمتضمف إƊشاء اƅسجؿ اƅعقاري، قواƊيف اƅعقارات واƅمباƊي، اƅمرجع اƅسابؽ،  26/188مف اƅقرار رقـ  80اƅمادة  -1

 .87ص 
 .279إبراƍيـ أبو اƊƅجا، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -2
قاƊوف اƅسجؿ اƅعيƊي اƅمصري، عبد اƅوƍاب اƅسيد عرفة، اƅوجيز اƅمتضمف  64/142اƅقاƊوف رقـ  مف 24اƅمادة  -3

 . 168في اƅسجؿ اƅعيƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص 
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قد تمƊƄت مف اƅحصوؿ عƆى وباختتاـ إجراءات شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية تƄوف اƙدارة 
اƅعقار اƅمƊوعة مƄƆيتƅ ƌمباشرتƎا Ɔƅمشروع، غير أف شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية ƛ يمƊح اƅميزات 

.ƋرƎفا في آثار شƜد اختƅدراسة مما يوƅتشريعات محؿ اƅا في اƎفسƊ 
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 اƃباب اƃثاƃث

اآثار اƃقاƈوƈية ƃشƌر قرار 
 ƈزع اƃمƂƄية
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إف اƎƅدؼ اƅمرجو مف قبؿ اƙدارة بƆجوئƎا ƗسƆوب Ɗزع اƅمƄƆية ƆƅمƊفعة اƅعامة ƍو 
اƅحصوؿ عƆى اƅعقار ومباشرة تƊفيذ اƅمشروع، غير أف صدور قرار Ɗزع اƅمƄƆية ƛ يعد في 

ذƅؾ بطبيعة Ɗظاـ اƅشƎر اƅعقاري في اƅدوƅة  ؽƅتعƆأغƆب اƗحواؿ Ƅافيا ƅتحقيؽ ذƅؾ، 
ƅزع اƊ ر قرارƎوخصوصية ش.ƌية بحد ذاتƄƆم 

Ɗظرا ƅذƅؾ عƆقت اƅتشريعات محؿ اƅدراسة Ɔƅعديد مف اآثار اƅتي تمس بشƄؿ مباشر 
أو غير مباشر حؽ اƙدارة في اƅتمƄيف مف اƅعقار عƆى إجراء شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية، مف 
خƜؿ إيضاحƎا ƅقيمة اƅقرار و أثر اƅشƎر عƆيƌ واƅفائدة مف إخضاع ƍذا اƗخير ƗحƄاـ 

 إبقاءƋ في ظؿ اƗحƄاـ اƅعامة ƆƅشƎر اƅعقاري. خاصة أو
اƗمر اƅذي يجعؿ اƊتقاؿ اƅمƄƆية ƚƅدارة أثرا مباشرا ƆƅشƎر في أغƆب اƗحواؿ، حتى 
تخضع اƙدارة ƅعمƆية اƅرقابة مف خƜؿ رقابة اƅمحافظ اƅعقاري، وتحقيؽ اƗثر اƙعƜمي 

ƅغير أو حتى أي شخص آخر ƆƅشƎر اƅعقاري، حتى يعƆـ اƄƅافة سواء أطراؼ اƅتصرؼ أو ا
بأف اƅعقار تـ ƊزعƆƅ ƌمƊفعة اƅعامة تفاديا Ɨي إشƄاؿ قد يحدث معƎـ، وƊحاوؿ في اƅفصƆيف 

 اƅتاƅييف إيضاح ذƅؾ عƆى اƊƅحو اƅتاƅي: 
 اƊتقاؿ أو Ɗشوء اƅمƄƆية ƅصاƅح اƙدارة. اƃفصل اأول:
 حجية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية. اƃفصل اƃثاƈي:
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 اƃفصل اأول
 اƈتقال أو ƈشوء اƃمƂƄية ƃصاƃح اإدارة

ƛ تتوافؽ Ƅؿ اƅتشريعات في اƅدور اƅمƊوط باƅشƎر اƅعقاري ومضموƌƊ؛ فƊجد مواقفƎا 
متبايƊة في Ƅيفية فƎـ اƊƅظاـ وفƎـ مضموف اƅتصرفات اƅمطƆوب شƎرƍا، فيƄتسي بذƅؾ Ƅؿ 

بع في Ɗظاـ تصرؼ Ɗوعا مف اƅخصوصية في اƅشƎر وقد يƊفرد بأحƄاـ مغايرة Ƙƅصؿ اƅمت
.ƌر في حد ذاتƎشƅا 

ƅذا Ɗجد فƎـ اƅتشريعات محؿ اƅدراسة ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية مختƆفا في جواƊب عƊة 
غيرƋ مف اƅتصرفات اƅقاƊوƊية، وباƅتاƅي يختƆؼ أثرƋ في Ɗقؿ اƅمƄƆية مف عدمƅ ،ƌذا تبدو 

ƍدƋ اƊƅقاط  اƅعƜقة وطيدة بيف طبيعة Ɗظاـ اƅشƎر وتأثيرƋ عƆى قرار Ɗزع اƅمƄƆية، وƊوضح
 في اƅمبحثيف اƅتاƅييف:
 مفƎوـ اƗثر اƅمƊشئ أو اƄƅاشؼ ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية. اƃمبحث اأول:

عƜقة اƗثر اƅمƊشئ أو اƄƅاشؼ ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية بƊظامي اƃمبحث اƃثاƈي: 
 اƅشƎر اƅعقاري.
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 اƃمبحث اأول
 مفƌوم اأثر اƃمƈشئ أو اƂƃاشف ƃشƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية

مف اƅمتعارؼ عƆيƌ أف اƅطبيعة اƅقاƊوƊية Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅشخصي تجعؿ ƅشƎر 
اƅتصرفات فيƌ آثرا Ƅاشفا، في حيف أف اƅطبيعة اƅقاƊوƊية Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅعيƊي تجعؿ Ɨ ƌƅثرا 

 مƊشئا، وƎƅذƋ اƅطبيعة اƗثر اƄƅبير عƆى شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية.
Ɗزع اƅمƄƆية؛ Ɨف Ɗƅظاـ اƅقاƊوƊي  وƅيس ƎƅذƋ اƅطبيعة بمفردƍا وضع آثار شƎر قرار

ƅعمƆية Ɗزع اƅمƄƆية ƅ ƌƅمساتƌ اƅخاصة في تحديد ƍذƋ اآثار واƅتي قد تصؿ ƅحد إجبار 
قواƊيف اƅشƎر اƅعقاري بوضع استثƊاءات عƆى قواعدƍا اƗساسية، وƊتƊاوؿ ذƅؾ في اƅمطƆبيف 

 اƅتاƅييف:
 ية.ماƍية اƗثر اƅمƊشئ ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆاƃمطƄب اأول: 
 .ماƍية اƗثر اƄƅاشؼ ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆيةاƃمطƄب اƃثاƈي: 

 اƃمطƄب اأول
 ماƋية اأثر اƃمƈشئ ƃشƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية

يعد اƗثر اƅمƊشئ ƆƅشƎر أحد اƅمقومات اƗساسية Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅعيƊي إف ƅـ Ɗقؿ 
اƎƅوية اƅحقيقة أƍمƎا، واƅسبب في ذƅؾ يعود إƅى أف Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي ƍو مف يصƊع 

Ɔƅعقار، وعƆى أƍمية ƍذا اƅمبدأ Ɗجد أف اƅتشريعات محؿ اƅدراسة وضعت جمƆة مف 
 اƛستثƊاءات عƆيƌ فرضتƎا بعض اƅظروؼ اƅتاريخية أو طبيعة بعض اƅتصرفات.

 اƃفرع اأول
 تعريف اأثر اƃمƈشئ ƃشƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية

ضبط تعريؼ Ƙƅثر اƅمƊشئ ƆƅشƎر أƍمية في تحديد مدى اتساـ قرار Ɗزع  يƄتسي
اƅمƄƆية بƌ، خاصة و أف معظـ اƅتشريعات محؿ اƅدراسة اƅمتبƊية Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅعيƊي تضع 

 استثƊاءات عƆى ƍذا اƅمبدأ.
 أوا: تعريف اأثر اƃمƈشئ Ƅƃشƌر
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" ƆƅشƎر:" أف اƅحقوؽ اƅعيƊية اƅعقارية  Effect constitutiveيقصد باƗثر اƅمƊشئ " 
ƛ تƊشأ وƛ تƊتقؿ وƛ تتغير وƛ تزوؿ بيف اƅمتعاقديف وƛ باƊƅسبة Ɔƅغير إƛ باƅتسجيؿ ومف 

 ."1تاريخ ƍذا اƅتسجيؿ
Ƅما أƌƊ: " يعƊي عدـ وجود اƅحؽ اƅعيƊي قبؿ قيدƋ في اƅسجؿ أيا Ƅاف ƍذا اƅوجود، 

 ."2و زواؿ أـ Ƅاف تقرير Ɔƅحؽ أو اƄƅشؼ عƌƊسواء Ƅاف ƍو إƊشاء أو Ɗقؿ أو تعديؿ أ
وƛ يقتصر اƗثر اƅمƊشئ ƆƅشƎر في اƅربط بيف إشƎار اƅتصرؼ في اƅسجؿ اƅعقاري 
 ƌƅويزوؿ بزوا Ƌقيد ويستمر باستمرارƅشأ باƊي يƊعيƅحؽ اƅي فقط؛ بؿ أف اƊعيƅحؽ اƅشاء اƊ وا 

Ƅعقاري يƅسجؿ اƅفي ا ƋارƎي و إشƊعيƅحؽ اƅتصاؽ بيف اƅƛشوء أي أف اƊƅوف في ا
 .3واƛستمرار واƅزواؿ

ويذƍب جاƊب مف اƅفقƌ اƆƅبƊاƊي إƅى اƅقوؿ بأف مبدأ اƗثر اƅمƊشى ƆƅشƎر يشƄؿ قاعدة 
4"اƃقيد سƈد اƃمƂƄيةأƛ وƍي:  اƃحيازة في اƃمƈقول سƈد اƃمƂƄية"تماثؿ قاعدة "

ويصدؽ  ،"
ƍذا اƅقوؿ في ظؿ Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي أيف تƊأى اƅتصرفات اƅقاƊوƊي بمشروعيتƎا ودقتƎا 

Ƌتقريرƅ ر ومبررةƎشƆƅ شئƊمƅثر اƗستيعاب قاعدة اƛ Ƌيأة إياƎم. 
ƆƅشƎر مف حيث أطرافƌ وƊطاقƌ مع تطور Ɗظـ اƅشƎر وشƄؿ  اƅمƊشىوƅقد تطور اƗثر 

ƌ فقد تطور ƍذا اƗثر وأƊتقؿ مف اƅقاعدة اƅمزدوجة اƅحماية اƅتي تجسدƍا، فمف Ɗاحية أطراف
في Ɗقؿ اƅمƄƆية اƅتي مؤداƍا أف اƅمƄƆية تƊتقؿ بمجرد إبراـ اƅتصرؼ اƅقاƊوƊي وƛ يحتج بƎا 

 .5اتجاƋ اƅغير، إƅى توحيد اƅقاعدة باƊƅسبة Ƙƅطراؼ واƅغير
اƅمتعƆؽ بتƊظيـ  46/114في تطور اƅقاƊوف رقـ  وƆƊمس اƅمضموف اƅسابؽ اƅذƄر 

اƅشƎر اƅعقاري اƅمصري اƅذي ميز بشƄؿ دقيؽ بيف اƅمرƄز اƅقاƊوƊي اƗطراؼ ومرƄز اƅغير 
                                                           

 .165،164عƆي حسيف Ɗجيدة، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
رمضاف أبو اƅسعود، اƅوجيز في اƅحقوؽ اƅعيƊية اƗصƆية، أحƄامƎا و مصادرƍا، دار اƅجامعة اƅجديدة، اƗزاريطة،  -2

 .193، ص 2004 مصر، سƊة
 . ƍ293دى عبد اه، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -3
 .216أسعد دياب، طارؽ زيادة، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -4
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ƆƅشƎر سواء  اƅمƊشئبعد إبراـ اƅتصرؼ، Ƅƅف سرعاف ما تراجع عف ƍذƋ اƅفƄرة وأقر اƗثر 
 اتجاƋ اƗطراؼ أو اتجاƋ اƅغير. 

اƗثر مف حيث Ɗطاقƅ ƌيشمؿ Ƅافة اƅتصرفات واƅوقائع ومف جƎة أخرى تطور ƍذا 
اƅقاƊوƊية اƅمتعƆقة باƅحقوؽ اƅعيƊية اƅعقارية، بعد أف Ƅاف Ɗطاقƌ ضيقا ومقصورا في بعض 

.ƌميتƍƗ تصرفاتƅا 
ويعد مجاؿ Ɗزع اƅمƄƆية مجاƛ خصبا ƙقرار ƍذا اƅمبدأ، بما يشمƌƆ مف ضماف 

اƙدارة اƅماƄƅة، ويمƄف تعريؼ اƗثر اƅمƊشئ  ƅمشروعية قرار Ɗزع اƅمƄƆية وشƎرƅ ƋمصƆحة
ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية بأƌƊ:" اƗثر اƅقاƊوƊي اƅمتوƅد عف إعماؿ إجراءات شƎر قرار Ɗزع 

 اƅمƄƆية اƅموƅدة ƊƜƅتقاؿ اƅمƄƆية اƅعقارية اƅمƊزوعة إƅى اƙدارة Ɗازعة اƅمƄƆية اƅمستفيدة".
Ǝر اƅعيƊي، غير أف مجمؿ اƅتشريعات وباƅرغـ مف أƍمية ƍذا اƅمبدأ في ظؿ Ɗظاـ اƅش

 اƅمتبƊية Ǝƅذا اƗخير جمدت تطبيقƌ في بعض اƅحاƛت Ɨسباب تتعƆؽ بخصوصيتƎا.
 ثاƈيا: استثƈاءات مبدأ اأثر اƃمƈشى Ƅƃشƌر

يعتبر اƅحؽ اƅعيƊي في ƍذƋ اƅحاƛت مƊتجا آثارƋ حتى قبؿ شƎرƋ في اƅسجؿ 
فقد قصرتƎا اƅتشريعات محؿ اƅدراسة عƆى ، وƊظرا ƅخصوصية ƍذƋ اƛستثƊاءات؛ 1اƅعقاري

 حاƛت بعيƎƊا.
 حاƃة اإرث: -1

حاƅة اƙرث مف مبدأ اƗثر باƊƅص وقد استثƊى اƅتشريع اƅجزائري، اƅمصري واƆƅبƊاƊي 
اƅمƊشئ ƆƅشƎر، إذ أف مƄƆية اƅعقار تƊتقؿ مف اƅوارث بمجرد وفاة اƅمورث فƜ يتوقؼ اƊتقاؿ 

 .2ؿ اƅعقارياƅمƄƆية عƆى شƎر حؽ اƙرث في اƅسج
اƅمتعƆؽ بمسح اƗراضي اƅعاـ  74/75مف اƗمر رقـ  Ɗ15/02صت اƅمادة فقد 

ƌƊى أƆجزائري عƅعقاري اƅسجؿ اƅوفاة يسري وتأسيس اƃية عن طريق اƂƄمƃقل اƈ غير أن ":
 ."1مفعوƊƃ من يوم وفاة أصحاب اƃحقوق اƃعيƈية

                                                           

 .325أسعد دياب، طارؽ زيادة، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
 .53اƅسابؽ، ص  عبد اƅوƍاب اƅسيد عرفة، اƅوجيز في اƅسجؿ اƅعيƊي، اƅمرجع -2
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اƅمتضمف اƅسجؿ  142/1964مف اƅقاƊوف رقـ  Ƅ30/01ما أشارت ƅذƅؾ اƅمادة 
 :ƌƊى أƆمصري عƅي اƊعيƅية اƈى حقوق عيƄة عƂترƃت اƄيجب قيد حق اإرث إذا اشتم"

عقارية بقيد اƃمستƈدات اƃمثبتة ƃحق اإرث مع قوائم جرد اƃترƂة اƃتي يجب أن يتضمن 
ƃى أن يتم Ƌذا اƃقيد ا يجوز Ƅƃوارث أن يتصرف  في حق من Ƌذƈ Ɖصيب Ƃل وارث، وا 

 ".2اƃحقوق
اƅمتعƆؽ باƅمƄƆية  30/3339مف اƅقاƊوف رقـ  Ƅ204/02ما أƄدت عƆى ذƅؾ اƅمادة 

" :ƌƊى أƆي عƊاƊبƆƅعقارية اƅم قضائي اƂية أو بحƂƄمƃزع اƈتسب عقارا باإرث أو بƂل من يƂ
 ."3فƌو ماƃك قبل اƃتسجيل وƂƃن ا يƂون ƃاƂتساب مفعول إا بعد اƃتسجيل

ف وفاة اƅمورث تƊقؿ أمƌƄƜ إƅى اƅورثة بقوة اƅقاƊوف قبؿ شƎرƍا باسـ ومرد ذƅؾ أ 
اƅورثة، ƅما تأخذƋ معامƜت حصر اƙرث مف وقت طويؿ، فƜ يسوغ بقاء عقارات اƅمورث 

، إضافة إƅى أف ƍذا اƅحƄـ ƌƅ مف اƗثر اƙيجابي في 4طيƆة ƍذƋ اƅمدة دوف ماƅؾ يديرƍا
يجسد قوة اƅواقعة اƅقاƊوƊية اƅطبيعية اƅمتمثƆة في اƅوفاة،  استقرار اƅمƄƆية اƅعقارية، فمف جاƊب

 ومف جƎة ثاƊية يعزز تسوية وضعية اƅورثة بأسرع وقت.
  

                                                                                                                                                                                   

 .02، اƅمرجع اƅسابؽ، ص 92اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد  -1
 .129عبد اƅوƍاب اƅسيد عرفة، اƅوجيز في اƅسجؿ اƅعيƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -2
 .213قواƊيف اƅعقارات واƅمباƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -3
 .223أسعد دياب، طارؽ زيادة، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -4



 

159 

 حاƃة ƈزع اƃمƂƄية وحاƃة اƃحƂم اƃقضائي-2

ويƊفرد اƅمشرع اƆƅبƊاƊي بإضافة حاƅتيف أخرييف ƅحاƅة اƙرث وƍما: حاƅة Ɗزع اƅمƄƆية 
اƅمƄƆية ، معتبرا اƊتقاؿ اƅمƄƆية في حاƅة Ɗزع اƅمƄƆية إƅى اƙدارة وحاƅة اƗحƄاـ اƅمƊشئة ƅحؽ 

ويشƄؿ شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية  يتـ بموجب قرار Ɗزع اƅمƄƆية اƅصادر مف اƙدارة اƅمستمƄƆة،
ضماƊا أساسيا ƆƅمƄƆية اƅعقارية متوƅدا عف عمƆية Ɗزع اƅمƄƆية، فاف اقتضى اƗمر Ɗزع مƄƆية 

برر يصƆح Ɔƅمساس باƅمƄƆية اƅعقارية فإف ضاع حؽ اƅمƄƆية مف عقار معيف مف ماƌƄƅ فƜ م
وباƊƅسبة ƆƅحƄـ اƅقضائي فتƊتقؿ  صاحبƌ بسبب Ɗزعƌ فƎذƋ اƅمƄƆية مصوƊة بإجراء اƅشƎر،

 اƅمƄƆية مف تاريخ صدور اƅحƄـ اƅقضائي.
ويبرر اƅفقƌ اƆƅبƊاƊي ƍذيف اƛستثƊاءيف بأف: "اƅقرار اƙداري أو اƅحƄـ اƅقضائي قد Ɗزع 

ƄƆية اƅشخص فمف اƅعبث اعتبار ذƅؾ اƅشخص ماƄƅا Ɔƅعقار بمجرد أف بقي مسجƜ عƆى م
اسمƌ في اƅسجؿ اƅعقاري طاƅما أف اƅقاƊوف واƅسƆطة اƙدارية أو اƅقضائية قد حرمتƌ اƅتمتع 

 ."1باƛمتيازات اƅعائدة Ɔƅماƅؾ
ف ƄاƊت فƄرة استثƊاء حؽ اƙرث مف مبدأ اƗثر اƅمƊشئ ƆƅشƎر مستساغة  ƅمبررات وا 

وما أƄثر ƅجوء اƗفراد Ɔƅقضاء في -اƅموضحة آƊفا إƛ أف استثƊاء حاƅة اƅحƄـ اƅقضائي 
ƛ مبرر ƌƅ إذ أف إجراء اƅشƎر ƛ يتعƆؽ بمصداقية اƅجƎة اƅمصدرة أو -اƅمƊازعات اƅعقارية

سƊاد Ƅؿ مƆؾ ƅصاحبƌ في أقرب وقت وما اƅمدة  قوتƎا إƊما ƍدفƌ تƊظيـ اƅمƄƆية اƅعقارية وا 
ف طاƅت ƅدƅيؿ عƆى تمسؾ اƅماƅؾ بمƄƆيتƌ وسعيƊ ƌحو اƅف شƎارƋ وا  اصƆة بيف صدور اƅحƄـ وا 

شƎرƍا دوف تراخي واتƄاؿ عƆى أف اƅحƄـ اƅقضائي أو قرار Ɗزع اƅمƄƆية يƊقؿ اƅمƄƆية مف 
Ƌتاريخ صدور. 

وعƆى ذƅؾ تدؽ معرفة اƅمرجعية اƅقاƊوƊية Ƙƅثر اƅمƊشئ ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية وƄيفية 
ƌظيمƊت ƌƊؾ أƅر، ذƎشƆƅ شئƊمƅثر اƗمبدأ اƅاءات اƊى استثƅـ يشر إƅ سيƊفرƅمشرع اƅجد اƊو.

ƛ .ƌتصرؼ بحد ذاتƅى اƅإ ƋدƊثر، ويسƗذا اƍ يعرؼ 

                                                           

 .223أػسعد دياب، طارؽ زيادة، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
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 اƃفرع اƃثاƈي
 اأساس اƃقاƈوƈي ƃمبدأ اأثر اƃمƈشئ ƃشƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية

اƊƅصوص  يجد مبدأ اƗثر اƅمƊشئ ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية أساسƌ في اƄƅثير مف
اƅقاƊوƊية، بداية مف اƅقاƊوف اƅمدƊي باعتبارƋ اƅشريعة اƅعامة Ɔƅتصرفات اƅقاƊوƊية وصوƛ إƅى 

 قواƊيف اƅشƎر اƅعقاري.
 أوا: في اƃقاƈون اƃمدƈي

أشار اƅمشرع اƅجزائري واƅمصري وƄذا اƆƅبƊاƊي في Ɗصوص اƅقاƊوف اƅمدƊي عƆى مبدأ 
سبتمبر  26مؤرخ في  75/58مف اƗمر رقـ  793اƗثر اƅمƊشئ ƆƅشƎر؛ فقد Ɗصت اƅمادة 

1975 ƌƊى أƆجزائري عƅي اƊمدƅوف اƊقاƅمتضمف اƅية اƈعيƃحقوق اƃية واƂƄمƃتقل اƈا ت ":
اأخرى في اƃعقار سواء Ƃان ذƃك بين اƃمتعاقدين أم في حق اƃغير، إا إذا روعيت 

مصƄحة شƌر اإجراءات اƃتي تƈص عƄيƌا اƃقاƈون وباأخص اƃقواƈين اƃتي تدير 
 ".1اƃعقار

 09/07/1948مؤرخ في  48/131مف اƅقاƊوف رقـ  934وƍو أƄدتƌ اƅمادة 
في اƃمواد اƃعقارية ا تƈتقل اƃمƂƄية وا اƃحقوق اƅمتضمف اƅقاƊوف اƅمدƊي اƅمصري بقوƎƅا:" 

اƃعيƈية اأخرى سواء أƂان ذƃك فيما بين اƃمتعاقدين أم Ƃان في حق اƃغير إا إذا روعيت 
 ."2م اƃمبيƈة في قاƈون تƈظيم اƃشƌر اƃعقارياأحƂا

واƅمتضمف قاƊوف اƅموجبات  09/03/1932في حيف تضمف اƅقاƊوف اƅصادر في 
بيع اƃعقار واƃحقوق مƌƊ بأف:"  393واƅعقود اƆƅبƊاƊي اƅمبدأ Ɗفسƌ إذ قضي في اƅمادة 

                                                           

ـ اƅقاƊوف اƅمدƊي م، وقد عدؿ وت1975 سبتمبر 30مؤرخة في  78اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد - 1
، مؤرخة في 31اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد ، 2007مايو سƊة  13مؤرخ في  07/05باƅقاƊوف رقـ 

 .2007مايو 13
مƄرر،  28، اƅجريدة اƅرسمية ƅجمƎورية مصر، عدد 14/07/2011مؤرخ في  2011/106معدؿ باƅقاƊوف رقـ  - 2

 .16/07/2016بتاريخ 
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اريخ قيدƉ اƃعيƈية اƃمترتبة عƄى عقار ا يƂون Ɗƃ مفعول حتى بين اƃمتعاقدين إا من ت
 ." 1في اƃسجل اƃعقاري

ويرجع اعتماد ƍذƋ اƅتشريعات عƆى مبدأ اƗثر اƅمƊشئ ƆƅشƎر ƊƄتيجة مƊطقية ƅتبƊيƎا 
مبدأ اƊتقاؿ اƅحؽ اƅعيƊي بموجب شƎر اƅتصرؼ اƅقاƊوƊي، فأثر ƍذا اƗخير ƛ يترتب استƊادا 

قاƊوƊا وƅيس مف إƅى اƅتصرؼ بؿ يرجع في اƅواقع إƅى تسجيƌƆ )شƎرƋ( عƆى اƊƅحو اƅواجب 
ƋرƎتصرؼ بؿ مف تاريخ شƅ2تاريخ ا. 

ويعد تبƊي ƍذا اƅموقؼ دعامة أساسية يرتƄز عƆيƎا Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي، عƆى أف 
اƅتشريعات اƅمدƊية ƅـ تشر إƅى شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية باƅتخصيص وƅـ يدرج اƅتصرفات 

ƆƅشƎر تارƄا تحديد ƍذا اƅواجبة اƅشƎر بوجƌ دقيؽ مƄتفيا بتƄريس مبدأ اƗثر اƅمƊشئ 
 اƅتفصيؿ ƆƅقواƊيف اƅمتعƆقة باƅشƎر اƅعقاري.

 ثاƈيا: في اƃقواƈين اƃمتعƄقة باƃشƌر اƃعقاري
ƅقد أخذ اƅمشرعيف اƅجزائري واƅمصري بمبدأ اƗثر اƅمƊشئ ƅشƎر موسعيف Ɗطاقƌ إƅى 

ي اƅمتعƆؽ بمسح اƗراض 75/74مف اƗمر  16شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية؛ فقد Ɗصت اƅمادة 
إن اƃعقود اإدارية وااتفاقات اƃتي ترمي اƅعاـ وتأسيس اƅسجؿ اƅعقاري اƅجزائري عƆى:" 

إƃى إƈشاء أو ƈقل أو تصريح أو تعديل أو اƈقضاء حق عيƈي، ا يƂون ƌƃا أثر حتى بين 
 ."3اأطراف إا من تاريخ ƈشرƋا في مجموعة اƃبطاقات اƃعقارية

اƅمتضمف اƅسجؿ اƅعيƊي اƅمصري  64/142مف اƅقاƊوف رقـ  Ƅ26ما Ɗصت اƅمادة 
:" جميع اƃتصرفات اƃتي من شأƌƈا إƈشاء حق من اƃحقوق اƃعيƈية اأصƄية أو ƈقƊƄ بقوƎƅا

أو تغييرƉ أو زواƊƃ وƂذƃك اأحƂام اƌƈƃائية اƃمثبتة ƃشيء من ذƃك يجب قيدƋا في اƃسجل 
ا تƈتقل وا تتغير وا اƃعيƈي... ويترتب عƄى عدم اƃقيد أن اƃحقوق اƃمشار إƃيƌا ا تƈشأ و 

                                                           

 .103، ص 2008قاƊوف اƅموجبات واƅعقود اƆƅبƊاƊي، مƊشورات زيف اƅحقوقية، سƊة  - 1
 .165عƆي حسيف Ɗجيدة، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -2
 .03، اƅمرجع اƅسابؽ، ص 92اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد  -3
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تزول بين ذوي اƃشأن وا باƈƃسبة إƃى غيرƋم وا يƂون Ƅƃتصرفات غير اƃمقيدة من اأثر 
 ".1سوى ااƃتزامات اƃشخصية بين ذوي اƃشأن

أطƆؽ اƅمشرعيف اƅجزائري واƅمصري تطبيؽ مبدأ اƗثر اƅمƊشئ ƆƅشƎر عƆى Ƅؿ  وقد
اƅتصرفات اƅخاصة ƆƅشƎر باعتبارƋ أحد مقتضيات Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي بؿ جوƍر اƊƅظاـ في 

 حد ذاتƌ، وجاء ƍذا تجسيدا مƎƊما ƅمبدأ إجبارية Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي.
اƅعاـ وتأسيس اƅسجؿ اƅعقاري  اƅمتعƆؽ بمسح اƗراضي 74/75واƅمƆموس أف اƗمر 

ثـ وعاد وƊص عƆى Ƅؿ ما  15قد Ɗص عƆى مبدأ اƗثر اƅمƊشي ƆƅشƎر في اƅمادة  اƅجزائري
مƌƊ بخƜؼ ذƅؾ  16يتعƆؽ باƅعقود واƅقرارات اƙدارية بما فيƎا قرار Ɗزع اƅمƄƆية في اƅمادة 

واحدة مبيƊا ذƅؾ في مادة  اƅمتضمف اƅسجؿ اƅعيƊي اƅمصري 64/142اƅقاƊوف رقـ أجمؿ 
 أثر عدـ شƎر اƅتصرفات اƗمر اƅذي ƅـ يذƄرƋ اƅمشرع اƅجزائري في اƗمر اƅساƅؼ اƅذƄر.

غير أف اƅمشرع اƆƅبƊاƊي؛ وباƅرغـ مف تبƊيƊ ƌظاـ اƅشƎر اƅعيƊي ومبدأ اƗثر اƅمƊشئ 
اƅمتعƆؽ بإƊشاء اƅسجؿ اƅعقاري اƆƅبƊاƊي،  30/118مف اƅقرار رقـ Ɔƅ11/01شƎر في اƅمادة 

مف  ƌƊ204/02 استثƊي قرار Ɗزع اƅمƄƆية مف تطبيؽ ƍذا اƅمبدأ، وأƄدت ذƅؾ اƅمادة إƛ أ
اƅمتضمف قاƊوف اƅمƄƆية اƅعقارية اƆƅبƊاƊي اƅتي Ɗصت عƆى بدورƍا  30/3339اƅقرار رقـ 

:" Ƃل من يƂتسب عقارا باإرث أو بƈزع اƃمƂƄية أو بحƂم قضائي فƌو ماƃك قبل عƆى أف
Ƃاƃ ونƂن ا يƂƃتسجيل وƃتسجيلاƃ2تساب مفعول إا بعد ا". 

اƅمتعƆؽ بإصƜح  22/55وƊ ƛجد أثرا ƅمبدأ اƗثر اƅمƊشئ ƆƅشƎر في اƅمرسوـ رقـ 
اƅشƎر اƅعقاري اƅفرƊسي؛ Ɗظر ƅتبƊيƊ ƌظاـ اƅشƎر اƅشخصي معتبرا أف ƍذا اƅمبدأ ƛ يƊاسب 

 مبدأ اƅرضائية ومبدأ فورية اƅتصرفات اƅقاƊوƊية.
اƅمتعƆؽ بتƊظيـ اƅشƎر اƅعقاري  46/114اƅقاƊوف رقـ غير أƌƊ وبخƜؼ ذƅؾ؛ وفي 

مƌƊ واƅتي Ɗصت  09مف اƅمادة  02و  01اƅمصري قد تبƊى ƍذا اƅمبدأ بمقتضى اƅفقرتيف 
 ":ƌƊى أƆعقارية عƃية اƈعيƃحقوق اƃشاء حق من اƈا إƌƈتي من شاƃتصرفات اƃجميع ا

                                                           

 .128عبد اƅوƍاب اƅسيد عرفة، اƅوجيز في اƅسجؿ اƅعيƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
 .223قواƊيف اƅعقارات واƅمباƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -2
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اƃمثبتة ƃشيء من ذƃك يجب  اأصƄية أو ƈقƊƄ أو تغييرƉ أو زواƊƃ وƂذƃك اأحƂام اƌƈƃائية
 شƌرƋا بطريق اƃتسجيل ويدخل في ƋذƉ اƃتصرفات اƃوقف واƃوصية.

ويترتب عƄى عدم اƃتسجيل أن اƃحقوق اƃمشار إƃيƌا ا تƈشأ وا تƈتقل وا تتغير وا 
تزول ا بين ذوي اƃشأن وا باƈƃسبة إƃى غيرƋم وا يƂون Ƅƃتصرفات غير اƃمسجƄة من 

 ."1ت اƃشخصية بين ذوي اƃشأناأثر سوى ااƃتزاما
وبذƅؾ اعتبرت ƍذƋ اƅمادة أف اƅتصرؼ بمجرد اƊعقادƋ يƄفؿ Ɔƅمتصرؼ إƅيƌ جميع 

 .2اƅحقوؽ ماعدا اƊتقاؿ اƅحؽ اƅعيƊي واƅذي يتراخى إƅى مرحƆة اƅشƎر
مع اƅتذƄير أف ƍذا اƅمبدأ مقصور فقط عƆى اƅتصرفات اƅمذƄورة في اƅفقرة اƗوƅى مف 

اƅذƄر، وباقي اƅتصرفات واƗحƄاـ اƅقضائية ƛ يƄوف ƆƅشƎر فيƎا سوى اƅساƅفة  09اƅمادة 
 دور إعƜميا وƛ يتجاوز جزاء تخƆفƌ سوى عدـ إمƄاƊية اƛحتجاج بƎا اتجاƋ اƅغير.

  

                                                           

 .128ص  محمد سيد عبد اƅتواب، محمد عبد اƅوƍاب حسف فرغؿ، اƅمرجع اƅسابؽ، - 1
 .48مƊدي حمزة محمد، اƅشƎر اƅعقاري وتطورƋ وأحƄامƌ، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  - 2
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ويتضح مف ƍذƋ اƊƅصوص اƅقاƊوƊية أƌƊ وباƅرغـ مف أف اƅتشريعات اƅثƜثة: اƅجزائري، 
اƅمصري، اƆƅبƊاƊي تبƊت Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي إƛ أƌƊ يوجد اختƜؼ في مضموف قواعد Ƅؿ 
قاƊوف مƎƊا، وما استثƊاء حاƅة شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية مف Ɗطاؽ مبدأ اƗثر اƅمƊشئ ƆƅشƎر 

وƍو ، أثر مƊشئƌ شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية فيƛ يجعؿ ƅ تشريع اƆƅبƊاƊيƆƅاƅعيƊي ƅتوجƌ خاص 
بذƅؾ يقارب مفƎوـ اƅتشريع اƅفرƊسي فيما يخص بعض اƅحاƛت اƅمستثƊية مف مبدأ اƗثر 
اƅمƊشئ ƆƅشƎر، مما يدفع إƅى ضرورة اƅتعرؼ أيضا عƆى اƗثر اƄƅاشؼ ƅشƎر قرار Ɗزع 

 اƅمƄƆية.
 اƃمطƄب اƃثاƈي

 شف ƃشƌر قرار ƈزع اƃمƂƄيةماƋية اأثر اƂƃا
بما أف اƎƅدؼ اƗساسي مف اƅشƎر ƍو حماية حقوؽ اƅمƜؾ وصياƊة حقوقƎـ، مما 
يدفع Ɔƅتساؤؿ عف فائدة Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي اƅذي يرتب أثرا Ƅاشفا ƅشƎر اƅتصرفات في 
ظƌƆ، واƅبحث عف أساسƌ اƅقاƊوƊي، بغرض اƅتعرؼ عƆى ما يقدمƊ ƌظاـ اƅشƎر ذو اƅطبيعة 

 . اƅمƊشئفة ƅقرار Ɗزع اƅمƄƆية مقارƊة بما يقدمƊ ƌظاـ اƅشƎر اƄƅاش
 اƃفرع اأول

 عريف اأثر اƂƃاشف ƃشƌر قرار ƈزع اƃمƂƄيةت
إف فƄرة تقرير اƗثر اƄƅاشؼ ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية يثير اƆƅبس حوؿ فائدة شƎر ƍذا 

ضرورة اƅتعرؼ عƆى اƅقرار ƛسيما وأƌƊ قد ترد عƆيƌ استثƊاءات عƆى ƍذا اƅمبدأ مما يبرز 
.ƌƊمضمو 
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 أوا: تعريف اأثر اƂƃاشف ƃشƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية 
يقصر أثر اƅشƎر في اƅتشريعات اƅتي أخذت بƊظاـ اƅشƎر اƅشخصي عƆى Ƅشؼ 

، ويعرؼ اƗثر اƄƅاشؼ ƅشƎر بأƌƊ اƗثر اƅذي:" ƛ يترؾ دورا 1اƅحقوؽ اƅعيƊية اƅعقارية
ƅذا ƛ يحقؽ غرضƎا في حماية اƅماƅؾ واƅغير فما  ƆƅشƆƄية بوصفƎا سƊدا Ƅƛتساب اƅحقوؽ،

ƍي إƛ وسيƆة ƄƆƅشؼ عف اƅحقوؽ اƅتي ترد اƅعقار مف دوف اƛعتداد باƅحقوؽ اƅعقارية 
 ."2اƅمقيدة في اƅسجؿ اƅعقاري

وفي Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي يبرر اƗثر اƄƅاشؼ ƆƅشƎر بأف:" اƅحؽ يƊشأ عف اƅصؾ 
"، فقد اعتبر اƅمشرع اƅفرƊسي أف اƅعقد بحد ذاتƅ3 ƌقيدأو اƅعقد اƅذي يستƊد إƅيƚƅ ƌجراء ا

ƊاقƆƅ ƜمƄƆية، إذ يعتبر اƅرضا شرطا جوƍريا Ɗƅقؿ اƅحؽ اƅعيƊي مما يجعؿ اƆƅجوء إƅى إجراء 
 .4اƅشƎر ƅتحقيؽ ƍذƋ اƅوظيفة غير مجد

بيد أƛ ƌƊ يعƊي ذƅؾ أƛ يبقى ƆƅشƎر أي دور، بؿ أف يقتصر دورƋ عƆى توفير اƅعƊƜية 
، ومتى توفرت ƍذƋ اƗخيرة أصبح ƅصاحب اƅحؽ اƛحتجاج بمضموف حقƌ 5باƊƅسبة Ɔƅغير

 .6اƅمشƎر اتجاƎƍـ
وقد أخذ اƅمشرع اƅفرƊسي باƗثر اƄƅاشؼ ƆƅشƎر استƊادا ƅمبدأ اƊتقاؿ اƅمƄƆية بمجرد 
اƅتعاقد، وƅـ يستثƊي اƗمر بƊزع اƅمƄƆية اƅصادر عف قاضي Ɗزع اƅمƄƆية مف ƍذƋ اƅقاعدة؛ 

د ذƅؾ إƅى اعتƊاؽ اƅمشرع اƅفرƊسي Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅشخصي اƅذي يقوـ اƄتساب اƅحقوؽ ويعو 
 .7اƅعيƊية اƅعقارية فيƌ عƆى اƅشƎر اƅعقاري اƅمؤسس عƆى اƄƅشؼ عف ƍذƋ اƅحقوؽ

                                                           

 .80بمو برويز خاف اƅدƅوي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
 .87اƅمرجع Ɗفسƌ، ص  -2
 .340إدوارد عيد، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -3
 .87اƅسابؽ، ص ، عبد اƅباسط جميعي، اƅمرجع 230عفيؼ شمس اƅديف، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -4
 .230، عفيؼ شمس اƅديف، اƅمرجع اƅسابؽ، ص 26بمو برويز خاف اƅدƅوي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص -5

6 -Stéphane piedelièvre, op.cit, p 17. 
 .26عبد اƅباسط جميعي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -7
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ويتفؽ اƅمشرع اƆƅبƊاƊي مع اƅفرƊسي في ƍذا اƅجاƊب إذ يجعؿ ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية 
باƅرغـ مف اختƜؼ Ɗظامي اƅشƎر في اƅدوƅتيف، ومرد ذƅؾ أثرا Ƅاشفا Ɗƛتقاؿ اƅحؽ اƅعيƊي، 

أف اƅمشرع اƆƅبƊاƊي استثƊى مف قاعدة اƗثر اƅمƊشئ ƆƅشƎر في اƅسجؿ اƅعيƊي بعض 
ƌƊما سبؽ بياƄ يةƄƆمƅزع اƊ ةƅا حاƎƊت ومƛحاƅا. 

وƛ يتوقؼ اƛختƜؼ بيف اƊƅظاميف عƊد ƍذا اƅحد، بؿ إف قرار Ɗزع اƅمƄƆية في اƅتشريع 
ƊبƆƅمط اƊ ىƆؾ عƅذƅ أثر ƛو أمر قضائي، وƍ سيƊفرƅوف اƊقاƅو قرار إداري وفي اƍ يƊا

اƅشƎر ويمƄف تعريؼ اƗثر اƄƅاشؼ ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية بأƌƊ: اƗثر اƅقاƊوƊي اƊƅاتج عف 
 عمƆية إشƎار قرار Ɗزع اƅمƄƆية واƅمعƆف عف وجودƍا اتجاƋ اƅغير.

Ƃƃى اأثر اƄاءات عƈيا: مدى وجود استثƈيةثاƂƄمƃزع اƈ ر قرارƌشƃ اشف 

إف Ƅاف Ƙƅثر اƅمƊشئ ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية استثƊاءات أفرزتƎا اختƜؼ وجƎات 
Ɗظر اƅتشريعات في فƎـ Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي، اƗمر اƅذي Ɗتج عƌƊ اعتبار اƗثر اƅمƊشئ 
ƆƅشƎر غير مطƆؽ، عƆى خƜؼ اƗثر اƄƅاشؼ ƅشƎر بصفة عامة وƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية 

 فة خاصة واƅذي يطبؽ عƆى إطƜقƌ دوف إيراد استثƊاءات عƆيƌ.بص
 ƛيس إƅ ƌر فيƎشƅشخصي أف اƅر اƎشƅظاـ اƊ ـ خصائصƍى أف أƅؾ إƅويعود ذ
طريقا ƆƅعƊƜية فحسب، فاƅشƎر يتـ وفقا Ƙƅسماء اƗشخاص، ومف Ɗƍا سمي Ɗظاما 

اƅعقار، شخصيا، فصاحب اƅمصƆحة ƛ يعرؼ مف سجƜتƌ إƛ اƅشخص اƅذي تصرؼ في 
عƆى عƄس اƊƅظاـ اƅشƎر اƅعيƊي اƅذي تشƎر فيƌ اƅتصرفات وفقا Ɔƅعقار ذاتƘƅ ƛ ƌشخاص 

ƌƅ يفƄƅماƅ1ا . 
  

                                                           

، اƅمجƆد اƗوؿ، -اƅعيƊياƅتوثيؽ اƅسجؿ -؛ أمير فرج يوسؼ، اƅشƎر اƅعقاري08إدورد عيد، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
 .05، ص 2010أعماؿ اƅشƎر اƅعقاري، اƙسƊƄدرية، مصر، اƅمƄتب اƅدوƅي Ɔƅموسوعات اƅقاƊوƊية، طبعة 
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وƅذƅؾ اعتبر Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي آƅية Ɯƅحتجاج باƅحقوؽ اتجاƋ اƅغير مف خƜؿ 
جمع Ƅـ مف اƅمعƆومات اƅمرتبطة باƅعقار موضوع اƅشƎر بƎدؼ إعƜـ اƗشخاص بوجود 

ƅذا اƍرƎاشؼ 1شƄƅثر اƗشخصي يبرر اƅر اƎشƅظاـ اƊ ƌيƆمؤسس عƅمي اƜعƙب اƊجاƅفا ،
 ƅشƎر اƅتصرفات واƅوقائع اƅقاƊوƊية فيƌ عƆى حد اƅسواء دوف استثƊاء مف ƍذا اƗثر.

وسواء رتب اƅشƎر إمƄاƊية اƛحتجاج باƅحؽ اƅمشƎر اتجاƋ اƅمتعاقديف واتجاƋ اƅغير 
قƊي بجاƊب اƛحتجاج فقط، Ƅوف اƅمشرع اƅفرƊسي قد إضافة إƅى اƅجاƊب اƙعƜمي أو اƅت

فرؽ بيف شƎر اƅتصرفات واƗحƄاـ اƅمƊشئة وبيف اƗحƄاـ واƅتصرفات اƄƅاشفة فيرتب عƆى 
 .عدـ شƎر اƅفئة اƗوƅى عدـ جواز اƛحتجاج بƎا اتجاƋ اƅمتعاقديف

، وƍذا 2فقط أما اƅفئة اƅثاƊية فيقصر اƗثر اƅمترتب في عدـ اƛحتجاج بƎا اتجاƋ اƅغير 
 ƛ يƊفي أƍمية اƅتعرؼ عƆى اƅمرجعية اƅقاƊوƊية Ƙƅثر اƄƅاشؼ ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية.

 اƃفرع اƃثاƈي
 اأساس اƃقاƈوƈي ƃأثر اƂƃاشف ƃشƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية

يعود اƗساس اƅقاƊوƊي Ƙƅثر اƄƅاشؼ ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية إƅى اƅقواعد اƅعامة 
اƅمدƊي، إضافة إƅى ما اشتمƆتƌ قواƊيف اƅشƎر اƅعقاري مف تفسيرات اƅمتضمƊة في اƅقاƊوف 

.ƌƊمضموƅ 
 أوا: في اƃقاƈون اƃمدƈي
يƂتسب اƃمشتري مف اƅقاƊوف اƅمدƊي اƅفرƊسي عƆى أƅ1583  " :ƌƊقد Ɗصت اƅمادة 

 من اƃبائع مƂƄية اƃمبيع حƂما بمجرد اتفاقƌما عƄى اƃبيع واƃثمن وƃو Ƃان اƃمبيع ƃم يسƄم 
 
 

 ."1ن ƃم يدفعواƃثم

                                                           

1 -Stéphane piedelièvre, op.cit, p 123. 
 .131، 130محمد عبد اƅظاƍر حسيف، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -2
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اƊتقاؿ اƅمƄƆية قد أقر بمبدأ اƅفرƊسي ƆƊمس أف اƅمشرع Ƅقراءة متأƊية Ǝƅذا اƊƅص؛ 
واعتبرƋ أساسا Ɔƅتصرفات اƅقاƊوƊية، وƅـ يستثƊي اƅعقارات مف ƍذا اƅحƄـ Ƅما  بمجرد اƅتعاقد

فعƆت اƅتشريعات محؿ اƅدراسة، واƅتي مƊحت Ɔƅعقار أحƄاما خاصة مخاƅفة ƗحƄاـ 
 اƅمƊقوƛت ƅتحقيؽ جاƊب مف اƛئتماف اƅعقاري.

اƊƅاقؿ قصر اƗثر غير أف اƅمشرع اƅفرƊسي في تبƊيƊƛ ƌتقاؿ اƅمƄƆية بمجرد اƅتعاقد 
وحدƍـ، بحيث يثبت ƍذا اƗخير بيƎƊـ وƅيس تجاƋ اƗطراؼ عƆى ƆƅمƄƆية بمجرد اƅتعاقد 

، ويبقى ƚƅشƎار اƅعقاري إعƜـ ƍؤƛء بمضموف اƅعقد ƙمƄاƊية اƛحتجاج اتجاƋ 2اƅغير
 اƅغير.

وبذƅؾ جعؿ اƅمشرع اƅفرƊسي إرادة اƗطراؼ وتوافقƎا قادرة ƅوحدƍا عƆى إحداث أثر 
، وتبƊي اƅمشرع اƅفرƊسي Ǝƅذا اƅموقؼ Ǝƅو تبرير 3قاƊوƊي دوف حاجة إƅى إجراء شƆƄي خاص

ƅتƄريس اƗثر اƄƅاشؼ Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅشخصي وأساس يسمح بأعماؿ ƍذا اƗثر دوف 
 تعارض مع اƅمبادئ اƅعامة Ɗƚƅشاء اƅتصرفات اƅقاƊوƊية.

ء اƗثر اƄƅاشؼ ƅشƎر ومع أف اƅمشرع اƆƅبƊاƊي يتفؽ مع اƅمشرع اƅفرƊسي في إضفا
قرار Ɗزع اƅمƄƆية، إƛ أƊƊا Ɗ ƛجد سƊدا ضمف Ɗصوص اƅقاƊوف اƅمدƊي اƆƅبƊاƊي ƅذƅؾ، Ɨف 

 393اƗثر اƄƅاشؼ ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية استثƊاء مف اƅقاعدة اƅعامة اƅمذƄورة في اƅمادة 
Ɗي واƅمتضمف قاƊوف اƅموجبات واƅعقود اƆƅبƊا 09/03/1932مف اƅقاƊوف اƅصادر في 

ي، مما يعƊي أف اƅمشرع اƆƆƅبƊاƊي يوافؽ د بقواƊيف اƅشƎر اƅعقاري اƆƅبƊاƊومرجعيتƌ تتواج
اƅمشرعيف اƅمصري واƅجزائري في اƊتقاؿ اƅمƄƆية بموجب اƅشƎر ويخاƅفƌ في استثƊاء بعض 

 اƅحاƛت Ƅما سبؽ ذƄرƍا ومƎƊا قرار Ɗزع اƅمƄƆية.
                                                                                                                                                                                   

في اƅقاƊوف اƅعقاري، اƅجزء اƗوؿ، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  اƅترجمة باƆƅغة مأخوذة مف: عفيؼ شمس اƅديف، اƅوسيط -1
 ، و اƊƅص باƆƅغة اƅفرƊسية Ƅاآتي:320

 " Elle est parfaite entre les parties, et la propriété est acquise de droit à l'acheteur 
à l'égard du vendeur, dès qu'on est convenu de la chose et du prix, quoique la chose 
n'ait pas encore été livrée ni le prix payé",www.legifrance.gouv.fr; 12/06/2016. 
2 - Stéphane piedelièvre, op.cit, p 09. 

 .12حمدي محمد إسماعيؿ سƆطح، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -3

http://www.legifrance.gouv.fr/
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 ثاƈيا: في قواƈين اƃشƌر اƃعقاري
اƅفرƊسي واƆƅبƊاƊي في إضفاء اƗثر اƄƅاشؼ ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية، يتفؽ اƅمشرعاف 

اƅمتضمف قاƊوف اƅمƄƆية اƅعقارية  30/3339مف اƅقرار رقـ  204/2فقد Ɗصت اƅمادة 
ƌƊى أƆي عƊاƊبƆƅك قبل اƃو ماƌم فƂية أو بحƂƄمƃزع اƈتسب عقارا باإرث أو بƂل من يƂ ":

 ."1 بعد اƃتسجيلاƃتسجيل وƂƃن ا يƂون ƃاƂتساب مفعول إا
اƅمتضمف إصƜح اƅشƎر اƅعقاري  55/22مف اƅمرسوـ رقـ  Ƅ35/02ما Ɗصت اƅمادة 

 ":ƌƊى أƆسي عƊفرƅعامة و اƃفعة اƈمƃية أجل اƂƄمƃزع اƈ تراضي فيƃازل باƈتƃاأوامر، ا
 1958أƂتوبر  23مؤرخ في  58/997من اأمر  06ااتفاقات اƃمحددة باƃمادة 

ƃزع اƈ متضمن قواعدƃتعويضاƃغ اƄان مبƂ عامة، أياƃفعة اƈمƃية أجل اƂƄ2م". 
إف ƍذا اƅتأسيس اƅذي تبƊاƋ اƅمشرع اƅفرƊسي ƌƅ تƊاسؽ مع قواعد اƅقاƊوف اƅمدƊي 
وتدعيما ƅقواعد اƊتقاؿ اƅمƄƆية بمجرد اƅتعاقد وƅيس حƄما خاصا بحاƅة Ɗزع اƅمƄƆية Ƅما 

اƅعقاري اƆƅبƊاƊي واƅذي خرج  اƅمتعƆؽ بإƊشاء اƅسجؿ 30/118تضمƊتƊ ƌصوص اƅقرار رقـ 
 بƎذا اƅموقؼ عƆى اƅخصوصيات اƅمميزة Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅعيƊي.

ƍذا ما يقودƊا ƅضرورة إبراز اƅعƜقة بيف Ɗظامي اƅشƎر اƅعقاري وبيف شƎر قرار Ɗزع 
اƅمƄƆية في حد ذاتƅ ƌفؾ أي ƅبس حوؿ مدى حصرية تأثير اƊƅظاـ اƅذي يخضع ƌƅ اƅتصرؼ 

 ـ اƅشƎر في حد ذاتƌ.اƅمطƆوب شƎرƋ عƆى Ɗظا

                                                           

 .213اƅسابؽ، ص قواƊيف اƅعقارات واƅمباƊي، اƅمرجع  -1
2- "Sont publiés au service chargé de la publicité foncière de la situation des 

immeubles et produisent, vis-à-vis des parties et des tiers, les effets prévus par 

les dispositions spéciales qui les régissent :... 
 3° Les ordonnances, les cessions amiables en matière d'expropriation pour 

cause d'utilité publique et les accords visés à l'article 6 bis de l'ordonnance n° 

58-997 du 23 octobre 1958 portant réforme des règles relatives à l'expropriation 

pour cause d'utilité publique, quel que soit le montant de 

l'indemnité,"www.legifrance.gouv.fr, 08/08/2015. 

https://www.legifrance.gouv.fr/
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 اƃمبحث اƃثاƈي
 عاقة اأثر اƃمƈشئ واƂƃاشف ƃشƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية

 بƈظامي اƃشƌر اƃعقاري
ƅخصوصية اƅطبيعة اƅقاƊوƊية Ɗƅظاـ اƅشƎر دور جدي في تشƄيؿ Ɗظاـ خاص  إف

ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية، ƅما Ǝƅذا اƗخير مف أƍمية في استيعاب أبعاد عمƆية Ɗزع اƅمƄƆية 
 واستقرار ƊتائجƎا بأسرع وقت.

فدراسة تحقؽ اƗثر اƅمƊشئ ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية في ظؿ Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي يبرز 
ة اƅعƜقة اƅتي تفرضƎا أحƄاـ ƍذا اƗخير عƆى ƍذا اƅقرار، ويمƄف مف تقدير مدى طبيع

 توافؽ متطƆبات وطرؽ اƅشƎر مع اƅطبيعة اƅقاƊوƊية Ɔƅقرار.
Ƅما أف تحقؽ اƗثر اƄƅاشؼ ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية في ظؿ Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي، 

مة Ɗƅفاذ اƅتصرفات يعيف عƆى ضبط اƅعƜقة بيف Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي واƗحƄاـ اƅعا
 اƅقاƊوƊية، وسƊوضح ذƅؾ في اƅمطƆبيف اƅتاƅييف: 

 عƜقة اƗثر اƅمƊشئ ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية بƊظاـ اƅشƎر اƅعيƊي. اƃمطƄب اأول:
 عƜقة اƗثر اƄƅاشؼ ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية بƊظاـ اƅشƎر اƅشخصي. اƃمطƄب اƃثاƈي:

 اƃمطƄب اأول
 ƈزع اƃمƂƄية بƈظام اƃشƌر اƃعيƈي عاقة اأثر اƃمƈشئ Ƅƃشƌر قرار

يتطƆب تبƊي Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي أف تستوعب اƅقواعد اƅعامة Ɗƛعقاد اƅتصرفات 
اƅقاƊوƊية بما فيƎا قرار Ɗزع اƅمƄƆية جمƆة مف اƅضوابط اƗساسية، واƅتي تعيف عƆى حسف 

.ƌيتƆظاـ وتقوي فاعƊƅذا اƍ تطبيؽ 
ƄƆمƅزع اƊ فاية قرارƄ ؾ ويثور تساؤؿ حوؿ مدىƅؽ ذƆية، وتعƄƆمƅقؿ اƊƅ Ƌوحدƅ ية
 بتراخي اƗثر اƅعيƊي ƆƅشƎر إƅى غاية إتماـ ƍذا اƗخير.

 اƃفرع اأول
 اƃتمييز بين اƃتصرف اƃمƈشئ Ƅƃحق واأثر اƃمƄزم Ƅƃشƌر
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يحدث دوما خƆط بيف Ƅوف اƅتصرؼ اƅقاƊوƊي مƊشئا Ɔƅحؽ وبيف اƗثر اƅمƆزـ ƆƅشƎر، 
 مف وجود عدة مƊاحي يختƆؼ فيƎما اƗثريف.مما يصعب اƅفصؿ بيƎƊما عƆى اƅرغـ 

 أوا: أساس اƃتمييز
إف اƅشƎر في Ɗظاـ اƅسجؿ اƅعيƊي يقتضي اƅتفرقة بيف اƛتفاؽ عƆى Ɗقؿ اƅحؽ وبيف 
ƊقƌƆ فعƜ، فيتـ اƗوؿ باƅتراضي في حدود اƅقواعد اƅعامة، أما اƅثاƊي فƜ يحصؿ إƛ باƅشƎر 

باƊƛتقاؿ اƅمƄƆية ذƅؾ أف Ɔƅقيد باƅسجؿ اƅعيƊي أثرا  في اƅسجؿ اƅعيƊي باعتبارƋ اƅعمؿ اƅمترتب
 .1مƊشأ Ɔƅحقوؽ

ويعرؼ اƅتصرؼ اƅمƊشئ بمقارƊتƌ باƅتصرؼ اƙقراري بأƌƊ:" عمؿ يوجد مدƅوƌƅ ابتدءا، 
 ."2أما اƅتصرؼ اƙقراري فƆيس إƛ إخبار بحؽ أوجدƋ سبب سابؽ
بمعƊى أƌƊ  " اƅتصرؼ مƊشئويعبر عف اƅتصرؼ اƅمƊشئ ƅتمييزƋ عف أثر اƅشƎر:

 ƛؾ إƅى شيء مف ذƅف يصؿ إƅ ƌƊأ ƛي إƊعيƅحؽ اƅقؿ أو تعديؿ اƊ شاء أوƊى إƅدؼ إƎي
باƅقيد في اƅسجؿ اƅعقاري، Ƅاƅتصرؼ عاجز عف تحقيؽ ما يصبوا إƅيƌ واƄƅفيؿ بذƅؾ ƍو 

 ".3اƅقيد
وأيا ƄاƊت أƍمية اƗثر اƅمƊشئ ƆƅشƎر، فإف تحقيؽ Ɗتيجتƍ ƌي اƍƗـ، إذ يتوجب أف 

بوقا بعمؿ قاƊوƊي صحيح بيف طرفيƌ، وƍو ما يعبر عƌƊ في Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي يƄوف مس
 .4بقياـ اƅشƎر في اƅسجؿ اƅعيƊي عƆى مبدأ اƅمشروعية

 
وƜƊحظ أف اƅتƜزـ اƅموجود بيف اƅتصرؼ اƅمƊشئ Ɔƅحؽ واƗثر اƅمƆزـ )اƅمƊشئ( 

اƅمƊشئة Ɔƅحؽ ƆƅشƎر تƜزـ مƊطقي في ظؿ Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي؛ ذƅؾ أف قياـ اƅتصرفات 
عƆى أساس سƆيـ ضرورة يستتبعƎا تطبيؽ مقتضيات Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي اƅمبƊي عƆى اƅدقة 

                                                           

 .22عصاـ أƊور سƆيـ، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
 ,45مƊدي حمزة محمد، اƅشƎر اƅعقاري تطورƋ وأحƄامƌ، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  - 2
 .126حسيف Ɗجيدة، اƅمرجع اƅسابؽ، ص عƆي  -3
 .45إبراƍيـ أبو اƊƅجا، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -4
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واƅتحري، ثـ يأتي اƅشƎر ƅيجسد مفعوؿ اƊƙشاء اƅذي تضمƌƊ اƅتصرؼ اƅمƊشئ Ɔƅحؽ 
ويعطيƌ صورة اƅعƊƜية واƅحجية اƅتي ƅـ تƄف ƌƅ مف قبؿ وƛ تƄوف إƛ بإجراءات اƅشƎر 

 اƅعقاري.
ر Ɗزع اƅمƄƆية ƌƅ أثر Ɗاقؿ ƆƅمƄƆية أي مƊشئ Ɗƛتقاؿ اƅمƄƆية مرƍوف بإتباع فقرا

إجراءات اƅشƎر اƅعقاري، ذƅؾ Ɨف ƍذا اƗخير يعد أساسا في إتماـ Ɗقؿ اƅمƄƆية حتى بيف 
 اƅمتعاقديف.

 ثاƈيا: مدى اعتبار اƃشƌر مصدر Ƅƃحق
، وقد يصؿ 1اƅتصرؼيعد اƅقيد في اƅسجؿ اƅعيƊي أصƜ مصدرا Ɔƅحؽ اƅعيƊي وƅيس 

دور اƅشƎر في إƊشاء اƅحؽ اعتبارƋ عƊصرا مف عƊاصر اƊعقاد اƅتصرؼ اƅقاƊوƊي فƎو شƆƄية 
بتمامƎا يتحقؽ ƍذا اƅدور، وعƆى ذƅؾ فاƅتصرؼ قبؿ اƅشƎر ƛ وجود ƌƅ وƛ يوƅد أي 

 .2اƅتزامات
ƅـ  غير أف تƄريس اƅمشرعيف اƆƅبƊاƊي واƅمصري واƅجزائري ƅمبدأ اƗثر اƅمƊشئ ƆƅشƎر

تجعؿ اƅسƊد مصدر اƅحؽ مجردا مف أي قيمة قاƊوƊية بؿ ترؾ بعض اآثار اƅخاصة باƅسƊد 
، وبذƅؾ يƄوف اƅشƎر ƍو اƙجراء 3واƅتي تƄوف قائمة بمعزؿ عف اƅقيد في اƅسجؿ اƅعيƊي

اƜƅزـ ƅتƊفيذ اƅƛتزاـ بƊقؿ اƅمƄƆية أما بقية اƅƛتزامات فيجوز تƊفيذƍا بمجرد اƅعقد، ƅذا فاƅقوة 
ƅاƋفيذƊى تƅما إƊ  .4مƊشئة Ɔƅقيد ƛ تتصرؼ إƅى اƅƛتزاـ وا 

اƅمتضمف إƊشاء اƅسجؿ  26/188مف اƅقرار رقـ  11/01وƍذا ما أƄدتƌ اƅمادة 
ƌƊى أƆي عƊاƊبƆƅعقاري اƅم اƌم ودعاويƌمتعاقدين من ممارسة حقوقƃع اƈك ا يمƃذ ":

 ."5عƈد عدم تƈفيذ اتفاقƌم اƃمتبادƃة

                                                           

1-ƌفسƊ مرجعƅ506، ص ا. 
 .42مصطفى عبد اƅسيد اƅجارحي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -2
 .ƍ298دى عبد اه، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -3
 .62مصطفى عبد اƅسيد اƅجارحي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -4
 .65، 64واƅمباƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص قواƊيف اƅعقارات  -5
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اƅمتضمف اƅسجؿ اƅعيƊي اƅمصري  64/142اƅقاƊوف رقـ مف  Ƅ26/02ما أف اƅمادة 
:" ا يƂون Ƅƃتصرفات غير اƃمقيدة من اأثر سوى ااƃتزامات اƃشخصية بين ذوي عƆى أف
 ."1اƃشأن

اƅمتعƆؽ باƅمسح اƅعاـ Ƙƅراضي  75/74وƅـ يعترؼ اƅمشرع اƅجزائري في اƗمر رقـ 
ƆƅمƄƆية باستثƊاء حاƅة اƊتقاؿ  تأسيس اƅسجؿ اƅعقاري سوى باƅشƎر سببا Ɗاقؿ أو مƊشئ

اƅمƄƆية عف طريؽ اƅوفاة فƎو بذƅؾ فرؽ بيف اƅشƎر واƅتصرؼ اƅقاƊوƊي اƅذي ƍو مصدر 
اƅحؽ اƅعيƊي واعتبر أƌƊ إذا Ƅاف يمƄف Ƅسب مختƆؼ اƅحقوؽ عف طريؽ مصدرƍا فاƗمر 

بر قد يختƆؼ باƊƅسبة Ɔƅحقوؽ اƅعيƊية اƅعقارية إذ يتوجب شƎرƍا باƅسجؿ اƅعقاري حتى تعت
 .Ƅ2سبت وƊƊتج أثرƍا

يفرؽ مصطفى عبد اƅسيد اƅجارحي فيما يخص اƅمعƊى اƅحقيقي Ƙƅثر اƅمƊشئ ƆƅشƎر 
بيف:" اƅقيد اƗوؿ اƅذي يجب أف يƄوف حجة قاطعة باƊƅسبة Ƙƅطراؼ و اƅغير، واƅقيود 

شƎادة اƅتاƅية اƅتي ƛ تƄوف محƅ ƜتƆؾ اƅقوة اƅمطƆقة، Ƅوف اƅقيد اƗوؿ يƎدؼ إƅى إعطاء 
ميƜد Ɔƅعقار واƅميƜد يوƅد بحاƅة واحدة أما حياة اƅعقار فƎي ƛبد أف تخضع ƘƅحƄاـ اƅعامة 
في اƅقاƊوف اƅمدƊي إƛ ما تطƆبƌ باƅضرورة Ɗظاـ اƅسجؿ اƅعيƊي بإرجاء اƊتقاؿ اƅمƄƆية أو 

 ".3إƊشاء اƅحؽ إƅى تاريخ اƅقيد
مستƊدا إƅى تصرؼ ƍو وƊخƆص إƅى أƛ ƌƊ يƄوف ƆƅشƎر قوة مƊشئة إƛ متى Ƅاف 

أصƜ مƊشئ، إما إذا Ƅاف باطƜ أو صادرا مف غير ماƅؾ أو صوريا، فƜ يƄوف اƅقيد قادرا 
 .4عƆى Ɗقؿ اƅحؽ

 اƃفرع اƃثاƈي
 إشƂاƃية تراخي اأثر اƃعيƈي إƃى تمام إجراءات اƃشƌر

                                                           

 .128عبد اƅوƍاب اƅسيد عرفة، اƅوجيز في اƅسجؿ اƅعيƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
 .238جماؿ بوشƊافة، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -2
 .32مصطفى عبد اƅسيد اƅخارجي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -3
 .44مصطفى عبد اƅسيد اƅخارجي، اƅمرجع اƅسابؽ ، ص 4
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إف تراخي اƗثر اƅعيƊي اƅمتمثؿ في اƊتقاؿ اƅمƄƆية إƅى غاية إتماـ إجراءات اƅشƎر 
ƅعقاري يوƅد تساؤƛ حوؿ حƄـ اƅفترة اƅممتدة بيف تاريخ صدور قرار Ɗزع اƅمƄƆية وتاريخ شƎر ا

 اƅقرار باƅمحافظة اƅعقارية.
 أوا: اƃفترة اƃسابقة ƃشƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية

، 1اƅقرار اƙداري مƊتجا آثارƋ بمجرد صدورƋ مف اƅسƆطة اƙدارية اƅتي تمƆؾ ذƅؾ يعد
Ɗشئ ƆƅشƎر في ظؿ Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي يƆزـ اƙدارة بشƎر قرار Ɗزع غير أف تقرير اƗثر اƅم

اƅمƄƆية Ɗƛتقاؿ مƄƆية اƅعقارات اƅمƊزوعة إƅيƎا وقد تراخى اƙدارة في إتماـ اƙجراء وباƊƅتيجة 
 ƛ تƊتقؿ اƅمƄƆية إƅيƎا.

اƙدارة إتباع وƊجد أف اƅمشرع اƅجزائري قد رƍف مƊƄة حيازة اƅعقارات اƅمƊزوعة بشرط 
مف اƅمرسوـ اƅتƊفيذي رقـ  42إذ Ɗصت اƅمادة  Ɗازعة اƅمƄƆية ƙجراءات اƅشƎر اƅعقاري

93/186   :ƌƊى أƆفي ع Ɗمعمول بƃظيم اƈتƄƃ حيازة إا بتوفر شرط اامتثالƃا تتم ا " "
 ".2مجال اƃشƌر اƃعقاري

 
ƅبعد حاƅة Ɗزع اƅمƄƆية Ɗƙجاز اƅمƊشآت اƗساسية ذات اƅمƊفعة اƅعامة وا وقد استثƊيت

اƅوطƊي واƛستراتيجي واƅتي فيƎا وبƊاء عƆى صدور مرسوـ تƊفيذي متضمف اƅتصريح 
باƅمƊفعة اƅعامة وƊشرƋ في اƅجريدة اƅرسمية يقوـ اƅوƛة اƅمختصيف بإعداد قرار اƅحيازة اƅفورية 

 .ƅ3حساب اƙدارة Ɗازعة اƅمƄƆية مع مراعاة إيداع مبƆغ اƅتعويض
اƊƅسبة ƎƅذƋ اƅحاƅة يتـ بصدور قرار Ɗزع اƅمƄƆية مباشرة باƙضافة إƅى أف Ɗقؿ اƅمƄƆية ب

، وبذƅؾ يƄوف اƅمشرع اƅجزائري 4بعد حيازة اƗمƜؾ اƅمƊزوعة وقبؿ إتماـ إجراءات اƅتعويض

                                                           

، ص 2011عباس عطية، أثر تغير اƅظروؼ في اƅقرار اƙداري و اƅطعف فيƌ، )د،د،ف(، سƊة  محمود حمدي -1
20. 

 .33، اƅمرجع اƅسابؽ، ص 51اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد  -2
 .29، اƅمرجع Ɗفسƌ، ص 51، عدد 93/186مƄرر مف اƅمرسوـ اƅتƊفيذي رقـ  10و  10اƅمادتيف  -3
 .ƅ33مرسوـ Ɗفسƌ، اƅمرجع Ɗفسƌ، ص مف ا 40/2اƅمادة  -4
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خرج عف قاعدة ضرورة إتباع إجراءات Ɗزع اƅمƄƆية باƅترتيب واƅتي تشƄؿ بمجمؿ إجراءات 
Ɗ يةƆزوعة تبرر مشروعية عمƊمƅحقوؽ اƅ ةƊية.ضماƄƆمƅزع ا 

؛ Ɗجد اƅمشرع اƅمصري قد وضع مدة طويƆة ƙتماـ شƎر 1وبخƜؼ اƅمشرع اƅجزائري
اƅمتضمف Ɗزع مƄƆية اƅعقارات  90/10مف اƅقاƊوف رقـ  12قرار Ɗزع اƅمƄƆية بموجب اƅمادة 

ƆƅمƊفعة اƅعامة اƅمصري، حيث رتب عƆى عدـ إيداع قرار Ɗزع اƅمƄƆية أو اƊƅماذج خƜؿ 
قرار اƅتصريح باƅمƊفعة اƅعامة في اƅجريدة اƅرسمية اعتبرƍ Ƌذا اƗخير Ƅأف سƊتيف ممف Ɗشر 

، وƍدؼ اƅمشرع اƅمصري مف خƜؿ وضع ƍذƋ اƅمدة حمؿ اƙدارة عƆى استƄماؿ ƅـ يƄف
 إجراءات Ɗزع اƅمƄƆية في أقرب وقت.

  

                                                           

 حدد اƅمشرع اƅجزائري مƆƎة ثماƊية أياـ مف تاريخ صدور قرار Ɗزع اƅمƄƆية ƅقياـ اƙدارة بشƎر اƅقرار. -1
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ت ماـ وƍذƋ اƅمدة اƅطويƆة تقتضي أف تقوـ اƙدارة فيƎا بمباشرة مشروع اƅمƊفعة اƅعامة وا 
شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية معا مما يطرح فرض عدـ قياـ اƙدارة بشƎر اƅقرار وباƅمقابؿ حيازة 

اƅمتعƆؽ بƊزع اƅمƄƆية اƅمصري  54/577وقد Ƅاف اƅقاƊوف رقـ اƅعقارات ومباشرة اƅمشروع، 
أبقت عƆى قرار اƅتصريح  ƌ واƅتيمƄرر مƊ 29اƅمادة اƅمƆغى قد وضع حƎƅ ƜذƋ اƅحاƅة في 

اƅعامة في ƍذƋ اƅحاƅة عƆى أساس تغƆيب اƅمƊفعة اƅعامة عƆى إتماـ إجراءات اƅشƎر اƅمƊفعة 
يوضح إمƄاƊية حيازة اƙدارة  ويعد ƍذا مبررا، 1اƅعقاري اƅتي يمƄف إتمامƎا في أي وقت

اƅمتضمف Ɗزع مƄƆية  90/10اƅقاƊوف رقـ ، غير أف Ɔƅعقار قبؿ شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية
 ـ يأخذ بƎذا اƅحؿ.ƅ اƅعقارات ƆƅمƊفعة اƅعامة

وباƊƅتيجة فصدور قرار Ɗزع اƅمƄƆية وتبƆيغƌ في اƅتشريع اƅجزائري ƛ يبيح حيازة 
اƅعقارات اƅمƊزوعة باستثƊاء اƅمشاريع ذات اƅبعد اƛستراتيجي، في حيف أف اƅمشرع اƅمصري 

باƊƅسبة يبيح اƅحيازة، عƆى أƎƊما يتفقاف مف Ɗاحية عدـ اƊتقاؿ اƅمƄƆية سواء بيف اƅمتعاقد أو 
 Ɔƅمتعاقديف.

 ثاƈيا: تاريخ اƈتقال اƃمƂƄية
 ƛمتعاقديف وƅتقؿ فيما بيف اƊت ƛ يةƄƆمƅي أف اƊعيƅر اƎشƅظاـ اƊ عامة فيƅقاعدة اƅا

ومف وقت إجرائƌ فƆيس ƊƛتقاƎƅا أثر رجعي يستƊد إƅى وقت إجراء  2باƊƅسبة Ɔƅغير إƛ باƅشƎر
 .3اƅتصرؼ

اƆƅبƊاƊي في جعؿ أثر اƅشƎر موحدا فيƎا بيف يستوي اƅمشرع اƅمصري واƅجزائري وحتى 
 75/74مف اƗمر رقـ  17إƅى  15مف وƍو ما أشارت ƌƅ اƅمواد  اƅمتعاقديف وباƊƅسبة Ɔƅغير

 26مف  ، اƅمواد4اƅجزائري اƅمتضمف إعداد مسح اƗراضي اƅعاـ و تأسيس اƅسجؿ اƅعقاري

                                                           

أحمد محمو جمعة، اختصاص اƅقضاء اƙداري باƅمƊازعات اƙدارية Ƙƅفراد وتطبيقاتƎا في اƅعمؿ، مƊشأة  -1
 .164،ف(، ص اƅمعارؼ، اƙسƊƄدرية، مصر، )د،س

 .218عƆي حسيف Ɗجيدة، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -2
 .89 -87أمير فرج يوسؼ، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -3
 .03، اƅمرجع اƅسابؽ، ص 92اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد  -4
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وما  11اƅمادة و ، 1اƅمتضمف اƅسجؿ اƅعيƊي اƅمصري 64/142 مف اƅقاƊوف رقـ 29إƅى 
فيستوي اƅجميع ، 2اƅمتضمف إƊشاء اƅسجؿ اƅعقاري اƆƅبƊاƊي 30/188يƆيƎا مف اƅقرار رقـ 

مع اƅتذƄير أƌƊ في مجاؿ Ɗزع اƅمƄƆية يجعؿ  في Ƅيفية اƊتقاؿ اƅمƄƆية وفي وقت اƊتقاƎƅا،
 .3رجعيا يƊسحب إƅى تاريخ اƅقرار Ɗفسƌ اƅمشرع اƆƅبƊاƊي ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية أثر

ƆƅشƎر أف يƊسحب أثر اƅشƎر إƅى تاريخ إبراـ اƅتصرؼ ƛ إƅى ويقصد باƗثر اƅرجعي 
تاريخ شƎرƋ، ذƅؾ أف اƅشƎر ƅيس شرطا واقفا Ɗƛتقاؿ اƅمƄƆية، ومؤدى ذƅؾ أف تحد Ɗطاؽ 

تاريخيف مختƆفيف ف اƊتقاؿ اƅمƄƆية يتـ عƆى مرحƆتيف وفي ، ƍ4Ɨذا اƗثر بأطراؼ اƅتصرؼ
 . 5مف وقت اƅتصرؼ بيف اƅمتعاقديف ومف تاريخ اƅشƎر باƊƅسبة ƅغير

غير أف اƅقوؿ باƗثر اƅرجعي ƆƅشƎر فيما بيف اƅمتعاقديف يتعارض مع أƍداؼ Ɗظاـ 
اƅشƎر اƅعيƊي وƍو توطيد دعائـ اƅمƄƆية اƅعقارية وجعƎƆا تƊتقؿ فيما بيف اƅمتعاقديف وباƊƅسبة 

اƅشƎر واƅعƊƜية مما يوƅد استقرار اƊƅظاـ اƊتقاؿ اƅمƄƆية وحافز يدفع Ɔƅغير في إطار 
 .6تسجيؿ تصرفاتƎـاƅمتعاقديف إƅى اƅمبادرة ب

وباƅتاƅي فتƊتقؿ اƅمƄƆية ƚƅدارة Ɗازعة اƅمƄƆية بتاريخ شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية في Ƅؿ مف 
.وبذƅؾ يعد اƗثر اƅتشريعيف اƅمصري واƅجزائري، وƅيس ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية أثرا رجعيا

اƅمƊشئ ƆƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية Ɗتيجة حتمية ƅتطبيؽ في Ɗظاـ شƎر اƅعيƊي مع اختƜؼ 
.ƌخذ بƗتخفيؼ في اƅظاـ أو اƊƅذا اƍ اؽƊتشدد في اعتƅحتمية بحسب اƅا Ƌذƍ ومدى 

 
 

 اƃمطƄب اƃثاƈي

                                                           

 .129عبد اƅوƍاب اƅسيد عرفة، اƅوجيز في اƅسجؿ اƅعيƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
 .65، 64واƅمباƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص قواƊيف اƅعقارات  -2
 .213اƅمتعƆؽ بقاƊوف اƅمƄƆية اƅعقارية اƆƅبƊاƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص 30/3339مف اƅقرار رقـ  204/02اƅمادة  -3
 . 446،447حسيف يوسؼ خضر، اƅمرجع اƅسابؽ، ص -4
 .223عƆى حسيف Ɗجيدة، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -5
 .219عƆي حسيف Ɗجيدة، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  ؛80 أمير فرج يوسؼ، اƅمرجع اƅسابؽ، ص -6
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 عاقة اأثر اƂƃاشف Ƅƃشƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية بƈظام اƃشƌر اƃشخصي
Ɨثر اƅمƊشئ ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية، فاƗثر اƄƅاشؼ أيضا يعƄس سمات عƆى غرار ا

Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي بدورƋ، وƆƊمس ذƅؾ في أف ƍذا اƗخير يتطƆب تƜزـ اƗثر اƅمƆزـ 
Ɔƅتصرؼ مع اƗثر اƊƅاقؿ Ɔƅحؽ اƅعيƊي، اƗمر اƅذي يتوضح معƌ تأثير اƗثر اƄƅاشؼ ƅشƎر 

 قرار Ɗزع اƅمƄƆية عƆى اƊتقاƎƅا.
 اƃفرع اأول

 تازم اأثر اƃمƄزم Ƅƃتصرف مع اأثر اƈƃاقل Ƅƃحق اƃعيƈي
إف اƗخذ بتƜزـ اƗثر اƅمƆزـ Ɔƅتصرؼ مع اƗثر اƊƅاقؿ Ɔƅحؽ اƅعيƊي Ǝƅا مف تأثير 
مباشر مƄƆية اƊتقاؿ اƅمƄƆية بمجرد صدور قرار Ɗزع اƅمƄƆية، اƗمر اƅذي يجعؿ ƍذا اƅقرار 

 مصدرا Ɔƅحؽ.
ƂƄمƃتقال اƈتصرفأوا: اƃم اƂية بح 

مف اƅقاƊوف اƅمدƊي عƆى مبدأيف يشƜƄف  ƅ1138قد Ɗص اƅمشرع اƅفرƊسي في اƅمادة 
أساس اƊتقاؿ اƅمƄƆية، اƗوؿ يعتبر تبادؿ اƅرضا بيف اƗطراؼ خارج أي شƆƄية Ƅاؼ 
ƊƜƅتقاؿ اƅمƄƆية وƍو ما يطƆؽ عƆيƌ مبدأ اƅرضائية، واƅثاƊي متعƆؽ بوقت اƊتقاƎƅا فمتى 

 1ي اƊتقƆت اƅمƄƆية وقبؿ أي تسƆيـ وƍو ما يسمى بمبدأ فورية اƊتقاؿ اƅمƄƆيةتحقؽ اƅتراض
 وبذƅؾ يقر اƅمشرع اƅفرƊسي بتƜزـ اƗثر اƊƅاقؿ Ɔƅحؽ اƅعيƊي مع Ɗشوء اƅتصرؼ.

ويعبر بعض اƅفقƌ عف موقؼ اƅمشرع اƅفرƊسي بقوƌƅ:" اƊتقاؿ اƅمƄƆية ƍو حƄـ اƅعقد 
سماعƌ بوقوع اƅعقد ƍو اƅحƄـ اƗصƆي Ɔƅعقد، وماƛ  أي غايتƌ وƅيس أثرا ƌƅ، فما يفƎـ بمجرد

 ."2يفƎـ حصوƌƅ باƅعقد بؿ يحتاج اƅعاƅـ بحصوƌƅ إƅى استفƎاـ ƍو اƅتزاـ

                                                           

1-Christian Larroument, droit civil, les biens, delta, paris, p 213 

، ƆƄية اƅحقوؽ جامعة مجƄة رساƃة اƃحقوقعƆي شاƄر عبد اƅقادر، اƅتعƎد بƊقؿ اƅمƄƆية و أثرƋ في اƊتقاؿ اƅمƄƆية،  -2
 .ƍ ،122امش ص Ƅ2013ربƜء، اƅعراؽ، اƅعدد اƅثاƅث، سƊة 
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، وƍذا Ƅ1ما أف حؽ اƅمƄƆية يوجد بذاتƌ دوف أف تƄوف ضرورة ƅشƆƄية اƅتسƆيـ أو اƅشƎر
اƅقاƊوف اƅمدƊي ما يعƆؿ تبƊي اƅمشرع اƅفرƊسي Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅشخصي ƅتوافقƌ مع أعماؿ 

 .2بمبدئي اƅرضائية وفورية اƊتقاؿ اƅمƄƆية
وفيما يتعƆؽ بشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية فقد اعتبرƋ اƅمشرع اƅفرƊسي ƊاقƆƅ ƜمƄƆية وقبؿ أي 
شƎر أو تبƆيغ، إذ تƊتقؿ اƅمƄƆية بتاريخ اƗمر بƊزع اƅمƄƆية اƅصادر عف اƅجƎة اƅقضائية 

 .3اƅمختصة
اƅمƄƆية Ƅما ƍو في اƅتشريع اƆƅبƊاƊي؛ واƅذي أƅزـ أميف وƍذا اƅحƄـ ƛ يخص قرار Ɗزع 

اƅسجؿ اƅعقاري بعد تبƆيغƅ ƌقرار Ɗزع اƅمƄƆية أف يƊقؿ حƄما مƄƆية اƅعقارات اƅمƊزوعة باسـ 
، مع أف Ɗقؿ اƅمƄƆية يستدعي إتماـ بعض اƅشروط؛ وƍي إيداع مبƆغ 4اƅجƎة اƅمستفيدة

Ɗ ؾ ثـ إصدار قرارƅادة بذƎتعويض واستصدار شƅقرار وقبؿ اƅية ومف تاريخ اƄƆمƅزع ا
ƌƆ5تسجي. 

وباƊƅتيجة يتفؽ اƅمشرعيف اƅفرƊسي واƆƅبƊاƊي عƆى أف اƊتقاؿ اƅمƄƆية ƚƅدارة يƄوف 
 بموجب شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية وبعد استƄماؿ إجراء دفع اƅتعويض.

  

                                                           

1- Christian Larroument, op.cit, p 213. 
2- Pierre Voirin, op.cit, p 283. 
3-André de Laubadére ,op.cit, p295. 

 .213، ص Ɗ2010زيƄ ƌبارة، اƅمƆؾ اƅعاـ واƅمƆؾ اƅخاص، اƅمؤسسة اƅحديثة ƄƆƅتاب، بيروت، ƅبƊاف، سƊة  -4
 .ƍ 311دى عبد اه، اƅمرجع اƅسابؽ، ص -5
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 ثاƈيا: اƃتصرف مصدر Ƅƃحق
، يجعؿ مف اƅتصرؼ 1اƅتعاقدإف إقرار اƅمشرع اƅفرƊسي ƅمبدأ اƊتقاؿ اƅمƄƆية بمجرد 

يحقؽ إعƜـ اƄƅافة  2، وƛ يبقى ƆƅشƎر سوى دورا احتياطيابمفردƋ اƅقاƊوƊي مصدرا Ɔƅحؽ
بوجود اƅتصرؼ ƛ غير وفي حاƅة إغفاƛ ƌƅ يتعدى اƅجزاء عدـ قابƆية اƛحتجاج اتجاƋ اƅغير 

ƌتصرؼ3بƆƅ حؽ بؿƆƅ شئƊمƅو اƍ يسƅ رƎشƅؾ أف اƅ4، ذ. 
Ɗما يرتبط بإرادة اƗطراؼ ƛ يتعƆؽ مبدأ اƊتق اؿ اƅمƄƆية بمجرد اƅتعاقد باƊƅظاـ اƅعاـ وا 

اƅمتعاقدة اƅتي تستطيع وضع اƅشروط اƜƅزمة Ɗƅقؿ اƅمƄƆية وتعديؿ اآثار ƊƄقؿ اƅمƄƆية عƆى 
 .5شرط مضاؼ إƅى أجؿ، وƄبيع اƅماؿ اƅمستقبؿ

واƊفرادƋ بجمƆة مف أما باƊƅسبة ƅقرار Ɗزع اƅمƄƆية فƜ يتضمف ƍذا اƅفرض ƅخصوصية 
اƙجراءات، إذا اعتبر اƅمشرع اƅفرƊسي واƆƅبƊاƊي أف Ɗقؿ اƅمƄƆية ƍي اƅمرحƆة اƗخيرة مف 

 .6مراحؿ Ɗزع اƅمƄƆية وتƊتƎي عƊد إيداع قيمة اƅتعويض وصدور قرار Ɗزع اƅمƄƆية
إف إغفاؿ  16/10/1998بتاريخ  33واعتبر مجƆس اƅشورى اƆƅبƊاƊي في قرارƋ رقـ 

Ɯمعامƅا Ƌذƍ ما قضي فيƄ ƌƄƅدارة ويظؿ باسـ ماƙى اƅعقار إƅية اƄƆقؿ مƊي ƛترتيب وƅت وبا
حƄـ أخر ƌƅ بأف قرار Ɗزع اƅمƄƆية ƛ يƊتقؿ اƅمƄƆية إƅى اƅدوƅة ذاتƌ، وعمƆية Ɗقؿ اƅمƄƆية 

 .7يحصؿ بعد إيداع اƅتعويض اƅمقرر
  

ƅمف اƅؿ اƄ ؼ فيƆحؽ مختƆƅ ية مصدراƄƆمƅزع اƊ وـ أف قرارƎتشريع غير أف مف
اƅمتضمف إƊشاء اƅسجؿ  26/188مف اƅقرار رقـ  11اƅفرƊسي واƆƅبƊاƊي؛ ذƅؾ أف اƅمادة 

                                                           

 ,30عبد اƅباسط جميعي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
 .86بمو برويز خاف اƅدƅوي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -2

3 -Pierre voirin, op.cit, p 283. 
 .40مصطفى عبد اƅسيد اƅجارحي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -4
 .30عبد اƅباسط جميعي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -5
 .ƍ212ياـ مروة، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -6
 .Ɗ212زيƄ ƌبارة، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -7



 

181 

اƅعقاري اƆƅبƊاƊي واƅتي أشارت إƅى اƗثر اƅمƊشئ ƆƅشƎر وفƄرة اƊتقاؿ اƅمƄƆية اعتبارا مف 
تاريخ قيد اƅتصرفات تدؿ عƆى اعتماد اƅمشرع اƆƅبƊاƊي عƆى اƅتصرؼ Ƅمصدر Ɔƅحؽ ويƄمؿ 

Ɗ ر دورƎشƅا ƛ رƎشƆƅ شئƊمƅثر اƗية مف قاعدة اƄƆمƅزع اƊ اء قرارƊية، وما استثƄƆمƅقؿ ا
يغير مƊظور اƅمشرع اƆƅبƊاƊي Ɗحو ƍذا اƗصؿ، غاية اƗمر أف اƅمƄƆية تƊتقؿ بمجرد صدور 

 قرار Ɗزع اƅمƄƆية 
 ƛ يƊعيƅحؽ اƆƅ اقؿƊƅثر اƗتصرؼ مع اƆƅ زـƆمƅثر اƗزـ اƜا أف تƊƅ ؾ يبرزƅومف ذ

Ɨطراؼ وسبؿ يمس باƘƅ حقوؽƅيوضح بعض ا ƌƊى أƆية عƄƆمƅزع اƊ ر قرارƎشƅ اشؼƄƅثر ا
 حمايتƎا.

 اƃفرع اƃثاƈي
 تأثير اأثر اƂƃاشف ƃشƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية عƄى اƈتقاƌƃا

Ɗƛتقاؿ اƅمƄƆية بمجرد صدور قرار Ɗزع اƅمƄƆية آثار عƆى أرض اƅواقع تدفع Ɔƅبحث  إف
عف حقيقة اƅفترة اƅسابقة ƙجراء شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية، واƅتاريخ اƅمحدد Ɗƛتقاؿ اƅمƄƆية 

 ومتطƆبات ذƅؾ.
 أوا: اƃفترة اƃسابقة ƃشƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية 
إƅى اƙدارة اƅمستفيدة مف Ɗزع اƅمƄƆية بأي إجراء  ƅـ يقيد اƅمشرع اƅفرƊسي اƊتقاؿ اƅمƄƆية

قرار Ɗزع اƅمƄƆية ƆƅمعƊييف  1تماشيا مع مبدأ اƊتقاؿ اƅمƄƆية بمجرد اƅتعاقد، مع أƌƊ أƅزـ تبƆيغ
ƌقرار ومف تاريخƅطؽ باƊƅية بمجرد اƄƆمƅتقؿ اƊعقار، فتƅية حيازة اƊاƄة عدـ إمƆ2تحت طائ. 

ƅمشرع اƅا ƌذي سار فيƅا Ƌتجاƛو اƍزوع وƊمƅعقار اƅية حيازة اƊاƄي حيف قرف إمƊاƊبƆ
، وبذƅؾ Ɗجد اƅتشريعيف قد عƆقا إجراء حيازة 3بإيداع اƙدارة Ɗازعة اƅمƄƆية ƅمبƆغ اƅتعويض

                                                           

اƅمتضمف قواعد Ɗزع اƅمƄƆية مف أجؿ اƅمƊفعة اƅعامة اƅفرƊسي، زيارة ƅموقع:  58/779مف اƗمر رقـ  13اƅمادة  -1
www.legifrance.gouv.fr ،12/12/2015. 

2 -André de Laubadére, Yves caudement; op.cit, p 295. 
 .ƍ179ياـ مروة، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -3

http://www.legifrance.gouv.fr/
http://www.legifrance.gouv.fr/
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اƗمƜؾ اƅمƊزوعة عƆى شرط واقؼ ƍو دفع مبƆغ اƅتعويض، ذƅؾ أف اƅمبدأ اƅدستوري يقضي 
 .1أف يتـ دفع اƅتعويض مسبقا

ا اƅشرط إƛ أƌƊ قد يحدث أف تتقاعس اƙدارة عف دفع وعƆى اƅرغـ مف وجود ƍذ
 .2اƅتعويض وتباشر حيازة اƗمƜؾ مما يƄيؼ أƌƊ خطا مƎƊا يستوجب اƅمسؤوƅية

غير أƌƊ يوجد استثƊاء عƆى اƗثر اƊƅاقؿ ƅقرار Ɗزع اƅمƄƆية بمجرد صدورƋ، وذƅؾ في 
تتـ قبؿ صدور قرار Ɗزع حاƅة اƛستعجاؿ؛ حيث أقر اƅمشرع اƆƅبƊاƊي أف حيازة اƅعقارات 

 91/58مف اƅقاƊوف رقـ  44؛ إذ Ɗصت اƅمادة اƅفقرتيف اƗوƅى واƅثاƊية مف اƅمادة 3اƅمƄƆية
 " :ƌƊى أƆي عƊاƊبƆƅؾ اƜستمƛؽ باƆمتعƅات اƂى ااستماƄعادية عƃتطبق قواعد ااستماك ا

تقضي  اƃمقررة ƃمصƄحة اƃدفاع ماƃم تقرر اƃسƄطة اƃمختصة أن اƃضرورات اƃعسƂرية
 اƃسرية و اƃسرعة فتطبق عƈدئذ اأحƂام اآتية: 

يجوز أن ا تذƂر في مرسوم إغان اƃمƈفعة اƃعامة اƃعقارات اƃمƈوي استماƌƂا بل تعين -
 بموجب خرائط سرية تودع في وزارة اƃدفاع.

يمƂن وضع اƃيد عƄى ƋذƉ اƃعقارات بقرار من وزير اƃدفاع اƃوطƈي قبل تحديد -
 ."4جبةاƃتعويضات اƃمتو 

 
مف اƗمر رقـ  15اƅمادة ƍذا اƅجاƊب في في  ƆبƊاƊياƅمشرع اƅووافؽ اƅمشرع اƅفرƊسي 

اƅمتضمف قواعد Ɗزع اƅمƄƆية Ɨجؿ اƅمƊفعة اƅعامة، واƅذي اعتمد ƍذا اƗثر  58/779
باƊƅسبة ƅحاƛت اƛستعجاؿ وحاƛت اƛستعجاؿ اƅقصوى وƄذا حاƅة اƅدفاع اƅوطƊي اƅعاـ 

  وجاء في اƅمادة مايƆي: .Ɔ5ى حقوؽ اƅمƜؾواƅتي تعد أخطر ع

                                                           

1 - André de Laubadére, Yves caudement, op.cit, p 296. 
 .ƍ181ياـ مروة، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -2
 .545أƅبرت سرحاف و آخروف، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -3
 .26/01/2006: ، بتاريخwww.laboraonline.comزيارة ƅموقع:  -4

5-André de Laubadére, Yves caudement; op.cit, p 312-309 . 

http://www.laboraonline.com/
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"En cas d'urgence constatée par l'autorité administrative, le 

juge peut soit fixer le montant des indemnités, comme il dit a 

l'article 321-3, soit; s'il ne s'estime pas suffisamment éclair, fixer 

le montant d' indemnités provisionnelles est autoriser l' 

expropriant a prendre possession moyennant payement ou , en 

cas d'obstacle au paiement, la consignation des indemnités 

fixées
1. ." 

وعƆى ذƅؾ فƜ وجود Ƙƅثر اƄƅاشؼ ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية عƆى اƊتقاؿ اƅمƄƆية فيما 
 ƅمتعاقديف Ɨف مصدر اƊƛتقاؿ اƅقرار ƛ اƅشƎر.بيف ا

 ثاƈيا: تاريخ اƈتقال اƃمƂƄية
يعرؼ Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي اƅتفرقة بيف اƊتقاؿ اƅمƄƆية فيما بيف اƅمتعاقديف وباƊƅسبة 

، إذ تƊتقؿ اƅمƄƆية إƅى اƅمتعاقديف وقت إبراـ اƅتصرؼ ويتراخى اƊƛتقاؿ باƊƅسبة Ɔƅغير Ɔƅ2غير
.ƋرƎى وقت شƅإ 

ويرجع ذƅؾ إƅى أف ƍذا اƊƅوع مف أƊظمة اƅشƎر يقوـ عƆى إعƜـ اƅغير بوقوع اƅتصرؼ 
اƅقاƊوƊي، فمƊطقيا ƛ يسري ƍذا اƗخير في حقƎـ إƛ مف وقت اƅتمƄف مف اƅعƆـ باƅتصرؼ 

Ƌر ومف وقت إجراءƎشƅ3عف طريؽ ا. 
را وتأبى اƅقواعد اƅعامة في Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي إƛ أف يƄوف ƆƅشƎر في ظƌƆ أث

رجعيا في Ɗقؿ اƅحؽ طاƅما أف وظيفة اƅشƎر ƍي إعƜـ اƊƅاس بوقوع اƅتصرؼ وƅيس Ɗقؿ 
 .4اƅحؽ

وباƅتاƅي فيما يتعƆؽ بقرار Ɗزع اƅمƄƆية، فتƊتقؿ اƅمƄƆية إƅى اƙدارة اƅمستفيدة بمجرد  
صدورƋ، أما باƊƅسبة Ɔƅغير فƜ تƊتقؿ إƅيƎـ إƛ متى تـ شƎر ƍذا اƅقرار وƍذا يعƊي أف اƅغير 

ƛؾƅماƅمع ا ƌفسƊ وقتƅـ في اƎتسبوف حقوقƄ5 ي. 
                                                           

  .www.legifrance.gouv.fr، 08/08/2016زيارة ƅموقع: زيارة ƅموقع:  -1
 .38مصطفى عبد اƅسيد اƅجارحي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -2
 .83أمير فرج يوسؼ، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -3
 .175عبد اƅباسط جميعي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -4

5- Christian Larroument, op.cit, p 220. 
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ويختƆؼ اƅمشرع اƅفرƊسي مع اƆƅبƊاƊي في مدى اƗثر اƄƅاشؼ ƅشƎر قرار Ɗزع 
، فƜ يجعؿ اƅمشرع اƅفرƊسي ƆƅشƎر أثرا عƆى اƊتقاؿ اƅمƄƆية إƛ باƊƅسبة Ɔƅغير، في 1اƅمƄƆية

اƅتصرؼ باƅعقار بإجراء حيف أف اƅمشرع اƆƅبƊاƊي يزيد عƆى ذƅؾ أف يقيد سƆطة اƅماƅؾ في 
 اƅشƎر.

واƅمقصود بذƅؾ أƛ ƌƊ يƄوف ƄƜƅتساب اƅمƄƆية مفعوؿ اتجاƋ اƅغير إƛ بعد اƅشƎر في 
اƅسجؿ اƅعقاري، وعƆيƛ ƌ يمƄف ƅمƄتسب اƅمƄƆية بقرار Ɗزع اƅمƄƆية اƅتصرؼ باƅعقار 

 .اƅمƄتسب إƛ بعد شƎر اƅقرار
  ƌيƆذي يعطي اوعƅو اƍ يƊعيƅسجؿ اƅر في اƎشƅغيرفاƅا Ƌية أثرا اتجاƄƆمƅ2 ، ذاƍو

اƅغير اƅذي يختƆؼ مفƎومƌ وفقا ƅقواعد اƅشƎر اƅعقاري وباختƜؼ اƅتصرؼ Ɗفسƌ، مما 
 يوضح أف ƅحجية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية اتجاƋ اƅغير مدى بعيد.

  

                                                           

اƅمتعƆؽ بإصƜح اƅشƎر اƅعقاري اƅفرƊسي؛ زيارة  22/55مف اƅمرسوـ رقـ  30اƅمادة  -1
 .ƅwww.legifrance.gouv.fr ،08/08/2015موقع:

 .ƍ321دى عبد اه ، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -2

http://www.legifrance.gouv.fr/
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 اƃفصل اƃثاƈي
 حجية شƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية

أƍـ ما يمƄف أف يتفؽ فيƊ ƌظامي اƅشƎر اƅعقاري، ƍو أف حجية شƎر اƅتصرفات  إف
اƅقاƊوƊية ƍي اƅوسيƆة اƅوحيدة ƅعƄس مدى تحقؽ أƍداؼ اƅشƎر اƅعقاري مف خƜؿ تطبيؽ 

 ƍذƋ اƅحجية داخؿ ƍيƄؿ اƊƅظاـ اƅقاƊوƊي ƆƅشƎر في أي دوƅة.
شريعات محؿ اƅدراسة ومف خƜؿ ƍذا اƅتجسيد قد تتبايف وقد تختƆؼ وجƎات Ɗظر اƅت

Ɗحو حجية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية بيف موسع ƊƅطاقƎا ومضيؽ ƌƅ، وبيف مƊظـ ƌƅ في ظؿ 
 اƅمبادئ اƅتي يسر عƆيƎا Ɗسؽ ƍذƋ اƅتشريعات.

وتبقى ƍذƋ اƅحجية تعƊي باƗصؿ أطراؼ اƅتصرؼ واƅغير، ويƆعب Ɗوع Ɗظاـ اƅشƎر 
وف اƅتصرؼ اƅقاƊوƊي اƅمطƆوب دورا محددا Ǝƅا؛ وذƅؾ مف خƜؿ فƎـ Ɗظاـ اƅشƎر ƅمضم

شƎرƋ وفقا Ɔƅقواعد اƅعامة ƅبƊاء اƅتصرفات اƅقاƊوƊية ووفقا Ɨثر اƅشƎر عƆى ذƅؾ، وƊتƊاوؿ 
 ذƅؾ في اƅمبحثيف اƅتاƅييف:

 حجية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية باƊƅسبة Ƙƅطراؼ. اƃمبحث اأول:
 حجية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية باƊƅسبة Ɔƅغير. اƃمبحث اƃثاƈي:
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 اƃمبحث اأول
 حجية شƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية باƈƃسبة ƃأطراف
Ɨزع واƊƅية اƆحقيقة وموضوع عمƅ ية أقربƄƆمƅزع اƊ ا، يعد طرفي قرارƎƆدرى بتفاصي

ويبقى Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅعقاري إعƜـ اƄƅافة بƎذا اƅمضموف حتى يتسƊى ƅمف يرى مف وجود 
ƅمف حماية مصا ƌƅ ضررƅتصرؼ سببا في تحقيؽ اƅذا اƍ.ƌح 

ف Ƅاف اƎƅدؼ جƆيا مف خƜؿ إعƜـ اƄƅافة بوجود قرار Ɗزع اƅمƄƆية Ƅƅف يثار تساؤؿ  وا 
حوؿ أƍمية ذƅؾ اتجاƋ اƗطراؼ، مما يدفع Ɔƅبحث عف طبيعة اƅحجية اƅمقررة ƅشƎر قرار 
Ɗزع اƅمƄƆية اتجاƎƍـ وƊطاؽ ƍذƋ اƗخيرة في ظؿ أƊظمة اƅشƎر وأƊظمة Ɗزع اƅمƄƆية محؿ 

ƅوضح ذƊدراسة، وƅييف:اƅتاƅبيف اƆمطƅؾ في ا 
 اƅطبيعة اƅقاƊوƊية ƅحجية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية باƊƅسبة Ƙƅطراؼ. اƃمطƄب اأول:
 Ɗطاؽ اƅحجية اƊƅسبية ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية بيف أطرافƌ. اƃمطƄب اƃثاƈي:

 اƃمطƄب اأول
 اƃطبيعة اƃقاƈوƈية ƃحجية شƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية باƈƃسبة ƃأطراف

تحديد اƅطبيعة اƅقاƊوƊية ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية باƊƅسبة Ƙƅطراؼ بتحديد رؤية  يرتبط
Ɗظاـ اƅشƎر اƅمتبع في اƅدوƅة Ɔƅتصرفات في حد ذاتƎا، ذƅؾ أف مضموف ƍذƋ اƅحجية يتحدد 

 عƆيƌ اƗساس ƛسيما وأف Ɗƍاؾ خƆط Ƅبير بيف تماـ اƅتصرفات اƅقاƊوƊية وشƎرƍا.
 اƃفرع اأول

 رار ƈزع اƃمƂƄية باƈƃسبة ƃأطرافمضمون حجية شƌر ق
تتحدد ƍذƋ اƅحجية مف خƜؿ اƅتمييز بيف خصوصيات Ɗظامي اƅشƎر اƅشخصي و 
اƅعيƊي وباƅضبط في ƍذا اƗخير حيث تختƆؼ اƅحجية فيƌ بحسب إذا ما Ƅاف اƅشƎر يتـ 

 Ɨوؿ مرة.
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Ɗƃ احقƃقيد اƃاتج عن مسح اأراضي واƈƃقيد اƃتمييز بين اƃأوا: ا 

اƅتمييز بيف Ɗوعيف مف اƅقيود في ظؿ Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي وƍما: اƅقيد اƊƅاتج يمƊƊƄا 
عف مسح اƗراضي واƅقيد اƜƅحؽ، ويƄمف اƅتمييز في أف اƅقيد اƅجاري في اƅسجؿ اƅعقاري 

 .1اƅعيƊي بعد اƅقيد اƗوؿ اƊƅاتج عف مسح اƗراضي قوة ثبوت Ɗسبية بيف أطراؼ اƅتصرؼ
ƅتور مصطفى عبد اƄدƅوف ويبرر اƄوؿ يجب أف يƗقيد اƅؾ بأف: " اƅجارحي ذƅسيد ا

حجة قاطعة باƊƅسبة Ƙƅطراؼ واƅغير، فƜ محؿ ƅتƆؾ اƅقوة اƅمطƆقة في اƅقيود اƅتاƅية Ɨف 
اƅقصد مف اƅقيد اƗوؿ ƍو إعطاء شƎادة ميƜد اƅعقار، واƅميƜد يوƅد بحاƅة واحدة أما حيازة 

في اƅقاƊوف اƅمدƊي إƛ ما تطƆبƊ ƌظاـ اƅسجؿ  اƅعقار، فƎي ƛ بد أف تخضع ƘƅحƄاـ اƅعامة
 ."2اƅعيƊي Ƅإرجاء Ɗقؿ اƅمƄƆية أو إƊشاء اƅحؽ إƅى تاريخ اƅقيد

ويتفؽ Ƅؿ مف اƅتشريع اƅجزائري واƅمصري واƆƅبƊاƊي في إعطاء اƅقيد اƜƅحؽ ƅعمƆية 
قوة ثبوتية Ɗسبية باƅرغـ مف تبƊيƎـ Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي، وتبرز أƍمية  3مسح اƗراضي

اƅتمييز بيف اƅقيد اƊƅاتج عف مسح اƗراضي واƅقيد اƜƅحؽ ƌƅ في تحديد موقع شƎر قرار Ɗزع 
 ƛ يةƄƆمƅزع اƊ يةƆؾ أف عمƅقيد سابؽ، ذƅ حقاƛ قيدا Ƌباعتبار ƛيتصور إ ƛ ذيƅية واƄƆمƅا
 ƛتعويض إƅيستحؽ ا Ɯخواص فƆƅ ةƄوƆية عقارية ممƊى عقارات وحقوؽ عيƆع ƛصب إƊت

Ƅƅاف ماƄ عقار.مفƆƅ ياƆا فع 
 ƛاƄدراسة، يبرز إشƅتشريعات محؿ اƅراضي في اƗية مسح اƆغير أف تأخر إتماـ عم
Ƅبيرا عƆى مستوى Ɗسب اƅمƄƆيات ƗصحابƎا اƅفعƆييف، إذ Ɗجد اƅعديد مف اƅمƜؾ يحوزوف 
عقارات مƊذ سƊوات دوف سƊدات معتد بƎا ƙثبات اƅمƄƆية، وƅذƅؾ ففي اƅمƊاطؽ غير 

في أغƆب اƗحياف Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي، اƅذي يقوـ عƆى قريƊة بسيطة  اƅممسوحة يطبؽ

                                                           

 . ƍ324دى عبد اه، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
 .43، 42مصطفى عبد اƅسيد اƅجارحي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -2
 يطƆؽ اƅمشرع اƆƅبƊاƊي عƆى عمƆية مسح اƗراضي مصطƆح : أعماؿ اƅتحديد واƅتحرير.-3
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مفادƍا: أف شƎر اƅتصرؼ باسـ شخص معيف يفترض أƍ ƌƊو اƅماƅؾ أو صاحب اƅحؽ 
  .1اƅعيƊي إƅى أف يتـ إبطاؿ ƍذا اƅتصرؼ

 ثاƈيا: تأثير ƈظامي اƃشƌر عƄى طبيعة حجية شƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية

Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي يمƊح قوة ثبوتية؛ فماƎƄƅا اƗصؿ أف شƎر اƅحقوؽ في ظؿ 
اƅمذƄور فيƎا ƍو فعƜ صاحب اƅحقوؽ اƅموضحة فيƌ، غير أف ضماف ƍذƋ اƅحقوؽ أو 

 .2اƅتƄاƅيؼ اƅعقارية وƅو بيف أطرافƎا مرƍوف بتماـ قيدƍا
ومع أف قوة اƅثبوت اƅمطƆقة تعد دعامة أساسية Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅعيƊي؛ ƅما يƄفƌƆ مف 

ار اƅمƄƆية وثبوتƎا ومƊح أصحاب اƅحؽ اƅمشƎر حجة في أيديƎـ تضمف عدـ ضماف ƛستقر 
ف اعتمدوا  3مƊازعتƎـ فيƌ، غير أف اƅتشريعات محؿ اƅدراسة وباƅذات اƆƅبƊاƊي واƅمصري وا 

 .Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي إƛ أƎƊـ أعطوا قوة ثبوت Ɗسبية Ɔƅتصرفات فيما بيف أطرافƎا
اƅمتضمف إƊشاء اƅسجؿ اƅعقاري  26/188ـ مف اƅقاƊوف رق Ɗ13/02صت اƅمادة  فقد 

غير أƊƈ ا يمƂن اƃتذرع بمفعول اƃقيود، اأشخاص اآخرون اƃذين عرفوا، اƆƅبƊاƊي عƆى:"
، Ƅما "4أو ƈزعƊ قبل اƂتساب اƃحق، بوجود اƃعيوب أو اأسباب اƃتي تدعو إƃى إƃغاء اƃحق

اƅمصري عƆى أƌƊ: اƅمتضمف اƅسجؿ اƅعيƊي  64/142مف اƅقاƊوف رقـ  Ɗ37صت اƅمادة 
Ɗواردة فيƃات اƈبياƃي قوة في إثبات صحة اƈعيƃسجل اƃون اƂ5"ي ". 

 
 
 Ɗغير أƌ  ؿ صريح عفƄـ بشƆƄجزائري  يتƅعقاري اƅر اƎشƅظاـ اƊ ص فيƊ يوجد ƛ

ويعود ذƅؾ إƅى أف اƅحجية اƅتي تتوƅد عف اƅشƎر فيما بيف أطراؼ  اƅقوة اƅثبوتية ƆƅشƎر،
                                                           

 .10، ص 2008مزة  محمد، اƅسجؿ اƅعيƊي ثورة في Ɗظاـ اƅشƎر،)د،د،ف(، مصر، سƊة مƊدى ح - 1
اƅمختار بف أحمد عطار، اƅتحفيظ اƅعقاري في ضوء اƅقاƊوف اƅمغربي، مطبعة اƊƅجاح اƅجديدة، اƅدار اƅبيضاء،  -2

 .150، ص 2007اƅمغرب، سƊة 
 وة اƅثبوتية ƆƅشƎر.ƛ يوجد Ɗص في اƅتشريع اƅجزائري يتƆƄـ بشƄؿ صريح عف اƅق -3
 .65قواƊيف اƅعقارات واƅمباƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -4
 .131عبد اƅوƍاب اƅسيد عرفة، اƅوجيز في اƅسجؿ اƅعيƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -5
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؛ فيظؿ اƅحؽ اƅمقيد 1بسيطة مرتبطة بوجود وصحة اƅتصرؼاƅتصرؼ قائمة عƆى قريƊة 
 2باƊƅسبة Ǝƅما تابعا ƅمصير اƅتصرؼ، ويتضح أف ƍذƋ اƅحجية اƊƅسبية مستمدة مف اƅتصرؼ

ذاتƌ؛ إذ ƅيس ƆƅشƎر قيمة إƛ بقدر قيمة اƅعمؿ اƅذي يتوƅد عƌƊ، فƜ تترتب حجية إƛ بقدر 
 .3استƊادƍا إƅى تصرؼ صحيح وƊافذ

شرع اƅفرƊسي Ɔƅشخص اƅمتصرؼ إƅيƌ ضماƊا ƅثبوت اƅحؽ اƅمتصرؼ وƛ يعطي اƅم
فيƌƅ ƌ بصفة ƎƊائية، فقد يتعرض ƍذا اƗخير ƆƅمƊازعة مستقبƜ ويمƄف أف يزوؿ حقƌ تماما 

، وƊتيجة ƅذƅؾ فحجية شƎر قرار Ɗزع 4متى Ƅاف ƍذا اƅتصرؼ مشوبا بعيب أو قابƚƅ Ɯبطاؿ
أساسƎا مف طبيعة Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي اƅذي  اƅمƄƆية في اƅتشريع اƅفرƊسي Ɗسبية تستمد

 . ƛ5 يعد سوى شرطا ƙمƄاƊية اƛحتجاج باƅتصرؼ اتجاƋ اƅغير
وسواء صدر قرار Ɗزع اƅمƄƆية بموجب قرار إداري أو أمر قضائي، فمدى اƅحجية 
اƊƅسبية ƌƅ مقترƊة باƅفترة اƅتي يجوز اƅطعف فيƌ، وƍي قصيرة مقارƊة باƅعقود واƅتي تستمر 

إبطاƎƅا طويƜ، وخƜصة اƅقوؿ إف شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية في اƅتشريعات محؿ اƅدراسة فترة 
 .يز بيƌƊ وبيف Ɗظاـ اƅشƎر اƅعقاريحجية Ɗسبية مردƍا اƅتصرؼ Ɗفسƅ ،ƌذا وجب اƅتمي

  

                                                           

 .189عƆي حسف Ɗجيدة اƅمرجع اƅسابؽ، ص -1
 .507إبراƍيـ أبو اƊƅجا، اƅمرجع اƅسابؽ ص  -2
 .218، 189 عƆي حسف Ɗجيدة، اƅمرجع اƅسابؽ، ص -3
 .130محمد عبد اƅظاƍر حسيف، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -4

5- Michèle Grégoire, op.cit, p 40. 
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 اƃفرع اƃثاƈي
 اƃتمييز بين اƃشƌر اƃعقاري وصاحية اƃتصرف اƃقاƈوƈي

بإبراـ تصرفات معيƊة  تقتضي معرفة إف اƄتماؿ صور اتفاؽ اƗطراؼ ورضاƍـ 
Ɔأيضاس ƋفاذƊو ƌحؽ وقيامƅزع سة وجود اƊ ر قرارƎساسية بيف شƗتمييز اƅقطة اƊذا فƅ ،

 اƅمƄƆية وصƜحيتƍ ƌي اƅبحث في مدى وجود ارتباط بيƎƊما وطبيعة ƍذا اƛرتباط.
 أوا: وجود ارتباط بين شƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية وصاحيتƊ بسبب اƃحجية اƈƃسبية

يختƆؼ شƎر اƅتصرفات اƅعقارية عف صƜحيتƎا وفاعƆيتƎا فيما بيف أطرافƎا أيا Ƅاف 
، واƊطƜقا مف تقرير اƅمشرعيف اƅجزائري واƅمصري واƆƅبƊاƊي 1اƅتصرؼ اƅخاضع ƆƅشƎر

 Ƌذƍ ي فيƊعيƅر اƎشƅظـ اƊ ؛ فإفƌية فيما بيف أطرافƄƆمƅزع اƊ ر قرارƎشƅ سبيةƊƅحجية اƆƅ
اƊفصاƛ بيف اƅشƎر واƅتصرؼ وما تتوƅد عƌƊ مف حقوؽ وƅو تـ  اƅتشريعات ƛ تحقؽ أدƊى

 .2تسجيƎƆا قاƊوƊا
وƍذا اƅوضع يطعف في حجية اƅسجؿ اƅعيƊي اƅذي يفرض أف يفرد ƅصاحب اƅحؽ 
اƅعيƊي اƅذي يشƎر تصرفƌ سƊدا قاƊوƊيا جديدا مستقƜ تماما عف اƅتصرؼ اƅقاƊوƊي اƅذي 

ƌƅ اداƊر استƎشƅتصرؼ ، ومف ثـ يتوجب أ3أجري اƅحؽ اƅ ر بماƎمشƅي اƊعيƅحؽ اƅيتأثر ا ƛ
مف عƆى ذƅؾ عدت اƅحقوؽ اƅمشƎرة في ƍذا اƊƅظاـ حقيقة مؤƄدة وƎƊائية وƛ يجوز اƅطعف 

 .4فيƎا
 

ذف فمسأƅة استقرار شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية مرتبط بصƜحية ƍذا اƗخير، فمتى شاب  وا 
، Ƅما أف اƛرتباط اƅموجود ƍ ƌƅ5ذا اƗخير عيب زاƅت قوة اƅشƎر بإجراء قيد آخر معاƄس

                                                           

1- Michèle Grégoire, op.cit, p 40. 
 .189عƆي حسيف Ɗجيدة ، اƅمرجع اƅسابؽ، ص -2
3- ƌفسƊ مرجعƅ190ص ، ا. 
 .507، 506إبراƍيـ أبو اƊƅجا، اƅمرجع اƅسابؽ ص  -4
 .325اه، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  ƍدى عبد -5
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بيف اƅتصرؼ اƅقاƊوƊي وشƎرƋ عائد عƆى اƅحجية اƊƅسبية ƆƅشƎر فيما بيف أطراؼ اƅتصرؼ، 
فƎذا اƗخير إف Ƅاف صحيحا أƊشأ جميع آثارƋ ماعدا اƗثر اƅعيƊي اƅذي يتراخى إƅى غاية 

 اƅقياـ بإشƎارƋ، فƎو يظؿ صحيحا وقائما.
تماـ إجراء اƅشƎر وعƆى ذƅؾ أجاز اƅمشرع اƅجزائري رفع بما أف اƊتقاؿ اƅمƄƆية مƊوط ب

مف اƅمرسوـ اƅتƊفيذي رقـ  85دعاوى Ɔƅطعف ضد اƅتصرفات اƅمشƎرة إذ Ɗصت اƅمادة 
:" إن دعاوى اƃقضاء اƃرامية إƃى اƈƃطق اƅمتعƆؽ بتأسيس اƅسجؿ اƅعقاري عƆى 76/63

 .1 رƋا..."بفسخ أو إبطال أو إƃغاء أو ƈقض حقوق ƈاتجة عن وثائق ƈم إشƌا
 64/142مف اƅقاƊوف رقـ  65وƍو ما عمؿ بƌ اƅمشرع اƅمصري في اƅمادة  

 " :ƌƊى أƆصت عƊ تيƅمصري  واƅي اƊعيƅسجؿ اƅوف اƊمتضمف قاƅى قيد اƃل من توصل إƂ
محرر ƃطƄب عقار ممƄوك Ƅƃغير أو ترتيب حق عيƈي عƄيƊ مع عƄمƊ بذƃك يعاقب باƃحبس 

 Ɗيƈعقوبتين مع عدم اإخال بأي عقوبة وبغرامة ا تتجاوز خمسمائة جƃأو بإحدى ا
 ."2يقضي بƌا أي قاƈون آخر

اƅمتضمف إƊشاء  26/188مف اƅقرار رقـ  Ƅ13ما أشار اƅمشرع اƆƅبƊاƊي ƅذƅؾ واƅمادة  
:ƌƅي بقوƊاƊبƆƅي اƊعيƅسجؿ اƅى  اƄك غƃدا في ذƈقول مستƈتسب حقا بمال غير مƂل من اƂ

ي مƂتسبƊ... غير أƊƈ ا يمƂن اƃتذرع بمفعول اƃقيود، قيود وبياƈات اƃسجل اƃعقاري اقر ف
اأشخاص اآخرون اƃذين عرفوا، قبل اƂتساب اƃحق بوجود اƃعيوب أو اأسباب اƃتي 

Ɗزعƈ حق أوƃغاء اƃى إƃ3تدعو إ. " 
Ɗية وصاحيتƂƄمƃزع اƈ ر قرارƌيا: عدم وجود ارتباط بين شƈثا 

                                                           

 ، اƅمرجع اƅسابؽ.1976سƊة  30ة ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عددمياƅجريدة اƅرس -1
وƍذƋ اƅمادة اقتصرت عƆى بياف جزاء مف توصؿ غƆى قيد عقار باسـ غير ماƌƄƅ واعتبرتƌ جريمة، مما يعƊي أف  -2

عادة اƅعقار ƅصاحبƌ اƅحقيقي، إبراƍيـ أبوا اƊƅجا، اƅمرجع اƅسابؽ،  اƅمشرع اƅمصري يجيز شطب اƅقيد في ƍذƋ اƅحاƅة وا 
 .522ص 

 .65قواƊيف اƅعقارات واƅمباƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -3
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اƅمشƎرة مƊتجة Ƅƅافة آثارƍا بيف  يعتبر اƅمشرع اƅفرƊسي اƅتصرفات اƅقاƊوƊية غير
، ومƌƊ فƜ عƜقة بيف صƜحية اƅتصرؼ اƅقاƊوƊي بتماـ إشƎارƋ ذƅؾ 1أطرافƎا بمجرد اƊعقادƍا

، عƆى أف 2اف شƆƄية اƅشƎر اƅعقاري ƛ تشƄؿ أي تأثير عƆى اƊتقاؿ اƅمƄƆية أو إƊشاء اƅحؽ
 .3عدـ شƎر اƅتصرؼ يفقدƋ قابƆيتƜƅ ƌحتجاج بƌ اتجاƋ اƅغير

؛ 4تختƆؼ عدـ قابƆية اƛحتجاج باƅتصرؼ اتجاƋ اƅغير عف صƜحية ƍذا اƗخير Ƅما
فƜ توجد عƜقة بيƎƊما ذƅؾ أف اƅشƎر ƅيس شرطا ƅصƜحية اƅتصرؼ اƅقاƊوƊي فيما بيف 

 .5أطرافƅ ƌƊƗ ƌيس مƊشئ Ɔƅحقوؽ فيما بيف ƍؤƛء بؿ معƊƆا Ɔƅحقوؽ اتجاƋ اƅغير فقط
قرار Ɗزع اƅمƄƆية بشƎرƋ، فماداـ اƅشƎر ƅيس  وبذƅؾ ƅـ يربط اƅمشرع اƅفرƊسي شƎر

شرطا ƅصƜحية اƅتصرؼ فƎو ƛ يمƌƊƄ جعؿ اƅتصرؼ صاƅحا أف ƅـ يƄف Ƅذƅؾ، إذ يرتبط 
عƜـ اƅغير بذƅؾ اƅذيف Ǝƅـ أسباب اƅتمسؾ  اƅشƎر في Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي بتعريؼ وا 

 .6ببطƜف أو إعدامƌ وبعبارة أخرى اƅشƎر ƛ يطƎر اƅتصرفات اƅمعيب
Ƅما أف عدـ تحصيف اƅشƎر Ɔƅتصرؼ اƅقاƊوƊي يعƊي أƛ ƌƊ يقدـ ƌƅ أي ضماف ƅثبوت  

اƅحؽ، وبعد اƅتوصؿ إƅى أف طبيعة حجية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية ƍي حجية Ɗسبية يبقى Ɗƅا 
 تحديد Ɗطاؽ ƍذƋ اƅحجية.

 اƃمطƄب اƃثاƈي
Ɗية بين أطرافƂƄمƃزع اƈ ر قرارƌشƃ سبيةƈƃحجية اƃطاق اƈ 

                                                           

1- Michèle Grégoire, op.cit, p 40. 
2- Stéphane piedelièvre, op.cit, p 245.  

اƅمتعƆؽ بإصƜح اƅشƎر اƅعقاري اƅفرƊسي،  55/22 مف اƅمرسوـ رقـ 30/01اƅمادة  -3
www.legifrance.gouv.fr ،08/08/2016. 

 .507إبراƍيـ أبو اƊƅجا، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -4
5- Michèle Grégoire, op.cit, p 40.  
6- Michèle Grégoire, op.cit, p 41. 

http://www.legifrance.gouv.fr/
http://www.legifrance.gouv.fr/
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اƊƅسبية ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية عƆى اƅتصرؼ في حد ذاتƄ ƌما سبؽ اƅحجية  ستتأس
وأف أسƆفƊا، فتمتد ƍذا اƅحجية بما يتيحƍ ƌذا اƅقرار بمƊƄاتƌ وآثارƋ، وما يتغير مف مراƄز 

 قاƊوƊية Ƙƅطراؼ بعد اƅشƎر وباƅتاƅي شƄؿ اƅحماية اƅمƄفوƅة Ɔƅحؽ اƅمشƎر بطبيعة اƅحاؿ.
 اƃفرع اأول

Ƅزوعة مƈمƃعقارغل يد اƃتصرف في اƃمن ا ƊيتƂ 
اƗصؿ أف اƙدارة اƅمستفيدة ƛ تحؿ محؿ اƅمƊزوعة مƄƆيتƌ في اƅحقوؽ واƅƛتزامات 
اƅمتعƆقة باƅعقار إƛ بعد شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية في اƅسجؿ اƅعقاري باسـ اƅدوƅة، Ɨف Ɗزع 

 .1اƅمƄƆية يعƊي اƊتقاؿ اƅحؽ في مƄƆية اƅعقار مف ماƌƄƅ إƅى اƅدوƅة
 أوا: عدم إمƂاƈية إجراء تصرف مادي عƄى اƃعقار بعد إجراء اƃشƌر

يتفؽ اƅمشرعيف اƅجزائري واƅمصري عƆى أƌƊ؛ ومف تاريخ شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية تغؿ 
يد اƅمƊزوعة مƄƆيتƌ عف اƅتصرؼ ماديا في اƅعقار، ومثاؿ ذƅؾ: قيامƌ بأغراس عƆى اƅعقار 

بƎذƋ اƅسƆطات ƍو اƅماƅؾ، ƅذƅؾ فاƅمƊزوع أو إقامة بƊاء عƆيƌ وعƆة ذƅؾ أف مف يختص 
 مƄƆيتƌ فقد ƍذƋ اƅصفة بتماـ شƎر اƅقرار فيحرـ باƊƅتيجة مف اƅتمتع أيا ƄاƊت صورة ذƅؾ.

  

                                                           

 .61أحمد جماؿ اƅديف، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
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Ɗاƍيؾ أف ƍذƋ اƅتصرفات إف صدرت مف اƅمƊزوعة مƄƆيتƌ تعتبر مف قبيؿ اƛعتداء 
Ƅؿ مساس أو ة اƅتشريعات محؿ اƅدراس، ƅذا حرمت 1اƅمادي عƆى أمƜؾ اƅدوƅة اƅخاصة

توƅي أƍمية باƅغة  Ƅما أƎƊا أصبحت اƊتفاع باƅمƄƆية اƅعقارية Ɔƅدوƅة عامة ƄاƊت أـ خاصة،
باعتبارƍا ثروة اقتصادية، واعتبرت Ƅؿ مساس بƎا ƍو  في حد ذاتƎا ƅحماية اƅمƄƆية اƅعقارية

ƌعاـ في حد ذاتƅظاـ اƊƅ2مساس با. 
 1966يوƊيو  08مؤرخ في  66/156مف اƗمر رقـ  386اƅمادة  تطبيقا ƅذƅؾ Ɗصت

يعاقب باƃحبس من سƈة "عƆى أƌƊ: " اƅمتضمف قاƊوف اƅعقوبات اƅجزائري اƅمعدؿ واƅمتمـ
دج Ƃل من اƈتزع عقارا ممƄوƂا  20000إƃى  2000إƃى خمس سƈوات وبغرامة من 
 Ƅƃغير خƄسة أو بطريق اƃتدƃيس .

ذا Ƃان اƈتزاع اƃمƂƄية قد وقعا ƃيا و باƃتƌديد أو  اƃعƈف أو بطريقة اƃتسƄق أو وا 
من عدة أشخاص أو مع حمل ساح ظاƋر أو مخبأ بواسطة أحد أو أƂثر من  اƂƃسر

إƃى  10000 اƃجƈاة فتƂون اƃعقوبة اƃحبس من سƈتين إƃى عشر سƈوات واƃغرامة من
 ."3دج 30000

جويƆية  31 مؤرخ في 37/58مƄرر مف اƅقاƊوف رقـ  ƅ372مادة بمقابؿ ذƅؾ رتبت ا
اƅمتضمف قاƊوف اƅعقوبات اƅمصري، عƆى اƅقياـ بأعماؿ مادية عƆى اƅمƄƆية اƅعقارية  1937

 Ƌمف مباف وأغراس أو برد ƌيƆوف عƄعقار بما يƅفعؿ برد اƅب اƄتزـ مرتƆة أف يƅدوƆƅ خاصةƅا

                                                           

اƅمتضمف قاƊوف اƗمƜؾ اƅوطƊية اƅمعدؿ  1990ديسمبر  01مؤرخ في  90/30مف اƅقاƊوف  136تƊص اƅمادة  -1
 ":ƌƊى أƆمتمـ عƅعقوبات"واƃون اƈقاƃ ون طبقاƈقاƃذا اƋ اƋما يحددƂ يةƈوطƃمساس باأماك اƃواع اƈل أƂيعاقب ب ،
ƅ رسميةƅجريدة اƅجزائرية، عدد اƅورية اƎجمƆ52 :30، ص 1990ديسمبر  02، مؤرخة في. 

 . 18،ص2006، سƊة 01اƅفاضؿ عمار، اƅجرائـ اƅواقعة عƆى اƅعقار، اƅجزائر، دار ƍومة، ط -2
عدؿ وتمـ اƗمر ، و 41، ص 1966يوƊيو  11، مؤرخة في 49اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد  -3

، مؤرخة 07، اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد 2014فبراير  04مؤرخ في  14/01 بمقتضى اƅقاƊوف رقـ
 .2014فيفري  16في 
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مع إزاƅة ما عƆيƌ مف تƆؾ اƗشياء عƆى Ɗفقتƌ اƅخاصة فضƜ عف رد ما عاد عƆيƌ مف 
 ، Ɗاƍيؾ عف اƅعقوبات اƅجزائية واƅغرامات.1مƊفعة

Ƃل من تعدي عƄى أرض زراعية أو ارض فضاء أو وقد جاء Ɗص اƅمادة Ƅاƅتاƅي: " 
مبان ممƄوƂة Ƅƃدوƃة أو أحد اأشخاص ااعتبارية اƃعامة أو ƃوقف خيري أو إحدى 

اƃعامة  اƃقطاع اƃعام أو أية جƌة أخرى يƈص اƃقاƈون عƄى اعتبار أمواƌƃا من اأموال
وذƃك بزراعتƌا أو غرسƌا أو إقامة إƈشاءات عƄيƌا أ وشغƌƄا أو ااƈتفاع بƌا بأية صورة 
يعاقب باƃحبس وبغرامة ا تجاوز أƃفين من اƃجƈيƌات أو بإحدى Ƌاتين اƃعقوبتين ويحƂم 
عƄى اƃجاƈي برد اƃعقار اƃمغتصب بما يƂون عƄيƊ من مباƈي أو غراس أ وبردƉ مع إزاƃة 

 .ضا عن دفع قيمة ما عاد من مƈفعةتƄك اأشياء عƄى ƈفقتƊ ف ما عƄيƊ من
فإذا وقعت اƃجريمة باƃتحايل أو ƈتيجة تقديم إقرارات أو اإداء بياƈات غير صحيحة 
مع اƃعƄم بذƃك تƂون اƃعقوبة اƃحبس مدة ا تقل عن سƈة وا تزيد عƄى خمس سƈين 

جƈيƊ أو بإحدى Ƌاتين  وغرامة ا تقل عن أƃف جƈيƊ وا تزيد عƄى خمسة آاف
 اƃعقوبتين.

 .2وتضاعف اƃعقوبة اƃمƈصوص عƄيƌا فى اƃفقرتين اƃسابقتين فى حاƃة اƃعود
 ƌƊع ابتداء مƊذي يمƅتاريخ اƅحا آخر في اƊي مƊاƊبƆƅسي واƊفرƅمشرعيف اƅوقد اتخذ ا

ف عƆى اƅمƊزوعة مƄƆيتƌ اƅتصرؼ في اƅعقار، إذ يتحدد بتاريخ صدور قرار Ɗزع اƅمƄƆية ƛ م
تاريخ شƎرƋ، عƆى أƌƊ يتفؽ ƍƜƄما مع اƅمشرعيف اƅجزائري واƅمصري في تجريـ فعؿ تعدي 

 اƅمƊزوعة مƄƆيتƌ عƆى اƅعقار بأي فعؿ اƊتفاع أو اƊتزاع.
تمتƎƄƆا اƅتي اƅقياـ بأي إشغاؿ في أي مف اƗراضي  وقد مƊع اƅمشرع اƅفرƊسي

 اƅفرƊسي عƆى أƌƊ:مف قاƊوف اƅعقوبات  1-322إذ Ɗصت اƅمادة ،3باƅبƆدية
 "La destruction, la dégradation ou la détérioration d'un 

bien appartenant à autrui est punie de deux ans 

                                                           

، 2010أحمد شوقي عبد اƅظاƍر، اƅحماية اƅجزائية ƆƅممتƄƆات اƅعقارية Ɔƅدوƅة، دار اƎƊƅضة اƅعربية، اƅقاƍرة، سƊة  -1
 . 360ص 

 .27/10/2016، بتاريخ: www.mouhamat.netزيارة ƅموقع:  -2
 .366أحمد شوقي عبد اƅظاƍر، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -3
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d'emprisonnement et de 30 000 euros d'amende, sauf s'il n'en est 

résulté qu'un dommage léger. 

Le fait de tracer des inscriptions, des signes ou des dessins, 

sans autorisation préalable, sur les façades, les véhicules, les voies 

publiques ou le mobilier urbain est puni de 3 750 euros d'amende 

et d'une peine de travail d'intérêt général lorsqu'il n'e en est 

résulté qu'un dommage léger "1
. 

مارس  01مؤرخ في  43/340رقـ  اƅتشريعيمف اƅمرسوـ  Ƅ738ما أف اƅمادة 
دوف  اƅمتضمف قاƊوف اƅعقوبات اƆƅبƊاƊي جرمت Ƅؿ استثمار أو استعماؿ ƅعقار 1943

مسوغ شرعي، وعاقبتƌ باƅحبس مف شƎر إƅى سƊة وغرامة مف مئتي أƅؼ إƅى مƆيوف ƅيرة، 
، واƅشيء اƅمƜحظ أف 2مشددة اƅعقوبة إف تعƆؽ اƗمر ببƊاء تشغƌƆ إحدى إدارات اƅدوƅة

ف ƅـ تƄف اƙدارة ماƄƅة Ɔƅعقار، ƍذا اƅتشديد متعƆؽ  اƅمشرع اƆƅبƊاƊي شدد اƅعقوبة حتى وا 
 . 3ماƎƅا مف مƄاƊةبصفة اƅدوƅة و 

 ثاƈيا: عدم إمƂاƈية إجراء تصرف قاƈوƈي بعد إجراء اƃشƌر
إف حجية اƅشƎر بيف اƗطراؼ يحوؿ بيف اƅمتصرؼ واƅمƊازعة في ƄوƌƊ صاحب اƅحؽ 
 ƌƊما يحوؿ بيƄ ،عقاريƅسجؿ اƅفي ا ƌباسم Ɯحؽ مسجƅذا اƍ ما أفƅطا ƌذي تصرؼ فيƅا

جديد Ɨف اƅشƎر اƅذي أجراƋ اƅمتصرؼ إƅيƌ حرـ وبيف إمƄاƊية اƅتصرؼ في اƅعقار ذاتƌ مف 
 .4اƅمتصرؼ مف تƆؾ اƙمƄاƊية

ويتفؽ اƅتشريعيف اƅمصري واƅجزائري في أف ثبوت صفة اƅماƅؾ ƚƅدارة يمƊحƎا سƆطة 
اƅتصرؼ في أمƎƄƜا اƅخاصة وفي حدود اƅقاƊوف وباƅطبع اƅمƊفعة اƅمحددة Ǝƅا، فيحرـ بذƅؾ 

أي تصرؼ قاƊوƊي Ƅبيع أو رƍف أو إيجار اƅعقار ƅغيرƌƊƗ Ƌ  اƅماƅؾ اƅسابؽ Ɔƅعقار مف إجراء
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ƅيس ماƄƅا ƌƅ، باƙضافة عƆى أف سƆطتƌ في إجراء اƅتصرفات اƅقاƊوƊية Ɗزعت بموجب شƎر 
 قرار Ɗزع اƅمƄƆية.

فإف حدث وأف قاـ اƅمƊزوعة مƄƆيتƌ بإجراء ذƅؾ عد تصرفƌ تعد عƆى أمƜؾ اƅدوƅة 
Ɗامي ظاƍرة اƛعتداء عƆى أمƜؾ اƅدوƅة اƅخاصة مف اƅخاصة، واƗمر اƅذي يساعد عƆى ت

، ƅعدـ امتƎƄƜا 1قبؿ اƗطراؼ ƍو أف اƅمسئوƅيف عف حماية ƍذƋ اƗمƜؾ ƛ يعرفوف حدودƍا
Ɗوفمبر  18مؤرخ في  90/25جردا ƗمƎƄƜا وƍو ما حذا باƅمشرع اƅجزائري في اƅقاƊوف 

بإƅزاـ اƅبƆديات  38ط في اƅمادة وباƅضب اƅتوجيƌ اƅعقاري اƅمعدؿ واƅمتمـاƅمتضمف  1990
 :ƌƊى أƆصت عƊ تيƅعقارية واƅا اƎƄƜدية أن تقوم بجرد اأماك بجرد أمƄبƃى اƄيجب ع

اƃعقارية اƃواقعة عƄى ترابƌا، بما في ذƃك اأماك اƃعقارية اƃتابعة Ƅƃدوƃة واƃجماعات 
 و/أو شاغƄيƌا.  اƃمحƄية، يشمل اƃجرد عƄى تعيين اأماك واƃتعريف بماƌƂا أو حائزيƌا

وƌƃذا اƃغرض، يتعين عƄى Ƃل ماƃك أو حائز أو شاغل أن يصرح ƄƃبƄدية بوضع 
اƃمƄك اƃعقاري اƃذي يمƊƂƄ أو يحوزƉ و/أو يشغƊƄ أو اأماك اƃعقارية اƃتي يمƌƂƄا أو 

 يحوزƋا و/أو يشغƌƄا.
 '.2تحدد Ƃيفيات تطبيق ƋذƉ اƃمادة عن طريق اƃتƈظيم

 
 اƃفرع اƃثاƈي

 مدى إمƂاƈية اƃمƈازعة في اƃحق اƃمشƌر
ƆƅمƊازعة في اƅحؽ اƅمشƎر طبيعة خاصة تجعؿ مف بعض اƙجراءات أساس Ǝƅا، ƅذا 

 وجب ضبط ƍذƋ اƙجراءات ومعرفة تأثيرƍا عƆى قرار Ɗزع اƅمƄƆية اƅمشƎر.

                                                           

اƃمجƄة اƃجزائرية ƄƃعƄوم اƃقاƈوƈية عƆي معاشو، إشƄاƛت اƅتقاضي في اƊƅزاع اƅعقاري أماـ اƅقضاء اƙداري،  -1
 .  104،  97، ص  2007، سƊة  ƆƄ ،04ية اƅحقوؽ جامعة اƅجزائر، عدد  وااقتصادية واƃسياسية

، وقد عدؿ ƍذا اƅقاƊوف 05، ص Ɗ1990وفمبر  01مؤرخة في:  ،49اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد  -2
، مؤرخة في: 55اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد ، 1995سبتمبر  25مؤرخ في  95/26باƅقاƊوف رقـ 

 .1995سبتمبر  27
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Ɗر مساسا بحجيتƌمشƃية اƂƄمƃزع اƈ طعن في قرارƃأوا: اعتبار ا 
اƅمتعƆؽ بتأسيس اƅسجؿ اƅعقاري  76/63مف اƅمرسوـ رقـ  ƅ85قد أجازت اƅمادة 

أن دعاوى اƃقضاء اƃرامية إƃى اƅجزائري اƅطعف في اƅحقوؽ واƅتصرفات اƅمشƎرة بقوƎƅا: " 
اƈƃطق بفسخ أو إبطال أو إƃغاء أو ƈقض حقوق ƈاتجة عن وثائق تم إشƌارƋا ا يمƂن 

واƃمتضمن مسح  74/75من اأمر رقم  Ƅƃ14/04مادة  إشƌارƋا طبقا قبوƌƃا إا إذا تم
ذا تم إثبات Ƌذا اإشƌار بموجب شƌادة من  اأراضي اƃعام وتأسيس اƃسجل اƃعقاري وا 

 ." 1اƃمحافظ أو بتقديم ƈسخة من اƃطƄب اƃموجود عƄيƊ تأشير اإشƌار
ى مف قاƊوف اƙجراءات اƅمدƊية واƙدارية اƅجزائري عƂ17 /03 Ɔما ƈصت اƃمادة  

 :ƌƊقت بعقار و /أو أƄعقارية، إذا تعƃمحافظة اƃدى اƃ دعوىƃار عريضة رفع اƌيجب إش "
حق عيƈي عقاري مشƌر طبق Ƅƃقاƈون، وتقديمƌا في أول جƄسƊ يƈادى فيƌا عƄى 

 ."2اƃقضية، تحت طائƄة عدم قبوƌƃا شƂا، ما ƃم يثبت إيداعƌا ƃإشƌار
مف اƜƅئحة اƅتƊفيذية ƆƅقاƊوف  116ادة وƍو اƅمسار اƅذي اتبعƌ اƅمشرع اƅمصري في اƅم

:" يدون في قسم اƃصحيفة باƃقيود عƆى أƌƊ 3اƅمتضمف اƅسجؿ اƅعيƊي 64/142رقـ 
اƃواردة عƄى حق اƃمƂƄية وصحف اƃدعاوى اƃتي يƂون اƃغرض مƌƈا اƃطعن اƃحقوق اƃمقيد 

 في اƃسجل وجودا صحة أو ƈفاذا." 
خرجا عف مبدأ قوة اƅثبوت اƅمطƆقة ƆƅشƎر بدو أف اƅمشرعيف اƅمصري واƅجزائري قد يو 

، ذƅؾ أف مبدأ قوة اƅثبوت اƅمطƆقة اƅذي يتسـ بƎا 4بإجازتƎـ Ɔƅطعف في اƅتصرفات اƅمشƎرة
Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي ترتب أف يƄوف اƅحؽ اƅعيƊي اƅمقيد في اƅسجؿ بعيدا عف Ƅؿ طعف 

 ƅ37مصري في اƅمادة أوشؾ بشƄؿ يƄفؿ Ɔƅقيود اƅمسجƆة اƅثقة وعƆى اƅرغـ مف أف اƅمشرع ا

                                                           

 اƅمرجع اƅسابؽ.، 1976أفريؿ  13، مؤرخة في:30عدد ƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، اƅجريدة ا .-1
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اƅمتضمف اƅسجؿ اƅعيƊي قد أƄد عƆى أف ƅقيود اƅسجؿ اƅعيƊي قوة  64/142مف اƅقاƊوف رقـ 
ثبوت إƛ أƎƊا ƅـ تحدد مدى ƍذƋ اƅقوة مما يعزز فƄرة تبƊي اƅمشرع اƅمصري ƅقوة ثبوت Ɗسبة 

 .Ɔƅ1شƎر اƅشخصي
ƅجزائري أثرا مطƎرا وبذƅؾ ƛ يƄوف ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية في اƅتشريعيف اƅمصري وا

ƙمƄاƊية اƅطعف فيƌ، وƊتيجة ƅذƅؾ تتحƄـ أسس اƅحجية اƊƅسبة ƆƅشƎر فيما بيف أطرافƌ، عƆى 
اƅمتضمف اƅسجؿ اƅعيƊي اƅمصري أƄدت  64/142مف اƅقاƊوف رقـ  37اƅرغـ مف أف اƅمادة 

اƅمشرع أف ƅقيود اƅسجؿ اƅعيƊي قوة ثبوت، إƛ أƎƊا ƅـ تحدد مدى ƍذƋ اƅقوة مما يعزز تبƊي 
 اƅمصري ƅقوة ثبوت Ɗسبية ƆƅشƎر.

ويتفؽ اƅمشرع اƅفرƊسي واƅمصري في فƄرة اƅسماح باƅطعف في اƅتصرفات اƅمشƎرة، 
ذƅؾ أف اƅشƎر في اƅسجؿ اƅشخصي ƛ يحصف اƅتصرؼ وƛ يصححƌ إف Ƅاف باطƜ، إذ 
 يبقى مف تƆقى اƅحؽ مƎددا باƅطعف في أصؿ مƄƆيتƌ اƅمتصرؼ ومف ثـ تضطرب فƄرة اƅثقة

 .2اƅعامة اƅتي ستƎدؼ اƅشƎر إرساء دعائمƎا وƍذƋ طبيعة اƅشƎر اƅشخصي
مع أف اƅخƜؼ يƄمف في أف اƅمشرع اƅفرƊسي بإقرارƋ جواز اƅطعف في اƅتصرفات 

، في حيف أف 3اƅمشƎرة قد أƄد أف حجية Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي غير قطعية اƅثبوت
ƅر اƎشƅمصري قد خرجا عف مبادئ اƅجزائري واƅمشرعيف اƅر اƎشƅحو مبادئ اƊ يƊعي

اƅشخصي وبذƅؾ ƛ يƄوف ƆƅشƎر في قرار Ɗزع اƅمƄƆية في اƅتشريعات اƅمصرية اƅفرƊسية 
اƅجزائرية أثرا مطƎرا Ɔƅحؽ اƅمشƎر ƙمƄاƊية اƅطعف فيƌ، مما يدعـ أسس اƅحجية اƊƅسبية 

.ƌر فيما بيف أطرافƎشƆƅ 
 ƃحجية اƃشƌرثاƈيا: مدى اعتبار مƈح اƃتعويض عن اƃحقوق اƃمشƌرة مساسا 
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اƅمتضمف إƊشاء اƅسجؿ اƅعقاري اƆƅبƊاƊي بمبادئ Ɗظاـ  26/188قد اƅتزـ اƅقرار رقـ 
إن مƌƊ عƆى أف:"  17/01اƅشƎر اƅعيƊي بإقرارƅ Ƌمبدأ قوة اƅثبوت اƅمطƆقة إذ Ɗصت اƅمادة 

اƃحقوق اƃعيƈية اƃمسجƄة في اƃسجل اƃعقاري وفقا ƃمƈطوق محاضر اƃحديد واƃتحرير ا 
 ".1اƃطعن بƌا اƃبتة... وƊƃ قوة اƃثبوت اƃمطƄقةيمƂن 

وعƆى ذƅؾ يصبح اƅتصرؼ اƅمشƎر بمƊأى مف أي طعف باعتبار أف ƍذا اƅقيد يتمتع 
مف  17، ومع أف اƅمادة 2بقوة اƅثبوت اƅمطƆقة وƛ يعود مف اƅجائز اƅطعف بƌ مف أي Ƅاف

تƎا اƗوƅى ، غير أƎƊا اƅقاƊوف Ɗفسƌ قد قضت بعدـ جواز اƅطعف في اƅحقوؽ اƅمشƎرة في فقر 
في فقرتƎا اƗخيرة أعطت Ɔƅمضرور اƅحؽ في رفع دعوى تعويض في حاƅة اƅخداع وضد 
اƅمخادع وحدƋ وفي غير اƅحاƛت اƅتي تستوجب مسؤوƅية اƅدوƅة عف أخطاء أميف اƅسجؿ 

ƌي وموظفيƊعيƅ3ا. 

اƅمتضمف  74/75مف اƗمر رقـ  Ƅ23ما سمح اƅمشرع اƅجزائري بمقتضى اƅمادة 
إعداد مسح اƗراضي اƅعاـ وتأسيس اƅسجؿ اƅعقاري برفع دعاوى ضد أخطاء اƅمحافظ 

 .4اƅعقاري اƅتي سببت ضرر Ɔƅغير ويقرر مسؤوƅية اƅدوƅة عف ƍذƋ اƗخطاء
وƛ يعتبر اƅطعف في اƅتصرفات اƅمشƎرة واƅمطاƅبة بمضموƊة ƍذا اƅطعف باƅتعويض 

اƅعيƊي بؿ تدعيما ƛستقرار اƅمعامƜت فقط مع اƙبقاء بصحة اƅقيد مساسا بƊظاـ اƅشƎر 
اƅعقارية، ذƅؾ أف رفع مثؿ ƍذƋ اƅدعوى ƛ يتعارض مع مبدأ قوة اƅثبوت اƅمطƆقة ƅعدـ 

 .5اƅمساس باƅحقوؽ اƅمقيد في اƅسجؿ اƅعيƊي مباشرة
 26/142مف قاƊوف رقـ  Ƅ32ما أف اƅمشرع اƅمصري Ƅاف وقبؿ تعديƆƅ ƌƆمادة 

قد قرر عدـ جواز اƅتعƆيؽ عƆى دعاوى اƅطعف في اƅمتضمف اƅسجؿ اƅعيƊي اƅمصري 
                                                           

 .67قواƊيف اƅعقارات واƅمباƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
 .ƍ324دى عبد اه، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -2
 .524إبراƍيـ أبو اƊƅجا، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -3
 .36اƅمرجع اƅسابؽ، ص  ،Ɗ1990وفمبر  01في  مؤرخة ،92اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد -4
، سƊة 1تسيير عبد اƅمƄيد اƅعساؼ، اƅسجؿ اƅعقاري، دراسة قاƊوƊية مقارƊة، مƊشورات اƅحƆبي اƅحقوقية، ط  -5

 . 513إبراƍيـ أبو اƊƅجا ، اƅمرجع اƅسابؽ، ص ؛  184، ص 2009
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اƅحقوؽ اƅمقيدة في اƅسجؿ واƗحƄاـ اƅصادر فيƎا، ومع ذƅؾ ƅـ يمƊع رفع دعوى تعويض 
ضد اƅمسئوؿ واƅمستفيد إذا Ƅاف ƍذا اƅقيد يستƊد إƅى تصرؼ باطؿ أو مشوب بأي عيب مف 

 .1اƅعيوب
ƅثر اƗي يحاوؿ تعزيز اƊاƊبƆƅمشرع اƅؾ فإف اƅى ذƆية، وعƄƆمƅزع اƊ ر قرارƎشƅ رƎمط

رغـ أف سبب اƅحجية اƊƅسبية ƛ تعود فقط Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅعيƊي وتبƊي اƗثر اƅتطƎيري ƌƅ بؿ 
.ƌفسƊ قرارƅمتواجدة بيف أطراؼ اƅقة اƜعƅطبيعة اƅ 

ما يدفع إƅى ضرورة معرفة حجية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية اتجاƋ اƅغير ومضموف  ƍذا
 ƍذƋ اƅحجية ƅمعرفة قيمة اƅشƎر ƅقرار Ɗزع اƅمƄƆية.

  

                                                           

 . 512اƅمرجع Ɗفسƌ، ص  -1
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 اƃمبحث اƃثاƈي
 حجية شƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية باƈƃسبة Ƅƃغير

إف ƄاƊت اƅحجية اƊƅسبية ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية في اƅتشريعات محؿ اƅدراسة وجƎا 
ƅما يضيفƌ اƅشƎر Ɔƅقرار، فإف اƅطبيعة اƅقاƊوƊية Ǝƅذƅ Ƌحجية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية مƎما 

باƊƅسبة Ɔƅغير قد تƄوف مغايرة ƅسابقتƎا، ذƅؾ أف عƜقة اƗطراؼ ببعضƎـ وباƅتصرؼ 
.ƌر في حد ذاتƎشƅيؾ عف اƍاƊ غيرƅتصرؼ باƅقة اƜـ وعƎقتƜؼ عف عƆتخت 

ƗعƜـ اƄƅافة باƅتصرفات اƅمشƎرة واƅوضعية و أف Ƅاف اƅشƎر قد وجد مف جاƊب آخر 
اƅقاƊوƊية Ɔƅعقار، فإف ƅحجية اƅشƎر تبعا ƅذƅؾ أƍمية قصوى في تجسيد اƅجاƊب اƙعƜمي 

 ƆƅشƎر وƅتمƄيف اƅغير مف صياƊة حقوقƎـ.
ƅذا فƊطاؽ ƍذƋ اƅحجية بدورƌƅ Ƌ ما يميزƋ ويحددƋ بما يتوافؽ وطبيعة اƅحجية ƊفسƎا وما 

مف آثار تتطƆب Ɗوعا مف اƅتحƆيؿ ƅمعرفة مضموƎƊا وأبعادƍا، وƊتƊاوؿ ما يرتبƍ ƌذƋ اƗخير 
 سبؽ في اƅمطƆبيف اƅتاƅييف: 

 طبيعة حجية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية باƊƅسبة Ɔƅغير.اƃمطƄب اأول: 
 Ɗطاؽ حجية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية باƊƅسبة Ɔƅغير.اƃمطƄب اƃثاƈي: 
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 اƃمطƄب اأول
ƃزع اƈ ر قرارƌغيرطبيعة حجية شƄƃ سبةƈƃية باƂƄم 

إف ضبط مفƎوـ اƅغير باƊƅسبة ƅشƎر اƅتصرفات اƅقاƊوƊية ƌƅ أحƄاـ خاصة عف 
اƊصراؼ اƅتصرفات Ƅأصؿ عاـ Ɔƅغير، ذا يƄتسي ضبط مفƎوـ اƅغير أƍمية باƅغة في ضبط 
طبيعة حجية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية باƊƅسبة Ɔƅغير ومرƄزƍا في Ƅؿ مف Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي 

 اƅشخصي.  وƊظاـ اƅشƎر
 اƃفرع اأول
 مفƌوم اƃغير

ƛ يتاتي ضبط مفƎوـ اƅغير إƛ مف خƜؿ تحديد تعريؼ ƌƅ وفقا Ɔƅقواعد اƅعامة وفي 
 Ɗظـ اƅشƎر اƅعقاري عƆى حد اƅسواء.

 أوا: تعريف اƃغير بصفة عامة
غير أƌƊ وفقا Ɔƅمبادئ اƅعامة  ƅtiersـ تحدد اƅتشريعات اƅمقصود، بمصطƆح اƅغير 

"ƌف طرفا فيƄـ يƅتصرؼ وƅبي في اƊؿ شخص أجƄ" غيرƅ1يعتبر مف ا. 
"ويعتبر أجƊبيوف عف اƅتصرؼ، اƗشخاص اƅذيف ƅـ يحضروا اƅعقد بصفتƎـ أطراؼ 

 ."2وƅـ يƄوƊوا طرفا فيƌ أيا ƄاƊت صيغة اƊƅيابة، وƅيسوا خƆفا عاما Ɨحد اƅطرفيف
  

                                                           

1- Michèle Grégoire, op.cit, p 45.47 . 

عبد اƅرزاؽ اƅسƎƊوري ، اƅوسيط في شرح اƅقاƊوف اƅمدƊي اƅجديد، مصادر اƅƛتزاـ، اƅجزء اƅثاƊي، مƊشورات اƅحƆبي  -2
 .596، ص 2000اƅحقوقية، بيروت، ƅبƊاف، سƊة 



 

204 

Ɨحد اƅطرفيف مف اƅغير ذƅؾ أƍ ":ƌƊو مف يخƆؼ اƅشخص في فƜ يعد اƅخƆؼ اƅعاـ 
ذمتƌ اƅماƅية مف حقوؽ واƅتزامات أو جزء مƎƊا باعتبارƍا مجموعا مف اƅماؿ Ƅاƅوارث 

 ."1واƅموصي ƌƅ بجزء مف اƅترƄة في مجموعƎا
ƍو مف  "Ayants cause à titre particulierوƛ يبقى سوى اƅخƆؼ اƅخاص "

Ɗة باƅذات أو في حؽ عيƊي عƆيƎا، Ƅاƅمشتري يخƆؼ اƅبائع في يخƆؼ اƅشخص في عيف معي
اƅمبيع، واƅموصي ƌƅ بعيف اƅترƄة يخƆؼ فيƎا اƅموصي، واƅمƊتفع يخƆؼ اƅماƅؾ في حؽ 

 ".2اƊƛتفاع
ويعد اƅخƆؼ اƅخاص مف اƅغير:" إذا ترتب ƌƅ حقوقا خاصة عƆى ماؿ معيف مف أمواؿ 

فآثار اƅتصرؼ اƅذي يبرمƌ سƆفƛ ƌ يسري في حؽ اƅخƆؼ  )عقارية أو مƊقوƅة (اƅمديف
 ".3اƅخاص ما ƅـ يƄف ƍذا اƅتصرؼ صحيحا

أما باƊƅسبة Ɔƅدائف اƅعادي فقد وقع اختƜؼ في اعتبارƋ مف اƅغير أـ ؛ ذƅؾ أف جاƊب 
ف ، فجميع 4اƅدائف اƅعادي خƆفا عاما أƅ ƌƊيس ƌƅ سوى اƅضماف اƅعاـ عƆى ذمة اƅمدي

يبرمƎا اƅمديف تؤثر عƆى حؽ اƅدائف اƅعادي باƅزيادة أو اƊƅقصاف في اƅضماف اƅتغيرات اƅتي 
ƌفƆعاـ بتصرفات سƅؼ اƆخƅما يتأثر اƅ ƌحو مشابƊ ىƆ5ع.  

  

                                                           

غير أف اƅموصى Ǝƅـ بجزء مف اƅماؿ يƄوف مف اƅغير إذا خوƎƅـ اƅقاƊوف حقا خاصا أضر بƌ تصرؼ اƅمورث،  -1
عبد  ƄاƊوا مف أصحاب اƅحصص اƅمحفوظة وقدمت ƅحصصƎـ ƍذƋ اƅوصية أو اƎƅبة اƅعقارية أجراƍا اƅمورث،Ƅما ƅو 

 .596، ص اƅسابؽاƅمرجع  ،اƅرزاؽ اƅسƎƊوري ، اƅوسيط في شرح اƅقاƊوف اƅمدƊي اƅجديد، مصادر اƅƛتزاـ
 .594اƅمرجع Ɗفسƌ، ص  -2
اƗفضؿ في تزاحـ اƅحقوؽ، دراسة تحƆيƆية مقارƊة في اƅقاƊوف عبد اƄƅريـ صاƅح عبد اƄƅريـ، Ɗظرية ترجيح اƅسƊد  -3

 .210، ص 2014، سƊة 1اƅمدƊي، مƊشورات اƅحƆبي اƅحقوقية، ط 
  . 211اƅمرجع Ɗفسƌ ، ص  -4

5- Michèle; Grégoire, op.cit, p 47 . 



 

205 

وجاƊب آخر يميز بيف اƅخƆؼ اƅعاـ واƅدائف اƅعادي، Ɨف اƅتصرؼ يƊصرؼ إƅى 
Ƌ بما يطرأ عƆى اƅذمة اƅخƆؼ اƅعاـ أما اƅدائف اƅعادي فƎو مف اƅغير باƊƅسبة Ɔƅتصرؼ وتأثر 

اƅماƅية Ɗتيجة ƅما يبرمƌ اƅمديف مف تصرفات يƄوف اƊƅظر إƅى اƅتصرؼ باعتبارƋ مرƄزا واقعيا 
ƌحقوقƅ دائفƅعاـ 1يؤثر في استيفاء اƅؼ اƆخƅؼ عف اƆز مختƄمر ƌƅ عاديƅدائف اƅي فاƅتاƅوبا ،

 .2واƅخƆؼ اƅخاص
اƅعامة ƅوصؼ اƅغير اƅساƅفة  ويبقى ƅقواƊيف اƅشƎر اƅعقاري Ɗظرة مختƆفة عف اƗحƄاـ

 اƅذƄر Ɗظرا ƅتمايز أثر اƅشƎر عƆى اƅتصرفات اتجاƋ اƅغير.
 ثاƈيا: تعريف اƃغير في قواƈين اƃشƌر اƃعقاري

ƅـ يوضح اƅمشرع اƅمصري واƅجزائري واƆƅبƊاƊي مفƎوما واضحا ƅمصطƆح اƅغير فيما 
مف  30/01في اƅمادة يتعƆؽ بشƎر اƅتصرفات اƅعقارية، بعƄس اƅمشرع اƅفرƊسي اƅذي حدد 

اƅمتضمف إصƜح اƅشƎر اƅعقاري اƅفرƊسي شروطا أساسية ƙضفاء  55/22اƅمرسوـ رقـ 
 .3حمايتƌ عƆى اƅغير، إذ حدد بداية قائمة Ɔƅغير

إذ حدد بداية قائمة Ɔƅغير اƅذي يجوز Ǝƅـ استبعاد اƅتصرؼ غير اƅمشƎر وƍـ: مشتري 
 12اƅماؿ اƅمستأجر ƅعقار أƄثر مف مف  ƌƅ يجرىحؽ عيƊي واقع عƆى اƅعقار اƅموصى 

، Ƅما اشترط أف يƄوف اƅغير 4سƊة واƅدائف اƅعقاري واƅدائف اƅممتاز، وأخيرا اƅدائف اƅحاجز
.ƌفسƊ عقارƅى اƆر واقع عƎحؽ مش ƌƅ خاصƅؼ اƆخƅمف ا 

  

                                                           

، 03حساـ اƅديف Ƅامؿ اƍƗواƊي، اƊƅظرية اƅعامة ƅƜƅتزاـ ،اƅجزء اƗوؿ، اƅمƆجد اƗوؿ، مصادر إرادية ƅƜƅتزاـ ، ط  -1
 . 482، ص 2000، )د،ـ،ف(، سƊة ))د،د،ف

 .212عبد اƄƅريـ صاƅح عبد اƄƅريـ، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -2
 .08/08/2015، بتاريخ: www.legifrance.gouv.frزيارة ƅموقع: -3

4- Laurent Aynès, Pierre Crocq, op.cit, p 295. 

http://www.legifrance.gouv.fr/


 

206 

وƊشير إƅى أف قائمة اƅغير اƅذيف يمƎƊƄـ اƛحتجاج بعدـ شƎر اƅتصرؼ متƊوعة 
آخر ƅذا فمف اƅصواب اƅقوؿ بأف اƅتصرؼ اƅغير مشƎر ƛ يسري وتختƆؼ مف تصرؼ إƅى 

في مواجƎة بعض اƅغير، في حيف أƌƊ يƄوف ساريا في مواجƎة اƅبعض اآخر فاƅغير 
باƊƅسبة ƆƅشƎر اƅعقاري ƛ يقصد بƄ ƌؿ أجƊبي عف اƅعقد بؿ يقصد بƄ ƌؿ مف يدعي عƆى 

ا عƆى سبب صحيح اƅعقار حقا مف اƅحقوؽ بعوض وجب شƎرƍا شرط أف يƄوف مبƊي
 .1محفوظ

اƅمتضمف إصƜح  55/22مف اƅمرسوـ رقـ  30/01وما يمƄف ƅمسƌ مف اƅمادة 
اƅشƎر اƅعقاري اƅفرƊسي أƎƊا ƅـ تشترط أف يƄوف اƅغير صاحب حؽ اƅعيƊي واقع عƆى اƅعقار 

، Ƅما 2بؿ مف ذƅؾ إƅى أصحاب اƅحقوؽ اƅشخصية ضد أحد أطراؼ اƅتصرؼ Ƅدائف عادي
ضرورة وجود تزاحـ بيف حقوؽ مشƎرة، فوجود حؽ مزاحـ يوضح تواجد أƎƊا أشارت إƅى 

، وقد أƄد اƛجتƎاد اƅقضائي اƅفرƊسي أف Ɗ3زاع، عƆى أƎƊا ƅـ توضح اƅمقصود بحؽ مزاحـ
اƗمر Ɗزع اƅمƄƆية ƆƅمƊفعة اƅعامة يتضمف جميع اƅحقوؽ اƅمثقƆة Ɔƅعقار، وعƆيƛ ƌ يمƄف 

 .4تواجد حاƅة تزاحـ أبدا
اƅمشرع اƅفرƊسي واƆƅبƊاƊي قد اتفقا في اشتراط حسف اƊƅية ƅدى اƅغير،  وباƅرغـ مف أف

اƅمتضمف إƊشاء اƅسجؿ اƅعقاري اƆƅبƊاƊي، عƆى  26/188مف اƅقرار رقـ  13إذ أƄدت اƅمادة 
، فحسف اƊƅية ƍو:" اƅجƎؿ بوجود اƅتصرؼ، 5افتراض أف اƄتساب اƅحؽ حصؿ بحسف اƊƅية

                                                           

 .239حسƊي محمود عبد اƅدايـ عبد اƅصمد، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
2- MichèleGrégoire ,op.cit, p 45. 
3- Stéphane piedelièvre, op.cit, p 250. 
4- Cass.3eme civ.10 mais1977, Stéphane piedelièvre, op.cit, p 250. 

غير أƊƈ ا يمƂن أن يتذرع بمفعول اƃقيود اأشخاص اآخرون اƃذين عرفوا قبل عƆى أƌƊ "  2/13تƊص اƅمادة  -5
"Ɗتزاعƈى اƃحق أو إƃغاء اƃى إƃتي تدعو إƃعيوب أو اأسباب اƃحق بوجود اƃتساب اƂي، اƊمباƅعقارات واƅيف اƊقوا ،

 .65ص اƅمرجع اƅسابؽ، 



 

207 

باƊتفاء وجود اƅتصرؼ وƅيس ضروريا أف يصƌƆ اƅعƆـ  ƅيƄوف اƅغير سيء اƊƅية يƄفي أف يعƆـ
 ."1بأي وسيƆة أو وثيقة مرتبطة باƅتصرؼ

أما عف موقؼ اƅمشرعيف اƅمصري واƅجزائري فƎو عدـ اشتراط حسف اƊƅية وƛ قبوؿ 
اƅمتضمف إعداد  74/75مف اƅقاƊوف رقـ  16؛ فƆـ تذƄر في اƅمادة 2إثبات سوء Ɗية اƅغير

وما يƆيƎا مف اƅقاƊوف رقـ  26سيس اƅسجؿ اƅعقاري واƅمادة مسح اƗراضي اƅعاـ وتأ
اƅمتضمف اƅسجؿ اƅعيƊي اƅمصري، سوى عدـ قابƆية اƛحتجاج باƅتصرؼ غير  64/142

 اƅمشƎر اتجاƋ اƅغير فقط دوف اشتراط حسف اƊƅية أو سوئƎا.
Ǝقة بمواجƆوحجية مط ƌة فيما بيف أطرافƊية حجية بيƄƆمƅزع اƊ ر قرارƎشƆؾ فƅى ذƆة وع

اƅغير في Ƅؿ مف اƅتشريعيف اƅمصري واƅجزائري عƆى عƄس اƅتشريع اƅفرƊسي واƅتشريع 
اƆƅبƊاƊي اƆƅذاف ربطا تحديد حجية اƅشƎر اتجاƋ اƅغير بتوافر حسف Ɗية ƍذا اƗخير فقد أعتبر 

اƅساƅفة اƅذƄر أف اƅغير اƅذي يعƆـ بوجود اƅتصرؼ غير  30/01اƅمشرع اƅفرƊسي في اƅمادة 
مƌƊƄ اƛحتجاج بغياب اƙشƎار فيƄوف بذƅؾ اƅتصرؼ قابؿ Ɯƅحتجاج بƌ اƅمشƎر فƜ ي

 .3اتجاƄ ƌƍما أƌƊ قد أشƎر
 اƃفرع اƃثاƈي

 مضمون حجية اƃشƌر باƈƃسبة Ƅƃغير
إف ƄاƊت أƊظمة اƅشƎر تƎدؼ أساسا ƅصياƊة حقوؽ اƗطراؼ واƅغير فإف Ƅؿ Ɗظاـ 

طريؽ اƊتقاؿ اƅحقوؽ واƙعƜـ يخƆؽ خصوصية ƅحجية اƅشƎر فيƌ باƊƅسبة Ɔƅغير بما يƜئـ 
 بƎا.

ويتحدد ƍذا اƅمضموف بتحديد اƅمرجعية اƗساسية ƎƅذƋ اƅحجية وتأثير Ɗظامي اƅشƎر 
 اƅعقاري عƆى حجية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية باƊƅسبة Ɔƅغير.
 أوا: أساس حجية شƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية باƈƃسبة Ƅƃغير 

                                                           

1-Stéphane piedelièvre, op.cit, p 54. 

 .54صطفى عبد اƅسيد اƅجارحي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص م -2
3- Michèle Grégoire, op.cit, p 57. 



 

208 

ƅى اƊمعƅغير باƅة اƎقة في مواجƆر حجية مطƎشƆƅافةƄƅة اƎوقد 1واسع أي في مواج ،
، ويعƄس 2مƊح Ƅؿ مف اƅتشريع اƅجزائري واƅمصري ƆƅشƎر حجية مطƆقة في مواجƎة اƅغير

 ،ƌية فيƊƅغير توافر حسف اƅرة في حؽ اƎمشƅتصرفات اƅفاذ اƊƅ ـ يشترطاƅ مشرعيفƅؾ أف اƅذ
جية اƅسجؿ اƅعيƊي ذƅؾ أـ اƛعتداد بسوء اƊƅية أو اƅغش أو اƅتواطؤ أو اƅتدƅيس يؤثر عƆى ح

 . 3اƅمتبع في ƍذƋ اƅتشريعات
وعƆى ذƅؾ فشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية حجية Ɗسبية فيما بيف أطرافƌ وحجية مطƆقة 
بمواجƎة اƅغير في Ƅؿ مف اƅتشريعيف اƅمصري واƅجزائري عƆى عƄس اƅتشريع اƅفرƊسي 

ف اƊƅية ƍذا واƅتشريع اƆƅبƊاƊي اƆƅذاف ربطا تحديد حجية اƅشƎر اتجاƋ اƅغير يتوافر حس
اƅساƅفة اƅذƄر أف اƅغير اƅذي يعƆـ  30/01اƗخير، فقد اعتبر اƅمشرع اƅفرƊسي في اƅمادة 

بوجود اƅتصرؼ غير اƅمشƎر، فƜ يمƌƊƄ اƛحتجاج بغياب اƙشƎار فيƄوف بذƅؾ اƅتصرؼ 
 .4قابؿ Ɯƅحتجاج اتجاƄ ƌƍما ƅو أƌƊ قد أشƎر

اƊƅية بمفƎومƌ اƅمطƆؽ متبقيا أف يƄوف ƅقيود أما اƅمشرع اƆƅبƊاƊي فقد استبعد مبدأ حسف 
اƅسجؿ اƅعقاري موضع اƅثقة اƅمطƆقة سوى ما حددƋ مف استثƊاءات معيƊة بغاياتƎا، وƍي 

بƊصƎا  اƅمتعƆؽ بإƊشاء اƅسجؿ اƅعقاري اƆƅبƊاƊي 26/188مف اƅقرار  13اƅتي أوردتƎا اƅمادة 
شخاص اƃذين عرفوا، قبل " غير أƊƈ ا يمƂن أن يتذرع بمفعول اƃقيود اأعƆى أف: 

Ɗزعƈ حق أوƃغاء اƃى إƃتي تدعو إƃعيب واأسباب اƃحق، بوجود اƃتساب اƂ5ا". 

                                                           

 . 191عƆي حسيف Ɗجيدة، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
اƅمتعƆؽ إعداد مسح اƗراضي اƅعاـ وتأسيس اƅسجؿ اƅعقاري، اƅجريدة  74/75مف اƗمر رقـ  16و 15 اƅمادتيف -2

اƅمتضمف  64/142مف اƅقاƊوف رقـ  26، اƅمادة 02، اƅمرجع اƅسابؽ، ص 92اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد 
 .128يƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص قاƊوف اƅسجؿ اƅعيƊي اƅمصري، عبد اƅوƍاب اƅسيد عرفة، اƅوجيز في اƅسجؿ اƅع

 .517إبراƍيـ أبو اƊƅجا، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -3
4- Michèle Grégoire, op.cit, p 57. 

 .65قواƊيف اƅعقارات واƅمباƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -5
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أو اƅمتمثƆة في: اƅعƆـ  1مف اƅقرار Ɗفسƌ 15و14وقد يمدد اƅبعض مƎƊا في اƅمادة 
بوجود عيوب تدعو إƅى إƅغاء اƅحؽ أو إƅى Ɗزعƌ، اƅقيد اƅجاري بدوف حؽ Ƅما يتضح 

 أو تحوير أو ترقيف جرى بدوف سبب شرعي طƆب رابطا Ɔƅ .ƌƅمتضرر مف اƅقيد
عƆى ذƅؾ فشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية في اƅتشريعيف اƆƅبƊاƊي واƅفرƊسي ƌƅ حجية Ɗسبية  و

 فيما بيف أطرافƌ وحجية Ɗسبية Ƅذƅؾ باƊƅسبة Ɔƅغير. 
 ثاƈيا: تأثير ƈظامي اƃشƌر عƄى حجية ƃشƌر قرار ƈزع اƃمƂƄية اتجاƉ اƃغير 

اƅغير في Ɗظـ اƅشƎر اƅشخصي يقوـ عƆى مراعاة عƊصر شخصي بذƅؾ إف حماية 
اƅغير أي مصƆحة خاصة ƍذƋ اƅمصƆحة أف يƄوف حسف اƊƅية ƅذƅؾ تƄوف اƅقوة اƅثبوتية ƅقيود 

 .2اƅسجؿ اƅشخصي اتجاƋ اƅغير قوة Ɗسبية
عƆى عƄس Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي اƅمرجو أف تƄوف حماية اƅغير فيƌ مستƊدة إƅى أسس 

ƅسجؿ اƅعيƊي اƅذي يراد مƌƊ أف يƄوف اƅمصدر اƅوحيد Ɔƅحاƅة اƅقاƊوƊية Ɔƅعقار وƍي فƊية في ا
مصƆحة عامة ƛ ترتبط باƅعƊصر اƅشخصي Ɔƅغير، عƆى أƛ ƌƊ يمƄف إƄƊار أف مف أƍداؼ 

 .ƍ3ذا اƊƅظاـ حماية اƅغير وƍو مصƆحة شخصية
ƅحة اƆمصƅى اƆعامة عƅحة اƆمصƅب اƆي غƊعيƅر اƎشƅظاـ اƊ حظ أفƜمƅخاصة وا

Ɔƅغير، Ɨف قوامƌ مبدأ اƅثبوت اƅمطƆقة اƅتي تخدـ مصƆحة اƅمجتمع واƅتي ƛ يجب اƅتضحية 
 .4بƎا حتى في بعض اƅحاƛت اƊƅادرة جدا

عƆى أف موقؼ اƅمشرع اƅفرƊسي واضح باعتدادƋ بحسف اƊƅية اƅقابƆة اƛحتجاج 
اƅشƎر اƅشخصي ذو باƅتصرؼ غير اƅمشƎر اتجاƋ اƅغير، ƌƅ ما يبررƋ مف جاƊب تبƊية Ɗظاـ 

اƅطبيعة اƙعƜمية، وƅسƎوƅة حدوث شƎر تصرفات مشوبة بعيوب في ƍذا اƊƅظاـ Ɨف 
 اƅشƎر في Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي ƛ يخص اƅتصرؼ مف اƅطعف.

                                                           

 .380عفيؼ شمس اƅديف، اƅوسيط في اƅقاƊوف اƅعقاري، اƅجزء اƗوؿ، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
 .57، 56عبد اƅسيد اƅجارحي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  مصطفى -2
 . 56اƅمرجع Ɗفسƌ،ص  -3
 .323إبراƍيـ أبو اƊƅجا، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -4
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أما اƅمشرع اƆƅبƊاƊي فقد جاƊب مƎƊج Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي، اƅذي اƅتزمƌ اƅمشرع 
بسوء اƊƅية ƌƊƗ يضعؼ مف حجية اƅشƎر إذا Ƅاف عƆيƌ عدـ اƛعتداد  1اƅجزائري واƅمصري

، عƆى أف اƅمشرع اƆƅبƊاƊي قد حدد بدقة 2اƅعيƊي إذ ƅيس مف اƅسƎؿ اƅتثبت مف حدوث ذƅؾ
مضموف اƛستثƊاءات اƅواردة عƆى مبدأ قوة اƅثبوتية اƅمطƆقة ƆƅشƎر ما ƛ يدع مجاƅ ƛتفسير 

ƅعقارية يتطƆب عدـ اƅتعويؿ أو اƅتوسيع فيƎا وƄƅف تبقى حتمية بƊاء اƅثقة في اƅمعامƜت ا
 .3عƆى اƅرƄف اƅمعƊوي واعتبار اƅقيد فقط ƍو اƅحجة قطعية

وعƆى ذƅؾ فحجية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية اتجاƋ اƅغير يتأثر باختƜؼ Ɗظاـ اƅشƎر 
اƅمتبع ويتوجƌ اƅمشرع Ɗحو تدعيـ اƅقوة اƅثبوتية Ɔƅقيود اƅسجؿ اƅعيƊي، Ƅƅف ƊطاقƎا بطبيعة 

 معيƊة. اƅحاؿ يختƆؼ ƅمعطيات
 اƃمطƄب اƃثاƈي

 ƈطاق حجية شƌر قرار اƃمƂƄية باƈƃسبة Ƅƃغير
يتحƄـ في تحديد Ɗطاؽ حجية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية باƊƅسبة Ɔƅغير اƙمƄاƊيات اƅمتاحة 

 أماـ اƅغير في مواجƎة اƅقرار اƅمشƎر، ومدى تأثيرƍا عƆى فائدة اƅشƎر Ɔƅقرار Ɔƅغير. 
 اƃفرع اأول

Ɗى صاحيتƄر عƌمشƃية غير اƂƄمƃزع اƈ ية ااحتجاج بقرارƈاƂتأثير عدم إم 
 ،ƌحيتƜى صƆا تأثير عƎƅ رƎمشƅية غير اƄƆمƅزع اƊ حتجاج بقرارƛية اƊاƄإف عدـ إم

 وƊظاـ اƅشƎر اƅمتبع ƍو مف يحدد ذƅؾ.
 أوا ضرورة وجود تصرف قاƈوƈي صحيح 

                                                           

اƅمتضمف تƊظيـ  46/114وƄاف Ɗƍاؾ جدؿ Ƅبير في مصر حوؿ اƛعتداد بحسف اƊƅية ، فقد أشترط اƅقاƊوف رقـ  -1
بر اƃغير حسن اƈƃية إذا Ƃان ا يعƄم وا يستطيع أن يعƄم :" يعتمƌƊ أƌƊ 17اƅشƎر اƅعقاري اƅمصري في اƅمادة 
، وقد أƅغي ƍذا اƊƅص ƛحقا ، غير أف ƍذا اƅجدؿ Ƅاف واضحا في اƅقضاء، عƆي باƃسبب اƃذي تستƈد إƃيƊ اƃدعوى"
 .324حسف Ɗجيدة، اƅمرجع اƅسابؽ، ص 

 .60مصطفى عبد اƅسيد اƅجارحي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -2
 .Ɗ871فسƌ، ص  اƅمرجع -3
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ƅغير بوجود اƅتصرؼ اƅقاƊوƊي، وƛ تƎدؼ إجراءات اƅشƎر في جاƊب مƎƊا إƅى إعƜـ ا
محؿ Ǝƅذا اƅدور ما ƅـ يƄف Ɗƍاؾ تصرؼ قاƊوƊي موجود باƅفعؿ، فاƅشƎر باƅضرورة وجود 

ƊتاجƗ ƌثارƋ اƅقاƊوƊية فغياب إشƎار اƅتصرؼ ƅجعƌƆ غير قابؿ Ɯƅحتجاج بƌ ، 1اƅتصرؼ وا 
في شقƌ اƅمتعƆؽ اتجاƋ اƅغير وƄƅف يبقى ƍذا اƗخير صاƅحا بيف أطرافƌ، فاƅشƎر اƅعقاري 

، وعƆيƌ فعدـ 2باƛحتجاج يƊظـ قبؿ Ƅؿ شيء اƊƅزاع بيف اƅخƆؼ اƅخاص Ɗƅفس اƅماƅؾ
 ƌفيما بيف أطراف ƌحيتƜى صƆيؤثر ع ƛ رƎمشƅية غير اƄƆمƅزع اƊ حتجاج بقرارƛية اƊاƄإم

 .3اƅقرار واƅذي يستمد صƜحيتƌ مف صدورƋ وفقا ƙجراءات اƅقاƊوƊية اƅمطƆوبة
اƅمتضمف إصƜح اƅشƎر اƅعقاري  22/55مف اƅمرسوـ رقـ  Ƅ30/01ما أف اƅمادة 

ƌر بيف أطرافƎمشƅتصرؼ غير اƅحية اƜى صƆدت مرة أخرى عƄسي قد أƊفرƅاقؿ 4اƊ ƌƊƗ ،
ي ƊاƊبƆƅتشريع اƅو اƍ ماƄ يةƄƆمƆƅ5  مصريƅتشريعيف اƅو متبع في اƍ ؼ ماƜى خƆع

Ɗ ية أثرƄƆمƅزع اƊ قرارƅ ـ تجعؿƅ ف اقƎƊƄƅ Ɯا ƅـ تعارض في صƜحية واƅجزائري واƅتي وا 
 . 6اƅتصرؼ غير اƅمشƎر

 ثاƈيا: عدم إمƂاƈية ااحتجاج تقتصر عƄى استبعاد اƃتصرف باƈƃسبة Ƅƃغير
 ƌƊصؿ أƗو غير موجوداƎرا فƎتصرؼ مشƅوف اƄي ƛ دماƊغير عƆƅ سبةƊƅف باƄويم ،

بائع اƅماƅؾ اƅسابؽ ƍو اƅبقى في Ɗظرƍـ يباƊƅسبة Ǝƅـ وباƅتاƅي  Ǝƅ7ـ اعتبارƄ Ƌأف ƅـ يƄف أبدا

                                                           

 . 231حسƊي محمود عبد اƅدايـ عبد اƅصمد، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -1
2- Marie-Noelle Jobard- Bachellier, Vincent Brémond, op.cit, p 197. 
3- Gustave Peiser, droit administratif, dalloz, paris, 2000, p133 . 
4- Stéphane piedelièvre, op.cit, p 247. 

اƅمتضمف قاƊوف اƅمƄƆية اƅعقارية اƆƅبƊاƊي، قواƊيف اƅعقارات واƅمباƊي، ص  30/3339مف اƅقاƊوف  204اƅمادة   -5
213. 

اƅمتضمف اƅسجؿ اƅعيƊي اƅمصري، عبد اƅوƍاب اƅسيد عرفة، اƅوجيز في  64/142مف اƅقاƊوف رقـ  26اƅمادة  -6
اƅمتعƆؽ بإعداد مسح اƗراضي اƅعاـ  74/75رقـ  مف اƗمر 16، اƅمادة 128اƅسجؿ اƅعيƊي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص 

 .02، اƅمرجع اƅسابؽ، ص 92وتأسيس اƅسجؿ اƅعقاري اƅجزائري، اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد 
7- Stéphane piedelièvre, op.cit, p 42. 



 

212 

رغـ أف اƅجزاء اƅمترتب عƆى إغفاؿ شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية ƍو  ƍ1و اƅماƅؾ اƅفعƆي واƅوحيد
عدـ قابƆية اƛحتجاج بƌ اتجاƋ اƅغير مع ذƅؾ فƎذا اƅجزاء محدود مف حيث Ɗطاقƌ، بمعƊى 

باƅمقابؿ ƛ يمƎƊƄـ طƆب فسخƌ أو آخر إف اƅغير Ǝƅـ استبعاد اƅتصرؼ غير اƅمشƎر Ƅƅف 
 .2بطاƌƅإ

وتجدر اƙشارة إƅى أف محدودية اƅجزاء ƌƅ ما يبررƋ ، إذ أف استƊاد اƅغير ƅعدـ اƅعƆـ 
بوجود اƅتصرؼ أي عدـ قابƆية اƛحتجاج ضدƋ بمضموف قرار Ɗزع اƅمƄƆية ƅيس مبررا 

ف توفرت اƅشروط Ɔƅ ƌƅطعف في اƅتصرؼ وطƆب إƅغاءƋ إذا أف أوجƌ اƅƙغاء محددة قاƊوƊا و  ا 
 Ƌقرار ضدƅحتجاج باƛية اƊاƄى عدـ إمƆف أف يعتمد عƄƅ ،قرارƅطعف في اƅا اƎيƆاء عƊب

 ƅيستفيد مف إƅغاءƋ فƜ وجƅ ƌذƅؾ. 
  

                                                           

1- Pierre Voirin, op.cit, p 28. 
2- Stéphane piedelièvre, op.cit, p 42. 
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 اƃفرع اƃثاƈي
 مدى احتجاج ضد اƃغير بقرار ƈزع اƃمƂƄية

مرƄز قاƊوƊي مختƆؼ اتجاƋ قرار Ɗزع اƅمƄƆية اƅمشƎر أو غير اƅمشƎر، مما  Ɔƅغير
 يعƄس مدى اƛحتجاج اتجاƋ اƅغير بقرار Ɗزع اƅمƄƆية.

 أوا: حاƃة قرار ƈزع اƃمƂƄية اƃمشƌر 
إف مبدأ عدـ اƛحتجاج بغير اƅحقوؽ اƅمشƎرة يعƊي:" إف اƅحقوؽ اƅتي تـ تسجيƎƆا ƍي 

،" فƄؿ مف يسجؿ في Ǝ1ا سواء بيف اƅمتعاقديف أـ اتجاƋ اƅغيروحدƍا اƅتي يمƄف اƛحتجاج ب
 .اƅسجؿ اƅعيƊي يعتبر أƌƊ اƅماƅؾ اƅحقيقي Ǝƅذا اƅحؽ

واƊطƜقا مف مبدأ اƗثر اƅمƊشيء ƆƅشƎر بيف اƗطراؼ واƅغير في اƅتشريعيف اƅجزائري 
يث واƅمصري، فإف شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية يجعؿ اƅطرفيف واƅغير في مستو متقارب مف ح

فاƙدارة اƅمستفيدة مف Ɗزع  إمƄاƊية اƛحتجاج بƌ ويؤخذ اƅحƄـ Ɗفسƌ في اƅتشريع اƅفرƊسي،
اƅمƄƆية تعد ماƄƅة Ɔƅعقار اƅمƊزوع مƄƆيتƌ وƛ يمƄف Ɔƅغير اƛدعاء بوجود حؽ ƌƅ عƆى اƅعقار، 
وقد اعتبر اƛجتƎاد اƅقضائي اƅفرƊسي بأف قرار Ɗزع اƅمƄƆية يتضمف Ƅافة اƅحقوؽ اƅمثقƆة 

ƅ را مف أيƎا مطƎيƅعقار إƅتقؿ اƊتعويض، إذ اƅغ اƆحقوؽ ضمف مبƅ وجود ƛ يƅتاƅعقار وباƆ
 .2عبء

فƜ يمƄف تصور وجود صاحب حؽ عƆى اƅعقار، فإف فرضا أف اƅماƅؾ اƅمƊزوعة 
مƄƆيتƌ قد تصرؼ في اƅعقار ببيعƅ ƌشخص ثاƊي أثƊاء إجراء عمƆية Ɗزع اƅمƄƆية أو حتى 

شƎر عقد اƅبيع، وبادرت اƙدارة بشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية فƜ يمƌƊƄ قبƎƆا أف ƍذا اƗخير ƅـ ي
 .اƛحتجاج بشدة ƍذا ما دامت اƙدارة ƄاƊت اƗسبؽ في اƅشƎر

                                                           

 . 177ير عبد اه اƅمƄيد اƅعساؼ، اƅمرجع اƅسابؽ، ص تسي-1
2- Stéphane piedelièvre, op.cit, p 250. 
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وقد قضت محƄمة اƊƅقض اƅفرƊسية بأƛ ƌƊ يمƄف اƛحتجاج عƆى اƅسƆطة اƊƅازعة  
 .ƅ1مƄƆية اƅعقار سبؽ بيعƌ بعقد عرفي غير مشƎر باعتبارƍا غيرا

مف فƄرة جواز اƅطعف في اƅتصرفات اƅمشƎرة في اƅتشريع اƅفرƊسي واƅمصري  واƊطƜقا
واƆƅبƊاƊي واƅجزائري مع اƅتبايف في مضموف اƅطعف فيجوز Ɔƅغير اƅذي ƌƅ مصƆحة في شƎر 
قرار Ɗزع اƅمƄƆية متى Ƅاف Ɗƍاؾ مسوغ ƅذƅؾ، اƗمر اƅذي يعزز اƅطبيعة اƊƅسبية ƅحجية 

Ɔƅ سبةƊƅية باƄƆمƅزع اƊ ر قرارƎ2غيرش . 
 ثاƈيا: حاƃة قرار ƈزع اƃمƂƄية غير اƃمشƌر 

 Ƌحتجاج اتجاƛية اƆيتعدى عدـ قاب ƛ سيƊفرƅتشريع اƅر في اƎشƅؿ باƜخƙإف جزاء ا
اƅغير باƅتصرؼ غير اƅمشƎر، فƊظاـ اƅشƎر اƅشخصي ƛ يضمف اƅحد اƗدƊى ƅضماف 

أف اƅتشريعيف اƅمصري  ، وبذƅؾ يشابƌ حƄمƌ ما تضمƌƊ اƅتشريع اƆƅبƊاƊي، مع3مصاƅح اƅغير
 واƅجزائري إضافة إƅى ƍذا اƅجزاء يعد اƅمƄƆية غير مƊتقƆة بغياب إجراء اƅشƎر.

وتجدر اƙشارة إƅى أف اƅتشريعات اƅمتبƊية Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅشخصي وƄذا Ɗƅظاـ اƅشƎر 
اƅعيƊي قررت ƌƅ أحƄاما متشابƎة رغـ اختƜؼ أƍدافƎا متمثƆة في تبƊي مبدأ عدـ سرياف 

، ƛ يمƄف اƛحتجاج عƆى اƅغير بأمر ƅيس ظاƍر في 4غير اƅمسجƆة عƆى اƅغيراƅحقوؽ 
ƌر فيƍؾ بأمر غير ظاƆغير أف يتمƆƅ يسƅي وƊعيƅسجؿ اƅحتجاج  5اƛغير اƆƅ فƄؾ يمƅبذ
.ƌيƆتطبيؽ عƅر مف اƎمشƅية غير اƄƆمƅزع اƊ بعدـ سرياف قرار 

  

                                                           

، مشار ƌƅ في: محمد حمدي عباس عطية،  1977ماي  10قرار محƄمة اƊƅقض اƅفرƊسية )اƅغرفة اƅمدƊية(،  1-
 .20اƅمرجع اƅسابؽ، ص 

 

3- Pierre Voirin, op.cit, p 283. 

 . 341عفيؼ شمس اƅديف، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -4
 .79مصطفى عبد اƅسيد اƅجارحي، اƅمرجع اƅسابؽ، ص  -5
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اƅمƊزوعة مƄƆيتƌ باعتبارƋ غيرا، Ƅما أف عدـ شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية يوƅد آثار عƆى 
واƅذي قد يتضرر مف بقاء اƅعقار باسمƌ عƆى مستوى اƅجƎة اƅقائمة باƅشƎر، فعƆى سبيؿ 
اƅمثاؿ إف أراد ƍذا اƗخير أف يستفيد مف دعـ اƅدوƅة في مجاؿ اƅسƄف فسيرفض مƆفƌ بحجة 

د ƆƅموازƊة وجود عقار باسمƌ في حيف أف ƍذا اƗخير قد Ɗزع مƌƊ، ويعد ƍذا سوء تجسي
 اƅمفروضة في عمƆية Ɗزع اƅمƄƆية مف بدايتƎا إƅى ƎƊايتƎا.

غير أف جاƊب مف اƅفقƌ اƅمصري "مصطفى عبد اƅسيد اƅخارجي" عƆؽ عƆى غياب 
إشƎار قرار Ɗزع اƅمƄƆية بقوƌƅ " فƆو فرضƊا أف قرار Ɗزع اƅمƄƆية اƅوحدة اƅعقارية ƎƆƄا أو جزء 

رغـ  (عف اƅحد اƅقاƊوƊي، وƄƅف ƅـ يقيد ذƅؾ في اƅصحيفة مƎƊا ƆƅمƊفعة اƅعامة أو ƎƊƗا زائدة 
 Ƌر )وجود قيدƍظاƅتمسؾ باƅغير اƆƅ يجوز ƛغير وƅى اƆع ƌيحتج ب ƌƊ1فإ." 

ف Ƅاف يظƎر Ɔƅعياف سƆوؾ  وقد عƆؿ موقفƍ ƌذا بأف غياب إشƎار قرار Ɗزع اƅمƄƆية وا 
 ƌƊوƄƅ عاـƅظاـ اƊƆƅ فاƅيعد مخا ƌتمسؾ بƅا ƌƊبي، فإƆسƅدارة اƙةاƅدوƅؾ اƜؽ بأمƆف 2متع ، وا 

Ƅاف اƅمسوغ اƅذي دعـ ƍذƋ اƅفƄرة ذو أƍمية بمƄاف يفتح مجاƛ واسعا أماـ Ɔƅتراخي في 
 ƛ ƌيƆص عƊƅويجعؿ ا ƌدفƍو Ƌخير مف محتواƗذا اƍ ية مما يفرغƄƆمƅزع اƊ ار قرارƎإش

.ƌƅ ضرورة 
 

  
  

                                                           

 .81، 80ص  ،مصطفى عبد اƅسيد اƅجارحي، اƅمرجع اƅسابؽ -1
 . 81اƅمرجع Ɗفسƌ ، ص  -2
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ƅطاƅ اƎة سبؿ إثباتƅفاƄعقارية وƅية اƄƆمƅاف استقرار اƄ فرد، وسعت ماƅة واƅدوƆƅ باƆمط
اƅتشريعات محؿ اƅدراسة Ɗحو تجسيد ذƅؾ مف خƜؿ تعزيز دور اƅدوƅة في تتبع اƙجراءات 
اƅقاƊوƊية وحصوƎƅا عƆى عقارات اƗفراد ƅمشاريع اƅمƊفعة اƅعامة في إطار عمƆية Ɗزع اƅمƄƆية 

ƅعقارية اƅتي ارار اƊƅزع, وƊظرا Ɔƅتطور اƅقاƊوƊي اƅتشريعي وتوجƎات اƅسياسة وختامƎا بشƎر ق
تخضع Ǝƅا اƅدوƅة أصبح تفعيؿ دورƍا مطƆبا رئيسا ومƆحا باعتبارƍا مساƍما في إحƜؿ 

 .استقرار اƅمƄƆية اƅعقارية
جمƆة مف اƊƅتائج ƆƊحقƎا وƊستخƆص مف إجابتƊا ƚƅشƄاƅية اƅمطروحة في اƅمقدمة 

 اƛقتراحات Ɗوردƍا في اآتي:بجمƆة مف 
 أوا: اƈƃتائج:

عدـ اعتƊاء اƅتشريعات محؿ اƅدراسة بقيمة قرار Ɗزع اƅمƄƆية عƆى اƅرغـ مف أƌƊ حƆقة  – 01
أساسية ووسيƆة تجسد اƊتقاؿ اƅمƄƆية اƅعقارية Ɔƅدوƅة خاصة وأف أƍمية شƎر ƍذا اƅقرار 

 يفرضƎا اƅواقع اƅذي يعيش فيƌ اƅفرد مما يقتضي عƆى اƅدوƅة اƛعتƊاء بتƊظيمƌ قاƊوƊا.
 اƗمرت محؿ اƅدراسة مف تعريؼ قرار Ɗزع اƅمƄƆية وبياف ƅخصائصƌ خƆو اƅتشريعا – 02

اƅذي ƆƊمسƌ أيضا في اƅفقƌ اƅمقارف عƆى اƅرغـ مف تفصيƎƆـ في اƅقرارات اƊƅاتجة عف عمƆية 
زع تأƍبا اƅقرار مف دور ƍاـ في عمƆية اƊ Ɗƅزع اƅمƄƆية، إƛ أف ذƅؾ خرج عف توضيح ما Ǝƅذا

 أمƜؾ اƅدوƅة.ƙدخاؿ اƅعقارات اƅمƊزوعة إƅى 
اؽ تتجاوز فƄرة اƅعƆـ باƅقرار يعد شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية وسيƆة إعƜمية واسعة اƊƅط – 03

اƅقاƊوƊية Ɨطراؼ أي عƜقة  اƅمراƄزاƙداري ƅتدخؿ في إطار اƅعƊƆية اƅمطƆوبة ƅحماية 
 وƄƆƅافة أيضا.

اƅتعجيؿ  ةوضرور  شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية إƅزاميةاتفاؽ اƅتشريعات محؿ اƅدراسة عƆى  – 04
ر قرار Ǝبذƅؾ دوف تواف، وƍذا باƅرغـ مف اختƜؼ أƊظمة اƅشƎر اƅمطبقة Ɗظرا ƅغƆبة فوائد ش

 تصƊيفƌ ضمف اƅتصرفات اƊƅاقƆة اƅواجبة اƅشƎر.مما أدى إƅى Ɗزع اƅمƄƆية 
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ƆƅشƎر؛ في  اƅمƊشييمتاز شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية باƅطبيعة اƅمƊشئة ويجسدƍا اƗثر  – 05
اƅتشريع اƅجزائري واƅمصري وفقا Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅعيƊي، أما في اƅتشريع اƆƅبƊاƊي واƅفرƊسي 
فطبيعة ƍذا اƅقرار ƍي طبيعة Ƅاشفة تƜئـ Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي اƅمتبع في فرƊسا 

 وƄاستثƊاء عف ذƅؾ مف قبؿ اƅمشرع اƆƅبƊاƊي.
اƅمƄƆية واختصاص اƅقضاء بدورƋ قرار Ɗزع  بإصدار اƙداريةعدـ احتƄار اƅسƆطة  – 06

 بذƅؾ.
اختƜؼ اƅتشريعات محؿ اƅدراسة في وسيƆة شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية، غذ يشƎر  – 07

سي Ɗر ƅتسجيؿ في اƅتشريع اƅجزائري واƅفبطريقة اƙيداع في اƅتشريع اƅمصري وبطريقة ا
 وبطريقة اƅقيد في اƅتشريع اƆƅبƊاƊي.

Ɗزع اƅمƄƆية ƆƅشƆƄية اƅرسمية وتطبيؽ قاعدة _ اتفاؽ اƅتشريعات حوؿ خضوع قرار  08
اƅشƎر اƅمسبؽ سواء في ظؿ Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي أو Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي مع اƅتƊبيƌ إƅى 

وباƅذات بصورة مقاربة Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅعيƊي مع اف  ؛تطور Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي اƅفرƊسي
اƅمشƎر ƅصاحب اƅمشرع اƅفرƊسي قد وضع حƆوƛ في حاƅة صعوبة اƅحصوؿ عƆى اƅسƊد 

واستثƊاء مف قاعدة اƅشƎر اƅمسبؽ، مما جعƌƆ يحؿ مشƆƄة اƅسƊدات غير  اƗخيراƅحؽ 
 اƅموجودة وفي عموـ ذƅؾ مشƆƄة اƅتطƎير.

اتفاؽ اƅتشريعات عƆى اختصاص محرري اƅعقود بإيداعƎا دوف تحديد مسؤوƅيتƎـ عف  – 09
 إغفاؿ ذƅؾ وƛ اƅجزاءات اƅمترتبة عƆيƎـ.

ريعات في طريقة إيداع قرار Ɗزع اƅمƄƆية وفقا ƅتبايف وسيƆة اƅشƎر اƅمتبعة تبياف اƅتش – 10
جراءات اƅتحقيؽ في ƍوية اƅماƄƅيف وƍوية  بما يشمؿ  تبايف اƅوثائؽ واƅمرفقات أيضا وا 

 اƅعقار باƅتبعية ويتساوى في ذƅؾ Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي وƊظاـ اƅشƎر اƅعƊƆي.
ابة عƆى قرار Ɗزع اƅمƄƆية اƅمقدـ مف طرؼ اختصاص اƅجƎة اƅمƆƄفة باƅشƎر باƅرق – 11

ƅمصري واƅجزائري واƅي اƊعيƅر اƎشƅظاـ اƊ عقاري فيƅمحافظ اƅفراد اƊدارة واƙاƆ ي برقابةƊاƊب



 

219 

اƅذي  اƗمرمقارƊة مع ƊظيرƋ اƅفرƊسي ويعد ذƅؾ إƅى اختƜؼ أƊظمة اƅشƎر ƛ غير  أوسع
 إيداعƌ. أوفي رفض إجراء اƅشƎر  أوسعيمƊح سƆطة 

اƅعقاري برفض  اƅمحافظاختصاص اƅجƎات اƙدارية باƊƅظر في اطƆعف ضد قرارات  – 12
ƆƅجƎة اƅمختصة باƅشƎر،  اƙداريةاƙيداع في اƅتشريع اƅجزائري ومصدرƋ اƅطبيعة  أو اƙجراء

وƄذƅؾ  ومع ذƅؾ استثƊى اƅمشرع اƅفرƊسي ذƅؾ وقرر اختصاص جƎة اƅقضاء اƅعادي
رع اƅمصري أفرد اختصاصا متمايزا باختصاص اƆƅجƊة اƅمشرع اƆƅبƊاƊي في حيف أف اƅمش

 اƅقضائية Ɔƅسجؿ اƅعيƊي بذƅؾ، مما يشƄؿ اختƜفا في إجراءات اƅطعف وسبؿ متابعة ذƅؾ.
في  ف في قرارات اƅمحافظ اƅعقاري قابؿ ƜƅستئƊاؼƅطعإف اƅحƄـ اƅصادر في ا – 13

شروط معيƊة وƅـ يجز في حيف أف اƅمشرع اƅمصري رƍف ذƅؾ ب اƅتشريع اƅجزائري واƅفرƊسي
 .اƅطعف فيƎا ƊاƊياƅمشرع اƆƅب

يرتب شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية أثرا مƊشئا في ظؿ اƅسجؿ اƅعيƊي وأثرا Ƅاشفا في ظؿ  – 14
 اƅشƎر اƅشخصي مما يرتب بعض اƛستثƊاءات اƅضيقة.

اƅشƎر اƅعيƊي، إذ يعد قرار Ɗزع  اƅمƊشئ ƆƅشƎر وƊظاـ توجد عƜقة حتمية بيف اƗثر – 15
 ؿ اƅمƄƆية.فاعƆية عƆيƌ تمƌƊƄ فقط مف اƊتقا اƅمƄƆية موجودا قبؿ اƅشƎر ويأتي اƅشƎر ƙضفاء

آجاؿ ضيقة  رƍف اƅمشرع اƅجزائري مƊƄة حيازة اƅعقار بإتماـ إجراءات اƅشƎر في – 16
اƅة اƅمشاريع ذات اƅبعد اƛستراتيجي في حيف أف اƅمشرع اƅمصري ƅـ ومستعجƆة باستثƊاء ح

 ومد فترة طويƆة ƅتماـ ذƅؾ وتماـ اƅمشروع معƌ. اƗجؿيحدد بدقة 
يƊي وتراخي اƊƛتقاؿ إƅى اـ اƅشƎر اƅعية مرحƆة اƊتقاؿ اƅمƄƆية في ظؿ Ɗظازدواج – 17

 ية مع اƗثر اƊƅاقؿ ƌƅ.تماـ اƅشƎر مع تƜزـ اƗثر اƅمƆزـ ƅقرار Ɗزع اƅمƄƆتاريخ إ
ƅيس Ƙƅثر اƄƅاشؼ ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية في اƅتشريع اƅفرƊسي واƆƅبƊاƊي أثرا عƆى  – 18

 اƊتقاƎƅا مما يجعؿ اƅمرحƆة اƅتي تسبؽ اƅشƎر مشابƎة ƅمرحƆة ما بعد اƅشƎر.
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اƅحجية اƊƅسبية ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية باƊƅسبة Ƙƅطراؼ في Ƅؿ اƅتشريعات محؿ  – 19
مستمدة أصƜ مف اƅتصرؼ Ɗفسƌ وƛ يضيؼ اƅشƎر  فƎيراسة وباختƜؼ Ɗظـ اƅشƎر اƅد

.ƌƅ ةƊحصا ƛ تصرؼƅذا اƍ مضموفƅ ريساƄسوى ت 
 اƅشƎر ƅيس شرطا ƅصƜحية اƅتصرفات اƅقاƊوƊية بما فيƎا قرار Ɗزع اƅمƄƆية. – 20
مع بقاء حقƌ  قاƊوƊية أوزواؿ عƜقة اƅمƊزوعة مƄƆيتƌ باƅعقار اƅمƊزوع مادية ƄاƊت  – 21

 .ترجاع اƅعقار متى توافرت شروط ذƅؾفي اس
ر ضد Ƅؿ تصرؼ صادر مف اƅماƅؾ اƅسابؽ بعد إتماـ امتداد اƅحماية اƅقاƊوƊية Ɔƅعقا – 22

 جراءات اƅشƎر.إ
حصاƊة قرار Ɗزع اƅمƄƆية اƅمشƎر مف اƅطعف فيƌ وƅيس ƌƅ أثر مطƎر في  عدـ – 23

 اƅتشريع اƅمصري واƅجزائري مما يجعƌƆ مقاربا ƅما جاء بƌ اƅتشريع اƅفرƊسي.
خروج اƅتشريعات محؿ اƅدراسة اƅمتبƊية Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅعيƊي عف قاعدة اƗثر  – 24

جازتƎا اƅطعف في قرار Ɗزع اƅمƄƆية اƅمشƎر مما يعƊي فرض اƅتقاء Ɗظامي  اƅمطƎر ƆƅشƎر وا 
اƅشƎر اƅشخصي واƅعيƊي في ƍذƋ اƊƅقطة باƅذات مع إقرار جواز اƅمطاƅبة باƅتعويض عف 

 اƅطعف في اƅحقوؽ اƅمشƎرة في Ɗظاـ جد ضيؽ .
اƊفراد اƅتشريع اƆƅبƊاƊي باƗثر اƅمطƎر ƆƅشƎر مع وضعƌ استثƊاءات فيما يتعƆؽ بحاƅة  – 26

 سي ƅـ يسمحا بƎذا اƗثر.شرعيف اƅجزائري واƅفرƊاƅخداع في حيف أف اƅم
صفة اƅغير اƅذي يحتج بمواجƎتƌ باƅتصرؼ اƅمشƎر ƅـ تحدد بدقة في اƅتشريع اƅمصري 

اƅمشرع اƅفرƊسي جعؿ ƅفئة معيƊة وƍـ اƅمستأجر واƅدائف اƅعقاري  أفواƅجزائري واƆƅبƊاƊي غير 
أف يƄوƊوف مف اƅخƆؼ اƅخاص وأف  اشتراطواƅدائف اƅممتاز واƅدائف اƅحاجز ƍذƋ اƅصفة مع 

 Ǝƅـ حقا مشƎر.
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 ثاƈيا: اإقتراحات
إيجاد آƅيات عƆى حمؿ اƙدارة عƆى مباشرة إجراءات شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية، مف خƜؿ  -1

تقرير مسؤوƅية شديدة عƆى اƅجƎة اƅمحررة Ɔƅقرار عف عدـ تقديمƎا Ɔƅقرار في آجاƌƅ اƅقاƊوƊية 
يضاح مضموف   مسؤوƅية عف إغفاؿ ذƅؾ.ƆƅشƎر، وا 

 فرض رقابة دقيقة عƆى ممارسة اƙدارة ƅتƊفيذ قرار Ɗزع اƅمƄƆية Ɔƅمحافظ اƅعقاري. -3

مƊح سƆطات Ɔƅمحافظ في إطار اƅتحقيؽ في ƍوية اƅمƜؾ وتحديد اƗمƜؾ اƅمعƊية باƊƅزع في 
 ƌتوجيƅ يةƊوƊقاƅـ اƎتسوية وضعياتƅ ييفƊمعƅا متخصصااƊويƄف مف مما يفرض تƄتمƆ  في

اƅمجاƅيف اƅفƊي واƅقاƊوƊي ƆƅتمƄف مف اƙطƜع عƆى اƅسƊدات اƅمقدمة مف اƅمطƆوب Ɗزع 
 مƄƆيتƎـ ƅتأسيس قرار Ɗزع اƅمƄƆية عƆى وضعيات سƆيمة ماديا وقاƊوƊيا. 

مƊح إدارة أمƜؾ اƅدوƅة باƅتعاوف مع اƅمحافظة اƅعقارية اƅحؽ في تسوية وضعية -3
 اƅمسبؽ واƅمعƊية بƊزع اƅمƄƆية بغية تسƎيؿ تطƎير اƅمƄƆية.اƅعقارات اƅتي تفتقد ƅقاعدة اƅشƎر 

جرائية خاصة باƅمشاريع ذات اƅبعد اƛستراتيجي؛ مف حيث -4 وضع أحƄاـ موضوعية وا 
مضموف عمƆية اƊƅزع فيƎا ومآƎƅا وتماـ إجراءاتƎا وصدور قرار Ɗزع اƅمƄƆية بشƄؿ دقيؽ 

ƅ فوريةƅحيازة اƅى تحديد مضموف اƆضافة غƙا، باƎا وفقا فيƎيتƄƆزوعة مƊمƅعقارية اƅؾ اƜمƘ
اƅذي يحدد تطبيؽ اƅقاƊوف رقـ  93/186وـ اƅتƊفيذي رقـ سمƄرر مف اƅمر  Ɔƅ10مادة 

اƅذي يحدد اƅقواعد اƅعامة اƅمتعƆقة بƊزع اƅمƄƆية  مف  1990أفريؿ  27اƅمؤرخ في  91/11
اƅتعويض وسبؿ ، وتحديد Ƅيفيات حصوؿ اƅمƊزوعة مƄƆيتƎـ عƆى أجؿ اƅمƊفعة اƅعمومية

.ƌدفع 
اƅمƄƆية غير اƅمشƎرة ƅتفادي آثار اƅمتربة عƆى إغفاؿ ذƅؾ،  اƙسراع بشƎر قرارات Ɗزع-5

 وباƅتاƅي وتسƎيؿ تسوية اƅوعاء اƅضريبي.
تحصيف قرار Ɗزع اƅمƄƆية اƅمشƎر مف اƅطعف فيƅ ،ƌقيامƌ عƆى أسس جدية ومعطيات -6

ع تقرير جواز اƅمطاƅبة باƅتعويض عف قاƊوƊية تحوؿ دوف إشƎار أي قرار غير قاƊوƊي، م
 اƅحقوؽ اƅمشƎرة في ƍذا اƙطار.
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تحديد صفة اƅغير اƅذي يحتج بمواجƎتƌ بقرار Ɗزع اƅمƄƆية اƅمشƎر بشƄؿ دقيؽ يفي -7
بتقƆيص Ɗطاؽ اƅمعƊييف باƛحتجاج ƍذا مف جƎة، ومف جƎة أخرى ضبط شروط اƅواجب 

وأف يƄوف Ǝƅـ حؽ مشƎر متعƆؽ باƅعقار توافرƍا فيƎـ وخاصة أف يƄوƊوا مف اƅخƆؼ اƅخاص 
 عƆى غرار ما أقرƋ اƅمشرع اƅفرƊسي.
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 قائمة اƃمصادر واƃمراجع
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 أوا : اƃمصادر
 اƃمعاجم: -
، 02أƊطواف Ɗعمة وآخروف، اƅمƊجد في اƆƅغة اƅعربية اƅمعاصرة، دار اƅمشرؽ، ط  -1

 .2001بيروت، ƅبƊاف، سƊة 
 .2003اƅمشرؽ، اƅطبعة اƗربعوف، بيروت، ƅبƊاف، سƊة اƅمƊجد في اƆƅغة واƗعƜـ، دار -2

 ثاƈيا: اƃمراجع باƄƃغة اƃعربية
 اƈƃصوص اƃقاƈوƈية - أ

 اƈƃصوص اƃقاƈوƈية اƃجزائرية -

 اأوامر: -
اƅمتضمف قاƊوف اƅعقوبات اƅجزائري  1966يوƊيو  08في  مؤرخ 66/156اƗمر رقـ  -1

 .1966يوƊيو  11، مؤرخة في 49اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد 
يتضمف إعداد مسح اƗراضي اƅعاـ  Ɗ1975وفمبر  12مؤرخ في  75/74اƗمر رقـ  -2

مƎورية اƅجزائرية، وتأسيس اƅسجؿ اƅعقاري اƅجزائري اƅمعدؿ واƅمتمـ، اƅجريدة اƅرسمية Ɔƅج
 .Ɗ1975وفمبر  15، مؤرخة في 92عدد 

 اƃقواƈين-
اƅمتضمف اƅتوجيƌ اƅعقاري اƅجريدة  Ɗ1990وفمبر  18مؤرخ في  90/25اƅقاƊوف -1

 .Ɗ1990وفمبر  01، مؤرخة في: 49اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد 
اƅمتضمف قاƊوف اƗمƜؾ اƅوطƊية  1990ديسمبر  01مؤرخ في  90/30رقـ  اƅقاƊوف -2

ديسمبر  02، مؤرخة في: 52اƅمعدؿ واƅمتمـ، اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد 
1990. 

اƅمتعƆؽ بقواعد Ɗزع اƅمƄƆية مف أجؿ اƅمƊفعة اƅعمومية اƅجزائري  91/11اƅقاƊوف رقـ -3
ماي  08، مؤرخة في: ƅ21رسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد اƅمعدؿ واƅمتمـ، اƅجريدة ا

1991. 
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مؤرخ في  90/25 ، يعدؿ ويتمـ اƅقاƊوف1995سبتمبر  25مؤرخ في  95/26اƅقاƊوف  -4
، اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية عدد اƅمتضمف اƅتوجيƌ اƅعقاري Ɗ1990وفمبر  18
 .1995سبتمبر  27، اƅمؤرخة في: 55
يتعƆؽ باƅمحاƄـ اƙدارية، اƅجريدة  30/05/1998مؤرخ في  98/02قـ اƅقاƊوف ر -5

 .01/06/1998، مؤرخة في 37اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد 
اƅمتعƆؽ باختصاصات مجƆس اƅدوƅة وتƊظيمƌ وعمƌƆ،  98/01اƅقاƊوف اƅعضوي رقـ -6

 .01/06/1998، مؤرخة في: 37اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد 
اƅمتضمف اƙجراءات اƅمدƊية واƙدارية  2008فيفري  25مؤرخ في  08/09اƅقاƊوف -7

أبريؿ سƊة   23، مؤرخة في : 21اƅجزائري، اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، اƅعدد 
2008. 

اƅمتضمف  75/57، يعدؿ ويتمـ اƛمر 2007مايو  13مؤرخ في  07/05اƅقاƊوف رقـ  -8
 اƅقاƊوف اƅمدƊي.

، اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، 2014فبراير  04مؤرخ في  14/01اƅقاƊوف رقـ -9
 .2014فيفري  16، مؤرخة في: 07عدد 
ƅية ƅسƊة ايتضمف قاƊوف اƅم 2014ديسمبر  30مؤرخ في  14/10اƅقاƊوف رقـ -10

 .2014ديسمبر  31، مؤرخة في 78دد ، اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، ع2015
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 اƃمراسيم: -
اƅمتعƆؽ بتأسيس اƅسجؿ اƅعقاري  1976مارس  25مؤرخ في  76/63اƅمرسوـ رقـ -1

أبريؿ  13، مؤرخة في 30اƅمعدؿ واƅمتمـ اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد 
1976 . 

، اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية 1993مايو  19في  مؤرخ 93/123اƅتƊفيذي رقـ  ƅمرسوـا-2
 .1993، مؤرخة في Ɗوفمبر 34اƅجزائرية، عدد 

يحدد Ƅيفيات تطبيؽ  1993يوƅيو  27مؤرخ في  93/186اƅمرسوـ اƅتƊفيذي رقـ -3
. اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƅجزائرية، عدد 1991أبريؿ  27مؤرخ في  91/11باƅقاƊوف 

 .1993أوت  01، مؤرخ في 51
 اƃقرارات اƃوزارية واƃمذƂرات:-
اƅذي يؤƍؿ أعواف إدارة أمƜؾ اƅدوƅة واƅحفظ  ƅ20/02/1999قرار وزاري مؤرخ في -1

اƅعقاري تمثيؿ اƅوزير اƅمƆƄؼ باƅماƅية في اƅدعاوى اƅمرفوعة أماـ اƅعداƅة، جريدة اƅرسمية 
 .26/03/1999، مؤرخة في Ɔƅ20جمƎورية اƅجزائرية، عدد 

 .12/02/1995صادرة مف اƅمديرية اƅعامة ƗمƜؾ اƅدوƅة مؤرخة في  689رقـ  مذƄرة-2
 اƈƃصوص اƃقاƈوƈية اƃمصرية -
اƅمتضمف قاƊوف اƅعقوبات اƅمصري،  1937جويƆية  31مؤرخ في  37/58اƅقاƊوف رقـ -1

 .27/10/2016، بتاريخ: www.mouhamat.netزيارة ƅموقع: 
اƅمتعƆؽ بمجƆس اƅدوƅة اƅمصري، زيارة ƅموقع:  72/47اƅقاƊوف رقـ  -2

www.egypt.gov.eg :06/02/2016، بتاريخ. 
اƅمتضمف Ɗزع اƅمƄƆية ƆƅمƊفعة اƅعامة اƅمصري، زيارة ƅموقع:  90/10اƅقاƊوف رقـ -3

www.kanononline.com :28/01/2016، بتاريخ. 
محمد سيد عبد اƅتواب، محمد عبد اƅوƍاب حسف فرغؿ، قواƊيف تƊظيـ اƅمƄƆية اƅعقارية، -4

 .1982، عاƅـ اƄƅتب ƊƆƅشر، اƅقاƍرة، سƊة 01اƅجزء اƗوؿ، ط 

http://www.mouhamat.net/
http://www.egypt.gov.eg/
http://www.egypt.gov.eg/
http://www.kanononline.com/
http://www.kanononline.com/


 

227 

 اƈƃصوص اƃقاƈوƈية اƄƃبƈاƈية -
 اƃقواƈين:-
اƅمتعƆؽ باƛستمƜؾ )Ɗزع اƅمƄƆية( زيارة  29/05/1991مؤرخ  58/91اƅقاƊوف رقـ -1

 .26/01/2016، بتاريخ: ƅwww.laboraonline.comموقع: 
اƅمعدؿ ƅقاƊوف اƛستمƜؾ اƆƅبƊاƊي، اƅجريدة  2006/ 08/12اƅقاƊوف اƅصادر في -2

 .21/12/2006بتاريخ  Ɔƅ60جمƎورية اƆƅبƊاƊية، رقـ اƅرسمية 
 اƃمراسيم:-
اƅمتضمف قاƊوف  1943مارس  01مؤرخ في  43/340رقـ  اƅتشريعياƅمرسوـ  -1

، زيارة 01/03/1993مؤرخ في  93/293اƅعقوبات اƆƅبƊاƊي معدؿ بموجب اƅقاƊوف رقـ 
 .12/05/2016بتاريخ:  ،ƅwww.madcour.comموقع:

اƅمتضمف Ɗظاـ مجƆس اƅشورى  14/06/1975مؤرخ في  75/1034اƅمرسوـ رقـ -2
 .19/06/1975، بتاريخ: 49اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƆƅبƊاƊية، عدد اƆƅبƊاƊي، 

اƅمتضمف أصوؿ  1983جواف  16مؤرخ في  83/90رقـ  اƅتشريعياƅمرسوـ -3
، مؤرخة في: 40اƅجريدة اƅرسمية ƆƅجمƎورية اƆƅبƊاƊية، عدد  ،اƅمحاƄمات اƅمدƊية اƆƅبƊاƊي

06/10/1983، 
 .2007، سƊة 01قواƊيف اƅعقارات واƅمباƊي، مƊشورات زيف اƅحقوقية، بيروت ƅبƊاف، ط -4
، واƅمتضمف قاƊوف اƅموجبات واƅعقود اƆƅبƊاƊي 09/03/1932اƅقاƊوف اƅصادر في-5

 .2008، سƊة 02مƊشورات زيف اƅحقوقية، بيروت ƅبƊاف، ط 
  

http://www.laboraonline.com/
http://www.madcour.com/
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 اƂƃتب:-ب
 اƂƃتب اƃعامة:-
يعة وƊصوص اƅقاƊوف أحمد جماؿ اƅديف، Ɗزع اƅمƄƆية في أحƄاـ اƅشر -1

 .،)د.س.ف()د.د.ف(
أحمد شوقي عبد اƅظاƍر، اƅحماية اƅجزائية ƆƅممتƄƆات اƅعقارية Ɔƅدوƅة، دار اƎƊƅضة -2

 2010اƅعربية، اƅقاƍرة ،سƊة 
اƙداري باƅمƊازعات اƙدارية Ƙƅفراد وتطبيقاتƎا  أحمد محمو جمعة، اختصاص اƅقضاء-3
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حƊاف ميساوي، اƅمحافظ اƅعقاري ودورƋ في حماية اƅمƄƆية اƅعقارية، دراسات قاƊوƊية،  -1

، 18ث واƛستشارات اƅخدمات اƅتعƆيمية، اƅعدد دورية فصƆية محƄمة، مرƄز اƅبصيرة Ɔƅبحو 
 .33، ص 2013أوت 
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عƆي معاشو، إشƄاƛت اƅتقاضي في اƊƅزاع اƅعقاري أماـ اƅقضاء اƙداري، اƅمجƆة  -2
، 04ية اƅحقوؽ جامعة اƅجزائر، عدد ة واƛقتصادية واƅسياسية ، ƆƄاƅجزائرية ƆƅعƆوـ اƅقاƊوƊي

 .2007سƊة 

بƊقؿ اƅمƄƆية و أثرƋ في اƊتقاؿ اƅمƄƆية، مجƆة رساƅة عƆي شاƄر عبد اƅقادر، اƅتعƎد  -3
 .2013اƅحقوؽ، ƆƄية اƅحقوؽ جامعة ƄربƜء، اƅعراؽ، اƅعدد اƅثاƅث، سƊة 

بمو برويز خاف اƅدƅوي، اƗثر اƄƅاشؼ Ɔƅتسجيؿ في Ɗقؿ مƄƆية اƅعقار، دراسة  -4
، اƅسƊة 56دد ، اƅع16تحƆيƆية مقارƊة في اƅقاƊوف اƅمدƊي، مجƆة اƅرافديف Ɔƅحقوؽ، اƅمجƆد 

18 

، 06محمد بورƄي، اƅتوثيؽ واƙشƎار اƅعقاري، اƅجزء اƅثاƊي، مجƆة اƅموثؽ، عدد  -5
 .، اƅغرفة اƅوطƊية Ɔƅتوثيؽ1999سƊة 

اƅسياسة اƅعقارية Ɔƅدوƅة ودورƍا في اƅتƊمية اƛقتصادية واƛجتماعية، تقرير حوؿ واقع  -6
،  www.assisesfoncier.ma: ، زيارة ƅموقع07، ص 2015اƅعقار باƅمغرب، ديسمبر 

 .12/08/2016بتاريخ : 
 اƃمجات وااجتƌاد اƃقضائي: -
ساسي جماؿ، اƛجتƎاد اƅقضائي اƅجزائري في اƅقضاء اƙداري، اƅطبعة اƗوƅى، اƅجزء -1

 .2013، سƊة 02
مجƆة اƅمحƄمة اƅعƆيا، عدد خاص، اƛجتƎاد اƅقضائي Ɔƅغرفة اƅعقارية، اƅجزء اƅثاƅث، -2

 .2010قسـ اƅوثائؽ، 
 اƃمراجع باƄƃغة اƃفرƈسيةثاƃثا: 

A-Ordonnances: 
 1-Ordonnance n° 58-977 du 23 octobre 1958 portant code de 

l'expropriation pour cause d'utilité publique, 
،www.legifrance.gouv.fr, 12/12/2012.  

2-Ordonnance n° 2010-638 du 10 juin 2010 portant suppression du 

; www.legifrance.gouv.fr, hypothèquesrégime des conservateurs des 

08/08/2015. 
B-Décrets 

http://www.assisesfoncier.ma/
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do;jsessionid=28E4EA4C5A65C573DEA35D05C681C5AF.tpdila08v_1?cidTexte=JORFTEXT000022330885&dateTexte=20100611
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do;jsessionid=28E4EA4C5A65C573DEA35D05C681C5AF.tpdila08v_1?cidTexte=JORFTEXT000022330885&dateTexte=20100611
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do;jsessionid=28E4EA4C5A65C573DEA35D05C681C5AF.tpdila08v_1?cidTexte=JORFTEXT000022330885&dateTexte=20100611
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do;jsessionid=28E4EA4C5A65C573DEA35D05C681C5AF.tpdila08v_1?cidTexte=JORFTEXT000022330885&dateTexte=20100611
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do;jsessionid=28E4EA4C5A65C573DEA35D05C681C5AF.tpdila08v_1?cidTexte=JORFTEXT000022330885&dateTexte=20100611
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do;jsessionid=28E4EA4C5A65C573DEA35D05C681C5AF.tpdila08v_1?cidTexte=JORFTEXT000022330885&dateTexte=20100611
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do;jsessionid=28E4EA4C5A65C573DEA35D05C681C5AF.tpdila08v_1?cidTexte=JORFTEXT000022330885&dateTexte=20100611
http://www.legifrance.gouv.fr/
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1-Décret n° 22-1320  du 14 octobre 1955 pour l'application du Décret 

n° 55-22 du 4 janvier 1955 portant réforme de publicité 

foncière,www.legifrance.gouv.fr  .00/00/2012.  

2-Décret n° 55-22 du 4 janvier 1955 portant réforme de publicité 

foncière,www.legifrance.gouv.fr  ،00/00/2012.  

3-Décret n° 2004-1420 du 23 décembre 2004 modifiant certaines 

règles de procédure civile relatives à l'appel et au pourvoi en 

cassation, journal officiel de la république française, n 

22,29/12/2004. 

4-Décret n° 2005/467 du 13 mai 2005 portant modification du code 

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

république française, n 112, 15/05/2005. 

C-Lois: 

1-Loi n° 2016-1087 du 8 août 2016 pour la reconquête de la 

biodiversité, de la nature et des paysages,www.legifrance.gouv.fr; 

08/08/2015. 

2-Loi n° 2016/1547 du 18 novembre 2016 de modernisation de la 

justice du XXIe siècle; journal officiel de la république française, n 

269, 19/11/2016 

3-Code civil,www.legifrance.gouv.fr , 29/12/2004. 

4-Code pénal, www.droit.org; 02/02/2016. 

5-Code de précideur civil, www.legifrance.gouv.fr,  .12/00/2010  

D-Les ouvrages 

1. -André de Laubadar, Yves Caudement, traité de droit 

administratif, tome 02; 11
e
 édition; librairie général de droit et de 

jurisprudence; paris; 1998. 

2. -Davide Beaurgard- Bertnier, Droit administratif des biens, 

gualinolextenso, paris, 2010. 
3. -Christian Larroument, droit civil, les biens, delta, paris. 

4. -Gustave Peiser, droit administratif, dalloz, paris, 2000. 

5. -Gérard cornu, droit civil, les biens, édition alpha, 13 
e
 édition, 

paris, 2009. 

6. - Julien Théron, L intervention du juge dans les transmissions 

de bien, édition alpha, paris, 2009, P 343. 

http://www.legifrance.gouv.fr/
http://www.legifrance.gouv.fr/
http://www.legifrance.gouv.fr/
http://www.legifrance.gouv.fr/
http://www.droit.org/
http://www.legifrance.gouv.fr/
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7. -Marie-Noelle Jobard- Bachellier, Vincent Brémond, droit civil, 

suretés; publicité foncière, dalloz, paris,16
e
 edition 

8. -Michèle Orégoire, publicité foncière, sûretés réelles et 

privilèges, Bruylant, Bruxelles, 2006. 

9. Laurent Aynés; Pierre Crocq, les suretés; la publicité foncière; 

lextenso éditions, paris; 2009. 

10. - Philippe Godfrin, Droit administratif dés bien, Edition 

Masson, Paris, 1987, P 294. 

11. -Pierre Voirin, droit civil, tom 01, 27
e 

 Edition, (L. g. d .j), 

2000. 

12. -R.chapus, droit administratif, Montchrestien paris, tom 02. 

13. -Stéphane Piedelivère, traité de droit civil, la publicité foncier, 

Delta, édition 2000, paris. 
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 اƃمƄخص باƄƃغة اƃعربية: 

يعد استقرار اƅمƄƆية اƅعقارية مؤشرا عƆى اƊتƎاج سياسة عقارية سƆيمة، تƊبع مف Ɗسؽ مف 
اƊƅصوص اƅقاƊوƊية يƜئـ اƅوضعية اƅفعƆية Ɔƅعقارات ويسعى إƅى تعديؿ أي وضعية مادية 

يعمؿ عƆى  غير مƊتظمة، ويتحقؽ ƍذا اƛستقرار Ƅƅؿ مف اƅمƄƆية اƅعقارية اƅخاصة واƅعامة،
 تشجيع حرƄة اƅسوؽ اƅعقارية.

ويشƄؿ اƅشƎر اƅعقاري إحدى رƄائز بƊاء سياسة عقارية ƍادفة وقابƆة ƛستيعاب اƅتطورات 
اƛقتصادية واƛجتماعية ƍذا مف جƎة، ومف جƎة أخرى يƄفؿ مساعدة اƅدوƅة عƆى تحسيف 

ة؛ واƅتي تعد موردا وضعية اƅمƄƆية اƅعقارية اƅعامة، خاصة ما تعƆؽ بعمƆيات Ɗزع اƅمƄƆي
مƎما ƅتجديد اƅمƄƆية اƅخاصة Ɔƅدوƅة، ƅذا راعت اƅتشريعات محؿ اƅدراسة ذƅؾ باشتراطƎا 
شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية فأوقفت اƄƅثير مف اآثار عƆى تماـ ƍذا اƗخير مما يؤƄد عƆى دور 
ƍذا اƙجراء في تسوية وضعية اƅعقارات اƅخاصة محؿ اƊƅزع واƅتي ƅـ تخضع ƆƅشƎر 

ƅخاصة اƅية اƄƆمƅا في اƎدماج عقاري أو ƄاƊت سƊداتƎا ƛ تعبر عف اƅوضعية اƅقاƊوƊية Ǝƅا وا 
 ƌƊسترجاع فإƛتوفر سبب مف أسباب اƅ عقارƅية اƄƆزوعة مƊمƅو استعاد اƅ ة، وحتىƅدوƆƅ

 يعود ƌƅ بوضعية سوية.
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 : اƃمƄخص باƄƃغة اƃفرƈسية

La stabilité de la propriété immobilière est l'expression 

d'un politique immobilière saine, issue d'un système de textes 

juridiques adapté à la situation effective des immeubles et qui 
tend toute situation matérielle irrégulière, de sorte à assurer la 

stabilité de la propriété immobilière privée et publique, 

encourageant la mobilité du marché immobilier. 

La publication foncière est ainsi considérée comme lune des 

bases pour l'édification d'une politique immobilière objectif qui 

s'adapte à l'évaluation économique et social dune part, et qui 

assure d'autre part, laide de l'état pour améliorer situation de la 

propriété immobilière publique notamment en ce qui concerne 

l'opération d'expropriation, considérée comme revenu important 

pour le renouvellement de la privée de l'état. 

Dou l'exigence par la législation objet de cette étude, de 

publier l'arrête d'expropriation qui ne pourra produire aucune 

effet sans cette publication. Ce qui confirme le rôle de cette 

mesure dans la régularisation de la situation de la situation des 

immeubles prévis objet de l'expropriation. 
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 الصفحة  الموضوع
 

  شƄر وتقدير

 09-01 مقدمة 

 77-10 اƅباب اƗوؿ:مفƎوـ شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية

 49-11 اƅفصؿ اƗوؿ: ماƍية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية

 34-13 اƅمبحث اƗوؿ :تعريؼ شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية 
 24 -13 اƅمطƆب اƗوؿ :تعريؼ اƅشƎر اƅعقاري

 15-14 اƅتعريؼ اƆƅغوياƅفرع اƗوؿ :

 ƅ 14غة أوƛ: اƅشƎر
 ƅ 14-15غة ثاƊيا: اƅعقار

 18-15 ااƅتعريؼ اƅفقƎي اƅفرع اƅثاƊي :
 16-15 أوƊ :ƛظاـ اƅشƎر اƅشخصي 

 18-17 ثاƊيا: Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي
 24 -19 اƅتعريؼ اƅقاƊوƊياƅفرع اƅثاƅث :

 22-19 أوƛ: في Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي
 ثاƊيا: في Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي

 اƅثاƊي:تعريؼ قرار Ɗزع اƅمƄƆية اƅمطƆب
22- 24 
24- 34 

 26 -24 اƅتعريؼ اƆƅغوياƅفرع اƗوؿ :
 ƅ 25غة أوƛ: اƅقرار
 ƅ 26غة  ثاƊيا: اƊƅزع
 ƅ 25-26غة ثاƅثا:اƅمƄƆية
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 31 -26 اƅتعريؼ اƅفقƎياƅفرع اƅثاƊي :
 28 -26 في اƅجزائر ومصر وƅبƊاف إداريأوƛ: قرار Ɗزع اƅمƄƆية قرار 

 31 -28 في فرƊسا أمر قضائيبثاƊيا: قرار Ɗزع اƅمƄƆية 
 34 -31 اƅتعريؼ اƅقاƊوƊياƅفرع اƅثاƅث :

 33 -31 أوƛ: اƅقرار اƙداري بƊزع اƅمƄƆية
 34 -33 ثاƊيا: اƗمر اƅقضائي بƊزع اƅمƄƆية 

 49  -35 غيرƋ مف اƅمفاƍيـ اƅمبحث اƅثاƊي :تميز شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية عف
 -35 اƅمطƆب اƗوؿ : شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية ووسائؿ اƅعƆـ باƅقرار اƙداري

 40 -35 اƅفرع اƗوؿ: شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية واƅتبƆيغ
 :ƛداريةأوƙقرارات اƅيغ اƆ37-36 مضموف تب 

ƌيغƆية و تبƄƆمƅزع اƊ ر قرارƎفرؽ بيف شƅيا: اƊ40 -37 ثا 
 ƛ 38- 39 يغƊي عف اƅشƎر اƅتبƆيغ -1
 40 -39 _ اƅتبƆيغ ƛ يؤثر في صحة اƅقرار اƙداري2

 44 -40 اƅفرع اƅثاƊي :شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية واƊƅشر
 :ƛداريةأوƙقرارات اƅشر اƊ 41 مضموف 

ƋشرƊ ية وƄƆمƅزع اƊ ر قرارƎيا: شƊ44 -41 ثا 
 43 -42 ضرورة Ɗشر قرار Ɗزع اƅمƄƆية-1
 44 -43 أسبؽ مف شƎرƊ  Ƌزع اƅمƄƆيةƊشر قرار  -2

اƅمطƆب اƅثاƊي :تمييز شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية عف اƅشƆƄية في إبراـ 
 اƅتصرفات اƅقاƊوƊية

44- 49 

 47 -44 في إبراـ اƅتصرفات اƅقاƊوƊية اƅشƆƄيةاƅفرع اƗوؿ :
 :ƛيةأوƊوƊقاƅتصرفات اƅية في اƆƄشƅ46 -45 مضموف ا 
 ƅ 46- 47قرار Ɗزع اƅمƄƆيةاƙجراءات اƅشƆƄية ثاƊيا: 
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جراءاتƌ اƅشƆƄية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆيةتمييز اƅفرع اƅثاƊي :  49 -47 وا 
 :ƛرأوƎشƅية أسبؽ مف اƆƄشƅ48 -47 ا 
 49 -48 اƅشƆƄية شرط ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆيةثاƊيا: 

 77 -50 اƅفصؿ اƅثاƊي :اƅطبيعة اƅقاƊوƊية ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية
 63 -51 مدى إƅزامية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆيةاƅمبحث اƗوؿ :

 58 -51 اƅمطƆب اƗوؿ :مدى إƅزامية شƎر اƅتصرفات اƅقاƊوƊية
 58 -52 اƅفرع اƗوؿ :اƅصفة اƛختيارية Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅعقاري
 53-52 أوƛ: أساس اƅصفة اƛختيارية Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅعقاري

 55 -53 ثاƊيا: اƅصفة اƛختيارية في اƅتشريع اƅفرƊسي
 58 -55 اƅفرع اƅثاƊي :اƅصفة اƙجبارية Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅعقاري
 56 -55 أوƛ: أساس اƅصفة اƙجبارية Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅعقاري
 58 -56 ثاƊيا: مضموف اƅصفة اƙجبارية ƆƅشƎر اƅعقاري 

 63 -58 اƅمطƆب اƅثاƊي :إƅزامية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية
 Ɗ 58-62زع اƅمƄƆية باعتبارƋ قرار إداريااƅفرع اƗوؿ :إƅزامية شƎر قرار 

 60 -59 أوƛ: قرار Ɗزع اƅمƄƆية قرار إداري Ɗاقؿ ƆƅمƄƆية
 61 -60 ثاƊيا: أƍمية إجبارية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية 

 64 -62 اƅفرع اƅثاƊي :إƅزامية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية باعتبارƋ أمرا قضائيا
 Ɗ 62- 63اقؿ ƆƅمƄƆية. أوƛ: قرار Ɗزع اƅمƄƆية أمر

 64 -63 ثاƊيا: أƍمية إجبارية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية 
 77 -64 اƅمبحث اƅثاƊي :اƅطبيعة اƅقاƊوƊية واƄƅاشفة أو اƅمƊشئة ƅقرار Ɗزع اƅمƄƆية

 71 -65 اƅمطƆب اƗوؿ:اƅطبيعة اƙدارية ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية
 68 -65 باƅشƎر اƅقائمة اƗوؿ:اƅطبيعة اƅقاƊوƊية ƆƅجƎة اƅفرع

 67 -65 أوƛ: اƅطبيعة اƙدارية ƆƅجƎة اƅقائمة عƆى اƅشƎر
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ثاƊيا: تƜزـ اƅطبيعة اƅقاƊوƊية ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية بطبيعة اƅجƎة اƅقائمة 
ƌب 

67- 68 

اƅفرع اƅثاƊي :تأثير Ɗظامي اƅشƎر اƅعقاري عƆى اƅطبيعة اƅقاƊوƊية ƅشƎر قرار 
 Ɗزع اƅمƄƆية

68- 71 

أوƛ: تأثير Ɗظاـ اƅشƎر اƅعيƊي عƆى اƅطبيعة اƅقاƊوƊية ƅشƎر قرار Ɗزع 
 اƅمƄƆية

68- 70 

اƅطبيعة اƅقاƊوƊية ƅشƎر قرار Ɗزع  ا: تأثير Ɗظاـ اƅشƎر اƅشخصي عƆىƊيثا
 اƅمƄƆية

70- 71 

 77 -71 اƅثاƊي:اƅطبيعة اƄƅاشفة ػواƅمƊشئة ƅقرار Ɗزع اƅمƄƆية اƅمطƆب
 -72 اƄƅاشفة ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆيةاƅفرع اƗوؿ :اƅطبيعة 

 73 -72 أوƛ: وجود قرار Ɗزع اƅمƄƆية
ثاƊيا: مضموف اƅطبيعة اƄƅاشفة ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية وعƜقتƎا بƊظاـ 

 اƅشƎر اƅشخصي
73- 74 

 77-74 اƅفرع اƅثاƊي:اƅطبيعة اƅمƊشئة ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية
 Ɗ 74- 76زع اƅمƄƆيةأوƛ: مضموف اƅطبيعة اƅمƊشئة ƅشƎر قرار 

 77 -76 ثاƊيا: تƜزـ اƅطبيعة اƅمƊشئة ƅقرار Ɗزع اƅمƄƆية بƊظاـ اƅشƎر اƅعيƊي
 149 -78 اƅباب اƅثاƊي :Ɗطاؽ إجراءات شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية

 116 -81 اƅفصؿ اƗوؿ :تحديد إجراءات شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية
 97 -82 شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية أسƆوباƅمبحث اƗوؿ :

 88 -81 اƅمطƆب اƗوؿ :طرؽ شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية
  84 -82 اƅفرع اƗوؿ :شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية بطريؽ اƙيداع وبطريؽ اƅتسجيؿ

 83 -82 أوƛ: شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية بطريؽ اƙيداع
 84 -83 اƅتسجيؿ ثاƊيا: شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية بطريؽ
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 88 -85 بطريؽ اƅقيداƅفرع اƅثاƊي :شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية 
 86 -85 أوƛ: مضموف اƅشƎر بطريؽ اƅقيد

 88 -86 ثاƊيا: اƅقيد اƛحتياطي
 97 -88 اƅمطƆب اƅثاƊي :متطƆبات شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية

 93 -88 اƅفرع اƗوؿ :ضرورة خضوع قرار Ɗزع اƅمƄƆية ƅشƆƄية اƅرسمية
 91 -88 أوƛ: صدور قرار Ɗزع اƅمƄƆية مف اƅجƎة اƅمختصة

 93 -91  مدى مƜئمة اƅرسمية Ɗƅظاـ اƅشƎر اƅشخصي -2
 107 -93 : قاعدة اƅشƎر اƅمسبؽاƅفرع اƅثاƊي 

:ƛمسبؽمضموف  أوƅر اƎشƅ95 -93 قاعدة ا 
 97 -96 استثƊاءات قاعدة اƅشƎر اƅمسبؽ ثاƊيا:

ƋرƎية شƆية وعمƄƆمƅزع اƊ ي :إيداع قرارƊثاƅمبحث اƅ116-98 ا 
 106 -98 وطƆب شƎر اƅمختصة بتقديـ قرار Ɗزع اƅمƄƆيةاƅمطƆب اƗوؿ :اƅجƎة 

ƌاف إيداعƄية ومƄƆمƅزع اƊ مختصة بإيداع قرارƅة اƎجƅوؿ :اƗفرع اƅ102 -99 ا 
 100 -99 أوƛ: اƅفرؽ بيف إجراء اƙيداع واƙيداع Ƅطريؽ ƆƅشƎر

 102 -100 ثاƊيا: اƅجƎة اƅمختصة بإيداع قرار Ɗزع اƅمƄƆية
 106 -102 إيداع قرار Ɗزع اƅمƄƆية شƌƆƄ اƅفرع اƅثاƊي :آجاؿ

 104 -103 أوƛ: آجاؿ إيداع قرار Ɗزع اƅمƄƆية
 107 -104 ثاƊيا: شƄؿ إيداع قرار Ɗزع اƅمƄƆية

 116 -108 اƅمطƆب اƅثاƊي :إجراءات فحص طƆب قرار Ɗزع اƅمƄƆية
  -107 واƅبياƊات اƅمتعƆقة باƅعقار اƅفرع اƗوؿ :اƅتحقؽ مف ƍوية اƗطراؼ

 110 -107 أوƛ: مضموف اƅتحقؽ مف ƍوية اƗطراؼ
 112 -110 اƅتحقؽ مف اƅبياƊات اƅمتعƆقة باƅعقارثاƊيا: 

 116 -112 اƅفرع اƅثاƊي :اƅتأشير عƆى اƅسجؿ اƅعقاري
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 115 -112 اƙيداع وبطريؽ اƅتسجيؿ أوƛ: إتماـ شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية بطريؽ
 116-115 اƅمƄƆية بطريؽ اƅقيد ثاƊيا: إتماـ شƎر قرار Ɗزع

 149 -117 ةسƆطات اƅمحافظ اƅعقاري أثƊاء شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆي اƅفصؿ اƅثاƊي:
 135-118 شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية اƅمبحث اƗوؿ :رقابة اƅمحافظ اƅعقاري عƆى إجراءات

برفض إجراء  اƅمطƆب اƗوؿ :اƅطبيعة اƅقاƊوƊية ƅسƆطات اƅمحافظ اƅعقاري
 Ɗزع اƅمƄƆية وبرفض إيداعƌشƎر قرار 

118- 124 

 121 -119 اƅفرع اƗوؿ :اƅجاƊب اƅسƆبي ƅسƆطات اƅمحافظ اƅعقاري
 120 -119 أوƛ: إƅزامية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية اƅمقدـ Ɔƅمحافظ اƅعقاري
 121 -120 ثاƊيا: عدـ إمƄاƊية اƅرقابة عƆى صƜحية قرار Ɗزع اƅمƄƆية

  124 -121 اƙيجابي ƅسƆطة اƅمحافظ اƅعقارياƅفرع اƅثاƊي :اƅجاƊب 
 123 -121 أوƛ: مراقبة صƜحية قرار Ɗزع اƅمƄƆية

 124 -123 ثاƊيا: مراقبة شƆƄية قرار Ɗزع اƅمƄƆية اƅمقدـ ƆƅشƎر
 135 -125 ورفض إجراء شƎرƋ اƅمطƆب اƅثاƊي :رفض إيداع قرار Ɗزع اƅمƄƆية

 129 -125 رفض اƙيداعاƅفرع اƗوؿ :اƅتمييز بيف رفض اƙجراء و 
 127 -125 أوƛ: مف حيث اƅترتيب

 128 -127 ثاƊيا: مف حيث وضوح اƅعمؿ اƅمستوجب اƅرفض
 129 -128 ثاƅثا: مف حيث اƅجزاء 

ƌƅجراء وآجاƙيداع ورفض اƙي :أسباب رفض اƊثاƅفرع اƅ135 -129 ا 
 132 -129 أوƛ: أسباب رفض اƙيداع
 135 -132 ثاƊيا: أسباب رفض اƙجراء

برفض إيداع أو إجراء  اƅمبحث اƅثاƊي :اƅطعف ضد قراري اƅمحافظ اƅعقاري
 شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية

136- 149 

 143 -137رفض إيداع أو  اƅمطƆب اƗوؿ :آجاؿ اƅطعف ضد قراري اƅمحافظ اƅعقاريب
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ƋظرƊمختصة بƅة اƎجƅية اƄƆمƅزع اƊ ر قرارƎأجراء ش 

برفض إيداع أو  قراراي اƅمحافظ اƅعقارياƅفرع اƗوؿ :آجاؿ اƅطعف ضد 
 جراء شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆيةإ

137- 140 

 138 -137 أوƛ: باƊƅسبة ƅقرار رفض اƙيداع
 140 -138 ثاƊيا: باƊƅسبة ƅرفض اƙجراء

  -140 اƅثاƊي:اƅجƎة اƅمختصة بƊظر اƅطعف ضد قراري اƅمحافظ اƅعقاري اƅفرع
أوƛ: اختصاص اƅجƎات اƙدارية باƊƅظر في اƅطعف ضد قراري اƅمحافظ 

 اƅعقاري
140- 141 

ثاƊيا: اختصاص اƅجƎات اƅعادية باƊƅظر في اƅطعف ضد قراري اƅمحافظ 
 اƅعقاري

142- 143 

 149 -143 وصدور اƅحƄـ اƅمطƆب اƅثاƊي:إجراءات اƅطعف ضد قراري اƅمحافظ اƅعقاري
 145 -143 اƅطعف ضد قراري اƅمحافظ اƅعقارياƅفرع اƗوؿ :إجراءات 

  144 -143 أوƛ: شƄؿ عريضة اƅدعوى
 144 ثاƊيا: اƅمستƊدات اƅمرفقة باƅعريضة

 149 -146 اƅفرع اƅثاƊي :صدور اƅحƄـ اƅقضائي
 147 -146 أوƛ: مضموف اƅحƄـ اƅصادر ضد قراري اƅمحافظ اƅعقاري

 149 -147 ثاƊيا: مدى إمƄاƊية استئƊاؼ اƅحƄـ اƅفاصؿ في اƅطعف
 213 -150 اƅباب اƅثاƅث :اآثار اƅقاƊوƊية ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية
 182 -152 اƅفصؿ اƗوؿ :اƊتقاؿ أو Ɗشوء اƅمƄƆية ƅصاƅح اƙدارة

 168 -153 اƅمبحث اƗوؿ :مفƎوـ اƗثر اƅمƊشئ أو اƄƅاشؼ ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية
  -153 اƅمطƆب اƗوؿ :ماƍية اƗثر اƅمƊشئ ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية
 -153 اƅفرع اƗوؿ :تعريؼ اƗثر اƅمƊشئ ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية

 153 -152 أوƛ: تعريؼ اƗثر اƅمƊشئ ƆƅشƎر
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 158 -153 ثاƊيا: استثƊاءات مبدأ اƗثر اƅمƊشى ƆƅشƎر
 156-155 حاƅة اƙرث-1
 Ɗ 157- 158زع اƅمƄƆية وحاƅة اƅحƄـ اƅقضائي حاƅة-2

 161 -158 اƅفرع اƅثاƊي :اƗساس اƅقاƊوƊي ƅمبدأ اƗثر اƅمƊشئ ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية
 159 -158 أوƛ: في اƅقاƊوف اƅمدƊي

 162 -159 ثاƊيا: في اƅقواƊيف اƅمتعƆقة باƅشƎر اƅعقاري
 Ɗ 162- 168زع اƅمƄƆيةاƅمطƆب اƅثاƊي :ماƍية اƗثر اƄƅاشؼ ƅشƎر قرار 

 165 -162 اƅفرع اƗوؿ :تعريؼ اƗثر اƄƅاشؼ ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية
 164 -163 أوƛ: تعريؼ اƗثر اƄƅاشؼ ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية 

 165 -164 ثاƊيا: مدى وجود استثƊاءات عƆى اƗثر اƄƅاشؼ ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية
  -165 اƄƅاشؼ ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆيةاƅفرع اƅثاƊي :اƗساس اƅقاƊوƊي Ƙƅثر 

 167 -165 أوƛ: في اƅقاƊوف اƅمدƊي
 168 -167 ثاƊيا: في قواƊيف اƅشƎر اƅعقاري

اƅمبحث اƅثاƊي :عƜقة اƗثر اƅمƊشئ أو اƄƅاشؼ ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية 
 بƊظامي اƅشƎر اƅعقاري

168-182 

اƅمƄƆية بƊظاـ اƅشƎر اƅمطƆب اƗوؿ :عƜقة اƗثر اƅمƊشئ ƆƅشƎر قرار Ɗزع 
 اƅعيƊي

168-175 

 172-169 اƅفرع اƗوؿ :اƅتمييز بيف اƅتصرؼ اƅمƊشئ Ɔƅحؽ واƗثر اƅمƆزـ ƆƅشƎر
 170 -169 أوƛ: أساس اƅتمييز

 172 -170 ثاƊيا: مدى اعتبار اƅشƎر مصدر Ɔƅحؽ
 175 -172 اƅفرع اƅثاƊي :إشƄاƅية تراخي اƗثر اƅعيƊي إƅى تماـ إجراءات اƅشƎر

 174 -172 أوƛ: اƅفترة اƅسابقة ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية
  175 -174 ثاƊيا: تاريخ اƊتقاؿ اƅمƄƆية
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اƅمطƆب اƅثاƊي :عƜقة اƗثر اƄƅاشؼ ƆƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية بƊظاـ اƅشƎر 
 اƅشخصي

176- 182  

 178 -176 اƅفرع اƗوؿ :تƜزـ اƗثر اƅمƆزـ مع اƗثر اƊƅاقؿ Ɔƅحؽ اƅعيƊي
 :ƛتصرؼأوƅـ اƄية بحƄƆمƅتقاؿ اƊ177 -176 ا 

 178 -177 ثاƊيا: اƅتصرؼ مصدر Ɔƅحؽ
 182 -179 اƅفرع اƅثاƊي :تأثير اƗثر اƄƅاشؼ ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية عƆى اƊتقاƎƅا

 181 -179 أوƛ: اƅفترة اƅسابقة ƅشƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية 
 182 -181 ثاƊيا: تاريخ اƊتقاؿ اƅمƄƆية

  213 -183 حجية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆيةاƅفصؿ اƅثاƊي :
 199 -184 اƅمبحث اƗوؿ :حجية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية باƊƅسبة Ƙƅطراؼ

اƅمطƆب اƗوؿ :اƅطبيعة اƅقاƊوƊية ƅحجية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية باƊƅسبة 
 Ƙƅطراؼ

184- 191 

 187 -184 اƅفرع اƗوؿ :مضموف حجية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية باƊƅسبة Ƙƅطراؼ
ƌƅ حؽƜƅقيد اƅراضي واƗاتج عف مسح اƊƅقيد اƅتمييز بيف اƅا :ƛ186 -185 أو 

  187 -186 ثاƊيا: تأثير Ɗظامي اƅشƎر عƆى طبيعة حجية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية
 191 -188 اƅفرع اƅثاƊي :اƅتمييز بيف اƅشƎر اƅعقاري وصƜحية اƅتصرؼ اƅقاƊوƊي

اƅمƄƆية وصƜحيتƌ بسبب اƅحجية  أوƛ: وجود ارتباط بيف شƎر قرار Ɗزع
 اƊƅسبية

188- 190 

ƌحيتƜية وصƄƆمƅزع اƊ ر قرارƎيا: عدـ وجود ارتباط بيف شƊ191 -190 ثا 
ƌية بيف أطرافƄƆمƅزع اƊ ر قرارƎشƅ سبيةƊƅحجية اƅطاؽ اƊ: يƊثاƅب اƆمطƅ199-191 ا 

 195 -191 اƅفرع اƗوؿ :غؿ يد اƅمƊزوعة مƄƆيتƌ مف اƅتصرؼ في اƅعقار
 194 -191 أوƛ: عدـ إمƄاƊية إجراء تصرؼ مادي عƆى اƅعقار بعد إجراء اƅشƎر

 195 -194 إجراء اƅشƎر ثاƊيا: عدـ إمƄاƊية إجراء تصرؼ قاƊوƊي بعد
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 199 -196 اƅفرع اƅثاƊي :مدى إمƄاƊية اƅمƊازعة في اƅحؽ اƅمشƎر
ƌر مساسا بحجيتƎمشƅية اƄƆمƅزع اƊ طعف في قرارƅاعتبار ا :ƛ198 -196 أو 

 199 -198 ثاƊيا: مدى اعتبار مƊح اƅتعويض عف اƅحقوؽ اƅمشƎرة مساسا ƅحجية اƅشƎر
 213 -200 اƅمبحث اƅثاƊي :حجية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية باƊƅسبة Ɔƅغير

 208 -201 اƅمطƆب اƗوؿ:طبيعة حجية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية باƊƅسبة Ɔƅغير
 205 -201 اƅفرع اƗوؿ :مفƎوـ اƅغير

 203 -201 أوƛ: تعريؼ اƅغير بصفة عامة
 205  -203 ثاƊيا: تعريؼ اƅغير في قواƊيف اƅشƎر اƅعقاري
 208 -205 اƅفرع اƅثاƊي :مدى حجية اƅشƎر باƊƅسبة Ɔƅغير

 207 -206 أوƛ: أساس حجية شƎر قرار Ɗزع اƅمƄƆية باƊƅسبة Ɔƅغير 
 208 -207 اƅمƄƆية اتجاƋ اƅغير  ثاƊيا: تأثير Ɗظامي اƅشƎر عƆى حجية ƅشƎر قرار Ɗزع

 213 -208 اƅمطƆب اƅثاƊي :Ɗطاؽ حجية شƎر قرار اƅمƄƆية باƊƅسبة Ɔƅغير 

اƅفرع اƗوؿ :تأثير عدـ إمƄاƊية اƛحتجاج بقرار Ɗزع اƅمƄƆية غير اƅمشƎر 
ƌحيتƜى صƆع 

209- 211 
 

 210 -209 أوƛ ضرورة وجود تصرؼ قاƊوƊي صحيح 

 210 اƛحتجاج تقتصر عƆى استبعاد اƅتصرؼ باƊƅسبة ƆƅغيرثاƊيا: عدـ إمƄاƊية 

 213 -211 اƅفرع اƅثاƊي :مدى احتجاج ضد اƅغير بقرار Ɗزع اƅمƄƆية 

 212 -211 أوƛ: حاƅة قرار Ɗزع اƅمƄƆية اƅمشƎر 

 213 -212 ثاƊيا: حاƅة قرار Ɗزع اƅمƄƆية غير اƅمشƎر 

 220 -214 اƅخاتمة
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 235 -221 قائمة اƅمراجع واƅمصادر
 238 -236  اƅمƆخص

 250 -239  فƎرس اƅموضوعات 
 

 


