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 =انًمـــضيــح

الشاملة للدول فبقدر تنظٌم و إن للملكٌة العقارٌة بمختلؾ أنواعها دور أساسً فً التنمٌة  

لتحكم فً الانماءات الاقتصادٌة بمختلؾ أشكالها ن االعقارٌة ٌمك توجٌه الاستثمارات

عمرانٌة( لذلك اهتمت جل تشرٌعات العالم بتنظٌم الملكٌة العقارٌة عن طرٌق ،فلبحٌة،)صناعٌة

الحٌازة فً المنقول سند  وضع قواعد قانونٌة تنظم كل التصرفات التً ترد علٌها.فإذا كانت قاعدة

الملكٌة مطبق على المنقولات ٌمكن أن تإدي دورها فً إعلبم الؽٌر فً التصرفات الواقعة علٌها 

لذلك دعت  نه على العكس من ذلك بالنسبة للعقارات و ذلك بحكم طبٌعتهااعن طرٌق الحٌازة ف

وره فً إعلبم الؽٌر بالملبك الضرورة إلى إٌجاد نظام قانونً خاص بها ٌتلبءم مع طبٌعتها ٌإدي د

 هالذي تبنت بنظام الشهر العقاريالحقٌقٌٌن لها و بكل التصرفات المختلفة الواقعة علٌها ٌسمى 

 مختلؾ التشرٌعات العقارٌة فً العالم.

ر العقاري مجموعة القواعد و الإجراءات التً تهدؾ إلى تثبٌت ملكٌة عقار اشهو ٌقصد بالإ       

رٌة لشخص معٌن أو أشخاص معٌنٌن اتجاه الؽٌر و ٌتم تنظٌمها فً سجلبت و حقوق ملكٌة عقا

معدة لاطلبع الكافة مما ٌجعل حق الملكٌة و الحقوق العٌنٌة الأخرى ثابتة على وجه مطلق لمن 

اسمه.و إذا كانت معظم الدول المتحضرة قد أخذت بنظام الشهر العقاري إلا أنها لم تسلك بقٌدت 

 هرالش نظام، م سبٌلب واحدا و قد نتج عن ذلك قٌام نظامٌن للشهر العقاريفً تحقٌق هذا النظا

 ٌعتمد أساسا على العقار. عٌنً شهر نظامٌعتمد أساسا على أسماء أصحاب الحقوق و  الشخصً

 12/11/1975المإرخ فً  7:/8:الأمر و بالرجوع إلى النصوص القانونٌة الواردة فً       

التنفٌذٌان له و هما  انوالمرسومالمتضمن إعداد مسح الأراضً العام و تؤسٌس السجل العقاري  

العٌنً و  الشهر نلبحظ أن المشرع قد اخذ بنظام 9/96:المرسوم رقم  و 90 /9:رقم المرسوم 

شكل الأساس المادي كمرحلة انتقالٌة و مإقتة و فً انتظار إتمام عملٌة مسح الأراضً التً ت

 الشهر الشخصً فً البلدٌات التً لم تتم فٌها عملٌة المسح. للسجل العٌنً اخذ بنظام

فً شهر التصرفات العقارٌة فً القانون و من خلبل ما سبق فان موضوع بحثنا ٌتمثل       

و الذي نتج  ، و الذي ٌكتسً أهمٌة بالؽة بالنظرالى المشكلة العقارٌة التً نعٌشها الآن الجزائري

عنها كم هابل من النصوص القانونٌة فً مجال العقار الفلبحً و الصناعً والموجه للبناء و 

 .التعمٌر

و لدراسة هذا الموضوع ٌتعٌن علٌنا التطرق إلى تحدٌد مختلؾ العقود و الوثابق الخاضعة        

ة عن عملٌة الإشهار للئشهار العقاري ، و تحدٌد إجراءات شهرها ثم نتناول الآثار المترتب



العقاري، و كل هذا من أجل معالجة الإشكالٌات التً تطرح من خلبل هذا الموضوع و المتمثلة 

 فً :

المإرخ فً  75/74هل نظام الشهر العقاري الذي أخذ به المشرع الجزابري فً الأمر رقم       

ري  و المرسومان المتضمن إعداد مسح الأراضً العام و تؤسٌس السجل العقا 1975/ 12/11

( كفٌل بضمان استقرار وحماٌة الملكٌة العقارٌة ؟ و إلى أي  76/63( و ) 76/62التنفٌذٌان له )

مدى تم تجسٌده عملٌا ؟ و ماهً أهم التطبٌقات القضابٌة له و المشاكل التً ٌطرحها على الصعٌد 

 التطبٌقً ؟

 ثلبثة فصول :و للئجابة على هذه التساإلات، سنتناول هذا البحث فً    

 الفصل الأول : العقود و الوثابق الخاضعة للئشهار العقاري .  

 الفصل الثانً : إجراءات إشهار حقوق الملكٌة و الحقوق العٌنٌة الأخرى .  

 الفصل الثالث : الآثار المترتبة عن عملٌة الإشهار العقاري .  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 الخاضعة للإشهار العقاريالعقود و الوثائق  الفصل الأول :

 8:>00/00/0المإرخ فً  7:/8: رقمر من الأم:09،0 بالرجوع إلى نص المادة  

المتضمن إعداد مسح الأراضً العام و تؤسٌس السجل العقاري نجد أن التصرفات التً تنشا أو 

الإٌجارات لمدة و كذا   « الأصلٌة و التبعٌة» تنقل أو تصرح أو تعدل أو تنهً الحقوق العٌنٌة 

ٌجب شهرها لتنتج أثرها سواء بالنسبة للمتعاقدٌن أو فً مواجهة الؽٌر فضلب عن بعض  سنة 00

 السندات المنصوص علٌها فً القانون المدنً و هً المخالصات و الحوالات.

المحددد  0>>28/0/;0المإرخ فً  0/0:9>من المرسوم التنفٌذي رقم    ;0كما نصت المادة   -

لكٌفٌات تحضٌر شهادة التعمٌر و رخصة التجزبة و رخصة البناء و شدهادة المطابقدة و رخصدة 

الهدم و تسدلٌم ذلدك علدى إخضداع  بعدض عقدود التعمٌدر و البنداء لإجدراء الإشدهار مثدل رخصدة 

 التجزبة و شهادة التقسٌم .

العٌنٌددة لمتعلقددة بددالحقوق و تجدددر الإشددارة فددً الأخٌددر أن جمٌددع الأحكددام و القددرارات القضددابٌة ا -

حتددى تنددتج أثرهددا بددٌن  تخضددع للشددهرالأصددلٌة و التبعٌددة أو تتضددمن حقددوق شخصددٌة ٌجددب أن 

 الأطراؾ أو فً مواجهة الؽٌر.

 و على هذا نقسم دراستنا لهذا الفصل إلى أربعة مباحث ، و سنتطرق فً :

 ارٌة .المبحث الأول : التصرفات و الأحكام المتعلقة بالحقوق العٌنٌة العق

 المبحث الثانً : التصرفات المنشبة للحقوق الشخصٌة .

 المبحث الثالث : الشهادة التوثٌقٌة و الدعاوى العقارٌة .

 المبحث الرابع : الرخص المتعلقة بالبناء و التعمٌر  

 العقارٌة:الحقوق العٌنٌة بحث الأول: التصرفات والأحكام المتعلقة ــــالمب

ن جمٌع فامنه  0فقرة  07و المادة  السابق الذكر 7:/8:من الأمر  09 تطبٌقا لنص المادة  -

التصرفات الإرادٌة و الأحكام القضابٌة التً من شانها إنشاء أو نقل أو تصرٌح أو تعدٌل أو 

حتى تنتج أثرها بٌن الأطراؾ أو  الإشهارخضع لعملٌة تإنهاء حق عٌنً عقاري ٌجب أن 

 بالنسبة للؽٌر.

و تجدر الإشارة أن الأحكام و القرارات القضابٌة هً فً الأصل أحكام مصرحة أو كاشفة  -

للحقوق أو ناقلة لها و لٌست منشبة أو معدلة أو منهٌة للحقوق العٌنٌة التبعٌة
1
 . 

 و بناء على ما سبق سنتناول هذا المبحث فً مطلبٌن :

                                                 
1

،ص 1968 ػجل اٌوىاق اؽّل إٌَٙٛهٞ ،ا١ٌٍٛؾ فٟ شوػ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ ،اٌغيء اٌزبٍغ ، أٍجبة وَت اٌٍّى١خ، كاه اؽ١بء اٌزواة اٌؼوثٟ ، ٌجٕبْ ٍٕخ   - 

353 ،354. 



 ء الحقوق العٌنٌة العقارٌة الأصلٌة أو نقلها المطلب الأول : التصرفات و الأحكام المتعلقة بإنشا   

 أو تعدٌلها أو إنهابها أو التصرٌح بها .  

 المطلب الثانً : التصرفات المنشبة للحقوق العٌنٌة التبعٌة .   

طلب الأول: التصرفات و الأحكام المتعلقة بإنشاء الحقوق العٌنٌة العقارٌة الأصلٌة أو نقلها ـــالم

 ائها أو التصرٌح بها.أو تعدٌلها أو إنه

 الأصلٌة: العٌنٌة العقارٌةالفرع الأول:التصرفات المتعلقة بإنشاء الحقوق 

 ه التصددرؾانقصددد بالتصددرؾ المنشددا ذلددك الحددق العٌنددً العقدداري الددذي لددم ٌكددن موجددود و أنشدد  -

 القانونً و تتمثل فً ماٌلً : 

 
مددن القددانون   87;الددى المددادة  77;و نددص علٌدده المشددرع فددً المددواد مددن  :حققق اتنتفققاع  -1    

المدددنً ، و ٌكسددب حددق الانتفدداع بالتعاقددد و بالشددفعة و بالتقددادم أو بمقتضددى القددانون . نلبحددظ أن 

المشرع الجزابري  لم ٌعرؾ حق الانتفداع واقتصدر علدى أسدباب كسدب هدذا الحدق بخدلبؾ القدانون 

ٌاء المملوكة للؤخدر كمدا ٌسدتؽله الفرنسً الذي عرفه بقوله) حق الانتفاع هو الحق فً استؽلبل الأش

 المالك نفسه، ولكن بشرط المحافظة على كٌانها (.

 ومن ممٌزات حق الانتفاع  : 
 

 .أنه حق عٌنً متفرع عن حق الملكٌة 

  حق الانتفاع هو حق عٌنً على شدًء مملدوك لأخدر وهدو مسدتقل عدن حدق الرقبدة فدلب

 ٌوجد شٌوع بٌن المنتفع و مالك الرقبة.

 الانتفاع ٌصح أن ٌكون فً العقار أو فدً المنقدول و ٌجدوز أن ٌرتدب حدق الانتفداع  حق

 لمصلحة أشخاص متعددٌن على الشٌوع.

  ًحق الانتفاع فً الأصل حق لمددى الحٌداة فهدو محددود بحٌداة المنتفدع بمعندى أنده ٌنتهد

 حتما بوفاته.

 فددً العقددد علددى  ٌجددوز النددزول عددن حددق الانتفدداع للؽٌددر أو بٌعدده أو إٌجدداره إلا إذا نددص

 خلبؾ ذلك.

 .ٌجوز أن ٌكون حق الانتفاع منجزا و فً هذا الحالة ٌبدأ حق المنتفع من وقت إنشاءه 

 

 



                 88;ندددص علٌددده المشدددرع الجزابدددري فدددً المدددواد مدددن  و حقققق السقققكن: سقققتعمالاتحقققق  -0

و ما ٌلٌها من القانون المدنً على أن نطاق هدذا الحدق ٌتحددد بقددر مدا ٌحتدا  إلٌده صداحب الحدق و 

وتسدرى  ،أسرته  الخاصة أنفسهم وذلك دون الإخلبل بالأحكام التً ٌقررها السند المنشا لهذا الحق

تتعدارض مدع طبٌعدة  لا كانتالأحكام المتعلقة  بحق الانتفاع على حق الإستعمال و حق السكن متى 

 هذا الحق. 

و ما ٌلٌها من القانون المدنً على أنه  768نص علٌه المشرع فً المواد : رتفاقق الاحق   - 3

حق ٌجعل حدا لمنفعة عقار لفائدة عقار أخر لشخص أخر  و ٌجوز أن ٌترتب الارتفاق على مال 

 ومن خصائصه:إن كان لا ٌتعارض على الإستعمال الذي خصص له هذا المال 

 . حق عٌنً لصاحبه أن ٌحتج به على الكافة 

 .حق عقاري فلب ٌقرر إلا على عقار بطبٌعته 

                                                               حددددق تددددابع : بحٌددددث لا ٌمكددددن فصددددله عددددن العقددددار لددددذلك فهددددو ٌنتقددددل علددددى العقددددار                                             

 المقرر لفابدته من مالك لاخر .

 . حق دابم : الإرتفاق  حق دابم مثل الملكٌة المتعلق بها وهً نتٌجة كونه حق تابع 

 .حق لا ٌقبل التجزبة من حٌث إنشاءه ومن حٌث زواله 

حق الملكٌة فلب ٌنشبه  ، أماو هً جمٌعها حقوق عٌنٌة أصلٌة متفرعة عن حق الملكٌة 

ءبالاستٌلبالتصرؾ القانونً لان الإنشاء معناه الإٌجاد و الملكٌة لا توجد ابتداء إلا 
2
 . 

 الأصلٌة:  العقارٌة الفرع الثانً:التصرفات الناقلة للحقوق العٌنٌة

إن التصدددرفات الناقلدددة للحقدددوق العٌنٌدددة العقارٌدددة الأصدددلٌة تختلدددؾ بددداختلبؾ الجهدددة المختصدددة  -

 بإصدارها فهناك العقود التوثٌقٌة التً ٌتولى تحرٌرها الموثق و هناك العقود و القرارات الإدارٌة.

هذه العقود قد تكون ملزمة لجانبٌن و قد تكون ملزمة لجانب واحد و : العقود الفوثيقية – 1

 مثالها:

 عقد البٌع
3
بموجبه ٌلتزم فهو العقد الذي   المدنً القانون من 680 المادة علٌه : نصت 

أكان مبنً أو ؼٌر مبنً إلى المشتري مقابل  البابع بان ٌنقل للمشتري ملكٌة العقار سواء

ثمن نقدي ٌدفع خمسه أمام الموثق
4
لإضفاء الصبؽة الرسمٌة على إرادة البابع و المشتري  .

                                                 
2

بي اٌَىٕٝ، وبًِ ِوٍٟ ثبشب .شوػ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ ، اٌؾمٛق اٌؼ١ٕٗ الأط١ٍخ ،أٔٛاع اٌٍّى١خ، اٌؾمٛق اٌّزفوػخ ػٓ ؽك اٌٍّى١خ ) الأزفبع ، الإٍزؼّ ِؾّل  - 

 .2005الاهرفبق ( رٕم١ؼ اٌَّزشبه ِؾّل ػٍٝ ٍى١و ٚ اٌَّزشبه وبًِ ِوٍٝ، ِٕشؤح اٌّؼبهف ثبلإٍىٕله٠خ ، ؽجؼخ 
3

 . 1 ٚص١مخ ِوفمخ هلُ -
4

 فمؾ ٌيِٚٙب . 5/1ِٓ لبْٔٛ اٌزَغ١ً ، فجؼلِب وبْ ٠لفغ وً صّٓ اٌّج١غ ث١ٓ ٠لٞ اٌّٛصك أطجؼ ٠لفغ  256ػلٌذ ثبٌّبكح  1998ِٓ لبْٔٛ اٌّب١ٌخ ٌَٕخ  23اٌّبكح  - 



 607طبقا للمادة  الرسمً الشكل فٌه ٌشترط و رضابً عقدهو  البٌع عقد فان منه و

.شهره وجوب من القانون المدنً مع 0مكرر
5

                                            

  )عقد المبادلة ) المقاٌضة
6

 للآخركل من المتعاقدٌن بان ٌنقل  فٌه وهو العقد الذي ٌلتزم  :

من   706  على سبٌل التبادل ملكٌة مال لٌس من النقود و هو ما ورد فً نص المادة

وتطبق على المقاٌضة جمٌع أحكام عقد البٌع إلا مالا تسمح به طرٌقة ، القانون المدنً 

المقاٌضة بسبب اختلبؾ المقابل فهو فً البٌع عبارة عن ثمن وفً المقاٌضة عبارة عن 

الكثٌر من عقود مبادلة العقارات التً تقدم للمناقشة أمام المحاكم ترد فً شكل  عقار و إن

ٌة فً المناطق الرٌفٌة  لكن أؼلبٌة المحاكم تتصدى عرفً خاصة بالنسبة للؤراضً الزراع

من القانون المدنً ذلك انه تسري أحكام البٌع على عقد  708لها بالرفض على أساس المادة 

)المبادلة( لذا ٌستوجب إفراغ عقد المقاٌضة فً الشكل الرسمً و شهره  المقاٌضة

بالمحافظة العقارٌة  
7
.   

  عقد الهبة
8

ن شخص ٌسمى الواهب الذي تبرع بما له لشخص آخر  وهو عقد ٌبرم بٌ :

من قانون  029المشرع الجزابري فً المادة نص علٌه ٌسمى الموهوب له بدون مقابل و 

و الهبة التً لا تتبعها الحٌازة تكون باطلة و من ثم فالشخص الذي ٌبرم عقد الهبة  الأسرة .

لان من أركان عقد الهبة الحٌازة و و ٌحتفظ بحق الانتفاع طٌلة حٌاته ٌكون تصرفه باطلب 

من القانون المدنً هذا التصرؾ وصٌة و تجري علٌه  :::فً هذا الصدد اعتبرت المادة 

.أركانها 
9

 

  الوصٌةعقد
10

هً تملٌك مضاؾ إلى ما  بعد الموت بطرٌق التبرع و تكون فً حدود : 

التركة إلا إذا أجاز الورثة ما زاد عن ذلك ثلث 
11
. 

و إذا كانت الوصٌة سبب من أسباب كسب الملكٌة فً القانون المدنً فهل تخضع بذلك   -

 من القانون المدنً ؟ 6>:لإجراءات الإشهار المنصوص علٌها فً المادة 
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 ,ِؾّل ؽ١َٕٓ,ػمل اٌج١غ فٟ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ اٌغيائوٞ .  -

- 
6

 .2ٚص١مخ ِوفمخ هلُ  

- 
7

 . 2001، 2000ٍٕخ  ،اٌّؼٙل اٌٛؽٕٟ ٌٍمؼبء  –الإصجبد فٟ اٌّٛاك اٌؼمبه٠خ  – ، ِنووح ٔٙب٠خ اٌزله٠ت اٌمبػٟ ؽٛا١٘و ػجل الله 

- 
8

 . 3ٚص١مخ ِوفمخ هلُ   

-
9

 .03اٌؼلك 05/03/1990ثزبه٠ـ  59240لواه اٌّؾىّخ اٌؼ١ٍب ٍِف هلُ   
10

 .5ٚص١مخ هلُ  
11

 .58اٌؼلك -28/02/2001ثزبه٠ـ  206465لواه اٌّؾىّخ اٌؼ١ٍب ٍِف هلُ   -



 هناك رأٌٌن بخصوص هذه المسالة:

حق الملكٌة أو الحقوق العٌنٌة الأخرى التً تكتسب عن طرٌق  اتتجاه الأول القائل  بان -أ

 الوصٌة ت ٌجب شهرها تنعدام النص القانونً و حججهم فً ذلك :

من قانون إعداد مسح الأراضً العام و تؤسٌس السجل العقاري تقتصر على العقود  09إن المادة  -

 رها تصرفا مضافا الى ما بعد الموت .و الاتفاقات التً تنشا حقا عٌنٌا فلب تشمل الوصٌة باعتبا

من نفس القانون التً تستثنً نقل الملكٌة بسبب الوفاة فتجعله ساري  08قٌاسا على المادة  -

المفعول من ٌوم وفاة أصحاب الحقوق العٌنٌة ، بمعنى أن الملكٌة و الحقوق الأخرى تنتقل بالنسبة 

هر و إذا أراد الوارث الا ٌشهر حقه فً الإرث الى الورثة من ٌوم وفاة المورث أي قبل تارٌخ الش

فله كامل الحرٌة فً عدم اتخاد إجراءات الشهر طالما أن الملكٌة تنتقل إلٌه بمجرد وفاة المورث و 

 بالقٌاس على ذلك و باعتبار الوصٌة تصرؾ فً التركة كان من الأولى أن ٌكون لها نفس الحكم .

من المقرر "  28/0220/ 62بتارٌخ  -الؽرفة العقارٌة  -ا و ٌدعم هذا  الرأي قرار المحكمة العلٌ

 " .قانونا أن أي عقد ٌعتبر تصرفا ما بعد الموت )وصٌة( ت ٌشترط فٌه الشهر

 اتتجاه الثانً القائل بشهر الوصٌة : -ب

و التً ٌستفاد  7:/8:من الأمر رقم  09من القانون المدنً و  6>:ٌستند الى أحكام المادتٌن  -

ن كل التصرفات سواء كانت صادرة عن إرادة منفردة أو من جانبٌن و كذلك العقود المتعلقة منها أ

 12بالحقوق العٌنٌة سواء كانت أصلٌة أو تبعٌة لا ٌعتد بها الا إذا تم    إشهارها.

و ذلك لانعدام النص الخاص و لعدم إمكان  ارالعقاريشهوفً رأٌنا فان الوصٌة لا تخضع للئ

المعنى من النصوص سواء فً القانون المدنً أو فً القوانٌن الخاصة  استخلبص عكس هذا

 ر العقاري . اشهبالإ

و الحقٌقة أن من مصلحة الموصى له أن ٌتم شهر الوصٌة لكً تكون حجة على الكافة، كما أن 

تحقٌق استقرار المعاملبت ٌستلزم أن ٌكون الموصى له على بٌنة من مدى صٌرورة الشًء 

به خالصا من عدمه و الشهر ٌفٌد ذلك. و هذا من شانه أن ٌقضً على فرضٌة قٌام  الموصى

ذلك الموصى له و  دالورثة ) لعدم علمهم بالوصٌة ( بقسمة التركة و توزٌعها، وٌظهر بع

بحوزته الوصٌة، فٌتحقق بذلك استقرار التعامل. لذلك ٌتوجب على المشرع التدخل لوضع نص 

 خاص ٌوجب شهر الوصٌة. 
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 . 20، 19اٌمبػٟ ، ؽٛا١٘و ػجل الله ، اٌّوعغ اٌَبثك ،ص  - 

 . 57اٌؼلك  2007/  30/05ثزبه٠ـ  211886لواه اٌّؾىّخ اٌؼ١ٍب ٍِف هلُ  -2



  :التملك لأي  الوقف حبس المال عن "من قانون الأسرة بنصها  006عرفته المادة الوقف

" والمتعلق بالأوقاؾ   0/02>من قانون  70كما نصت المادة  " شخص على وجه التأبٌد

ٌقٌد الوقف لدى الموثق و أن ٌشهره لدى المصالح المكلفة بالتسجٌل  أنانه على الواقف 

مكن شهر الوقف  إذا كان على شكل وصٌةالعقاري، كما انه ت ٌ
0

". 

ٌرفق ر و جمٌع هذه العقود قد تكون محلها  حق الملكٌة فً العقار أو حق عٌنً أصلً آخ      

.  و إذا كان العقار محل التصرؾ بناٌة فٌجب أن الملكٌة كحق الانتفاع و حق الارتفاق

وإلا   0226/;09/2المإرخ فً  26/00ٌكون مإمنا ضد الكوارث الطبٌعٌة طبقا للؤمر 

 رفض المحافظ العقاري شهره.

 



و هً تلك العقود التً ٌكون أحد طرفٌها شخص معنوي عام كالدولة و الولاٌة  الإدارٌة:العقود -0

  و البلدٌة و المإسسات ذات الطابع الإداري التً تهدؾ إلى نقل أملبكها العقارٌة للؽٌر و مثال ذلك:

  العقد الإداري المتضمن بٌع عقار فً إطار تسوٌة البناءات اللبشرعٌة تنفٌذا للمرسوم

الذي ٌحدد شروط تسوٌة أوضاع الذٌن ٌحوزون فعلب  8;>0/;06/2المإرخ فً  8/000;

، و  أراضً عمومٌة أو خاصة كانت محل عقود أو مبانً ؼٌر مطابقة للقواعد المعمول بها

 ة و بالنسبة للعقارات التً تقع داخل المناطق العمرانٌة .تكون هذه العقود لمدة محدد

  العقد الإداري المتضمن منح امتٌاز على الأراضً و الأملبك الوطنٌة المعد فً إطار

 المتعلق بترقٌة الاستثمار. 6>/08/02المإرخ فً  6/00>المرسوم الشرٌعً رقم 

  المتضمن التنازل عن الأملبك  0/20;العقود الإدارٌة التً أبرمت بموجب القانون رقم

العقارٌة ذات الاستعمال السكنً أو المهنً أو التجاري أو الحرفً التابعة للدولة أو الجماعات 

.المحلٌة أو مكاتب الترقٌة و التسٌٌر العقاري و المإسسات و الهٌبات و الأجهزة العمومٌة
13

 

 تعلقة باستصلبح العقود الإدارٌة المعدة من طرؾ مدٌرٌة أملبك الدولة و الم                           

المتعلق  6;>0/;06/2المإرخ فً  ;6/0;ظل القانون رقم  الأراضً التً تبرم فً 

المإرخ فً  07:/6;بحٌازة الملكٌة العقارٌة الفلبحٌة و المرسوم التنفٌذي له رقم 

02/00/0<;6. 

 علقة بإنشاء المستثمرات الفلبحٌة العقود الإدارٌة المعدة من طرؾ مدٌرٌة أملبك الدولة المت

 :;>00/0/;2المإرخ فً  >0/:;رقم الجماعٌة و الفردٌة طبقا لقانون المستثمرة الفلبحٌة 

و المتعلق بكٌفٌة إعداد العقد  2>>29/20/0الصادر بتارٌخ  2/82>والمرسوم التنفٌذي رقم 

 الإداري.

كما تجدر الإشارة أن العقود المثبتة لعملٌة شراء أو إٌجار لعقار تكون أمام الوالً المختص  -

بصفته ممثلب للدولة على مستوى الولاٌة فً شكل قرارات و تجسد فً شكل عقود  منطرؾ 

مدٌر أملبك الدولة باعتباره موثقا للدولة ، هذا و ٌجب التنبٌه أن الدولة معفاة من دفع رسوم 

 14.سجٌل و الإشهار الت

تلجؤ الإدارة أحٌانا فً سبٌل تحقٌق المصلحة العامة إلى إصدار قرارات  القرارات الإدارٌة: 

إلٌها أو إلى ؼٌرها من الإدارات أو المإسسات و من  ملكٌتها العقارٌة إدارٌة تنتقل بموجبها

 تطبٌقاتها:

                                                 
13

 .81/01ِٓ اٌمبْٔٛ هلُ  26/02اٌّبكح   - 

 
14

 .23ػجل الله ، اٌّوعغ اٌَبثك ، ص  اٌمبػٟ ؽٛا١٘و  -



 0>>27/0/:0المإرخ فً  0/00>رقم  للمنفعة العامة طبقا للقانون قرارات نزع الملكٌة 

، عند شهرها  ٌإشر  15العامة المتعلقة بنزع الملكٌة من أجل المنفعة الذي ٌحدد القواعد

المحافظ العقاري على البطاقة العقارٌة للشخص المعنً على أنها نزعت منه لصالح أملبك  

 الدولة .

 

 

  المعدلة للحقوق العٌنٌة العقارٌة الأصلٌة: ات: التصرفالفرع الثالث

المعدل لحق الملكٌة على عقار بعقد ٌجعل هذه الملكٌة قابلة للتصرؾ فٌها بعد  مثالها التصرؾو  -

العقد المعدل لحق الانتفاع أو حق الارتفاق مثل أن كانت مقترنة بالشرط المانع من التصرؾ فٌها 

 .16راشهاص منها و تكون هذه التصرفات واجبة الإالمدة أوالإنقبتمدٌد  على عقار إما 

  : التصرفات المنهٌة للحقوق العٌنٌة الأصلٌة:الفرع الرابع

لحق عٌنً عقاري أصلً بعقد ٌنهً حق الإنتفاع فً عقار قبل  المنهً  و مثالها التصرؾ -

ن هذه و تكو ةو لم تكن له مدة محدد قإنقضاء مدته أو حق استعمال أو حق سكن أو حق إرتفا

 .17العقود واجبة الشهر

  : التصرفات المصرحة للحقوق العٌنٌة العقارٌة الأصلٌة:الفرع الخامس

وٌقصد بها تلك التصرفات التً تكشؾ عن الحق العٌنً و تإكده ذلك أن هذا الحق العٌنً كان 

 فٌما ٌلً:  موجود من قبل و بذلك فهً لا تنشبه ولا تنقله  وتتمثل هذه التصرفات

: تعتبر القسمة من التصرفات المصرحة و الكاشفة لحق الملكٌة و الحقوق العٌنٌة  القسمةعقد  

  إلٌهم ت ترد على حقوق موجودة من قبل مملوكة على الشٌوع لأشخاص آل ،الأخرى

هذه الملكٌة الشابعة إما عن طرٌق الاتفاق أو عن طرٌق المٌراث و تكون هدذه القسدمة إمدا إتفاقٌدة 

أو قضابٌة
18
. 

لكدل شدرٌك أن ٌطالدب شدركابه بقسدمة المدال الشدابع مدا لدم ٌكدن مجبدرا  :الرضائٌة القسمة - أ

علددى البقدداء فددً الشددٌوع بمقتضددى نددص أو  اتفدداق و لا ٌجددوز بمقتضددى الاتفدداق أن تمددنح 

( سنوات، فإذا لم تجاوز هذه المددة نفدذ الاتفداق فدً حدق 28) القسمة إلى أجل ٌجاوز خمس

 مدن القدانون المددنً وٌشدترط فدً القسدمة 00:بقدا للمدادة الشرٌك و فً حدق مدن ٌخلفده، ط

                                                 
15

 .91/11ِٓ اٌمبْٔٛ  هلُ  30اٌّبكح   - 
16

ص  1968أٍجبة وَت اٌٍّى١خ، كاه اؽ١بء اٌزواس اٌؼوثٟ، ٌجٕبْ،  04الأٍزبم ػجل اٌوىاق أؽّل إٌَٙٛهٞ، ا١ٌٍٛؾ فٟ اٌشوػ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ اٌغيء   - 

348. 
17

 وو.اٌَبثك اٌن 76/63ِٓ اٌّوٍَٛ  38اٌّبكح   - 
18

مبفخ ، ث١وٚد، ى٘لٞ ٠ىٓ، شوػ ِفظً عل٠ل ٌمبْٔٛ اٌٍّى١خ اٌؼمبه٠خ ٚ اٌؾمٛق اٌؼ١ٕ١خ غ١و إٌّمٌٛخ ،اٌغيء الأٚي ،اٌطجؼخ اٌضبٌضخ ٔشو ٚرٛى٠غ كاه اٌض   - 

 . 363،ص1974ٌجٕبْ 



( 05و تتم إجراءاتها بإعداد مخطط لقطع الأمكندة و ) إجماع الشركاء علٌها . "الرضائٌة"

نسخ من مشدروع قسدمة ٌعددها خبٌدر عقداري مخدتص ترفدق بطلدب رخصدة تجزبدة العقدار 

البلدٌدة ، وعندد الحصدول بطلب من الشركاء أو الموثق تدودع بمصدلحة التهٌبدة و التعمٌدر ب

على رخصة التجزبة ٌقوم الموثق بتحرٌر عقد القسمة ، ثم ٌشهر بالمحافظدة العقارٌدة ذلدك 

لكون العقار كان أصلب وحدة عقارٌة واحدة مشهرة بالمحافظة العقارٌة بهذه الصدفة و بعدد 

بالتدالً القسمة انقسم الى عدة وحدات عقارٌة متمٌزة عن بعضها البعض و تعدد مالكٌها و 

وجب شهرها  و الملبحظ مٌدانٌا أن كثٌرا ما ٌلجا المالكٌن فدً الشدٌوع الدى القضداء فٌقدوم 

القاضدً بددالاطلبع علددى مشددروع القسددمة المعددد مددن قبددل الخبٌددر الددذي اختدداره الأطددراؾ و 

ٌصادق علٌها ، و فً هذا خرو  عن الصواب ذلدك أن القسدمة الاتفاقٌدة تعندً عددم وجدود 

قضاء لٌس معد الا لفض النزاعات و بالتدالً فالصدواب هدو الحكدم بدرفض أٌة منازعة و ال

 الدعوى لعدم وجود منازعة.

و إذا كان العقار محل دعوى القسمة ارض فلبحٌة فلب ٌجوز قسمتها الا فدً حددود المسداحة  -

 .2>7-:>من المرسوم التنفٌذي  0المرجعٌة كما تنص المادة 

ة الشددركاء جمٌعددا إلددى قسددمة دارحالددة الشددٌوع باتجدداه إأمددا القسددمة القضددابٌة هددً التددً تنهددً  -

 09و قدد ندص المشدرع الجزابدري فدً المدادة  19المال الشابع بموجب حكم نهابً ٌقضدً بهدا

السالؾ الذكر على شهر التصدرفات المقدررة للملكٌدة و منهدا عقدد القسدمة  7:/8: من الأمر

ذلك أن الشٌوع الإجباري لا ٌمكدن حالة الشٌوع الاختٌاري الودٌة الذي ٌقوم به الشركاء فً 

الخددرو  مندده لا اتفاقددا و لا قضدداء، فصددفة الشددٌوع الإجبدداري ناتجددة  عددن وضددعٌة و طبٌعددة 

العقار التً تدوم بدوامه  و هدو مدا نجدده فدً حالدة الأجدزاء المشدتركة بالعمدارات و علٌده لا 

السدالفة  00:دة أما الشٌوع الاختٌداري هدو مدا نصدت علٌده المدا ، 20تجوز قسمة تلك الأموال

و حسنا ما فعل المشرع لأنه بشهر القسمة فقد أشهر من جانب أخر إنتقدال الملكٌدة   21الذكر 

عن طرٌق المٌراث و التً تعد سببا من أسباب حالة كسب الملكٌة على الشٌاع فبدالرؼم مدن 

ثدة بقدوة أن الوفاة تعد واقعة مادٌة ٌترتب بمجرد حدوثها إنتقال الملكٌة من المورث إلدى الور

ندص  فدً المتعلق بتؤسٌس السجل العقاري  9/96:لكن مع ذلك فإن المرسوم رقم ، القانون 

مددن عنددد الموثددق تشددهر بالمحافظددة   " شققهادة توثٌقٌققة "مندده ٌسددتلزم إصدددار  0>المددادة 

العقارٌة فً مجموعة البطاقدات العقارٌدة باسدم جمٌدع المدالكٌن سدواء كدانوا ورثدة اوموصدى 
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 .142رٛى٠غ كاه اٌفىو اٌؼوثٟ ، ص، ػجل إٌبطو رٛف١ك اٌؼطبه .شوػ اؽىبَ ؽك اٌٍّى١خ  
20

 .10/07/1991ثزبه٠ـ  76988ػٓ اٌّؾىّخ اٌؼ١ٍب  رؾذ هلُ هلُ هلواه طبك -

-
21

، إٌشوح اٌمب١ٔٛٔخ اٌظبكهح ػٓ ِل٠و٠خ اٌزشو٠غ ٚ اٌلهاٍبد اٌمب١ٔٛٔخ ، ٚىاهح اٌؼلي ، ؽجغ اٌل٠ٛاْ اٌٛؽٕٟ ٌلأشغبي 2000ٔشوح اٌمؼبح ، اٌؼلك الأٚي  

 .  2004اٌزوث٠ٛخ 



.22و بالحصة التً تعود لكل واحد منهم كما هو محدد فدً الشدهادة التوثٌقٌدة لهم على الشٌاع 
 

. 

مدن  69:إلى ؼاٌة المادة  66:نص المشرع على قسمة المهاٌؤة من المواد  قسمة المهاٌأة: -ب

مدن القدانون المددنً متدى انتقلدت قسدمة المهاٌدؤة إلدى قسدمة  69:وطبقا للمادة  القانون المدنً

( سنة ٌصبح معه الجزء المفدرز ملكدا 08نهابٌة و التً تكون إذا استمرت لمدة خمسة عشر )

 .سنة  08للشرٌك و الحابز مدة  فرزا

ٌقصد بالصلح ذلك الاتفاق الذي ٌتم بٌن شخصٌن أو أكثر ٌإدي إلى إنهاء نزاع الصلح:  -0

ٌنهما حول حق عٌنً أو عدة  حقوق عٌنٌة بحٌث ٌتنازل كل منهم على وجه كان قابما ب

التبادل عن حق أو جزء منه
23

لح اأو أرض و تص . و مثال ذلك إذا كان النزاع على دار

وجب إخضاع هذا العقد للشكل  للآخرالمتنازعان على أن تكون الدار لإحداهما و الأرض 

 ةفظقانون المدنً و شهره لدى المحامكرر من ال 607الرسمً طبقا لنص المادة 

العقارٌة
24
. 

عقد الشهرة المتضمن اتعتراف بالملكٌة عن طرٌق التقادم المكسب: -0
25

التقادم  المكسب   

مضً مدة معٌنة الآخرٌتطلب توافر أمرٌن احدهما الحٌازة و 
26

من  20و نصت المادة  

بؤنه لا ٌمكن إعداد عقد الشهرة إلا إذا تعلق  6;>28/20/0المإرخ فً  6/680; المرسوم

الأمر بؤراضً الملك الواقعة فً المناطق التً لم تباشر فٌها عملٌات المسح و أن ٌحرر 

العقد من طرؾ الموثق المختص إقلٌمٌا و ٌجب شهرها بالمحافظة العقارٌة و قد صدر 

ة فً الأراضً التً لها منشور عن وزارة المالٌة منع الموثقٌن   من إعداد عقود الشهر

م تؤكٌد هذا الاتجاه من طرؾ الؽرفة تو إن لم ٌمسها المسح و   ةعقود محررة ومشهر

وقد أكد  ;>>26/0/>2المإرخ فً  >00/>7>الإدارٌة للمحكمة العلٌا فً القرار رقم 

مجلس الدولة على عدم جواز تحرٌر عقود الشهرة لاكتساب ما كان ٌعرؾ بؤراضً 

البلدٌات باعتبارها جزء من الأملبك الوطنٌة وأراضً  العرش
27
و أكدت كذلك المحكمة  

العلٌا على عدم جواز تحرٌر عقد الشهرة فً الأملبك المحبسة
28
. 

الذي ٌتضمن تؤسٌس  :27/022/:0المإرخ فً  20-:2ؼٌر انه بصدور القانون رقم  -

 ،تحقٌق عقاريإجراء لمعاٌنة حق الملكٌة العقارٌة و تسلٌم سندات الملكٌة عن طرٌق 
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 .735ص 1990ٚ اٌّفبػٍخ ث١ٓ اٌزظوفبد  اٌؼمبه٠خ ، كْٚ ؽجؼخ ، كاه ٔشو اٌضمبفخ .ِظو.ٍٕخ   -اٌشٙو اٌؼمبهٞ -أٔٛه ؽٍجخ   - 
23

 اٌَبثك اٌنوو. 26/09/1975اٌّئهؿ فٟ  75/58ِٓ الأِو  489اٌّبكح   - 
24

 .02اٌؼلك 2004ِغٍخ اٌّؾىّخ اٌؼ١ٍب  ٍٕخ  21/07/2004ثزبه٠ـ  274325لواه اٌّؾىّخ اٌؼ١ٍب  ، ٍِف هلُ  - 
25

 . 4مخ ِوفمخ هلُ ٚص١  -
26

 .295ػجل إٌبطو رٛف١ك اٌؼمبك . اٌّوعغ اٌَبثك ص   - 
27

ص  2002ٌَٕخ  02ِٕشٛه فٟ ِغٍخ ِغٌٍ اٌلٌٚخ اٌؼلك  11/02/2002ثزبه٠ـ  5763ٚ اٌمواه هلُ  30/06/2002ثزبه٠ـ  003053لواه هلُ   - 

202.198. 
28

 اٌّغٍخ اٌمؼبئ١خ اٌّؾىّخ اٌؼ١ٍب. 97, اٌؼلك الأٚي ٌَٕخ 16/07/1997اٌّئهؿ فٟ 157310اٌمواه هلُ   - 



لا تسلم إلا بعد فتح " لا ٌقوم بإعدادها الموثق و الشهرة عقود" أصبحت سندات الملكٌة 

تحقٌق عقاري من اجل إجراء المعاٌنة على الأراضً التً لم تخضع لعملٌات المسح العام 

و التً لا ٌحوز أصحابها سندات ملكٌة أو التً حررت بشؤنها سندات ملكٌة قبل 

باستثناء الأملبك العقارٌة الوطنٌة بما فٌها أراضً العرش و الأملبك  90>20/26/0

 الوتئً العقاري الحفظ مصالح مسؤوللدى الوقفٌة و ذلك بإٌداع طلبات فتح التحقٌق 

الذي ٌعٌنه هذا الأخٌر من ضمن أعوان سلك  عقاري محققالمختص إقلٌمٌا  وٌباشره 

ت والتحقٌقات و ٌحرر محضرا مإقتا مسببا التحرٌا مفتشً أملبك الدولة حٌث  ٌقوم بكل

الاعتراض ٌمكن للمعنً  ة وفً حال، قانونا بذلك وٌضعه فً متناول الكافة للبطلبع علٌه 

وفً حالة عدم  . شهرٌنرفع دعوى بعرٌضة مشهرة  أمام الجهة القضابٌة المختصة خلبل 

و  بالترقٌم النهابً  النزاع ٌحرر محضر نهابً تدر  فٌه نتابج التحقٌق العقاري و ٌقوم

لحقوق المعاٌنة فً السجل العقاريذلك بشهر ا
29
 . 

على إمكانٌة تسلٌم  2/08>من قانون  التوجٌه  العقاري  >6لقد نصت المادة شهادة  الحٌازة:  - 4

شهادة الحٌازة وهً عبارة عن سند حٌازي  ٌسلم  لكل شخص  ٌمارس فً أراضً  الملكٌة 

الخاصة التً لم  تحرر عقودها و لم  ٌتم  فٌها بعد إعداد سجل  مسح  الأراضً حٌازة هادبة  و 

البلدي الواقع  فً مستمرة  و علنٌة لا تشوبها  شبهة  وٌتم تسلٌمها من قبل ربٌس المجلس الشعبً  

 /0>المرسوم التنفٌذي رقم  إجراءات تحقٌق  حددها دابرة اختصاصها العقار محل الطلب ذلك بعد 

تشهر   المحدد لكٌفٌات إعداد شهادة الحٌازة و تسلٌمها و 0>>0جوٌلٌة :0المإرخ فً  087

 بالمحافظة  العقارٌة.

الشهادة ببعض الحقوق منها:                   و تبعا لذلك مكن المشرع الجزابري المستفٌد من هذه  

رهن العقار ،الاحتجا  بالتقادم المكسب ، طلب رخصة البناء ، طلب القسمة للخرو  من حالة     

الشٌوع .
30
 

 العقارٌة الأصلٌة:   المصرحة للحقوق العٌنٌة الأحكام القضائٌة الناقلة و الفرع السادس:

 :الناقلة  للحقوق  العٌنٌة  العقارٌة الأصلٌةأوت :  الأحكام  القضائٌة  

تنقل  إلى  من  قانون  الإجراءات  المدنٌة  على "  7>6نصت المادة   الحكم برسو المزاد : -

المزاد كل الحقوق  المحجوز  علٌها....  وٌعتبر  حكم  رسو  المزاد  سند    علٌه  الراسً

حكام القضابٌة   التً  تصدر  من  " و أن  حكم  رسو  المزاد ٌعد  من  الأ  الملكٌة

القاضً   بماله  من  سلطة  ولابٌة   و لاٌعد هذا  الحكم  حكما  فاصلب  فً  خصومة  
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 اٌّزؼّٓ رؤ١ٌٍ اعواء ِؼب٠ٕخ. 27/04/2007اٌّئهؿ فٟ  02-07أٌغٟ ثّٛعت اٌمبْٔٛ هلُ  01/1983/ 05اٌّئهؿ فٟ  83/352اٌّوٍَٛ  
30

 . 24ػجل الله ،اٌّوعغ اٌَبثك ص  اٌمبػٟ ؽٛا١٘و  - 



قضابٌة  فهو  مجرد  محضر لبٌان ما  تم  من  الإجراءات  فً  جلسة  البٌوع  فً  المزاد  

 ً ، وٌقوم  ربٌسالعلنً  التً  تعقد  بدابرة  اختصاص محكمة  مقر  المجلس  القضاب

من  المرسوم   2>أمانة  ضبط المحكمة  بإٌداعه وشهره  بالمحافظة  العقارٌة  طبقا  لنص  

:9/96. 

 ثانٌا: الأحكام المصرحة  للحقوق  العٌنٌة  العقارٌة  الأصلٌة  :

كان احد  أوإذا  لم ٌتفق  جمٌع الشركـاء على القسمة  الحكم  القاضً  بقسمة مال مشاع  : -

 والحكمن تعٌن اللجوء إلى القسمة القضابٌة والتً تكون بقوة  القانوٌاء  قاصرا، الشرك

 ٌجب  شهره. والشؤن حكما مصرحا و كاشفا عن حقوق  المتقاسمٌن  اهذ ًالصادر ف

و ذلك طبقا لأحكام الحكم المصرح بالشغور و إلحاق التركة بأملاك الدولة الخاصة :  -

المتضمن قانون الأملبك الوطنٌة  والمواد  62/ 2>من القانون رقم  80،80،;7المواد 

المتضمن تحدٌد شروط إدارة  787/ 0>من المرسوم التنفٌذي رقم  0>، 2>،>;،;;

"على أن للدولة ممثلة فً الأملبك الخاصة و العامة التابعة للدولة و تسٌٌرها حٌث نص 

صرح بانعدام شخص الوالً أن ترفع دعوى أمام القضاء العادي للحصول على حكم 

الوارث ".
31
 

ٌتطلب استصدار هذا الحكدم القٌدام بدبعض الإجدراءات   الحكم القاضً بتثبٌت حق الشفعة : -

منهددا توجٌدده الإعددلبن بالرؼبددة و شددهر هددذا الإعددلبن لددٌس ضددرورٌا وإنمددا قددرر لجعددل هددذا 

الإعلبن حجة على الؽٌدر حتدى ٌتفدادى الشدفٌع إمكانٌدة قٌدام المشدتري بالتصدرؾ فدً العقدار 

فٌه فٌصبح هذا التصرؾ سارٌا فً حق الشفٌع  الذي لم ٌشهر إعلبن الرؼبة حتدى  عالمشفو

و لو كان قد تحصل على حكم بثبوت حقه فً الشفعة . فمنذ تارٌخ هذا الشدهر لا ٌسدري فدً 

 حق الشفٌع أي تصرؾ ٌصدر من المشتري و المشرع لم ٌحدد أجلب لذلك. 

مدن القدانون المددنً  26;تعٌن شدهره إذ تدنص المدادة حق الشفعة ٌ تأما الحكم الصادر بتثبٌ -

" ٌعتبقر الحكقم القذي ٌصقدر نهائٌقا بثبقوت الشقفعة سقندا لملكٌقة الشقفٌع و ذلقك على ماٌلً 

 .32دون إخلال بالقواعد المتعلقة بالإشهار العقاري" 
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 .27ص2000،2001، رقظض ػمبهٞ، ٍٕخ  تِنووح ٔٙب٠خ اٌزله٠ اٌمبػٟ : ؽٛا١٘و ػجل الله ،  الإصجبد فٟ اٌّٛاك اٌؼمبه٠خ ، - 
32

اٌّؼٙل اٌٛؽٕٟ ٌٍمؼبء ٍٕخ   اٌمبػ١خ ٌٛط١ف ٔغبح ، اٌو١ٍّخ ٚ اٌزَغ١ً ٚ اٌشٙو فٟ ٔمً اٌٍّى١خ اٌؼمبه٠خ ، ِنووح ٔٙب٠خ اٌزله٠ت ، رقظض ػمبهٞ ، - 

 .  52ص  2002، 2001



 ة طلب  الثانً : التصرفات المنشئة  للحقوق  العٌنٌة  التبعٌــالم   

إلا بوجود حق شخصً ٌتبعه هذا الحق إن الحق العٌنً التبعً هو الذي لا ٌتصور وجوده  -  

 وجودا أو عدما .

 و ٌعرؾ القانون المدنً الجزابري أربعة تؤمٌنات عٌنٌة أوردها المشرع فً الكتاب الرابع تحت  -

 هً:عنوان الحقوق العٌنٌة التبعٌة أو التؤمٌنات العٌنٌة و 

 

  ًالرهن الرسم. 

  حق التخصٌص. 

 الرهن ا لحٌازي.  

 حقوق الامتٌاز
33
.  

 الفرع الأول :الرهن الرسمً :

الدائن  " الرهن الرسمً عقد ٌكتسب بهمن القانون المدنً على ماٌلً:  0;;تنص المادة   -

حقا عٌنٌا على عقار لوفاء دٌنه ,ٌكون له بمقتضاه أن ٌتقدم على الدائنٌن التالٌٌن له فً 

 ". ثمن ذلك العقار فً أي ٌد كاناستفاء حقه من 

 افالرهن الرسمً إذن هو حق عٌنً ٌنشا بموجب عقد رسمً هو الرهن و ٌتقرر ضمان -

مملوك للمدٌن أو لكفٌل عٌنً و ٌكون ، و هذا الحق العٌنً ٌتقرر على عقار ،للوفاء بدٌن 

عقار و متقدما للتصرؾ فٌه و بموجبه ٌكون للدابن  الحق فً استفاء دٌنه من ثمن هذا ال أهلب

فً ذلك على الدابنٌن العادٌٌن لمالك هذا العقار و المتؤخرٌن فً المرتبة و متتبعا هذا العقار 

 .34تحت ٌد من انتقلت إلٌه ملكٌته

من القانون المدنً فانه لا ٌنعقد الرهن إلا بعقد رسمً أو حكم أو  6;;وطبقا لنص المادة  -

العقارٌة، ٌجب شهر عقد الرهن بطرٌق القٌد بالسجل العقاري بالمحافظة  بمقتضى القانون.و

 وعند انقضابه ٌستوجب التؤشٌر الهامشً على البطاقات العقارٌة.

 

 حق التخصٌص:الفرع الثانً: 

من القانون المدنً و ٌعرؾ على انه حق عٌنً تبعً  :7>الى المادة   :6> تحكمه المواد من -

إلزام المددٌن بالددٌن علدى بدٌمنحه ربٌس المحكمة للدابن بنداء علدى حكدم واجدب التنفٌدذ صدادر 

حقده فدً  ًتوفسدٌ أنذا الحدق بموجدب هدو ٌستطٌع الددابن ، عقار أو أكثر من عقارات المدٌن 
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 ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ. 98اٌٝ غب٠خ  93ِٓ اٌّبكح  76/63اٌّوٍَٛ  
34

رٕم١ؼ اٌَّزشبه اؽّل  ِلؽذ  –اٌزؤ١ِٕبد اٌشقظ١خ ٚ اٌؼ١ٕ١خ  –ػجل اٌوىاق إٌَٙٛهٞ , ا١ٌٍٛؾ فٟ شوػ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ ،اٌغيء اٌؼبشو ٚ الأف١و   - 

 .  227،228، 2004اٌّواغٟ ،ِٕشبح إٌبشو اٌّؼبهف ثبلإٍىٕله٠خ ،ٍٕخ 



الدٌن متقدما على الدابنٌن العادٌٌن و التالٌٌن له فً المرتبدة علدى هدذا العقدار أو العقدارات فدً 

و حق التخصٌص من الإجراءات التحفظٌة ٌلجا إلٌه الدابن لضمان تنفٌدذ الحكدم  ،أي ٌد تكون 

   .لا ٌجوز للدابن بعد موت المدٌن أخد تخصٌص على عقار فً التركة،الصادر لصالحه 

ٌتقددم بعرٌضدة إلدى ربدٌس  أنالددابن الدذي ٌرٌدد اخدذ تخصدٌص علدى عقدارات مدٌنده وعلى  -

  الحكدمالمحكمة التً تقع فً دابرتها العقارات التً ٌرٌد التخصٌص بهدا مرفوقدة بنسدخة مدن 

 ربٌس المحكمة فً ذٌل العرٌضة أمره بالتخصٌص .و ٌدون 

ثر فٌما بٌن المتعاقدٌن و الؽٌر ٌجب قٌد أمر التخصٌص بالمحافظة العقارٌة حتى ٌكون له ا -

".....وٌسري على التخصٌص ما ٌسري من القانون المدنً  :7>ونصت على ذلك المادة 

من أحكام و خاصة ما ٌتعلق بالقٌد و تجدٌده و شطبه و عدم تجزئة  على الرهن الرسمً

 ...."   الحق و أثره و انقضائه

 



 : الحٌازي الرهنالفرع الثالث :

 .من القانون المدنً 98>الى المادة   ;7>نصت علٌه المواد من  -

من القانون المدنً على انه عقد ٌلتزم به شخص ضمانا لدٌن علٌه أو على  ;7>المادة  هتعرفو 

لدابن حقا عٌنٌا ٌخوله لٌسلم إلى الدابن أو إلى أجنبً ٌعٌنه المتعاقدان شٌبا ٌرتب علٌه أن  ،ؼٌره 

ٌتقدم الدابنٌن العادٌٌن و الدابنٌن التالٌٌن له فً المرتبة  أنو  ،توفً الدٌن حبس الشًء إلى أن ٌس

 .فً أن ٌتقاضى حقه من ثمن هذا الشًء فً أي ٌد ٌكون 

و ٌسري على قٌد الرهن  ،دٌإذا تضمن عقد الرهن الحٌازي عقار فانه ٌخضع للشهر عن طرٌق الق

 ة بقٌد الرهن الرسمًالحٌازي العقاري جمٌع الأحكام و الإجراءات الخاص

 : حق اتمتٌاز: الرابع الفرع

من القانون المدنً على أن الامتٌاز أولوٌة ٌقررها القانون لدٌن معٌن مراعاة  0;>تنص المادة   -

 ولا ٌكون للدٌن امتٌاز إلا بمقتضى نص قانونً . ، صفته لمنه 

و ذلك لان الامتٌاز ٌرجع الى ، الحق هو الممتاز لا الدابن أنٌإخذ من تعرٌؾ حق الامتٌاز  -

ما كو القانون هو الذي ٌتولى تعٌٌن الحقوق التً تقتضً طبٌعتها أن تكون ممتازة   ،طبٌعة الحق 

تسري على حقوق اتمتٌاز العقارٌة   "انه  على 9;>وتنص المادة  مرتبة هذا الامتٌاز  ٌعٌن

الحقوق و تسري بنوع خاص ذه همع طبٌعة  أحكام الرهن الرسمً بالقدر الذي ت تتعارض فٌه

 . القٌد من آثار و ما ٌتصل به من تجدٌد و شطب" أحكام التطهٌر و القٌد و ما ٌترتب على

 ،رتبة على عقار لا ٌجب فٌها الإشهار و لا حق التتبعتؼٌر أن حقوق الامتٌاز العامة ولو كانت م -

 و حقوق الامتٌاز الخاصة الواقعة على عقار هً :

هو ما ٌستحق لبابع العقار من الثمن و ملحقاته و ٌكون له امتٌاز على العقار  ائع :امتٌاز الب -

 ٌقٌد هذا الامتٌاز و لو كان البٌع مسجلب و تكون مرتبته من وقت القٌد . أنو ٌجب  ،المبٌع 

 و هً المبالػ المستحقة للمقاولٌن و المهندسٌن المعمارٌٌن  :امتٌاز المقاول و المهندس المعماري -

ٌقٌد هذا الامتٌاز   أنو ٌجب ، الذٌن عهد إلٌهم بتشٌٌد بناءات ٌكون لها امتٌاز على هذه المنشات 

 على هذه المنشات و تكون مرتبته من وقت القٌد .

تخوله القسمة من حق فً  ماتؤمٌنا ل  لذٌن اقتسموا عقارا حق امتٌاز علٌهل المتقاسم:امتٌاز  -

و ٌجب أن ٌقٌد هذا الامتٌاز  القسمةمنهم على الآخرٌن بما فً ذلك حق المطالبة بمعدل  رجوع كل

و تكون مرتبته من وقت القٌد 
35
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 . 124، 123،ص  1992رٛى٠غ كاه اٌفىو اٌؼوثٟ ،ؽجؼخ  ،ػيد ػجل اٌمبكه ، اٌّوعغ اٌؼٍّٟ فٟ اٌشٙو اٌؼمبهٞ ٚ اٌزٛص١ك  



 حث الثانً: التصرفات المنشئة للحقوق الشخصٌة.ـــالمب

إن الحق الشخصً هو عبارة عدن علبقدة بدٌن شخصدٌن أو أكثدر تخدول لواحدد مدنهم سدلطة  

بالقٌام بعمل أو بالامتناع عن عمل ،فان هذا الحق الشخصً قدد ٌكدون محلده حقدا عٌنٌدا  الآخرإلزام 

كالعقارات و الواقع أن الحقوق الشخصٌة لا تخضع للشهر و لكدن نظدرا لتدؤثٌر التصدرفات الدواردة 

على العقارات من حٌث قٌمتها اوجب المشرع شهر كل تصرؾ من هذا القبٌل حتى ٌكدون أطدراؾ 

 ٌر على بٌنة من الوضعٌة القانونٌة للعقار محل التصرؾ .التصرؾ و الؽ

 سنة 00طلب الأول:عقد الإٌجار لمدة تفوق ــــالم

الإٌجار عقد ٌلتزم المإجر بمقتضاه أن ٌمكن المستؤجر من الانتفاع بشًء معٌن  لمدة معٌنة 

ع ذلك فقد لقاء اجر معلوم و ٌتولد عنه  حقوق و التزامات شخصٌة، ولو كان محله عقارا، وم

سنة   00اوجب المشرع شهر عقد الإٌجار بطرٌق التسجٌل إذا ورد على عقار و زادت مدته عن 

سنة ت ٌكون لها أي اثر  00إن الإٌجارات لمدة كالأتً :"  7:/8:من الأمر  :0كما تنص المادة 

حكام المادة بها تجاه الغٌر فً حالة عدم شهرها ..... و ذلك مع مراعاة أ ت ٌحتجوبٌن الأطراف 

 ".المتضمن قانون الثورة الزراعٌة 0:>0نوفمبر  ;2المؤرخ فً  6:/0:من الأمر رقم  098

سنة أو أكثر ٌإثر فً قٌمة العقار و ٌإدي إلى  12و الحكمة فً ذلك أن إٌجار العقارات لمدة 

ٌجار و على انخفاضها خاصة إذا أرٌد بٌعه أو رهنه لأنه ٌمنع الحابز مثلب من الانتفاع به مدة الإ

هذا الأساس اوجب المشرع تسجٌل أو قٌد كل تصرؾ من هذا النوع و خاصة إذا تجاوزت مدة 

سنة أي انه جعل للشهر اثر منشا  فً الإٌجارات طوٌلة الأمد رؼم أنها لا تنشا  12الإٌجار 

جبة حقوق عٌنٌة ، مع العلم أن المشرع اشترط الرسمٌة كركن لانعقاد العقد فً التصرفات الوا

الأثر الإضافً للشهر أي انه لا ٌمكن إشهار حق ٌنصب على عقار ما لم مبدأ الشهر ، و احترام 

و استثنى  9/96:من المرسوم رقم  ;;ٌتم إشهار السند السابق للمتصرؾ عملب بؤحكام المادة 

ثابت المشرع حالة القٌد الأول فً إطار عملٌة مسح الأراضً و العقود العرفٌة المكتسبة لتارٌخ 

 منه(. >;)المادة  0:>0جانفً  20قبل 

المتضمن قانون  0:>0نوفمبر  ;2المإرخ فً  6:/0:من الأمر رقم  098و فٌما ٌخص المادة 

فبالرجوع إلى نص المادة  ،7:/8:من الأمر  :0الثورة الزراعٌة و التً أشارت إلٌها المادة  

ار أو عقد مزارعة ٌكون محله أرضا السالؾ الذكر نجده ٌقضً بمنح كل عقد إٌجالأمر من  098

زراعٌة أو معدة للزراعة إلا بتصرٌح من الإدارة المختصة ،إذن فان الإٌجارات لا ٌمكن أن تقع 

فً الجزابر إلا على العقارات المبنٌة و العقارات ؼٌر المعدة للزراعة و ذلك منعا من كل نوع من 



الاستؽلبل الذي ٌتنافى مع مبادئ الثورة الزراعٌة.
36
مع العلم أن القانون ٌقصد الأراضً  

ن هذه الأخٌرة بداهة لا ٌمكن التصرؾ الزراعٌة المملوكة للؤفراد لا الأراضً التابعة للدولة لأ

فٌها و الحكمة من منع تصرؾ الأفراد فً أراضٌهم بهذا الشكل هً حث الناس على استؽلبل 

 الأراضً استؽلبلا مباشرا و شخصٌا بدون وسٌط.

 تت و المخالصاتاالثانً: الحوطلب ــالم

على نص ٌنظم المخالصات و الحوالات فً حٌن نصت علٌها  7:/8: لم ٌتضمن الأمر

تزٌد على ثلاث  لمدة ت:"ت تكون المخالصات بالأجرة مقدما القانون المدنً بقولها من :>; المادة

ان تارٌخها ثابتا و سابقا سنوات و ت الحواتت بها كذلك نافذة فً حق الدائن المرتهن إت إذا ك

على تسجٌل تنبٌه نزع الملكٌة .و إذا كانت المخالصة أو الحوالة لمدة تزٌد على ثلاث سنوات 

فإنها ت تكون نافذة فً حق الدائن المرتهن إت إذا سجلت قبل قٌد الرهن ،و إت خفضت المدة إلى 

 ثلاث سنوات ".

بالػ التً تدفع مقدما إلى مالك العقار كثمن إٌجار هذا و ٌقصد بالمخالصات من هذا النوع تلك الم

العقار لمدة لاحقة تقدر بؤكثر من ثلبث سنوات،و على ذلك فقد ٌقبض مالك العقار هذا المبلػ 

 أن ٌبدأ سرٌان عقد الإٌجار.للعقار قبل كؤجرة 

لٌحل محله أما الحوالة فٌقصد بها حوالة المنتفع من الإٌجار الذي دفع ثمنه مقدما إلى شخص أخر 

 فً الانتفاع بالعقار المإجر.

و لذلك ٌجب  و سواء تعلق الأمر بالمخالصة أو الحوالة فإن كلبهما ٌثقل العقار و ٌنقص من قٌمته

ا العبء المتمثل فً قبض أجرة تزٌد على ثلبث ذأن ٌعلم كل من الحابز و الدابن المرتهن به

 لكن الملبحظ عملٌا أن مثل هذه التصرفات لا ٌتم إشهارها رؼم أهمٌة ذلك . سنوات

لات متى تعلقت بؤجرة ابخلبؾ القانون المصري الذي نص صراحة على شهر المخالصات و الحو

 سنوات. 6مقدمة لمدة تجاوزت 
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 "٠غٛى رؾو٠و ػمٛك الإ٠غبه اٌفلاؽ١خ فٟ شىً ػوفٟ". 62اٌؼلك/ 2004خ اٌؼ١ٍب لَُ اٌٛصبئك ٌَٕخ ِغٍخ اٌّؾىّ 17/07/2002لواه اٌّؾىّخ اٌؼ١ٍب ثزبه٠ـ  - 



 . الشهادة التوثٌقٌة و الدعاوى العقارٌةالمبــحث الثالث : 

 76/63من المرسوم  91الجزابري على الشهادة التوثٌقٌة فً المادة لقد نص المشرع 

و جعلها من الوثابق الخاضعة للئشهار  76/63من المرسوم  85السابق الذكر، و نص فً المادة 

 العقاري و علٌه سنتناول هذا المبحث فً مطلبٌن :

 المطلب الأول : الشهادة التوثٌقٌة.

 ة .المطلب الثانً : الدعاوى العقارٌ

 : 37المــطلب الأول :الشهادة التوثٌقٌة

المتعلدق بتؤسدٌس السدجل العقداري ، علدى مدا  9/96:من المرسدوم رقدم  0/ 0>المادة  تنص

كققل انتقققال أو إنشققاء  أوانقضققاء لحقققوق عٌنٌققة عقارٌققة بمناسققبة أو بفعققل الوفققاة ضققمن ٌلددً : " 

بمفهدوم هدذه المدادة ، تعدد    توثٌقٌقة (ب أن ٌثبت بموجب شهادة ٌج >>الآجال المحددة فً المادة 

الشهادة التوثٌقٌة الوسٌلة التً ٌمكن بها إثبات كل انتقال أو إنشداء أو انقضداء لحقدوق عٌنٌدة عقارٌدة 

بمناسبة الوفاة ، أي أنها السند المصرح للملكٌة العقارٌة  و الحقوق العٌنٌة العقارٌة  و تعدد الشدهادة 

لتعبٌر ، فهً تتضمن إضافة الى هوٌدة الورثدة الشدرعٌٌن للهالدك التوثٌقٌة فرٌضة موسعة إن صح ا

، و أنصبة كل واحد منهم ، مجموع الممتلكدات التدً كاندت بذمدة الهالدك و الثابتدة بموجدب وثدابق و 

 محررات صحٌحة .

 الفرع الأول : كٌفٌة إنشاء الشهادة التوثٌقٌة :

ابٌا أو ادعدداء أي حقددوق كددل شددخص ٌدددعً اندده وارث فددً تركددة معٌنددة ، ٌرٌددد قسددمتها قضدد -

علٌها،أن ٌقددم إضدافة للفرٌضدة  التدً تثبدت صدفته كدوارث الشدهادة التوثٌقٌدة التدً مدن شدانها 

إثبات انتقال الملكٌة مدن ذمدة مورثده إلٌده  وفدً هدذا الصددد ٌجدب جلدب الانتبداه الدى أن تقددٌم 

و أوسدع مجدالا  الشهادة التوثٌقٌة ٌؽنً عن تقددٌم الفرٌضدة، نظدرا لان الأولدى اشدمل مضدمونا

 من الثانٌة .
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 .  6ٚص١مخ ِوفمخ هلُ  - 



 الفرع الثانً : الغرض من إعداد الشهادة التوثٌقٌة :

إن الهدددؾ الددذي كددان ٌتوخدداه المشددرع مددن اسددتحداث الشددهادة التوثٌقٌددة لشددهر حددق الإرث فددً 

مجموعة البطاقدات العقارٌدة هدو تطبٌقدا لمبددأ الأثدر الإضدافً للشدهر و وسدٌلة للحفداظ علدى سلسدلة 

و تبقى الملكٌة  مشهرة باسمه  لؽاٌدة  2:>0ملكٌة العقارٌة إذ لا ٌعقل أن ٌتوفى المالك سنة انتقال ال

0228 . 

طرح فً الحٌاة العملٌدة : هدل تعدد الشدهادة التوثٌقٌدة كدإجراء مسدبق ٌجدب ٌلذي الكن الإشكال  -

 القٌام به من قبل الورثة قبل رفع الدعوى ؟

الدى  0222/:02/2المإرخ فً  029 - 980و فً هذا الصدد اعتبر مجلس الدولة فً القرار رقم  

أن الشهادة التوثٌقٌة تعد قٌد على رفع الدعوى لإثبات صفة الوارث أو الموصى له و لإثبات انتقدال 

 الملكٌة بصفة رسمٌة الى الورثة . 

ومن جهتنا نرى أن المبدأ الذي انتهى إلٌه مجلس الدولة فً قراره هذا ٌعد مخالفا للقانون و خاصة 

التً جعلت مسؤلة انتقال الملكٌة فً  الوفاة الى الورثة تتم بمجرد  7:/8:من الأمر رقم  08المادة 

هادة التوثٌقٌة و حدوثها ، كما ٌنتج عن هذا المبدأ بقاء الملكٌة بدون مالك الى ؼاٌة إعداد الش

 38شهرها بالمحافظة العقارٌة .

 المطــلب الثانً :الدعاوى العقارٌة 

تشهر كانت  التصرفات العقارٌة  المنصبة  على  الحقوق  العٌنٌة    الأصلٌة   اذا  

بالتسجٌل والحقوق  العٌنٌة  التبعٌة  تشهر  بالقٌد فان  هناك  طرٌقة  ثالثة  للشهر  العقاري   وهً  

فً صحة   تؤشٌر  الهامشً بالنسبة  للدعاوى   العقارٌة   القضابٌة  التً  ترمً  الى  الطعنال

  8;لٌه  المادة  عالتصرؾ  الذي  تضمنه  المحرر  المشهر  بالمحافظة  العقارٌة  وهذا  ما  نص  

 .9/96:من  المرسوم  
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 . 214اٌٝ  209,ص  2006ؽّلٞ ثبشب , إٌّبىػبد اٌؼمبه٠خ فٟ ػٛء آفو اٌزؼل٠لاد ٚ اؽلس الأؽىبَ , كاه ِ٘ٛخ ٌٍٕشو ,ؽجؼخ  



 الفرع الأول : أنواع الدعاوى العقارٌة  :

الدعاوى العقارٌة الواجبة الشهر   أنواع على 96/ 9: المرسوم من 8; المادة لقد نصت   

 المذكورة على سبٌل الحصر والمتمثلة فً : 

ترفع فً حالة  إخلبل احد المتعاقدٌن بالتزاماته ، كان ٌمتنع المشتري عن  ودعوى الفسخ :   -

 المتبقً فً ذمته إذا كانت عملٌة البٌع قد تمت بالتقسٌط . تسدٌد ثمن العٌن المبٌعة

تمارس فً حالة ما إذا اعترى العقد شرط من شروط الصحة كانعدام الأهلٌة دعوى الإبطال : -

 كالتدلٌس ،الإكراه والؽبن. ةأو عٌب من عٌوب الا راد

لكٌة العقارٌة  قد تنصب المطالبة القضابٌة على إلؽاء عقد إداري ناقل للم دعوى الإلغاء : -

المإرخ فً  20/ 0;مثل طلبات إلؽاء عقود التنازل التً تمت فً إطار القانون رقم 

2:/20/;0 0< . 

 732دعوى النقض: التً ترفع فً حالة المطالبة بنقض القسمة الودٌة إعمالا لنص المادة  -

من القانون المدنً ) ٌجوز نقض القسمة الودٌة الحاصلة بالتراضً إذا اثبت احد المتقاسمٌن 

 انه لحقه منها ؼبن ٌزٌد عن الخمس ....و ٌجب أن ترفع الدعوى خلبل السنة التالٌة للقسمة(.

 الثانً :موقف القضاء من شهر الدعاوى العقارٌة الفرع  

 دعاوى   القضابٌة  العقارٌة  الى  اتجاهٌن:انقسم الفقهاء بشان وجوب شهر ال

 اختٌاري: إجراءشهر  الدعوى  القضابٌة  العقارٌة   -0

شدهر  الددعاوى   العقارٌدة  بالمحافظدة  لا ٌعدد قٌددا  علدى  رفدع     أنهذا  الاتجداه    أنصارٌرى   -

تتعدارض  مدع  القواعدد العامدة  المتعلقدة  برفدع   76/63مدن  المرسدوم    85الدعوى  لان  المدادة  

المدنٌددة  التددً  تشددترط  الصددفة  و   الإجددراءاتمددن  قددانون   459 المددادة الدددعاوى  الددواردة  فددً 

شدهر  الددعاوي  العقارٌدة  إنمدا    أنفقط  فً  رافع  الدعوى  ،  فضلب علدى  المصلحة و الأهلٌة   

 أن مقددررة  لصددالحه  و صددونا  لحقوقدده  لكددً  ٌعلددم  الؽٌددروشددرع  لحماٌددة  رافعهددا  فهددً  عامددة 

ا الاتجاه فان شهر الدعوى العقارٌة لدٌس إجدراء ذحسب هو العقار محل نزاع  أمام القضاء و علٌه 

لة مددن تلقدداء اه المسددذز للمدددعى علٌدده أن ٌدددفع بعدددم شددهر الدددعوى أو إثددارة هدداجبدداري و لا ٌجددو

انفسه
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 .124،ص 2004ٔمً اٌٍّى١خ اٌؼمبه٠خ فٟ ػٛء آفو اٌزؼل٠لاد اؽلس الأؽىبَ،. ؽجؼخ   الاٍزبك ؽّلٞ ثبشب ػّو  



  : شهر الدعاوى العقارٌة إجراء اجباري -0

ا مدا نصدت ذا الاتجداه أن شدهر الددعاوى العقارٌدة ٌعدد قٌدد علدى رفدع الددعوى وهدذٌرى أنصار ه -

العقاري تحت طابلة عددم القبدول حٌدث المتعلق بتؤسٌس السجل 9/96:من المرسوم  8;علٌه المادة 

إلغاء أو نقض حقوق ناتجقة  دعاوى القضاء الرامٌة إلى النطق بفسخ أو إبطال أو أن "  جاء فٌها

ا ذوقد تدخلت المحكمدة العلٌدا فدً هد  إت إذا تم إشهارها" 40عن وثائق تم إشهارها ت ٌمكن قبولها 

ر الدعاوى العقارٌة الرامٌدة إلدى الطعدن فدً صدحة الصدد و تبنت الاتجاه الثانً القابل بإجبارٌة شه

 .41التصرفات التً تضمنها المحرر المشهر بالمحافظة العقارٌة تحت طابلة عدم القبول

 الدعاوى العقارٌة المعفاة من الشهر :-ب

لدك أنهدا لا تتعلدق و لا تخدص الددعاوى القضدابٌة ذلك :الدعوى المتعلقة بإثبات حق الشدفعة ذومثال 

طبقا للمدادة ا إلى النطق بفسخ أو إبطال أو إلؽاء أو نقض حقوق ناتجة عن وثابق تم إشهارهالرامٌة 

 .42  96/ 9:من المرسوم  8;

 المبــحث الرابع : الرخص المتعلقة بالبناء و التعمٌر 

فً نظر بعض الأحكدام التشدرٌعٌة و التنظٌمٌدة المتعلقدة بدالتعمٌر  ةالعقارٌ ةإن دور المحافظ

(  91/76المتعلددق بالتهٌبدة و التعمٌددر ، و المرسدوم التنفٌددذي رقددم  90/29و البنداء ) القددانون رقدم 

ٌتمثل فً إلزامه بتعلٌق تنفٌذ إجراء إشهار عقاري على تقدٌم إمدا رخصدة التجزبدة فدً الأراضدً 

 43ٌم فً العقارات المبنٌة .الفلبحٌة و شهادة التقس

 و علٌه نقسم هذا المبحث إلى مطلبٌن :

 فً المطلب الأول : رخصة التجزبة و فً المطلب الثانً : شهادة التقسٌم

 المطــلب الأول : رخصة التجزئة

،المتعلددق بالتهٌبددة  2>>20/00/0المددإرخ فددً  >0- 2>مددن القددانون رقددم  :8طبقددا للمددادة 

تشترط رخصة التجزئة لكل عملٌة تقسٌم تثنٌن أو عدة قطع من ملكٌة  فانه "العمرانٌة و التعمٌر 

 عقارٌة واحدة أو عدة ملكٌات مهما كان موقعها "

المسلمة فً شكل قرار بمثابة وثٌقة تفصح عن الرخصة الممنوحة من  ةوتعد رخصة التجزب -

عقارٌددة )تعددود  قبددل السددلطة الإدارٌددة المختصددة لإجددراء قسددمة قطعددة ارض معٌنددة تشددكل وحدددة

ملكٌتها لشخص طبٌعً عام أو خاص أو مملوكدة فدً الشدٌاع ( الدى وحددتٌن عقدارٌتٌن أو أكثدر و 
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 .124ؽّلٞ ثبشب ,ٔمً اٌٍّى١خ اٌؼمبه٠خ ,اٌّوعغ اٌَبثك ص كالاٍزب  -
41

 .  2004.الاعزٙبك اٌمؼبئٟ ٌٍغوفخ اٌؼمبه٠خ .اٌغيء الأٚي ٍٕخ  24/03/2000ثزبه٠ـ  186606لواه ػٓ اٌغوفخ اٌؼمبه٠خ ٌٍّؾىّخ اٌؼ١ٍب هلُ  -
42

 .156ص 01.ػلك 2000.َ ق.04/2000/ 26ِئهؿ فٟ  194, 437لواه  - 
43

 ّٛعٙخ اٌٝ ِل٠وٞ اٌؾفع اٌؼمبهٞ .. اٌظبكهح ػٓ ٚىاهح اٌّب١ٌخ ٚ اٌ 28/03/2000ثزبه٠ـ  01479ِنووح هلُ  - 



، ٌجددب  0>>0 /28/;0المددإرخ فددً  0:9-0>مددن المرسددوم رقددم  29/ 06تطبٌقددا لددنص المددادة 

 إشهار رخصة التجزبة بالمحافظة العقارٌة و إرفاقها بالثلبث الوثابق الآتٌة :

 . 1/5000أو  1/2000ة على سلم مخطط تجزب -1

 استمارة تتضمن قابمة الأجزاء و كذا أرقامها و مساحتها. -2

 دفتر شروط التجزبة . - 3

ٌجددب أن ٌحتددوي مخطددط التجزبددة علددى تؤشددٌرة الموافقددة مددن طددرؾ مصددلحة التعمٌر.ترتددب هددذه 

 الوثابق وتحفظ بالمحافظة العقارٌة .

ء إشدهار  كدل العقدود المتضدمنة تندازل عدن جدزء مفدرز ، ٌتعٌن على المحافظ العقاري قبدل إجدرا -

 ٌفصل من قطعة اكبر مساحة ، أن ٌشترط تقدٌم رخصة التجزبة و مراجع شهادة تنفٌذ الأشؽال .

و علددى مسددتوى بلدٌددة ممسددوحة ، ٌتوقددؾ إشددهار الحقددوق المتعلقددة بجددزء مفصددول مددن قطعددة اكبددر 

 تقدٌم وثٌقة القٌاس الممثلة لمخطط التجزبة . ب 9/96:من المرسوم  ;:مساحة بالنظر الى المادة 

 الثانً : شهادة التقسٌم المطــلب 

المذكور أعلبه فدان شدهادة التقسدٌم تسدلم فدً شدكل قدرار  >2/0>من القانون  >8طبقا للمادة 

صادر عن ربٌس المجلس الشعبً البلدي لكل عملٌة تقسٌم ملكٌة عقارٌدة مبنٌدة الدى قسدمٌن أو عددة 

إشهار هذه الوثٌقة بالمحافظة العقارٌة  له أثر قانونً ، كاختفاء وحددة عقارٌدة و إنشداء أقسام  و أن 

 وحدتٌن أو عدة وحدات عقارٌة جدٌدة .

فان شهادة التقسٌم عند إٌداعها قصدد  0:9/ 0>من المرسوم التنفٌذي رقم  ;0وتبعا لإحكام المادة 

/ 0أو  0/0222طددط  معددد علددى سددلم إشددهارها بالمحافظددة العقارٌددة ، ٌجددب أن تكددون مرفقددة بمخ

ٌمثل جل الملكٌة العقارٌة المبنٌة ، موضدوع التقسدٌم ، و مشدٌرا الدى الحددود و المسداحات  8222

 للحصص الناجمة عن هذه القسمة   و مإشرا علٌه من طرؾ مصلحة التعمٌر .

 

 

 

 

 

 

 

 



 : إجراءات إشهار حقوق الملكٌة و الحقوق العٌنٌة الأخرى الفصل الثانً

ثؼل أْ رطولٕب اٌٝ اٌؼمٛك ٚ اٌٛصبئك اٌقبػؼخ ٌٍشٙو ؽجمب ٌٍزشو٠غ اٌغيائوٞ ٔوٜ أٔٗ ِٓ 

اٌجؾش ػٓ الإعواءاد اٌؼ١ٍّخ اٌزٟ ٠غت ارجبػٙب ِٓ أعً ارّبَ اٌشٙو ٚ اػلاَ اٌغ١و  اٌؼوٚهٞ

ٖ اٌؼمٛك ٚ اٌٛصبئك اٌّزؼّٕخ ؽمٛق نثؾلٚس اٌزظوفبد اٌؼمبه٠خ اٌّقزٍفخ ٚ ؽزٟ ٠ّىٓ شٙو ٘

ٓ ِٓ أعً مٌه ّٚ٘ب لبػلح اٌو١ٍّخ ٚ لبػلح ز١ػمبه٠خ فبْ اٌّشوع ٚػغ لبػلر١ٓ أٍب١ٍػ١ٕ١خ 

 .اٌشٙو اٌَّجك

ٌلٜ اٌّؾبفظخ  ا٠لاػٙبٚ ٌىٟ ٠زُ شٙو اٌؼمٛك ٚ اٌٛصبئك اٌّزؼّٕخ ؽمٛق ػ١ٕ١خ ػمبه٠خ ٠غت أْ ٠زُ 

٠مَٛ اٌّؾبفع اٌؼمبهٞ ثفؾظٙب ٚ ِوالجخ ِلٜ رٛافو٘ب ػٍٝ اٌشوٚؽ  ٝاٌؼمبه٠خ اٌّقزظخ ال١ّ١ٍب ؽز

فبما ٚعل٘ب ِزٛفوح لجً الإ٠لاع لبَ ثبرّبَ اعواء اٌشٙو ٚ اْ ٚعل اٌؼىٌ هفغ  باٌّطٍٛثخ لبٔٛٔ

 .ِؼبالإشٙبه الإ٠لاع ٚ 

 :ٚ ثٕبء ػٍٝ ِب ٍجك فبٕٔب ٔمَُ كهاٍزٕب ٌٙنا اٌفظً اٌٝ أهثؼخ ِجبؽش 

اٌشوٚؽ الأٍب١ٍخ :عواءاد رؤ١ٌٍ اٌَغً اٌؼمبهٞ ، ٚ فٟ اٌّجؾش اٌضبٟٔ ا:فٟ اٌّجؾش الأٚي 

 فؾض اٌشوٚؽ اٌّزؼٍمخ ثبلأؽواف ٚ اٌؼمبهاد ، : ٌؼ١ٍّخ الإشٙبه اٌؼمبهٞ ٚ فٟ اٌّجؾش اٌضبٌش 

 كٚه اٌّؾبفع اٌؼمبهٞ ػٕل ا٠لاع اٌٛصبئك اٌقبػؼخ ٌلإشٙبه اٌؼمبهٞ : ٚ فٟ اٌّجؾش اٌواثغ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 إجغاءاخ ذأسٛس انسجم انؼماع٘: س الأٔلــانًثذ 

َٔزٕزظ أْ اٌَغً اٌؼمبهٞ  ٘ٛ  8:/7: ِٓ الأِو 00،00،02،26،20 ِٓ فلاي اٌّٛاك

ػجبهح ػٓ ِغّٛػخ ِٓ اٌجطبلبد اٌؼمبه٠خ رَّه ػٍٝ َِزٜٛ وً ثٍل٠خ ٚ ػٍٝ َِزٜٛ اٌّؾبفظخ 

اٌَّؼ اٌؼبَ ٌلأهاػٟ  ضً فٟ اعواءاػلاكٖ ٚفمب لإعواءاد ِؼ١ٕخ رجلأ ثؼ١ٍّخ ِبك٠خ رزّ اٌؼمبه٠خ، ٠زُ

ٚ أػّبي لب١ٔٛٔخ رزّضً فٟ ػ١ٍّخ ا٠لاع ٚصبئك اٌَّؼ ٌلٜ اٌّؾبفظخ اٌؼمبه٠خ ِٓ أعً رول١ُ 

 .اٌؼمبهاد

اػلا ك َِؼ الأهاػٟ اٌؼبَ ٚ فٟ : ٚ ٔمَُ ٘نا اٌّجؾش اٌٝ ِطٍج١ٓ ، ٔزٕبٚي فٟ اٌّطٍت الأٚي 

 . ا٠لاع ٚصبئك اٌَّؼ ٚ رول١ُ اٌؼمبهاد : اٌّطٍت اٌضبٟٔ 

:                                                                             إػضاص يسخ الأعاضٙ انؼاو:انًطهة الأٔل 

 افرراح ػًهٛاخ انًسخ ٔ إَشاء نجُح يكهفح تظنك: الأٔل انفغع 

 افززتتبػاٌّقتتزض ال١ّ١ٍتتب ، ٠ؾتتلك ف١تتٗ رتتبه٠ـ  اٌتتٛاٌٟػ١ٍّتتخ اٌَّتتؼ لأٞ ثٍل٠تتخ ثمتتواه ِتتٓ  افززتتبػ٠تتزُ   -

رؤرٟ ثؼل شٙو ػٍٝ الأوضو ِٓ ربه٠ـ ٔشوٖ، وّب ٠زُ اػلاَ اٌغّٙٛه ثٙنٖ اٌؼ١ٍّتبد  اٌزٟػ١ٍّخ اٌَّؼ 

ػٓ ؽو٠ك ٌظك الإػلأبد فٟ ِمو اٌلائوح ٚ اٌجٍل٠خ اٌّؼ١ٕخ ٚ ونا فٟ اٌجٍل٠بد اٌّغتبٚهح ٚ مٌته فتٟ 

ٌؼ١ٍّتتبد ، ٚ ٘تتنا ٌىتتٟ ٠ىتتْٛ أطتتؾبة اٌؼمتتبهاد ِٛػتتٛع اٌَّتتؼ ٠تتَٛ لجتتً افززتتبػ ٘تتنٖ ا 08 أعتتً

ؽبػتتو٠ٓ ٌتتلإكلاء ثزظتتو٠ؾبرُٙ اٌزتتٟ رَتتًٙ ٍتت١و ػ١ٍّتتخ  اٌَّتتؼ
44
ٚ ثؼتتل طتتلٚه لتتواه اٌتتٛاٌٟ ٠تتزُ  

عً ٚ ػغ اٌؾلٚك ٌٍجٍل٠بد اٌّؼ١ٕخ ثٙنا اٌمواه ؽجمب ٌٍٛصتبئك اِجبشوح أشبء ٌغٕخ ٌَّؼ الأهاػٟ ِٓ 

اٌّملِخ ٌٙب
45
. 

 جسٛض انًٛضاَٙ نؼًهٛح انًسخانر: انفغع انصاَٙ

رشوع اٌٍغٕخ فٟ ػٍّٙب اٌنٞ ٠زُ فٟ أٚي الأِو كافً اٌّىبرت ٚ مٌه ثغّغ وً اٌٛصتبئك ٚ اٌج١بٔتبد   -

٠بد اٌّؼ١ٕخ ٚ مٌه ِٓ أعً رَت١ًٙ اػتلاك لٙب ِٓ اٌجٍل٠خ أٚ اٌج١ٍِٓ ٚصبئك ٚ ِقططبد رُ اٌزؾظً ػٍ

 :اٌٛصبئك اٌَّبؽ١خ ٚ رجلأ ٘نٖ اٌؼ١ٍّخ ثّب ٠ٍٟ
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ِئهفخ فٟ  30اٌّزؼٍك ثبػلاك َِؼ الأهاػٟ اٌؼبَ اٌغو٠لح اٌو١ٍّخ اٌؼلك  25/09/76اٌّئهؿ  76/62ؽزٟ اٌّوٍَٛ هلُ  10،7،6،3،2اٌّٛاك   - 

13/4/76 . 
45

 اٌَبثك اٌنوو. 62/76ِٓ اٌّوٍَٛ هلُ  10،6اٌّٛاك   - 



ٚ ٠ىْٛ ثٛاٍطخ ِؼبٌُ ثؼل رمل٠ُ اٌزٛػ١ؾبد اٌلاىِخ ِٓ ؽوف اٌلٌٚخ ٚ : ذذضٚض إلهٛى انثهضٚح: أٔلا

اٌٛلا٠بد ٚ اٌجٍل٠بد ٚ اٌّئٍَبد ٚ ا١ٌٙئبد اٌؼ١ِّٛخ ٚونا اٌقٛاص ف١ّب ٠قض ؽلٚك ٍِى١برُٙ
46
  ٚ

اٌشؼجٟ ػ١ٍٗ وً ِٓ هئ١ٌ اٌّغٌٍ  قِؾؼوٚ ٠ظبك٠مَٛ اٌّٛظف اٌزمٕٟ اٌّىٍف ثبٌؼ١ٍّخ ثزؾو٠و 

خ ٚهإٍبء اٌّغبٌٌ اٌشؼج١خ ٌٍجٍل٠بد اٌّغبٚهح ٚ اٌغٙبد اٌّؼ١ٕخ الأفوٜ ، وّب ٠ظبكق ١ٌٍٕجٍل٠خ اٌّؼ

 .ػ١ٍٗ اٌزمٕٟ اٌّىٍف ثبٌؼ١ٍّخ ٚ اٌٛاٌٟ أ٠ؼب

ً ؼتترمتتَٛ اٌّظتتبٌؼ اٌّىٍفتتخ ثؼ١ٍّتتخ اٌَّتتؼ ثف:  ذذضٚ  ض انؼم  اعاخ انًٕج  ٕصج ف  ٙ إله  ٛى انثهضٚ  ح: اٛ  شاَ

اٌّٛعتٛكح ٌتل٠ٙب ثزمَت١ُ الإلٍت١ُ اٌجٍتلٞ اٌتٝ ألَتبَ َِتبؽ١خ رىتْٛ ٌؾتلٚك٘ب وائؾ قتاٌظٛه اٌغ٠ٛخ ٚ اٌ

 .ٌز١ًَٙ ػ١ٍّخ رؾل٠ل اٌؼمبهاد اٌّٛعٛكح كافً الإل١ٍُ ؽبثغ اٌضجبد اٌىبفٟ

ٚ   ثؼل اعواء اٌزؾم١مبد اٌلاىِخ رؼ١ٓ اٌٍغٕخ اٌّلان اٌظب٘و٠ٓ ٚ ثؼل٘ب رجلأ ػ١ٍّخ اٌزؾل٠ل  -

ٟ ٚ اٌٍّى١بد ٚ رؾل٠ل ٔٛع الاٍزؼّبي ٚ ٔٛػ١خ اٌزوثخ ٟٚ٘ ثّٛعجٙب ٠زُ ل١بً وً لطغ الأهاػ

ٚثؼل الأزٙبء ِٓ ػ١ٍّخ اٌزؾل٠ل ٠ؾوه اٌّٛظف  ِؼٍِٛبد رم١ٕخ رقض لطغ الأهاػٟ ٚ اٌجٕب٠بد

خ ٚ ١ٕٚ اٌغٙبد اٌّؼ ٚ اٌّبٌى١ٓاٌشؼجٟ اٌجٍلٞ  ِؾؼو ٠ظبكق ػ١ٍٗ هئ١ٌ اٌّغٌٍ اٌّىٍف ثبٌؼ١ٍّخ

 .مبئُ ثبٌؼ١ٍّخ ٔف٠َٗظبكق ػ١ٍٗ فٟ الأف١و اٌزمٕٟ اٌ

ٚثؼل ارّبَ ػ١ٍّخ اٌَّؼ فٟ اٌجٍل٠خ ٠زُ ػٍٝ َِزٜٛ ِظٍؾخ اٌَّؼ أغبى ِغّٛػخ ِٓ اٌٛصبئك 

رزّضً فٟ ِب٠ٍٟٚ اٌّقزٍفخ ٠ٚزُ اهٍبٌٙب اٌٝ اٌّؾبفظخ اٌؼمبه٠خ 
47
: 

ؽ١ش رورت ف١ٙب ِقزٍف اٌؼمبهاد ؽَت اٌزور١ت  ٟعلٚي ٌلألَبَ ٚ ٍغً ٌمطغ الأهاػ -

 .اٌطٛثٛغوافٟ

١ٍٓ ٚمٌه ؽَت غٍغً َِؼ الأهاػٟ رَغً ف١ٗ اٌؼمبهاد اٌّزغّؼخ ِٓ لجً اٌّبٌى١ٓ ٚ اٌَّز -

 .الأثغلٞ ٌٙئلاء  اٌزور١ت

اٌّقططبد اٌَّبؽ١خ اٌّطبثمخ ٌٍٛػؼ١خ اٌؾب١ٌخ ٌمطؼخ الأهع  -
48
. 

 

 

 

 إٚضاع ٔشائك انًسخ ٔ ذغلٛى انؼماعاخ: انًطهة انصاَٙ 

 إٚضاع ٔشائك انًسخ: انفغع الأٔل 

ثّغوك الأزٙبء ِٓ ػ١ٍّخ َِتؼ الأهاػتٟ رمتَٛ اٌّظتٍؾخ اٌّىٍفتخ ثؼ١ٍّتخ اٌَّتؼ ثب٠تلاع ٚصتبئك  -

ٌؾمتٛق اٌؼ١ٕ١تخ اٚ   ل٠ل ؽمٛق اٌٍّى١تخؾَِؼ الأهاػٟ ٌلٜ اٌّؾبفظخ اٌؼمبه٠خ ٚ مٌه ِٓ اعً ر
                                                 

46
 اٌَبثك اٌنوو. 62/76ِٓ اٌّوٍَٛ هلُ  05اٌّبكح   - 
47

 اٌَبثك اٌنوو. 76/62ِٓ اٌّوٍَٛ 1اٌّبكح  
48

 .14ٚص١مخ هلُ   -



٠ؾتتوهٖ   ذس  هٛى يذض  غنا الإ٠تتلاع ثّٛعتتت ٘تتالأفتتوٜ ٚ شتتٙو٘ب فتتٟ اٌَتتغً اٌؼمتتبهٞ ٚ ٠ضجتتذ 

أ٠تبَ اثزتلاء ِتٓ  ;اعتً ألظتبٖ  ٟٞ ٚ ٠ىتْٛ ٘تنا اٌّؾؼتو ِؾتً اشتٙبه ٚاٍتغ فتاٌّؾبفع اٌؼمبه

ػتٓ ؽو٠تك اػتلاْ فتٟ اٌغوائتل  اٚ ٍتٕز١ٓ أشتٙو 7ربه٠ـ ا٠تلاع ٚصتبئك َِتؼ الأهاػتٟ ٚ ٌّتلح 

ا١ِٛ١ٌخ اٌٛؽ١ٕخ أٚ اػلأبد ٠زُ اٌظبلٙب فٟ ِمو اٌّؾبفظخ اٌؼمبه٠خ ٚ اٌجٍل٠خ 
49
ػٍتٝ َِتزٜٛ ٚ 

مٌه ِٓ اعً رّى١ٓ اٌّبٌى١ٓ ٚ مٚٞ اٌؾمٛق اٌؼ١ٕ١خ اٌؼمبه٠خ الأفتوٜ ِتٓ  وبًِ ثٍل٠بد اٌٛؽٓ،

 .رٍَُ اٌٛصبئك  اٌزٟ رشٙل ثؾمٛلُٙ ػٍٝ اٌؼمبهاد اٌَّّٛؽخ ِٓ اٌّؾبفع اٌؼمبهٞ 

 :ذغلٛى انؼماعاخ : انفغع انصاَٙ 

ٟ ٠متتَٛ اٌّؾتتبفع اٌؼمتتبهٞ ثّغتتوك اٍتتزلاِٗ ٚصتتبئك َِتتؼ الأهاػتتٟ ثزتتول١ُ اٌؼمتتبهاد اٌَّّتتٛؽخ فتت  -

 .اٌَغً اٌؼمبهٞ ٚ اٌزول١ُ لل ٠ىْٛ ٔٙبئ١ب ٚ لل ٠ىْٛ ِئلزب 

ثبٌَٕتجخ ٌٍؼمتتبهاد اٌزتٟ ٠ؾتتٛى  9/96:ِتتٓ اٌّوٍتَٛ  00ٔظتتذ ػ١ٍتٗ اٌّتبكح :  انُٓ ائٙ انر غلٛى: أٔلا

ِلاوٙتتب  ٍتتٕلاد أٚ ػمتتٛك ٍِى١تتخ غ١تتو ِزٕتتبىع ف١ٙتتب وبٌَتتٕلاد اٌوٍتت١ّخ ٚ الأؽىتتبَ اٌمؼتتبئ١خ اٌّضجزتتخ 

ٚ فتٟ ٘تنٖ اٌؾبٌتخ  ،ِج١ٕخ ثللخ ٌٍؾمتٛق اٌّىوٍتخ ثقجتوح رؾتلك ِؼتبٌُ اٌٍّى١تخ ٌؾمٛق ػمبه٠خ اما وبٔذ 

٠ٍَُ اٌّؾبفع اٌؼمبهٞ ٌظبؽت اٌزول١ُ إٌٙبئٟ اٌلفزو اٌؼمبهٞ 
50
ٚ لا ٠ّىٓ اػبكح إٌظو فٟ اٌؾمتٛق  

إٌبرغخ ػٓ اٌزول١ُ إٌٙبئٟ الا ػٓ ؽو٠ك اٌمؼبء 
51
  

 .أشٓغ  7انرغلٛى انًؤلد نًضج : شاَٛا 

ػٍٝ ٘نٖ اٌّلح ٚ اٌزٟ ٠غوٞ ٍو٠بٔٙب ِٓ ٠َٛ اٌزول١ُ ٚ رزؼٍك  9/96:ِٓ اٌّوٍَٛ 06اٌّبكحٔظذ 

ٍٕخ ؽَت ِب ٚهك فٟ ٚصبئك اٌَّؼ  15ثبٌّلان اٌّزَّى١ٓ ثبٌؾ١بىح اٌٙبكئخ اٌؼ١ٍٕخ ٚ اٌَّزّوح ٌّلح 

وّب رطجك ػٍٝ اٌؾبئي ثَٕل ػوفٟ ٌّلح ػشو ٍٕٛاد ػٍٝ الألً ٚ ونٌه ػٍٝ اٌؾبئي٠ٓ ػٍٝ 

كاد اٌؾ١بىح اٌٍَّّخ ِٓ ؽوف هإٍبء اٌجٍل٠بد ؽجمب لأؽىبَ لبْٔٛ اٌزٛع١ٗ اٌؼمبهٞ ٚ أف١وا شٙب

أشٙو كْٚ الاػزواع ػ١ٍٙب أٚ ٍؾجٙب ِٓ ؽوف  7ِلح غ١و اٌلل١مخ  ػٍٝ الأؽىبَ اٌمؼبئ١خ 

 . اٌّؾبفع اٌؼمبهٞ  صُ  ٠زُ  ر١ٍَُ اٌلفزو اٌؼمبهٞ ٌٍّؼٕٟ 

 . انرغلٛى انًؤلد نًضج سُرٍٛ: شانصا 

ٚ رقض اٌّلان اٌظب٘و٠ٓ اٌن٠ٓ لا ٠ٍّىْٛ ٍٕلاد  9/96:ِٓ اٌّوٍَٛ  07ٔظذ ػ١ٍٗ اٌّبكح   -

ِؼزوف ثٙب ٚ ٌىُٕٙ ؽبئيْٚ ٚ ٌُ ٠زّىٕٛا ِٓ اصجبد اٌّلح اٌمب١ٔٛٔخ ٌٍؾ١بىح اٌزٟ رّىُٕٙ ِٓ اوزَبة 

ٚ ٠ّىٓ الاػزواع ػٍٝ اٌزول١ُ فٟ غؼْٛ ٍٕز١ٓ أٚ ٍؾت اٌزول١ُ ِٓ ؽوف ، اٌٍّى١خ ثبٌزمبكَ 

وّب ٠طجك ٘نا اٌزول١ُ أ٠ؼب ٌفبئلح اٌلٌٚخ ثبٌَٕجخ  ،اٌّؾبفع اٌؼمبهٞ وؾبٌخ ظٙٛه اٌّبٌه اٌؾم١مٟ 

                                                 
-
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 اٌَبثك اٌنوو . 76/63ِٓ اٌّوٍَٛ هلُ  09اٌّبكح   
- 50

،  2006، ػّو ؽّلٞ ثبشب ، الأٍزبمح ىٚهلٟ ١ٌٍٝ ، إٌّبىػبد اٌؼمبه٠خ ٞ ػٛء آفو اٌزؼل٠لاد ٚ اؽلس الأؽىبَ، كاه ِ٘ٛخ ٌٍٕشو، ؽجؼخ  ٍزبمالأ 

 .48،47ص
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 اٌَبثك اٌنوو. 76/63ِٓ اٌّوٍَٛ  16اٌّبكح   



ٚ ثؼل أمؼبء ِلح ٍٕز١ٓ ٚ كْٚ  ،ٌٍؼمبهاد اٌشبغوح اٌزٟ لا ٠ؾٛى٘ب اؽل ٚ ٌُ ٠ؼوف ٌٙب ِبٌه 

ٚ ٍؾجٙب ِٓ ؽوف اٌّؾبفع اٌؼمبهٞ ٠ٍَُ اٌلفزو اٌؼمبهٞ ٌٍّؼٕٟ اػزواع ػ١ٍٙب أ
52
. 

فٙوً ف١ٙب ثظفخ أزمب١ٌخ اٌؼمٛك ٚ فبٔٙب رأِب اٌجٍل٠بد اٌزٟ ٌُ ٠ؼل ف١ٙب ثؼل َِؼ الأهاػٟ  -

اٌمواهاد اٌمؼبئ١خ اٌّطٍٛة شٙو٘ب ٚ رلْٚ فٟ ِغّٛػخ ثطبلبد ػمبه٠خ ِئلزخ رَّه ػٍٝ اٌشىً 

اٌفوكٞ اٌٝ أْ ٠زُ اػلاك َِؼ ػبَ ٌلأهاػٟ فٟ ال١ٍُ ٘نٖ اٌجٍل٠بد 
53
. 

 

 . الإشٓاع انؼماع٘نؼًهٛح الأساسٛح انشغٔط :انًثذس انصاَٙ 

اٌؼمبهٞ اٚعل اٌّشوع لبػلر١ٓ  الإشٙبهالائزّبْ اٌؼمبهٞ ٚ رٕظ١ُ ػ١ٍّخ  ِٓ اعً رؾم١ك فىوح

رزّضً فٟ  الإشٙبهأٍب١ٍز١ٓ اشزوؽ رٛافوّ٘ب فٟ ع١ّغ اٌؼمٛك ٚ اٌٛصبئك اٌو١ٍّخ اٌقبػؼخ ٌؼ١ٍّخ 

 .لبػلح اٌو١ٍّخ ٚ لبػلح اٌشٙو اٌَّجك 

 :ٚ ٔزٕبٚي ٘نٖ اٌشوٚؽ فٟ ِطٍج١ٓ 

 لبػلح الإشٙبه اٌؼمبهٞ اٌَّجك: لبػلح اٌو١ٍّخ ٚ فٟ اٌّطٍت اٌضبٟٔ : فٟ اٌّطٍت الأٚي 

 :لاػضج انغسًٛح :انًطهة الأٔل 

٠ىْٛ  ػمض كم" اٌّزؼٍك ثزؤ١ٌٍ اٌَغً اٌؼمبهٞ ػٍٝ ِب٠ٍٟ  9/96:ِٓ اٌّوٍَٛ  90رٕض اٌّبكح 

 ِٕٚٗ فىً ػمل لا"  انغسًٙ انشكم٠غت أْ ٠ملَ ػٍٝ  انؼماعٚح انًذافظحِٛػٛع اشٙبه فٟ 

 ٠َزٛفٟ طفخ اٌو١ٍّخ ٠ىْٛ ِؾً هفغ ا٠لاع ِٓ لجً اٌّؾبفع اٌؼمبهٞ 

اٌؼمل اٌوٍّٟ ٚ اٌزطوق ٌلأشقبص اٌّئ١ٍ٘ٓ ٌزؾو٠و  رؼو٠ف اٌمبػلح ٠َزٛعت  ٘نٖ ٚٔظوا لأ١ّ٘خ

                                                                                            .ٛكاٌؼمنٖ ٘

 :  ذؼغٚف انؼمض انغسًٙ: انفغع الأٔل 

نؼمض ا ػهٗ أٌ"ِٕٗ ٚاٌزٟ رٕض  يكغع 607ٌزؼو٠ف اٌؼمل اٌوٍّٟ ٔوعغ اٌٝ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ اٌّبكح 

ذى نضّٚ أٔ يا  انغسًٙ ٚصثد فّٛ يٕظف ػاو أٔ ضاتظ ػًٕيٙ أٔ ششض يكهف تشضيح ػايح يا

 . "ضٔص سهطرّ ٔ اسرظاطّ ذهماِ يٍ طٔ٘ انشأٌ ٔ طنك طثما نلأشكال انمإََٛح ٔ فٙ د

 :الأششاص انًؤْهٍٛ نرذغٚغ انؼمٕص ٔ انٕشائك انغسًٛح: انفغع انصاَٙ

  اٌّٛصك ثبػزجبهٖ ػبثؾ ػِّٟٛ ٠زٌٟٛ رؾو٠و اٌؼمٛك اٌو١ٍّخ اٌّزؼٍمخ ثبٌؼمبه ؽجمب : انًٕشك

ِب رٍمبٖ ِٓ مٚٞ اٌشؤْ فٟ ؽلٚك  أٚرُ ٌل٠ٗ  ٌٍج١بٔبد اٌزٟ ؽلك٘ب اٌمبْٔٛ ؽ١ش ٠ضجذ ف١ٗ ِب

ِٓ لبْٔٛ اٌزٛص١ك وّب ٠َزٛعت  ;0افزظبطبرٗ ٠ٚغت أْ ٠ؾوه ثبٌٍغخ اٌؼوث١خ ؽجمب ٌٍّبكح 

 .ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ رؾذ ؽبئٍخ اٌجطلاْ  ِىوه 607ؽؼٛه شب٘ل٠ٓ ؽجمب ٌٍّبكح 
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 .48الاٍزبم ؽّلٞ ثبشب ػّو ، ٚ الاٍزبمح ىهٚلٟ ١ٌٍٝ ، اٌّوعغ اٌَبثك ص  - 
53

 اٌّزؼٍك ثبػلاك َِؼ الأهاػٟ اٌؼبَ ٚ رؤ١ٌٍ اٌَغً اٌؼمبهٞ. 12/11/1975اٌّئهؿ فٟ  75/74ِٓ الأِو  27اٌّبكح   - 



 اٌمؼبئ١خ ٚ  اٌمؼبئ١خ إٌٙبئ١خ اٌظبكهح ِٓ ِقزٍف اٌغٙبد َرؼزجو الأؽىب :انمضائٛح انسهطاخ

اٌّزؼٍمخ ثبٌؼمبهاد ِٓ اٌٛصبئك اٌو١ٍّخ فٟ ٔظو اٌمبْٔٛ ٚ اٌزٟ ٠ّىٓ شٙو٘ب فٟ اٌّؾبفظخ 

 .اٌؼمبه٠خ 

 يؤسساخ انؼًٕيٛح الالرظاصٚح أٔ )اْ الأشقبص اٌّؼ٠ٕٛخ اٌؼبِخ : الإصاعٚح انسهطاخ

ٍِيِخ ثبٌزٛعٗ اٌٝ اٌّٛصك ػٕل ِجبشوح اٌؼ١ٍّبد اٌؼمبه٠خ ( ٔ انًؤسساخ انًانٛح انرجاعٚح

أِب اما وبٔذ اٌلٌٚخ ؽوفب فٟ ػمل ِب فبْ ِل٠و٠خ أِلان اٌلٌٚخ ٚ اٌشئْٚ اٌؼمبه٠خ رزلفً 

 .ٌلٌٚخ اٌزؾو٠و ٘نٖ اٌؼمٛك لأٔٙب رؼزجو ِٛصك 

 انًسثك انؼماع٘ عاشٓالالاػضج : انًطهة انصاَٙ

 اع انؼماع٘ انًسثكذؼغٚف لاػضج الإشٓ:  انفغع الأٔل

اٌّزؼّٓ رؤ١ٌٍ اٌَغً اٌؼمبهٞ أْ لبػلح اٌشٙو  9/96:ِٓ اٌّوٍَٛ  ;;٠َزشف ِٓ ٔض اٌّبكح 

ٌُ ٠ىٓ  اٌَّجك رؼٕٟ أٔٗ لا ٠ّىٓ ٌٍّؾبفع اٌؼمبهٞ أْ ٠مَٛ ثشٙو أ٠خ ٚص١مخ ٔبلٍخ ٌٍٍّى١خ  اٌؼمبه٠خ ِب

ٌٙب أطً صبثذ فٟ ِغّٛػخ اٌجطبلبد اٌؼمبه٠خ رضجذ ؽك اٌّزظوف الأف١و فٟ اٌؼمبه ثؾ١ش رٕزمً 

اٌٍّى١خ اٌؼمبه٠خ ثطو٠مخ ٚاػؾخ لاٌجٌ ف١ٙب ٠ّىٓ ِٓ فلاٌٙب ِؼوفخ ع١ّغ اٌّلان اٌَبثم١ٓ اٌن٠ٓ 

رلاٌٚٛا ػٍٝ اٌٍّى١خ
54
 . 

 انًسثك نؼماع٘ا عاشٓالاسرصُاءاخ انٕاعصج ػهٗ لاػضج الإ:انفغع انصاَٙ

 .0:>20/20/0لثمانؼمٕص انؼغفٛح انرٙ اكرسثد ذاعٚز شاتد : 0

اٌّئهؿ فٟ  2/002;ِٓ اٌّوٍَٛ هلُ  26اٌّبكح  فٟ ٘نا الاٍزضٕبء ػٍٝ  ٌمل رُ  اٌزٕظ١ض

اٌّزؼٍك ثزؤ١ٌٍ   9:>08/26/0اٌّئهؿ فٟ  9/96: اٌنٞ ػلي اٌّوٍَٛ هلُ 2;>0/>06/2

ٙب َزجلي ث٠٠زُّ ٚ 96/ 9:ِٓ  اٌّوٍَٛ  >;رؼلي اٌّبكح " اٌَغً اٌؼمبهٞ اٌزٟ عبءد وّب٠ٍٟ 

  :ِب٠ٍٟ 

 (.أػلاٖ  ;;ِٓ اٌّبكح  0لا رطجك اٌمبػلح اٌّلهعخ فٟ اٌفموح) >;انًاصج 

ػٕل الإعواء الأٚي اٌقبص ثشٙو اٌؾمٛق اٌؼ١ٕ١خ اٌؼمبه٠خ فٟ اٌَغً اٌؼمبهٞ ٚ اٌنٞ ٠ىْٛ ِزّّب  -

 .اٌّوٍَِٛٓ ٘نا  ;0اٌٝ  ;رطج١مب ٌٍّٛاك ِٓ 

ػٕلِب ٠ىْٛ ؽك اٌّزظوف أٚ طبؽت اٌؾك الأف١و ٔبرغب ػٓ ٍٕل اوزَت ربه٠قب صبثزب لجً  -

 فجّمزؼٝ ٘نا اٌّوٍَٛ اوزَجذ اٌؼمٛك اٌؼوف١خ اٌضبثزخ اٌزبه٠ـ اٌّؾوهح لجً .90>20/26/0

ٚ ػٍٝ ػٛء مٌه أػف١ذ ِٓ الإشٙبه اٌَّجك اٌّفوٚع ثؾىُ . ط١غزٙب اٌشوػ١خ  90>0/ 20/26

اٌؼمٛك اٌؼوف١خ اٌضبثزخ اٌزبه٠ـ اٌّؾوه لجً  اوزَجذِٓ ٔفٌ اٌّوٍَٛ ٚػ١ٍٗ  ;;ّبكح ٔض اٌ
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 .219الأٍزبم:ؽّلٞ ثبشب الأٍزبمح ىهٚلٟ ١ٌٍٝ، إٌّبىػبد اٌؼمبه٠خ ، اٌّوعغ اٌَبثك ص - 

 



ٌغوع اصجبرٙب وّب وبْ اٌشؤْ  خط١غزٙب اٌو١ٍّخ كْٚ اٌٍغٛء اٌٝ اٌغٙبد اٌمؼبئ١ 0:>20/20/0

٠زُ شٙوٖ فٟ اٌّؾبفظخ اٌؼمبه٠خ اٌّقزظخ  –ػمل ا٠لاع  –ٍبثمب ام ٠ىفٟ اٌٍغٛء اٌٝ  اٌّٛصك ٌزؾو٠و 

ل اٌؼوفٟ م٠ىزفٟ ف١ٗ ِؾوه اٌؼمل ثنوو اٌزؼ١١ٓ اٌلل١ك ٌٍؼمبه، ٚوً الأشقبص اٌّنوٛه٠ٓ فٟ اٌؼ

 .ثلْٚ اٍزضٕبء

 :الإجغاء الأٔل ػُض ػًهٛح انًسخ انؼماع٘: 0

 .خ ٌٍؼمبهاد اٌّشغٌٛخ ِٓ لجً الأفواك ثلْٚ ٚصبئك ه١ٍّخَجر١َٙلا ٌّّٙخ اٌَّبؽ١ٓ ثبٌٕ

شٙو اٌؼمبهٞ ٌٍّؾبفع اٌؼمبهٞ ثزول١ُ ٘نٖ اٌؼمبهاد ثبٍُ ٍّؼ اٌّشوع اٌغيائوٞ فٟ لبْٔٛ اٌ 

اٌشقض اٌؾبئي كْٚ اشزواؽ رٛافو لبػلح اٌشٙو اٌَّجك لأْ ٘نٖ اٌؼمبهاد ١ٌٌ ٌٙب أطً صبثذ 

 : 9/96: ِٓ اٌّوٍَٛ هلُ >;ٚ ٘نا ِب ٠زغٍٝ ِٓ اٌّبكح  ثبٌّؾبفظخ اٌؼمبه٠خ،

ػٕل الإعواء الأٌٟٚ اٌقبص  -: أػلاٖ  ;;رَزضٕٝ اٌمبػلح اٌّلهعخ فٟ اٌفموح الأٌٚٝ ِٓ اٌّبكح ) 

 ...( .ثشٙو اٌؾمٛق اٌؼمبه٠خ فٟ اٌَغً اٌؼمبهٞ 

 :إشٓاع اكرساب انًهكٛح تانرماصو: 6 

ك اٌؾ١بىح ػجبهح ػٓ ٚالؼخ ِبك٠خ ٚ ا١ٌٍٍٛخ اٌف١ٕخ ٌشٙو اٌؾ١بىح اٌّىَجخ ٌٍٍّى١خ ٟ٘ اِب ػٓ ؽو٠

 .ػمل اٌشٙوح أٚ ثبٌٍغٛء اٌٝ اٌمؼبء 

ل مت٠ؾوه ػ:   6;>00/28/0 فٙ انًؤعر 6/680; على انًغسٕو تًٕجة انًسرذضز انشٓغج ػمض - أ

ِٓ لجً اٌّٛصك ٚ لا ٠قؼغ ٌتٕفٌ الإعتواءاد ٚ اٌشتى١ٍبد اٌزتٟ رقؼتغ ٌٙتب اٌؼمتٛك اٌزٛص١م١تخ  اٌشٙوح

٠متَٛ   ثبػزجبهٖ ِٓ اٌؼمٛك اٌٛؽ١لح اٌطوف فلااٌـ ٚ ....الأفوٜ إٌّظجخ ػٍٝ اٌؼمبهاد وبٌج١غ ٚاٌٙجخ

لتبْٔٛ  اشتزوؽوّتب  ،اٌّٛصك ثبػبكح رلاٚح اٌؼمتل ػٍتٝ اٌطبٌتت وّتب أٔتٗ غ١تو ٍِتيَ ثتنوو أطتً اٌٍّى١تخ

 ثّفزشت١ٗرَتغ١ٍٙب ٌتلٜ ِظتٍؾخ اٌزَتغ١ً ٚ اٌطتبثغ  9/028:اٌزَغ١ً اٌظبكه ثّٛعت اٌّوٍَٛ هلُ 

مٌتته فتتٟ أعتتً لا ٠زغتتبٚى شتتٙو رؾتتذ ؽبئٍتتخ  غواِتتخ اٌؼتتوائت اٌزتتبثغ ٌٙتتب ِىزتتت اٌزٛص١تتك ال١ّ١ٍتتب ٚ 

رؤف١و٠خ
55

شتٙو ػمتل  اٌّتنوٛه ٍتبثمب7: /8:ِٓ الأِتو  07وّب أٌيَ اٌّشوع اٌغيائوٞ ؽجمب ٌٍّبكح   

ٌٍٍّى١تخ اٌّظتوؽخ  ٠ٚؼل مٌه اٌيا١ِتب ثبػزجتبهٖ ِتٓ اٌؼمتٛك   اٌشٙوح أِبَ اٌّؾبفظخ اٌؼمبه٠خ اٌّقزظخ

اٌؼمبه٠خ
56
 . 

فٟ ؽبٌخ ٚعٛك  ثبٍزظلاه ؽىُ لؼبئٟ ٠ىوً اوزَبة اٌٍّى١خ ثبٌزمبكَ  ٌهم ٚ :انهجٕء إنٗ انمضاء - ب

،ثؾ١ش ٠ىْٛ ٘نا اٌؾىُ اٌمؼبئٟ ِجٕٟ ػٍٝ فجوح كل١مخ ٚفٟ ؽبٌخ ػلَ ٚػٛػ اٌؾىُ ِٕبىع ٌٍؾبئي

 .لا ٠شٙو ِٓ ؽوف اٌّؾبفع اٌؼمبهٞ ٚ لا ٠جمٝ ٌظبؽت اٌّظٍؾخ الا اٌٍغٛء ٌٍمؼبء 
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 . 61،62خ، ص ؽّلٞ ثبشب،ِؾوهاد شٙو اٌؾ١بىح )ػمل اٌشٙوح، شٙبكح اٌؾ١بىح( كاه ِ٘ٛ - 
56

 . 29،ص  1994افو٠ً 06ِؾّل ثٛهوٟ، اٌزٛص١ك ٚالإشٙبه اٌؼمبهٞ، ِغٍخ  اٌّٛصك اٌؼلك -



 اٌّزؼٍك ثبٌزٛع١ٗ اٌؼمبهٞ 2/08>ٚ ِب ثؼل٘ب ِٓ اٌمبْٔٛ هلُ  >6ٔظذ اٌّبكح : انذٛاػج شٓاصج -7

فٟ الأهاػٟ غ١و اٌَّّٛؽخ اٌزٟ ٌُ رؾوه ػمٛك٘ب ٚ ( شٙبكح ؽ١بىح )، ػٍٝ ر١ٍَُ ٍٕل ؽ١بىٞ 

ِبكاَ أْ ٘نٖ اٌشٙبكح عبءد وّوؽٍخ أزمب١ٌخ ٌز٠َٛخ ٚػؼ١خ اٌؼمبهاد اٌزٟ ٠فزمو أطؾبثٙب اٌٝ 

 .اٌَّؼ اٌؼمبهٞ فٟٙ ِؼفبح ِٓ ِجلأ اٌشٙو اٌَّجك ٍٕلاد فٟ أزظبه ارّبَ ػ١ٍّخ 

٠ؼل الاٍزظلاػ ِٓ أٍجبة وَت اٌٍّى١خ اٌؼمبه٠خ فٟ اٌزشو٠غ اٌؼمبهٞ : الاسرظلاح ػمٕص -8

 6;>0/;2/;0اٌّئهؿ فٟ  ;6/0;اٌغيائوٞ ٚ لل رُ اٌزٕظ١ض ػ١ٍٗ فٟ اؽبه وً ِٓ اٌمبْٔٛ هلُ 

اٌّئهؿ فٟ  >;0/0>ا اٌّوٍَٛ اٌزٕف١نٞ هلُ ناٌّزؼٍك ثؾ١بىح اٌٍّى١خ اٌؼمبه٠خ اٌفلاؽ١خ ٚ و

اٌّؾلك ٌشوٚؽ  اٌزٕبىي ػٓ الأهاػٟ اٌظؾوا٠ٚخ فٟ اٌَّبؽبد الاٍزظلاؽ١خ  0>>0/:29/2

اٌّؾلك ٌى١ف١بد ِٕؼ ؽك  :>>08/00/0اٌّئهؿ فٟ  6;7/:>ٚأف١وا اٌّوٍَٛ اٌزٕف١نٞ هلُ 

ٌٚخ فٟ اٌَّبؽبد الاٍزظلاؽ١خ ٚ لطغ أهػ١خ ِٓ الأِلان اٌٛؽ١ٕخ اٌقبطخ اٌزبثؼخ ٌٍل ػٍٝالاِز١بى

 .أػجبئٗ ٚ شوٚؽٗ 

ثبٌّؾبفظخ اٌؼمبه٠خ ِٓ كْٚ ؽبعخ اٌٝ  ٖوٙففٟ وً ٘نٖ اٌؾبلاد ٠زُ رؾو٠و ػمل اكاهٞ ٠زُ ش -

 .لأٔٙب رشىً اعواء أٌٟٚ ٠زطٍت اػفبإ٘ب ِٓ لبػلح اٌشٙو اٌَّجكَِجك  هرٛافو ػ١ٍّخ اشٙب

 

 :انشٓاصج انغسًٛح انشاطح تانًهك انٕلفٙ -9

ٚ الأٚلتبف   ٍّه اٌٛلفٟ ٚ اٌظبكهح ػٓ ِل٠و٠خ اٌشئْٚ اٌل١ٕ٠خبٌٌشٙبكح اٌو١ٍّخ اٌقبطخ  ثااْ شٙو 

اٌّتتتئهؿ فتتتٟ  0/02>ِتتتٓ اٌّوٍتتتَٛ هلتتتُ  ;2اٌّقزظتتتخ ال١ّ١ٍتتتب ٚ إٌّظتتتٛص ػ١ٍٙتتتب فتتتٟ اٌّتتتبكح 

اٌّتتئهؿ فتتٟ  2000/336ٚطتتله اٌّوٍتتَٛ اٌزٕف١تتنٞ هلتتُ  اٌّزؼتتّٓ لتتبْٔٛ الأٚلتتبف 0>>27/0/:0

اٌّزؼّٓ اؽلاس ٚص١متخ الإشتٙبك اٌّىزتٛة لإصجتبد اٌٍّته اٌتٛلفٟ ٚ شتوٚؽ ٚ و١ف١تبد  26/10/2000

وتبعواء  ٚ ػ١ٍٗ فبْ شٙو اٌشتٙبكح اٌوٍت١ّخ اٌقبطتخ ثبٌٍّته اٌتٛلفٟ اٌزتٟ رؼتل , اطلاه٘ب ٚ ر١ٍَّٙب 

   .الإشٙبه اٌَّجكِٓ ِجلأ  أػف١ذأٌٟٚ 

 

 

 

 

 

 

 



 فذض انشغٔط انًرؼهمح تالأطغاف ٔ انؼماعاخ : انًثذس انصانس

ْ اٌّشتتوع اٌغيائتتوٞ ثغ١تتخ ِٕتتٗ فتتٟ اهٍتتبء لٛاػتتل ٔظتتبَ اٌشتتٙو اٌؼ١ٕتتٟ فتتٛي ٌٍّؾتتبفظ١ٓ ا 

اٌؼمبه١٠ٓ طلاؽ١بد ٚاٍؼخ فٟ ِوالجخ ِتلٜ رتٛفو اٌشتوٚؽ اٌزتٟ رزؼٍتك ثتبٌزؾم١ك فتٟ ٠ٛ٘تخ أؽتواف 

 .اٌزظوف ٚ ثبٌمٛاػل اٌّزؼٍمخ ثبٌؼمبهاد ِؾً اٌزظوف

 :ٚ ٔزٕبٚي مٌه فٟ ِطٍج١ٓ 

ِوالجتخ اٌَّتبئً اٌغٛ٘و٠تخ : اٌزؾم١ك فتٟ ٠ٛ٘تخ الأؽتواف ٚ فتٟ اٌّطٍتت اٌضتبٟٔ : فٟ اٌّطٍت الأٚي 

 .اٌّزؼٍمخ ثبٌؼمبهاد 

 الأطغاف انرذمٛك فٙ ْٕٚح: انًطهة الأٔل

   :تانُسثح نلأششاص انطثٛؼٍٛٛ: انفغع الأٔل

أٌمبة ٚأٍّبء ٚربه٠ـ ٚ ِىبْ ٚلاكح ٚ عَٕت١خ ٚ ِتٛؽٓ اٌّؾبفع اٌؼمبهٞ ِٓ ٠زؤول  أ٠ْغت           

ْٛ ِٛػتتٛع اشتتٙبه ػٍتتٝ َِتتزٛاٖ ٚ ٠غتتت أْ ىتتٚ ِٕٙتتخ الأؽتتواف فتتٟ وتتً ػمتتل أٚ لتتواه لؼتتبئٟ ٠

٠ظبكق ػٍٝ ٘تنٖ اٌج١بٔتبد ِٛصتك أٚ وبرتت اٌؼتجؾ أٚ ٍتٍطخ اكاه٠تخ فتٟ أٍتفً وتً عتلٚي أٚ طتٛهح 

٠قض اٌشٙبكاد اٌّٛصمخ ف١غت الإشبهح اٌتٝ  أِب ف١ّب ، أط١ٍخ أٚ َٔقخ ِٛكػخ ِٓ أعً رٕف١ن الإعواء

ٝ ٌُٙطٚ اٌزظل٠ك ػ١ٍٙب ثبٌَٕجخ ٌٍّزٛفٝ ٚ ثبٌَٕجخ ٌىً ٚاؽل ِٓ اٌٛهصخ أٚ اٌّٛ اٌؾبٌخ اٌّل١ٔخ
57
 . 

 :انًؼُٕٚح نلأششاص تانُسثح: انصاَٙ انفغع

لؼتبئٟ ػٍتٝ أْ وتً ػمتل أٚ لتواه اٌّنوٛه ٍتبثمب   96 /9:هلُ  ٌّوٍَٛ آِ  96رٕض اٌّبكح       

 :  ِب٠ٍٟ ِٛػٛع اشٙبه فٟ اٌّؾبفظخ اٌؼمبه٠خ ٠غت أْ ٠شزًّ ػٍٝ

٠ٛ٘تتخ اٌشتتووبد ٚ اٌغّبػتتبد ٚ إٌمبثتتبد ٚ الأشتتقبص الاػزجبه٠تتخ الأفتتوٜ ِتتغ رَتت١ّزٙب اٌّمتتو ٚ  -

ٍشتتووبد ، هلتتُ اٌزَتتغ١ً فتتٟ اٌَتتغً اٌزغتتبهٞ ثبٌَٕتتجخ ٌٍشتتووبد اٌزغبه٠تتخ، ِمتتو ٌاٌشتتىً اٌمتتبٟٔٛٔ 

، ِمتتو ٚ رتتبه٠ـ ٚ ِىتتبْ ا٠تتلاع اٌمتتٛا١ٔٓ الأٍبٍتت١خ ثبٌَٕتتجخ  رظتتو٠ؾٙب اٌغّؼ١تتبد ٚ رتتبه٠ـ ٚ ِىتتبْ

 .ٌٍٕمبثبد

ٚوً علٚي أٚ َِزقوط أٚ طٛهح أط١ٍخ أٚ َٔقخ ِٛكػخ فٟ اٌّؾبفظخ اٌؼمبه٠خ لظل رٕف١ن اعواء 

اٌشٙو ٠غت أْ ٠ؾًّ رؤش١وح ِٛلؼٗ ِٓ لجً ِؾوه اٌؼمل أٚ ِٓ لجً ٍٍطخ اكاه٠خ رشٙل ث٠ٛٙخ 

ش١وح ٠ٕجغٟ أْ رىْٛ ِطبثمخ ٌٍّٕٛمط اٌّؾلك ثّٛعت لواه ِٓ ٚى٠و اٌّب١ٌخالأؽواف ٚ ٘نٖ اٌزؤ
58
. 

 انًرؼهمح تانؼماعاخانًسائم انجْٕغٚح  يغالثح : انًطهة انصاَٙ

ِٓ اٌّوٍَٛ هلُ 007 ٚ اٌّبكح  0:اٌٝ  99ٚ ونا اٌّٛاك ِٓ  :0اٌٝ  00ٔظذ اٌّٛاك ِٓ         

ٚ اٌّؼٍِٛبد اٌزٟ  اٌّزؼّٓ رؤ١ٌٍ اٌَغً اٌؼمبهٞ اٌّؼلي ٚ اٌّزُّ ػٍٝ ع١ّغ اٌج١بٔبد  9/96:
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 .25/03/76اٌّئهؿ فٟ  76/63ِٓ اٌّوٍَٛ هلُ  65.  64اٌّبكح   - 
58

 . 97,96،ص2003خ ٌَٕ 01ِغ١ل فٍفٟٛٔ، ٔظبَ اٌشٙو اٌؼمبهٞ فٟ اٌمبْٔٛ اٌغيائوٞ ، اٌل٠ٛاْ اٌٛؽٕٟ ٌلأشغبي اٌزوث٠ٛخ ؽجؼخ   - 



بٌؼمبهاد ؽ١ش رؼزجو ٘نٖ اٌج١بٔبد اٌقبطخ ث٠غت موو٘ب فٟ اٌٛصبئك ِؾً اٌشٙو اٌّورجطخ أٍبٍب 

١ٕٗ رؼ١١ٕب كل١مب وّب ٠زُ ػٍٝ أٍبٍٙب ١ثىً ػمبه ػوٚه٠خ ٌز١١ّيٖ ػٓ ثبلٟ اٌؼمبهاد ٚ رَّؼ ثزؼ

 .اٌجطبلبد اٌؼمبه٠خ ٚ اػطبء اٌّؼٍِٛبد ِٓ ؽوف اٌّؾبفع اٌؼمبهٞ ٌزبش١وػٍٝا

َِّٛؽب وبْ أَ لا ٍِى١خ فوك٠خ  ٢فواْ ٘نٖ اٌّؼٍِٛبد اٌّزؼٍمخ ثٙنٖ اٌؼمبهاد رقزٍف ِٓ ػمبه  -

كفً اٌّشوع أؽىبِب أزمب١ٌخ ٍّؾذ ثزؼ١١ٓ اٌؼمبهاد غ١و اٌَّّٛؽخ أأٚ ِشزووخ ٚ فٟ ٘نا اٌّغبي 

 .خ فٟ اٌٛصبئك ِؾً اٌشٙوٚ اٌّلهع

 :لٕاػض يشرغكح تانُسثح نرؼٍٛٛ كم انؼماعاخ: انفغع الأٔل

وً ػمل أٚ لواه لؼبئٟ  بْفاٌّنوٛه ٍبثمب   9/96:ِٓ اٌّوٍَٛ هلُ  99ؽجمب ٌٍّبكح        

ٚ اٌجٍل٠خ اٌزٟ  ِٛػٛع اشٙبه فٟ اٌّؾبفظخ اٌؼمبه٠خ ٠غت أْ ٠ج١ٓ ف١ٗ ثبٌَٕجخ ٌىً ػمبه ٔٛع اٌؼمبه

ٚ اٌّىبْ  ٠مغ ف١ٙب ٚ رؼ١١ٓ اٌمَُ اٌَّبؽٟ ٌىً عيء ِٓ ال١ٍُ اٌجٍل٠خ اٌّؾلك ، هلُ ِقطؾ اٌَّؼ 

ػ١ٍٗ ِٓ َِؼ الأهاػٟ ٞاٌّنوٛه ٚ ِب ٠ؾزٛ
59
 . 

 لٕاػض ساطح تثؼض انؼماعاخ : صاَٙانفغع ان

 :تانُسثح نهؼماع انغٚفٙ: أٔلا

بٌَٕجخ ٌٍّٕبؽك اٌزٟ ٌُ رؼل ثػٍٝ أٔٗ اٌّنوٛه أػلاٖ  76/63ِٓ اٌّوٍَٛ   077 رمزؼٟ اٌّبكح     

ف١ٙب ِقططب ٌَّؼ الأهاػٟ فبْ وً لواه ٠ىْٛ ِٛػٛع اشٙبه فٟ اٌّؾبفظخ اٌؼمبه٠خ ٠غت أْ 

ِؾز٠ٛبرٗ ثبلإػبفخ اٌٝ أطٛي أٚ َٔـ  ٔٛع اٌؼمبه، ِٛلؼٗ، ٠ج١ٓ ف١ٗ ثبٌَٕجخ ٌىً ػمبه ه٠فٟ 

 .ؼ َِؼ الأهاػٟ ٚ اٌّؾبفظخ اٌؼمبه٠خاٌّقططبد اٌّؾزفع ثٙب ثظفخ ٔظب١ِخ فٟ ِظبٌ

 : انذضغ٘ نهؼماع تانُسثح: شاَٛا

اٌؼمبهاد اٌّج١ٕخ أٚ غ١و اٌّج١ٕخ  9/96:ِٓ اٌّوٍَٛ  00رؼزجو ػمبهاد ؽؼو٠خ ؽجمب ٌٍّبكح  

اٌّٛعٛكح ػٍٝ اٌطولبد اٌّولّخ ثظفخ ٔظب١ِخ ٌٍغٙبد اٌَى١ٕخ اٌزبثؼخ ٌٍجٍل٠بد اٌزٟ ٠ي٠ل ٍىبٔٙب 

ػوٚهح موو اٍُ اٌجٍل٠خ، : ِٓ ث١ٓ اٌؼٕبطو اٌّزطٍجخ ٌزؼ١١ٓ ِضً ٘نٖ اٌؼمبهادٚ . َّٔخ 2000ػٓ 

 .ٚ َِبؽزٗ خ اٌؼمبههلّٗ ٚ ؽج١ؼ ٚ ٚ اٌشبهع اٌنٞ ٠مغ ف١ٗ اٌؼمبه

ِٓ اٌّوٍَٛ  07ٚ ثٕبءا ػٍٝ اٌّؼٍِٛبد رؼل ثطبلخ ػمبه٠خ ؽؼو٠خ ٌٍؼمبه اٌّؼ١ٓ ِضٍّب أولرٗ اٌّبكح 

وّب أْ رؼ١١ٓ اٌؼمبهاد اٌّج١ٕخ ٠قزٍف ثبفزلاف ٔٛع اٌجٕب٠خ  ٚ إٌظبَ اٌنٞ رقؼغ ا١ٌٗ .  9/96:هلُ 

 .وّب ٘ٛ ػ١ٍٗ اٌشؤْ فٟ ٔظبَ اٌؼمبهاد اٌّج١ٕخ اٌّشزووخ

 :تانُسثح نهؼماعاخ انًثُٛح انشاضؼح نُظاو انًهكٛح انًشرغكح: شانصا

                                                 
59

 .98ِغ١ل فٍفٟٛٔ، ٔظبَ اٌشٙو اٌؼمبهٞ فٟ اٌمبْٔٛ اٌغيائوٞ، اٌّوثغ اٌَبثك. ص  - 



ػ١ٍّخ رؼ١١ٓ اٌؼمبهاد اٌّج١ٕخ ثظتفخ ِشتزووخ رقؼتغ اٌتٝ ؽتوق ٚ اعتواءاد فبطتخ أٍِزٙتب اٌطج١ؼتخ 

الأِو اٌنٞ كفغ ثبٌّشوع اٌٝ ٍٓ لٛاػل لب١ٔٛٔخ  ٚ اعوائ١تخ ٌزٕظ١ّٙتب ، ٚ .اٌمب١ٔٛٔخ ٌٍٍّى١خ اٌّشزووخ 

 .     96 /9:ِٓ اٌّوٍَٛ  0:اٌٝ  99مٌه ػّلا ثبٌّٛاك ِٓ 

ْ ف١ٙب ػلح أشقبص ِبٌى١ٓ ثبشزوان ٌؼ١ٓ ِؼ١ٕخ وبٌؼّبهح ِتضلا رؾزتٜٛ ػٍتٝ اٌٍّى١خ اٌّشزووخ ٠ىٛ -

أعتتياء فبطتتخ ٚػبِتتخ
60
ٚ ٠ىتتْٛ ٌىتتً شتتو٠ه فتتٟ اٌٍّى١تتخ اٌؾتتك فتتٟ اٌزّزتتغ   ٚ اٍتتزؼّبي الأعتتياء  

٠شزوؽ ف١ٙب اػتبفخ اٌتٝ  اٌقبطخ اٌزبثؼخ ٌؾظزٗ ثبلإػبفخ اٌٝ ؽمٗ فٟ الأزفبع ثبلأعياء اٌّشزووخ ٚ

ّزؼٍمتتخ ثبٍتتُ اٌجٍل٠تتخ، اٌشتتبهع، اٌتتولُ ٚ اٌَّتتبؽخ، اٌّؼٍِٛتتبد اٌقبطتتخ اٌتتٛاهكح فتتٟ اٌج١بٔتتبد اٌؼبِتتخ اٌ

اٌؼّبهح،اٌتتلهط  :اٌغتتلٚي اٌٛطتتفٟ ٌٍزمَتت١ُ ٚ ٘تتٟ هلتتُ اٌؾظتتخ ؽَتتت اٌزور١تتت اٌزظتتبػلٞ لأهلتتبَ

اٌطبثك، ٔٛع اٌؾظخ
61
. 

 

 

 ػُض إٚضاع انٕشائك انشاضؼح نلإشٓاع انؼماع٘  انًذافع انؼماع٘ صٔع  : انًثذس انغاتغ

٠ٕجغٟ ػٍٝ ِؾوهٞ اٌؼمٛك ٚ اٌٛصبئك اٌقبػؼخ ٌٍشٙو ٍٛاء وبٔٛا ِٛصم١ٓ أٚ وزبة اٌؼجؾ  

أٚ ٍٍطبد اكاه٠خ أْ ٠جبكهٚا اٌٝ شٙو ع١ّغ اٌؼمٛك أٚ اٌمواهاد اٌمؼبئ١خ ػٓ ؽو٠ك ا٠لاػٙب ٌلٜ 

 .اٌّؾبفظخ اٌؼمبه٠خ اٌّقزظخ ٚ مٌه فٟ ا٢عبي اٌمب١ٔٛٔخ اٌّؾلكح ٌنٌه

الإ٠لاع اٌمبٟٔٛٔ ٚ رٕف١ن اعواء الإشٙبه : اٌٝ ِطٍج١ٓ ، فٟ اٌّطٍت الأٚي  ٚ ػ١ٍٗ ٔمَُ ٘نا اٌّجؾش

الإ٠لاع غ١و اٌمبٟٔٛٔ ٚ هفغ الإ٠لاع ٚ الإعواء ٚ فٟ اٌّطٍت اٌضبٌش : اٌؼمبهٞ ٚ فٟ اٌّطٍت اٌضبٟٔ 

 اٌطؼٓ فٟ لواهاد ٚ أفطبء اٌّؾبفع اٌؼمبهٞ: 

 عاشٓلاالإٚضاع انمإََٙ ٔ ذُفٛظ إجغاء ا: انًطهة الأٔل

   انؼماعٚح انًذافظح نضٖ انٕشائك إٚضاع: الأٔل انفغع

رٛكع اٌٛصبئك اٌقبػؼخ ٌٍشٙو اٌؼمبهٞ ثمَُ الإ٠لاع ٚ رَغً فٟ ٍغً الإ٠لاع اٌّٛعٛك ػٍتٝ 

ٚثبٌؼجؾ ػٍٝ َِزٜٛ لَتُ الإ٠تلاع ٚ ػ١ٍّتبد اٌّؾبٍتجخ  ، ِتغ ػتوٚهح  َِزٜٛ اٌّؾبفظخ اٌؼمبه٠خ

ٚ اٌزتٟ رقزٍتف ثتبفزلاف ؽج١ؼتخ ) 9/96:ِتٓ اٌّوٍتَٛ  2>ح ِواػبح ا٢عبي اٌّؾلكح ٌنٌه ؽجمب ٌٍّبك

٠م١تل ف١تٗ اٌٛصتبئك اٌّٛكػتخ لظتل ٚ ( ِٓ اٌّوٍَٛ أػتلاٖ >>اٌؼمل ٚ ِٛػٛػٗ ٚ ٘نا ِب أولرٗ  اٌّبكح 

ؽَت رور١جٙتب الإشٙبهاعواء 
62

٠ؼزجتو ا٠تلاع اٌّؾتوهاد ثبٌّؾبفظتخ اٌؼمبه٠تخ ػّتً  لتبٟٔٛٔ أٌٚتٟ ٚ ،

لاىَ فٟ وً ٍٕل ٠ىتْٛ فتٟ شتىً هٍتّٟ ٠ؾزتٛٞ ػٍتٝ وبفتخ اٌج١بٔتبد اٌلل١متخ ثبلإػتبفخ اٌتٝ رَتغ١ٍٙب 

                                                 
60

 ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ. 772اٌٝ  743اٌّبكح ِٓ   - 
61

 .76/63ِٓ اٌّوٍَٛ  67اٌّبكح  - 
62

 اٌَبثك اٌنوو. 76/63ِٓ اٌّوٍَٛ  41اٌّبكح   - 



اٌّزؼتّٓ لتبْٔٛ  9:>00/0/>2اٌّئهؿ فتٟ  9/028:ثّظٍؾخ اٌزَغ١ً ٚ اٌطبثغ ٚفمب لأؽىبَ الاِو

٠ّىتٓ فتٟ ٘تنٖ  ،٘نا اٌشوؽ  رىزَت اٌٛصبئك اٌّؾوهح ربه٠قب صبثزب ٚثؼل اٌزؾمك ِٓاٌزَغ١ً ٚ اٌطبثغ 

 .اٌؾبٌخ أْ رىْٛ ِؾً ا٠لاع ػٍٝ َِزٜٛ اٌّؾبفظخ اٌؼمبه٠خ لظل اشٙبه٘ب  

ٚ ر١َٙلا ٌؼ١ٍّخ الإشٙبه اٌؼمبهٞ لل ٠طٍت اٌّؾبفع اٌؼمبهٞ اٌٝ عبٔت مٌه وً ٚص١مخ ِٓ شؤٔٙب 

ل١ٔخ اٌىبٍِخ ٌلأشقبص ٚ اٌزؼ١١ٓ اٌلل١ك ٌٍؼمبه ووفظخ َِبػلرٗ ػٍٝ اٌزؤول ٚ اٌزؾمك ِٓ اٌؾبٌخ اٌّ

 .ٟ ٌٍزم١َُ ٚٚص١مخ اٌم١بًطفاٌزغيئخ ٚ َِزقوط اٌَّؼ ٚ اٌغلٚي اٌٛ

رَزلػٟ ٌيِٚب   9/96:ِٓ اٌّوٍَٛ هلُ  0>ٚ الإ٠لاع ثبٌّؾبفظخ اٌؼمبه٠خ ؽَت ِب أولرٗ اٌّبكح 

 .هاد ِٛػٛع ػ١ٍّخ الإشٙبه ا٠لاع فٟ آْ ٚاؽل ٌظٛهر١ٓ ه١ٍّز١ٓ أٚ َٔـ ٌٍؼمٛك أٚ  اٌموا

 انؼماع٘ عاشٓذُفٛظ إجغاء الإ: انفغع انصاَٙ

ثؼل أْ ٠زؤول اٌّؾبفع اٌؼمبهٞ ِٓ الإ٠لاع اٌمبٟٔٛٔ ٌٍٛصبئك اٌؼمبه٠خ اٌقبػؼخ ٌٍشٙو اٌؼمبهٞ 

٠َٛ اٌزب١ٌخ ٌزبه٠ـ ا٠لاػٙب ١ٌٕشئ اٌؾك اٌؼ١ٕٟ، ثؾ١ش لا ٚعٛك  ٠08زٌٛٝ ػ١ٍّخ الإشٙبه فلاي ِلح 

لآِ ربه٠ـ اشٙبه٘ب اٌؾك اٌٍّى١خ اٌؼمبه٠خ أٚ ٌٍؾك اٌؼ١ٕٟ اٌزجؼٟ ؽزٝ ف١ّب ث١ٓ الأؽواف اٌّزؼبللح 

ٚ ٠ٕغو ػٓ اعواء اٌشٙو أشبء  7:/8:ِٓ الأِو هلُ  09،08ثبٌّؾبفظخ اٌؼمبه٠خ ؽجمب ٌٍّبكر١ٓ 

 .ٚر١ٍَُ اٌلفزو اٌؼمبهٞ اٌجطبلخ اٌؼمبه٠خ

 :إَشاء انثطالاخ انؼماعٚح: أٔلا

:إَش اء انثطال اخ انؼماعٚ ح الأتجضٚ ح -0
63
فتٟ الأهاػتتٟ اٌو٠ف١تخ غ١تو اٌَّّتٛؽخ ٠ٕشتؤ اٌّؾتتبفع  

 ٚ اٌؼمتتبهٞ ٚ ٠َّتته ثطبلتتبد ػمبه٠تتخ أثغل٠تتخ شقظتت١خ ؽَتتت وتتً ِبٌتته ؽجمتتب ٌّٕتتٛمط فتتبص

رشزًّ وتً ثطبلتخ ػٍتٝ اٌقظتٛص ػٍتٝ أطتؾبة اٌؾمتٛق اٌّتنوٛه٠ٓ ٚ ٠غتت أْ ٠جت١ٓ ف١ٙتب 

ثبٌَٕجخ ٌىً ػمبه غ١و َِّتٛػ، ٔتٛع اٌؼمبه،ِٛلؼتٗ ،  9/96:ِٓ اٌّوٍَٛ  007ؽَت اٌّبكح

 .ِؾز٠ٛبرٗ ٚ ٠شىً ِغّٛع ٘نٖ اٌجطبلبد فٙوً أثغلٞ فوكٞ

فتٟ أهاػتٟ اٌجٍتل٠بد اٌَّّتٛؽخ  ٠َّته اٌّؾتبفع اٌؼمتبهٞ :إَشاء انثطالاخ انؼماعٚح انؼُٛٛ ح -0

ثؼتل ا٠تلاع  ٚصتبئك  ؤرٕشت ٚاٌٛطتف١خ ٌٍؼمتبه، ثطبلبد ػمبه٠خ ػ١ٕ١خ ٠لْٚ ف١ٙب اٌؾبٌتخ اٌمب١ٔٛٔتخ،

اٌؼمبه٠خ ٚ وً رظوف ٠وك ػٍٝ اٌؼمبه ٠ئشو اٌّؾبفع اٌؼمبهٞ ثٗ ػٍٝ  خاٌَّؼ ٌلٜ اٌّؾبفظ

 :اٌجطبلبد فٟاٌجطبلخ إٌّشئخ ٚ ػٍٝ اٌلفزو اٌؼمبهٞ ػٍٝ اٌَٛاء ٚ رزّضً ٘نٖ 

 ٟثطبلبد لطغ الأهاػ 
64
. 

 ٔٛػبْ:ثطبلبد اٌؼمبهاد اٌؾؼو٠خ ٟ٘ٚ: 

  ثطبلبد ػمبه٠خ  ػبِخ
65
 .  
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 . 09ٚص١مخ ِوفمخ هلُ  - 

 
64

 .10ٚص١مخ ِوفمخ هلُ  - 



 ثطبلبد ػمبه٠خ فبطخ ثبٌٍّى١خ اٌّشزووخ:
66

 

ِتٓ اٌّوٍتَٛ  67, 66أِب ف١ّب ٠زؼٍتك ثى١ف١تبد اٌزؤشت١و ٚ ػتجؾ اٌجطبلتبد اٌؼمبه٠تخ ؽتلكرٙب اٌّتبكر١ٓ 

 .ٚ ِواعؼٗ ثبلإػبفخ اٌٝ ربه٠ـ الإشٙبه. 9/96:

:ضثظ انضفرغ انؼماع٘:شاَٛا 
67

 

ٚ مٚ ؽغ١خ ل٠ٛخ رم١ل ف١ٗ ع١ّغ اٌؾمٛق ٚاٌزظوفبد اٌٛاهكح  لا ل٠ٛب ٌٍٍّى١خ ٍٕ ًاٌلفزو اٌؼمبهٞ ٠شى

ٚ لا ٠ّىٓ أْ ػٍٝ اٌؼمبه ٚ ٘ٛ ٠ٍَُ ٌىً ِبٌه ٠ىْٛ ؽمٗ لبئّب ثّٕبٍجخ أشبء اٌجطبلبد اٌؼمبه٠خ  

١و فٟ اٌجطبلخ اٌؼمبه٠خ اٌؼ١ٕ١خ ٠ٕجغٟ أْ ٠ٕمً شكٚٔٗ ٚوً رؤ٠َغً أٞ اعواء فٟ اٌَغً اٌؼمبهٞ 

ٚػٕلِب ٠زظوف طبؽت اٌلفزو اٌؼمبهٞ  ػٍٝ اٌلفزو اٌؼمبهٞ ؽزٝ ثوٍُ اٌٛػؼ١خ اٌمب١ٔٛٔخ ٌٍؼمبه،

رظوفب ٔبللا ٌٍٍّى١خ اٌؼمبه٠خ ٠ؼجؾ كفزوٖ ٚ ٠ئشو ػ١ٍٗ ثٙنا اٌزظوف ثظٛهح ٚاػؾخ كْٚ وشؾ 

٠ٍَُٚ ٌٍّزظوف ا١ٌٗ ثبػزجبهٖ اٌّبٌه  9/96:وٍَٛ اٌزٕف١نٞ هلُ ِٓ اٌّ 78أٚ رؾش١وٚفمب ٌٍّبكح

اٌغل٠ل ٌٍؼمبه، ٚ اما أػل اٌّؾبفع اٌؼمبهٞ كفزوا عل٠لا فبٔٗ ٠ؼًّ ػٍٝ ارلاف اٌلفزو اٌَبثك ٚ ٠ش١و 

 .ٙنا الإرلاف ػٍٝ اٌجطبلخ اٌؼمبه٠خ ٌٍّطبثمخٌ

 :ع انغٌْٕ ٔ الايرٛاػاخاشٓإ: انفغع انصانس

الاِز١بىاد اٌٛاهكح ػٍٝ اٌؼمبهاد ، رؤ١ِٕبد ػ١ٕ١خ رٙلف اٌتٝ اٍتزفبء ل١ّتخ اٌتل٠ٓ رؼزجو اٌوْ٘ٛ ٚ  - 

ػٕل ؽٍٛي اعٍٗ ، ٚ ؽزٝ رؾٛى ٘نٖ اٌوْ٘ٛ ٚالاِز١بىاد اٌؾغ١خ اٌلاىِخ فٟ ِٛاعٙخ اٌغ١و لا ثل ِتٓ 

رقزٍتف ؽو٠متخ شتٙو اٌو٘تْٛ ٚ الاِز١تبىاد ػتٓ رٍته ل١ل٘ب فٟ اٌّؾبفظخ اٌؼمبه٠خ اٌّقزظخ غ١و أٗ 

) رقتتتض اٌؾمتتتتٛق اٌؼ١ٕ١تتتخ الأطتتت١ٍخ فتتتتبما وبٔتتتذ ٘تتتتنٖ الأف١تتتوح رتتتزُ ػتتتتٓ ؽو٠تتتك اٌزَتتتتغ١ً اٌزتتتٟ 

Transcription ) فبْ الأٌٚٝ رزُ ػٓ ؽو٠ك اٌم١ل ،(Inscription).
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 :ع الايرٛاػاخ ٔ انغٌْٕاشٓإكٛفٛح  –أٔلا 

ؽتك الاِز١تبى ٘تتٛ ؽتك الأفؼتت١ٍخ ػٍتٝ ِغّتتٛع أِتٛاي ِل١ٔتخ أٚ ثؼؼتتٙب ٠ّٕؾتٗ اٌمتتبْٔٛ ٌٍتلائٓ ثَتتجت 

ي ا ٚس رذك " ِتٓ اٌمتبْٔٛ اٌّتلٟٔ  >>>ؽج١ؼخ ؽمٗ ، ٚ لل ٔض ػ١ٍتٗ اٌّشتوع اٌغيائتوٞ فتٟ اٌّتبكح 

ٔ ن ٕ  ٔ ٚجة أٌ ٚمٛ ض الايرٛ اػ.نثائغ انؼماع يٍ شًٍ ٔ يهذماذّ ، ٚكٌٕ نّ ايرٛاػ ػهٗ انؼماع انًثٛغ 

كاٌ انثٛغ يسجلا ، ٔ ذكٌٕ يغذثرّ ي ٍ ذ اعٚز انثٛ غ إطا ٔل غ انرمٛٛ ض ف ٙ ظ غف ش ٓغٍٚ ي ٍ ذ اعٚز 

ٌٚلاِز١تبى أ٠ٌٛٚتخ ٠موه٘تب اٌمتبْٔٛ ٌتل٠ٓ   "انثٛغ فئطا اَمضٗ ْ ظا الأج م أط ثخ الايرٛ اػ ُْ ا عس ًٛا 
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 . 11ٚص١مخ ِوفمخ هلُ  - 
66

 .12ٚص١مخ ِوفمخ هلُ   - 
67

 . 13ٚص١مخ ِوفمخ هلُ  - 
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 .109ؽ١ّلٞ ثبشب ػّو،ٔمً اٌٍّى١خ اٌؼمبه٠خ فٟ اٌزشو٠غ اٌغيائوٞ اٌّوعغ اٌَبثك ص   - 



٠تخ اٌّقزظتخ ،  ِؼ١ٓ ِواػبح ِٕٗ ٌظفزٗ ٚ ٌٙنا اٌغوع أٌيَ اٌّشوع ػوٚهح ل١لٖ ثبٌّؾبفظتخ اٌؼمبه

ثظفخ ِغب١ٔتخ ٚ مٌته فتٟ ظتوف شتٙو٠ٓ ِتٓ رتبه٠ـ رؾو٠توٖ ؽّب٠تخ ٌؾمتٛق اٌجتبئغ اٌتنٞ ٠متجغ صّتٓ 

رمتله ة  ؽمتٛق الإشتٙبهاٌّج١غ و١ٍب اٚ عيئ١ب ٚ اما ٌُ ٠م١ل فلاي ٘نٖ اٌّتلح ػٍتٝ اٌّؾتبفع اْ ٠ؾظتً 

 .كط  6222

ػمتل ٠ىزَتت ثتٗ اٌتلائٓ ؽمتب  ِٓ اٌزمٕت١ٓ اٌّتلٟٔ فٙتٛ 0;;أِب اٌو٘ٓ  ؽَت ِب ٚهك فٟ ٔض اٌّبكح  -

ػ١ٕ١ب ػٍٝ  اٌؼمبه ٌٍٛفبء ثل٠ٕٗ ، ٠ىْٛ ٌٗ ثّمزؼبٖ أْ ٠زملَ ػٍتٝ اٌتلائ١ٕٓ اٌزتب١١ٌٓ ٌتٗ فتٟ اٌّورجتخ فتٟ 

ٚ ؽزتٝ ٠ؾتزظ ثتٗ أِتبَ اٌغ١تو لاثتل أْ ٠م١تل ثبٌّؾبفظتخ .اٍزفبء ؽمٗ ِٓ صّٓ مٌه اٌؼمتبه فتٟ أٞ ٠تل وتبْ

ٛع اٌو٘ٓ ، ٍٚٛاء وبْ أشبإٖ لل رُ ثّٛعت ػمتل اٌؼمبه٠خ اٌٛالغ فٟ كائوح افزظبطٙب اٌؼمبه ِٛػ

 .  أٚ ؽىُ أٚ ثّمزؼٝ اٌمبْٔٛ 

ٚ ل١ل اٌو٘ٓ ثبٌّؾبفظخ اٌؼمبه٠خ  ٌٗ أ١ّ٘خ وج١وح فٟ رشغ١غ اٌّؼتبِلاد ٚ ػتّبْ ائزّبٔٙتب ٌٚؼتً ٘تنٖ 

ٚ  –تًذافظ ح انغْ ٌٕ  –الأٍجبة ٟ٘ اٌزٟ كفؼذ ثبٌّشوع اٌفؤَٟ اٌٝ رَت١ّخ اٌّؾبفظتخ اٌؼمبه٠تخ 

ػ١ٍّخ ل١ل اٌوْ٘ٛ ٚ الاِز١بىاد ػ١ٍّخ اٌيا١ِخ لا رَتزضٕٝ ِٕٙتب الا ؽتبلاد فبطتخ ؽظتو٘ب عؼً ِٓ 

فٟ ؽمٛق الاِز١بى اٌؼبِخ اٌؼبِٕخ ثّجٍغ َِزؾك ٌٍقي٠ٕخ اٌؼبِخ ، ٚ ٘ٛ ٔفٌ الاٍتزضٕبء اٌتنٞ افتن ثتٗ 

لا داج  ح لإش  ٓاع أٚض  ا دم  ٕق " ... ِتتٓ اٌزمٕتت١ٓ اٌّتتلٟٔ  9;>اٌّشتتوع اٌغيائتتوٞ فتتٟ ٔتتض اٌّتتبكح 

 ..."يرٛاػ انؼماعٚح  انضايُح تًثه  يسرذك نهشؼُٚح انؼايح الا

ِتٓ اٌّوٍتَٛ هلتُ  6>أِب ػٓ و١ف١تخ ل١تل اٌو٘تْٛ ٚ الاِز١تبىاد فبٔتٗ ٠ىتْٛ ٚفمتب ٌّتب ؽلكرتٗ اٌّتبكح  -

ؽ١تتش ٠متتَٛ اٌتتلائٓ ثؼ١ٍّتتخ ا٠تتلاع عتتل١ٌٚٓ ِتتٛلؼ١ٓ ِظتتلل١ٓ ٚ ٠ىتتْٛ اؽتتلّ٘ب  ِؾتتوه اٌيا١ِتتب  9/96:

ٚ ػٕتل اٌزؤوتل ( publicité) foncière n 08ػٍٝ اٍتزّبهح فبطتخ رمتلِٙب الإكاهح ٠ؼتوف ثتبٌّٕٛمط 

ِٓ رٛافو ٘نٖ اٌج١بٔبد فٟ اٌغلاٚي اٌّٛكػتخ ، ٠وعتغ اؽتل اٌغتل١ٌٚٓ اٌتٝ ِٛكػتٗ ثؼتل أْ ٠ئشتو ػ١ٍتٗ 

أِب اٌغلٚي اٌضبٟٔ  اٌتنٞ ٠شتزوؽ ف١تٗ أْ ٠ؾّتً رؤشت١وح . بفع اٌؼمبهٞ ، ٚ ٠ضجذ ف١ٗ رٕف١ن الإعواءاٌّؾ

اٌزظل٠ك ػٍٝ ٠ٛ٘خ الأؽواف ، ٚ ػٕل الالزؼبء ػٍتٝ اٌشتوؽ اٌشقظتٟ ٚ ٠ؾتزفع ثتٗ فتٟ اٌّؾبفظتخ 

 .اٌؼمبه٠خ ، ٚ ٠ورت فٟ ِظٕف فبص ثنٌه

 :آجال إٚضاع انغٌْٕ ٔ الايرٛاػاخ : شاَٛا 

ا٠تتلاع عتتلاٚي  الاِز١تتبىاد ٚ اٌو٘تتْٛ ا٢عتتبي اٌؼبِتتخ فتتٟ الإ٠تتلاع اٌَتتبثك موو٘تتب ٚ اٌزتتٟ  ٠طجتتك ػٍتتٝ

فتتبما وتتبْ اٌتتو٘ٓ ٔبشتتئب ثّٛعتتت ػمتتل ارفتتبلٟ ٚعتتت ا٠لاػتتٗ  96 /9:ِتتٓ اٌّوٍتتَٛ  >>ؽتتلكرٙب اٌّتتبكح 

فلاي شٙو٠ٓ ِتٓ رتبه٠ـ رؾو٠تو اٌؼمتل أِتب اما وتبْ اٌتو٘ٓ ٔبشتئب ثّٛعتت ؽىتُ لؼتبئٟ ، ٚعتت ل١تلٖ 

 .أشٙو ِٓ ا١ٌَٛ اٌنٞ طبه ف١ٗ اٌؾىُ ٔٙبئٟ  شلاشح فلاي ِلح



ِتٓ اٌزمٕت١ٓ اٌّتلٟٔ اٌزتٟ رئوتل ػٍتٝ  >>>أِب ف١ّب ٠زؼٍك ثؾمتٛق الاِز١تبى رَتوٞ ػ١ٍٙتب أؽىتبَ اٌّتبكح 

ِتٓ رتبه٠ـ اٌج١تغ ػٍّتب ، أْ اؽزتواَ ٘تنٖ ا٢عتبي ٠ؼزجتو ِتٓ إٌظتبَ  ش ٓغٍٚػوٚهح ل١ل٘ب فلاي ِتلح 

 .ٙب  اٌؼبَ لا ٠غٛى الارفبق ػٍٝ ِقبٌفز

اٌغل٠و ثبٌنوو أٗ فٟ ؽبٌخ ػلَ اؽزواَ آعبي ا٠لاع اٌغلاٚي اٌقبطخ ثتبٌوْ٘ٛ ٚ الاِز١تبىاد ٠ؼتوع 

 .ِٛكػ١ٙب اٌٝ غواِخ ربف١و٠خ ٠جبكه اٌّؾبفع اٌؼمبهٞ ثزؾظ١ٍٙب اٌٝ عبٔت هٍَٛ الإشٙبه

 ذجضٚض لٛض الايرٛاػاخ ٔ انغٌْٕ  : شانصا  

ذذ رفع انرس  جٛلاخ ت انغٍْ ٔ الايرٛ  اػاخ طٛه  ح " ػه  ٗ  9/96: هلتُ اٌوٍتتَٛ ِتٓ 9> اٌّتتبكح ٔظتذ

ػشغ سُٕاخ اتر ضاء ي ٍ ذاعٚشٓ ا ، ٔ ٕٚل ف أشغْ ا إطا ن ى ٚ رى ذجضٚ ض ْ ظِ انرس جٛلاخ لث م اَمض اء 

ًٚكُٓ  ا الاس  رفاصج ي  ٍ إػف  اء ل  إََٙ نهرجضٚ  ض , غٛ  غ أٌ انًؤسس  اخ ٔ انجًاػ  اخ انؼًٕيٛ  ح .الأج  م

ي ٘تنٖ اٌّتبكح ٠زؼتؼ أْ اٌم١تٛك س لا  ِتٓ" نًضج ػشغ س ُٕاخ طثم ا نكٛفٛ اخ ذذ ضص تًٕج ة يغس ٕو 

 ثؼتل ٚ، اٌّزؼٍمخ ثبلاِز١بىاد ٚ اٌوْ٘ٛ رؾزفع ثآصبه٘تب فتلاي ِتلح ػشتو ٍتٕٛاد اثزتلاء ِتٓ ربه٠قٙتب 

اٌّتئهؿ  :7 –::ؽغ١زٙب غ١و أْ ٌٙنٖ اٌمبػلح اٍزضٕبء عبء ثتٗ اٌّوٍتَٛ هلتُ  رفمل اٌّلح ٘نٖ أمؼبء

اٌّزؼّٓ رغل٠ل اٌوْ٘ٛ ٚ الاِز١تبىاد ٌتجؼغ اٌّئٍَتبد ٚ ا١ٌٙئتبد اٌؼ١ِّٛتخ  ::>0/ 20/ >0فٟ 

ؽ١ش أٗ ٠ّىٓ ٌتجؼغ اٌّئٍَتبد ٚ ا١ٌٙئتبد ٚ اٌغّبػتبد اٌّؾ١ٍتخ أْ رَتزف١ل , ٚ اٌغّبػبد اٌّؾ١ٍخ 

ِٓ اػفبء لبٟٔٛٔ ٌزغل٠ل اٌزَغ١لاد ٚ اٌم١ٛك اٌقبطخ ثبٌوْ٘ٛ ٚ الاِز١بىاد ، ٘نا الإػفبء ٌت١ٌ كائتُ 

.ؽٍٟ ، ؽ١ش رّلك آعبي اٌزغل٠ل اٌٝ فَّخ ٚ صلاص١ٓ ٍٕخ ثً ٘ٛ ِو
69
 

ؽ١تش ٠تٛكع اٌتلائٓ أٚ  9/96:ِتٓ اٌّوٍتَٛ  8>أِب ػٓ و١ف١خ اٌزغل٠تل ٚ اعواءارتٗ فمتل ؽلكرتٗ اٌّتبكح 

اؽل ِّض١ٍٗ عل١ٌٚٓ ِٛلؼ١ٓ ٚ ِظلل١ٓ ٚ ِظؾؾ١ٓ ثىً كلخ ِتغ ػتوٚهح اٌزؤو١تل فتٟ وتً عتلٚي أْ 

ػبفخ اٌٝ رٛػ١ؼ رؤش١ورٗ ربه٠ـ ٚ ِواعغ اٌم١ل اٌَبثك اٌّتواك ِٛػٛػٗ ٠زؼٍك ثزغل٠ل ل١ل ٍبثك ثبلإ

 .رغل٠لٖ 

 الإٚضاع غٛغ انمإََٙ ٔ عفض الإٚضاع ٔ الإجغاء:طهة انصاَٙــانً

اٌّؾوه اٌّواك اشٙبهٖ  اٍزفبءٛي اٌّشوع ٌٍّؾبفع اٌؼمبهٞ طلاؽ١بد ٚاٍؼخ فٟ ِوالجخ ِلٜ ف

هفغ ا٠لاع ٘نٖ اٌٛصبئك ٚ ثبٌزبٌٟ اٍزؾبٌخ اعواء ٚالا ثبٌّؾبفظخ اٌؼمبه٠خ ػٍٝ شوٚؽٗ اٌمب١ٔٛٔخ 

الإشٙبه اٌؼمبهٞ، ٚ اِب لجٛي ا٠لاػٙب ِغ هفغ رٕف١ن اعواء الإشٙبه ٚ فٟ وٍزب اٌؾبٌز١ٓ ٠جٍغ لواه 

 .اٌوفغ  َِجت ٌٍّؼ١١ٕٓ ثبلأِو
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  ،لظو اٌىزبة ، اٌج١ٍلح . 2001فبٌل ، اٌّؾبفظخ اٌؼمبه٠خ وآ١ٌخ ٌٍؾفع اٌؼمبهٞ فٟ اٌزشو٠غ اٌغيائوٞ ، اطلاه  هِٛي 



 عفض الإٚضاع: انفغع الأٔل

ػشو ٠َٛ ِٓ ربه٠ـ الإ٠لاع ثزج١ٍتغ اٌّٛلتغ ػٍتٝ اٌزظتل٠ك ػٍتٝ  15اٌّؾبفع اٌؼمبهٞ ِطبٌت فلاي  -

ِبظٙو ِٕٗ ِٓ ٔمض فٟ اٌج١بٔبد أٚ ػتلَ اشتٙبه اٌّؾتواهاد اٌّورىتي ػ١ٍٙتب فتٟ ػ١ٍّتخ اٌزظتوف ٚ 

٠متوه اٌّؾتبفع اٌؼمتبهٞ هفتغ ٘نا لا ٠ىْٛ الا ثؼل ل١بِٗ ثّوالجتخ ٍتو٠ؼخ ٚكل١متخ ٌٍٛص١متخ اٌّٛكػتخ ٚ 

١خ ٌٍؼمتبه أٚ ػٕتل طفً فٟ اٌشوؽ اٌشقظٟ ٌلأؽواف أٚ فٟ اٌج١بٔبد اٌٛالإ٠لاع اما رج١ٓ ٌٗ ٚعٛك فٍ

 :ٌٗ ٘نٖ اٌظلاؽ١بد فٟ اٌؾبلاد اٌزب١ٌخ 022ٔمض اٌٛصبئك ٚ رّٕؼ اٌّبكح 

 .ػلَ ٚعٛك اٌلفزو اٌؼمبهٞ -

ػلَ ٚعٛك َِزقوط َِؼ الأهاػٟ ٚ فٟ ؽبٌخ رغ١١و اٌؾلٚك، ٚصبئك اٌم١بً أٚ اغفبي موو أؽل  -

 .أشٙو 9 َزقوط أٚ ػٕل رمل٠ُ َِزقوط ٠وعغ ربه٠قٗ اٌٝ أوضو ِٓ اٌؼمبهاد فٟ اٌّ

ٌُ ٠ضجذ ػّٓ ٚ ػٕلِب ٠زُ اٌزظل٠ك ػٍٝ ٠ٛ٘خ الأؽواف ٚ ػٕل الالزؼبء ػٍٝ اٌشوؽ اٌشقظٟ  -

ِٓ اٌّوٍَٛ هلُ 020 ،026ٚاٌّبكر١ٓ  98اٌٝ  90اٌشوٚؽ إٌّظٛص ػ١ٍٙب فٟ اٌّٛاك ِٓ 

:9/96. 

 .  99َزغ١ت لأؽىبَ اٌّبكح٠ ػٕلِب ٠ىْٛ رؼ١١ٓ اٌؼمبهاد لا -

ػٕلِب رىْٛ اٌغلاٚي اٌّزؼٍمخ ثزَغ١ً اٌوْ٘ٛ ٚ الاِز١بىاد لا رؾزٛٞ ػٍٝ أٞ ِٓ اٌج١بٔبد  -

 .اٌّطٍٛثخ أٚ ػٕلِب رىْٛ غ١و ِؾوهح ػٍٝ الإٍزّبهاد اٌّملِخ ِٓ ؽوف الإكاهح

َ اٌٝ الإشٙبه غ١و ػٕلِب رظٙو اٌظٛه اٌو١ٍّخ أٚ إٌَـ اٌّٛكػخ لظل الإعواء ثؤْ اٌؼمل اٌنٞ لل-

 .طؾ١ؼ ِٓ ؽ١ش اٌشىً أٚ ػٕلِب لا رزٛفو فٟ ٘نٖ اٌظٛه أٚ إٌَـ ػٍٝ شوٚؽٙب اٌشى١ٍخ

ِٓ اٌّوٍَٛ  0:اٌٝ  :9فٟ ؽبٌخ ػلَ اٍزفبء اٌج١بْ اٌٛطفٟ ٌٍزم١َُ ػٍٝ شوٚؽٗ ؽجمب ٌٍّٛاك  -

 .اٌَبٌف اٌنوو

ٚ ػ١ٍٗ ِٓ فلاي هفغ الإ٠لاع ٔلاؽع أْ اٌّشوع اٌغيائوٞ لل ػلك٘ب ػٍٝ ٍج١ً اٌؾظو كْٚ  -

أْ ٠ؤفن ثؼ١ٓ الاػزجبه ثؼغ اٌؾبلاد اٌزٟ ٠ّىٓ أْ رىْٛ ونٌه فٟ هفغ الإ٠لاع وظلٚه لبْٔٛ 

عل٠ل ِبث١ٓ فزوح ا٠لاع اٌٛص١مخ ٚفزوح كهاٍزٙب ٠ّٕغ اٌزظوف اٌنٞ رٕطٛٞ ػ١ٍٗ اٌٛص١مخ ِٛػٛع 

 .ع ٟٚ٘ اٌؾبٌخ اٌزٟ أٚهك٘ب اٌّشوع اٌّظوٞ ٚ اٌفؤَٟ ػّٓ ؽبلاد هفغ الإ٠لاعالإ٠لا

ِٓ لبْٔٛ اٌزَغ١ً ٠ّىٓ اعّبٌٙب ف١ّب  353ثبلإػبفخ اٌٝ ؽبلاد أفوٜ أٚه٘ب اٌّشوع فٟ اٌّبكح 

 ٍٟ٠: 

ؽبٌخ غ١بة اٌزظو٠ؼ اٌزم١١ّٟ ٌٍؼمبه ِٛػٛع اٌزظوف ،ثّؼٕٝ ػلَ رؾل٠ل اٌم١ّخ اٌزغبه٠خ -

 .ٌٍّؼبٍِخ 

 .ػلَ اٌلفغ اٌَّجك ٌوٍَٛ الإشٙبه اٌؼمبهٞ ِٓ ؽوف ٍِزٌّ الإ٠لاع  -



ٚ لاثل أْ ٠غَل اٌوفغ ثٛاٍطخ هٍبٌخ ِىزٛثخ رٛعٗ ٌّٛكػٟ اٌؼمٛك أٚ اٌّؾوهاد ٠ؾلك ثّٛعجٙب 

ربه٠ـ اٌوفغ ، أٍجبثٗ ، ٚ إٌض اٌمبٟٔٛٔ اٌنٞ ٠جوهٖ ِغ ػوٚهح رٛل١غ اٌّؾبفع اٌؼمبهٞ ٚ 

ع اٌؼمبهٞ اٌزم١ل ثبٌّلح اٌمب١ٔٛٔخ اٌَّّٛػ ثٗ ٚ رج١ٍغ لواه اٌوفغ شٙبكرٗ ثنٌه ٚ ػٍٝ اٌّؾبف
70

  

ٚ اْ وبٔذ ٘نٖ اٌّلح ػ١ٍّب غ١و ِؾزوِخ ثَجت وضوح ٚ وضبفخ اٌٛصبئك اٌّٛكػخ ػٍٝ َِزٜٛ 

 .ِظٍؾخ اٌؾفع اٌؼمبهٞ 

  ع انؼماع٘اشٓلثٕل إٚضاع انٕشائك ٔعفض إجغاء الإ: انفغع انصاَٙ

ثؼل لجٛي الإ٠لاع ٠مَٛ اٌّؾبفع اٌؼمبهٞ ثزَغ١ٍٗ فٟ ٍغً الإ٠لاع ٚ ٠جلأ فٟ ػ١ٍّخ اٌفؾض اٌلل١ك  -

ٚ اٌشبًِ ٌٍؼمٛك ٚ اٌٛصبئك اٌّٛكػخ ٚ مٌه ٌٍٛطٛي اٌٝ أؽل الأٍجبة اٌزٟ ٠ّىٓ أْ رئكٞ اٌٝ هفغ 

 :٠ٍٟ ِٓ اٌّوٍَٛ اٌّنوٛه أػلاٖ ٚاٌزٟ رزّضً ف١ّب 02الإعواء إٌّظٛص ػ١ٍٗ فٟ اٌّبكح 

 ػٕلِب رىْٛ اٌٛصبئك اٌّٛكػخ ٚاٌّوفمخ ثٙب غ١و ِزٛفوح. 

  غ١و طؾ١ؼ 95/01ػٕلِب ٠ىْٛ ِوعغ الإعواء اٌَبثك اٌّطٍٛة ثّٛعت اٌّبكح. 

  98ػٕلِب ٠ىْٛ رؼ١١ٓ الأؽواف ٚ رؼ١١ٓ اٌؼمبهاد أٚ اٌشوؽ اٌشقظٟ وّب ٘ٛ ِؾلك ثبٌّبكح 

 .خغ١و ِزٛافك ِغ اٌج١بٔبد اٌّنوٛهح فٟ اٌجطبلخ اٌؼمبه٠

 ٠ىشف ثؤْ اٌؾك غ١و لبثً ٌٍزظوف 027 ػٕلِب ٠ىْٛ اٌزؾم١ك إٌّظٛص ػ١ٍٗ فٟ اٌّبكح. 

  َأٞ  028ِشٛثب ثؤؽل أٍجبة اٌجطلاْ اٌّشبه ا١ٌٙب فٟ اٌّبكح  ٌلإشٙبهػٕلِب ٠ىْٛ اٌؼمل اٌنٞ لل

 .اٌؼبِخ ا٢كاةِقبٌف ٌٍٕظبَ اٌؼبَ ٚ 

  ْاٌٛاعت هفؼٗػٕلِب ٠ظٙو ٚلذ اٌزؤش١و ػٍٝ الإعواء ثؤْ الإ٠لاع وب ِٓ. 

ٚ ِب ٠لاؽع ػٍٝ اٌّشوع اٌغيائوٞ أٔٗ أٚهك أٍجبة هفغ الإعواء ػٍٝ ٍج١ً اٌؾظو ػىٌ  

اٌّشوع اٌفؤَٟ اٌنٞ رٍٛغ فٟ رؼلاك أٍجبة هفغ الإعواء ؽ١ش أػطٝ اٌٍَطخ اٌىبٍِخ ٌّؾبفع 

 .اٌوْ٘ٛ فٟ رمل٠و أٞ ٍجت ٠وٜ ِٓ فلاٌٗ أٔٗ كافغ ٌٍوفغ 

اٌّؾبفع اٌؼمبهٞ أْ ٠جٍغ لواه هفغ الإعواء اٌٝ اٌّٛلغ ػٍٝ  ٚ رغله الإشبهح أٔٗ لاثل ػً

اٌزظل٠ك ثٛاٍطخ هٍبٌخ ِٛطٝ ػ١ٍٙب ِغ اشؼبه ثبلاٍزلاَ أٚ ػٓ ؽو٠ك اٌز١ٍَُ اٌشقظٟ ِمبثً 

 : الإلواه ثنٌه ٚ ٌٙنا الأف١و ارقبم أؽل اٌؾ١ٍٓ 

 (.ِٓ هفغ الإعواء٠َٛ  15)اِب ا٠لاع ٚص١مخ رؼل١ٍ٠خ ػّٓ ا٢عبي اٌمب١ٔٛٔخ إٌّّٛؽخ ٌٗ  -أ

 .أٚ ٠وفغ ا٠لاع ٚص١مخ طلاؽ١خ أٚ ٠ؼٍٓ ػلَ للهرٗ ػٍٝ اٌزظؾ١ؼ  -ة

 انًذافع انؼماع٘ اءانطؼٍ فٙ لغاعاخ ٔ أسط: طهة انصانســانً

                                                 
 -
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  ،لظو اٌىزبة ، اٌج١ٍلح . 2001هِٛي فبٌل ، اٌّؾبفظخ اٌؼمبه٠خ وآ١ٌخ ٌٍؾفع اٌؼمبهٞ فٟ اٌزشو٠غ اٌغيائوٞ ، اطلاه  



اما وبْ اٌّشوع لل ِٕؼ ٌٍّؾبفع اٌؼمبهٞ اٌٍَطخ اٌىبٍِخ فٟ ِوالجخ اٌؼمٛك ٚ اٌٛصبئك          

اٌّٛكػخ لظل رٕف١ن الإعواء ٚ هفغ ا٠لاػٙب أٚ رٕف١ن الإعواء ثشؤٔٙب فبْ ِمبثً مٌه ٚ فٛفب ِٓ 

اٌّؾبفع اٌؼمبهٞ ٌٙنٖ اٌٍَطبد ثطو٠مزٗ رؼَفٟ فمل ِٕؼ ٌلأفواك اٌّزؼو١٠ٓ اٌؾك فٟ  اٍزؼّبي

 .ؼٓ ػل لواهارٗ ٚ أفطبئٗ ٍٛاء ثوفؼٗ الإ٠لاع أٚ الإعواء أِبَ اٌغٙبد اٌمؼبئ١خ اٌّقزظخاٌط

 انطؼٍ فٙ لغاعاخ انًذافع انؼماع٘: انفغع الأٔل

اٌّزؼّٓ اػلاك َِؼ  0:>00/00/0اٌّئهؿ فٟ  7:/8:ِٓ الأِو  07ٔظذ اٌّبكح         

لغاعاخ انًذافع انؼماع٘ لاتهح نهطؼٍ  ذكٌٕ:"الأهاػٟ اٌؼبَ ٚ رؤ١ٌٍ اٌَغً اٌؼمبهٞ ػٍٝ ِب ٠ٍٟ

فموح أف١وح ِٓ اٌّوٍَٛ  002ٚ ؽجمب ٌٕض اٌّبكح  ،"أياو انجٓاخ انمضائٛح انًشرظح إلهًٛٛا

ِلح شٙو٠ٓ ِٓ ربه٠ـ الإفطبه فلاي فبْ لواهاد اٌّؾبفع اٌؼمبهٞ رىْٛ لبثٍخ ٌٍطؼٓ  9/96:

فخ الإكاه٠خ ػٍٝ َِزٜٛ اٌّغٌٍ اٌقبص ثمواه اٌوفغ أِبَ اٌغٙبد اٌمؼبئ١خ اٌّقزظخ ٟٚ٘ اٌغو

افزظبطٗاٌمؼبئٟ اٌنٞ ٠ٛعل ثلائوح 
71
أِب ف١ُ ٠قض ١ِؼبك هفغ اٌلػٜٛ ٠ىْٛ فلاي ِلح شٙو٠ٓ .

 .ِٓ ٠َٛ ربه٠ـ الإفطبه اٌقبص ثمواهاٌوفغ 

 :انطؼٍ فٙ أسطاء انًذافع انؼماع٘: انفغع انصاَٙ

فبْ اٌقطؤ اٌنٞ ٠ورىجٗ اٌّؾبفع اٌؼمبهٞ أصٕبء ل١بِٗ  7:/8:ِٓ الأِو  06ؽجمب ٌٕض اٌّبكح        

رمَٛ اٌزٟ   ثبعواءاد اٌشٙو ٚ ٠ٍؾك ػوها ثبٌغ١و ٠ورت ػ١ٍٗ َِئ١ٌٚخ ِل١ٔخ الا أْ اٌلٌٚخ ٟ٘ 

فبْ اٌلٌٚخ  خاٌغ١َّ بءاٌٛظ١ف١خ اٌؼبك٠خ أِب الأفط بءِمبِٗ فٟ كفغ اٌزؼ٠ٛغ ٚ مٌه فٟ ؽبٌخ الأفط

اٌؼمبهٞ ثّب هفمٗ ِٓ رؼ٠ٛغ مٌه ثوفغ كػٜٛ لؼبئ١خ ػلٖ ِٓ ٠ّىٕٙب أْ روعغ ػٍٝ اٌّؾبفع 

ؽوف ِل٠و اٌؾفع اٌؼمبهٞ اٌّقزض ال١ّ١ٍب
72
 أِب ف١ّب ٠قض ١ِؼبك هفغ اٌلػٜٛ ، فبٔٗ ٠ىْٛ فٟ  

ؽَت اٌمٛاػل اٌؼبِخ  اٌقطؤ اهرىبةٍٕخ ِٓ ربه٠ـ  15عً ػبَ ِٓ ربه٠ـ اوزشبف فؼً اٌؼوه أٚ أ

 . ٌٍمبْٔٛ اٌّلٟٔ
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 . 30/02/1998اٌّئهؿ فٟ  98/02ّٛعت اٌمبْٔٛ هلُ اٌنٞ رُ اٍزجلاٌٙب ثبٌّؾبوُ الإكاه٠خ ث -
72

 10اٌّزؼّٓ رٕظ١ُ اٌّظبٌؼ اٌقبهع١خ لأِلان اٌلٌٚخ ٚ اٌؾفع اٌؼمبه اٌغو٠لح اٌو١ٍّخ اٌؼلك  02/03/1991اٌّئهؿ  91/65ِٓ اٌّوٍَٛ هلُ  10اٌّبكح - 

 .06/03/1991اٌّئهفخ فٟ 



 

 : الآثار المترتبة عن الإشهار العقاري الثالثالفصل 

بعد أن تطرقنا إلى دراسة التصرفات الخاضعة للئشهار العقاري ، وإجراءات القٌام بذلك ، 

فإننا  نرى ضرورة التعرؾ على الآثار المترتبة على عملٌة الإشهار التً تمت بشكل قانونً وفقا 

/ 76و  62/ 76والمرسومان التنفٌذٌان له74/ 75م لما جاء به قانون الإشهار العقاري )الأمر رق

63  ) 

ونجد المشرع الجزابري أخذ بنظام الشهر العٌنً والذي ٌترتب عنه إلؽاء مبدأ سلطان الإرادة فً 

ر وحده لوجود اشهالتصرفات المتعلقة بالملكٌة العقارٌة والحقوق العٌنٌة الأخرى والاعتماد على الإ

انون قهذه التصرفات والاحتجا  بها فً مواجهة الؽٌر، ؼٌر أننا نعلم أن القانون المدنً صدر قبل 

لذا ،ر العقاري ونقل جل أحكامه من أنظمة تؤخذ بالشهر الشخصً وتقر بالتقادم المكسب اشهالإ

 لك .ذقات القضاء فً لٌنا أن نقؾ على مدى مطابقة أحكامها مع أحكام نظام الشهر العٌنً وتطبٌع

ٌداعها،فما إ كما أنه قد ٌحدث أن لا ٌتم إٌداع الوثابق والعقود الخاضعة للئشهار بالمحافظة العقارٌة أو تم رفض

 ً القٌمة القانونٌة لهذه المحررات ؼٌر المشهرة ؟ ه

 وعلى هذا نقسم دراستنا فً هذا الفصل إلى مبحثٌن ، نتناول فً :

 ر فً مواجهة الؽٌر .اشهٌة الإالمبحث الأول : حج     

 المبحث الثانً : القٌمة القانونٌة للمحررات ؼٌر المشهرة .     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 فً مواجهة الغٌر . العقاري راشهالمبحث الأول : حجٌة الإ

ر نتطرق أولا إلى المقصود بالؽٌر ثم نتناول مظاهر الحجٌة فً مواجهة الؽٌر اشهلدراسة حجٌة الإ

ر وفً الأخٌر نشٌر إلى تطبٌقات القضاء فٌما ٌخص اشهوالمتمثلة فً الأثر المنشا والكاشؾ للئ

 ر .اشهلئالقوة الثبوتٌة ل

 بناءا على ما سبق نقسم هذا المبحث إلى مطلبٌن :

 المطلب الأول : المقصود بالؽٌر .        

 المطلب الثانً : مظاهر الحجٌة فً مواجهة الؽٌر .        

 لب الأول : المقصود بالغٌر .المط

لم ٌحدد المشرع الجزابري ماٌقصده  " بالؽٌر " مما ٌوجب الرجوع بشؤنه إلى المبادئ العامة 

للقانون التً تعتبر من الؽٌر جمٌع الأشخاص الذٌن لم ٌكونوا أطرافا فً العقد أو التصرؾ ؼٌر 

الاستناد إلى حق عٌنً مترتب لهم المشهر فً السجل العٌنً وقد تحققت لهم مصلحة فً استبعاده ب

الؽٌر الذٌن لا تسري علٌهم الحقوق  على العقار أو إلى أي سبب أخر مشروع ، فٌعد بالتالً من

ؼٌر المشهرة فً السجل العٌنً الخلؾ الخاص الذي اكتسب حقوقا على العقار ، كذلك  الدابنون  

حق فً العقار ، ذلك أن الدابن العادي وأٌضا جماعة الدابنٌن فً حالة إفلبس صاحب ال .العادٌون 

العقاري  ٌستطٌع التمسك بعدم نفاذ التصرؾ الجاري على عقار المدٌن وؼٌر المشهر فً السجل

،وإذا جرى توقٌع يمن أجل استبقاء  هذا العقار فً ذمة مدٌنه و التنفٌذ علٌه بطرٌق الحجز العقار

تسب الدابن الحاجز حقا عٌنٌا علٌه ولا ٌنفذ فً الحجز العقاري ، وتم شهره فً البطاقة العقارٌة اك

ر الذي ٌجري لاحقا للتصرؾ المذكور ،أما الورثة أو الموصى لهم بوجه عام اشهحقه بعد ذلك الإ

محل مورثهم فً التصرفات التً أجراها هذا  فلب ٌعتبرون فً الأصل من الؽٌر إذ أنهم ٌحلون

ت الصادرة عنه بما لا ٌتجاوز قٌمة الحصة التً آلت الأخٌر وٌلزمون بالتالً بتنفٌذ جمٌع التصرفا

إلٌهم ، فإذا باع مورثهم عقار ، ولم ٌشهر هذا البٌع فً السجل العٌنً ، فإنهم ملزمون بإجراء هذا 

حلوا محل مورثهم فً ملكٌة العقار المبٌع ر بعد أناشهالإ
73
. 

 

 المطلب الثانً : مظاهر الحجٌة فً مواجهة الغٌر . 

 وهذا الإشهار  فً مواجهة الؽٌر فً الأثر المنشا والكاشؾ العقاري راشهحجٌة الإ تتمثل مظاهر

 العقاري ما سنتناوله فً فرعٌن و سنتطرق فً الفرع الثالث إلى تطبٌقات القضاء فٌما ٌخص الإشهار 

 : العقاري راشهالفرع الأول :الأثر المنشئ للإ

قل ولا تنٌة العقارٌة المشار إلٌها سابقا لا تنشؤ ولا تنإن جمٌع العقود والأحكام المتعلقة بالحقوق العٌ

ر . وأقرالمشرع الجزابري اشهتتؽٌر ولا تزول بٌن ذوي الشؤن ولا بالنسبة للؽٌر إلا من تارٌخ الإ

على أن : " كل حق للملكٌة وكل 74/  75من الأمر 15ر فً نص المادة اشهبمبدأ الأثر المنشا للئ
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 وجود له بالنسبة للؽٌر إلا من تارٌخ ٌوم إشهارهما فً مجموعة حق عٌنً آخر ٌتعلق بعقار لا

 من الأمر المذكور أعلبه "إن العقود الإرادٌة  16كما نصت المادة ،  " البطاقات العقارٌة ...

ترمً إلى إنشاء أو نقل أو تصرٌح أو تعدٌل أو انقضاء حق عٌنً ، لا ٌكون لها  و الاتفاقات التً

 إلا من تارٌخ نشرها فً مجموعة البطاقات العقارٌة . " حتى بٌن الأطراؾ أثر

من القانون المدنً : " لا تنتقل الملكٌة و الحقوق العٌنٌة الأخرى فً العقار  793ونصت المادة 

سواء كان ذلك بٌن المتعاقدٌن أم فً حق الؽٌر إلا إذا روعٌت الإجراءات التً تدٌر مصلحة شهر 

 العقار. "

 للئدعاء بالملكٌة فً العقاري راشهالنصوص أن المشرع لم ٌعترؾ بؽٌر الإوٌفهم من خلبل هذه 

دا عر ما اشهالإ ر هذه الحقوق فإنها تسري فً مواجهة الكافة من تارٌخاشهإالحقوق العٌنٌة فإذا تم 

 الحقوق المٌراثٌة التً تنتقل الملكٌة فٌها بالوفاة .

  28/02/2001ً:فالمإرخ  206555وهو ما كرسته الؽرفة العقارٌة للمحكمة العلٌا فً القراررقم 

) علبوة على أن القرار المطعون فٌه لم ٌكرس الاعتداء أو الاستٌلبء على ملكٌة  -ؼٌر منشور -

   لعدم عن الدولة ، ذلك أن قضاة المجلس لاحظوا أن ملكٌة القطعة المتنازع علٌها لم تنتقل إلى الطا

ٌحتج به ، وتبعا لذلك قضوا برفض دعواه الرامٌة إلى طرد المطعون شهر العقد الإداري الذي  

ضدهمامن القطعة الأرضٌة المتنازع علٌها (
74
. 

لأطراؾ ا سنة لا ٌكون لها أثر بٌن 12لإٌجارات لمدة اأن 75/74من الأمر 17كما أضافت المادة

ولا ٌرتب سوى الإٌجار حق شخصً دم إشهارها، فرؼم أن ولا ٌحتج بها تجاه الؽٌر فً حالة ع

ٌن المتعاقدٌن إذا ما تجاوز مدة معٌنة  إلا بإلتزامات شخصٌة فإن المشرع لم ٌعترؾ به حتى فٌما

الإٌجارات الطوٌلة الأمد ، وكذلك  أثر منشا فً العقاري راشهن تارٌخ إشهاره أي أنه جعل للئم

لى العقارات  حتى وإن تعلق الأمر عالتصرفات التً تنصب اشترط القانون المدنً إشهار بعض 

 . بالتزامات شخصٌة كالمخالصات والحوالات لتكون نافذة فً مواجهة أصحاب الحقوق المشهرة

ن م المذكورة أعلبه نستخلص كذلك من أحكامها أن 75/74من الأمر 15وبالرجوع إلى نص المادة 

والالتصاق وهً من أسباب  مادٌة كالتقادم المكسبمصدره واقعة حق عٌنً دعً أنه مالك لأي ٌ

لأولى االمادة  روقد أكدت هذا الاتجاهاشهكسب الملكٌة فً القانون المدنً ٌجب علٌه إثبات ذلك بالإ

لإعتراؾ ا المتعلق بإعداد عقد الشهرة المتضمن 21/05/1983المإرخ فً 83/352من المرسوم رقم 

فً تراب البلدٌات التً لم تخضع حتى الآن للئجراء  كل شخص ٌحوز  بالملكٌة والتً تنص: "

من نوع الملك ، حٌازة مستمرة ، ؼٌر منقطعة ولا متنازع  ... عقارا 75/74لمحدث بالأمر رقم ا

لموثق ا... ٌمكنه أن ٌطلب من 75/58بلبس طبقا لأحكام الأمر رقم  علٌها وعلبنٌة ولٌست مشوبة 

 تضمن الإعتراؾ بالملكٌة  " .... المختص إقلٌمٌا إعداد عقد شهرة ٌ

لٌها ٌ من القانون المدنً وما 827فهم من هاتٌن المادتٌن ومن قانون الشهر أن تطبٌق أحكام المادة ٌ

بل ق المناطق التً تم فٌها قٌد الحقوق بعد المسح ولكنه ممكن لاكتساب الملكٌة بالتقادم ؼٌر ممكن فً
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لموثق االمحرر من قبل  كعقد الشهرةلمسح أو عند القٌد الأول بشرط أن ٌفرغ فً تصرؾ قانونً ا

لمحافظة الشهرة لدى ا ٌثبت إكتساب الملكٌة بالتقادم وٌجب بعد ذلك القٌام بإشهارهذا الحكم أوعقدحكم أو

 للملكٌة العقارٌة.الناقل العقارٌة حتى ٌنشا أثره 

وما ٌلٌها كسبب من أسباب كسب  778نص علٌه القانون المدنً فً المواد الذي اتلتصاق أما فٌماٌخص 

اصة خ الملكٌة سواء تعلق الأمر بتؽٌٌر الحدود أو إنشاء حقوق عٌنٌة لفابدة الخواص أو إلى إدرا  أملبك

ً قانون فلمشرع حسم ذلك ا وسواء نتج ذلك عن فعل الإنسان أوبفعل الطبٌعة فإن،فً الأملبك الوطنٌة

 من25لمادةا المذكورأعلبه وأكدت ذلك75/74من الأمر 15الشهر باشتراط القٌد لنقل الملكٌة بحكم المادة

طاقة بكل تؽٌٌر لحدود وحدة عقارٌة ٌكون موضوع إحداث بنصها:"  76/63رقم المرسوم

رجع مطابقة،وذلك بعد ترقٌم الوحدات الجدٌدة وٌإشرعلى البطاقات الأصلٌة والجدٌدة بعبارة تكون كم

 ٌما بٌنها" ف

 من نفس المرسوم المذكور أعلبه على أن:" كل تعدٌل فٌما تحتوي علٌه 31أضافت المادة كما

قطعة ٌكون موضوع إعداد بطاقات خاصة مطابقة وذلك بعد ترقٌم القطع الجدٌدة وٌإشر على 

 البطاقات الأصلٌة و الجدٌدة بعبارة تكون كمرجع فٌما بٌنها " .

 21/10/1990 المإرخ ف467ًفً قرارهارقمالأثر المنشئ للإشهار العقاري العلٌاوقد أكدت المحكمة 

والذي جاء فٌه ما ٌلً : "إن عملٌة الشهر العقاري هً وحدها التً تستطٌع نقل الملكٌة طبقا 

من القانون المدنً " 793لمقتضٌات المادة 
75
 . 

 : العقاري راشهالفرع الثانً : الأثر الكاشف للإ

 اوالتً لم ٌحدد فٌه 201إلى 126المواد من  الأسرة فً المٌراث و الوصٌة فً قانوننظم المشرع 

كٌفٌة انتقال الملكٌة العقارٌة ، الأمر الذي ٌستدعً الرجوع إلى القواعد القانونٌة التً تنظم 

لآثار استثناء المذكورأعلبه أوردت  75/74من الأمر15ر العقاري حٌث نجد المادة اشهالإ

ٌوم وفاة صت على أنه " ... ؼٌر أن نقل الملكٌة عن طرٌق الوفاة ٌسري مفعوله من نرإذ اشهالإ

تنتقل إلٌهم عن طرٌق حقوق الورثة والموصى لهم ، بمعنى أن أصحاب الحقوق العٌنٌة "

 دوره المنشا للحقوق . شهارجعً إلى تارٌخ الوفاة فلب ٌلعب الإررو لكن بؤثر اشهالإ

استصدار ب ث أوالموصى له شهرحقه كلما أراد التصرؾ فٌه و ذلكالمشرع اشترط على الوار لكن

، وهذا ما نصت مجموعة البطاقات العقارٌة شهادة رسمٌة موثقة تثبت انتقال هذا الحق ثم شهره فً

على أنه :  39حٌث نصت المادة   المذكور أعلبه 76/63من المرسوم  62و  39علٌه المادتٌن 

عد وفاة تثبت انتقال المشاع للؤملبك باسم مختلؾ الورثةأو "عندما ٌتم إشهارشهادة موثقة ب

الموصى لهم ، فإنه ٌإشر على بطاقة العقار بؤسماء جمٌع المالكٌن على الشٌاع و بالحصة التً 

 الشهادة ".  تعود لكل واحد منهم عندما ٌكون ذلك مبٌن فً

، فإنه ٌجب الإشارة ٌخص الشهادات بعد الوفاة فقد نصت على ما ٌلً:"فٌما 03فقرة 62 أماالمادة

 لهم ". الورثة أوالموصى علٌها بالنسبة للمتوفً وبالنسبة لكل واحد من إلى الحالة المدنٌةوالتصدٌق
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لعٌنٌة اولا ٌنقل الملكٌة والحقوق  رفً المٌراث لا ٌنشااشهوٌستنتج من خلبل هذٌن النصٌن أن الإ

رسمٌة  ن مالكهاعن طرٌق إثبات عملٌة الانتقال بموجب شهادةعو عنها ٌقررها وٌكشفالأخرى بل 

بنصها :  76/63من المرسوم  91لٌكون التصرؾ نافذ فً مواجهة الؽٌروقد أكدت هذا الأمرالمادة 

 99"كل انتقال أو إنشاء لحقوق عٌنٌة عقارٌة بمناسبةأوبفعل الوفاة ضمن الآجال المحددة فً المادة 

 موثقة " . ٌجب أن ٌثبت بموجب شهادة

إذن رؼم أن المشرع جعل من انتقال الملكٌة إلى الوارث أو الموصى له بمجرد الوفاة ، فإنه لا   

ٌستطٌع التصرؾ فٌها مهما كان نوع التصرؾ إلا بعد شهره للشهادة الرسمٌة التً تثبت الملكٌة أو 

لموثقة اب الشهادة على أن طل 76/63من المرسوم  99واشترطت المادة  .الحقوق العٌنٌة الأخرى

أشهر من الوفاة وإلا اعتبروا  06ٌجب أن ٌقدم للموثق من طرؾ الورثة أو الموصى لهم فً أجل 

التصرفات  إذا ماأدى عدم الإعلبن إلى الإضرار بالؽٌر إضافة إلى عدم إمكانٌة إشهارمسؤولٌن مدنٌا 

التً ٌوقعونها تطبٌقا للؤثر الإضافً للشهر ولا ٌمكن الاحتجا  بما ٌرتبه نظام الشهر العٌنً من 

ضمانات لفابدة أصحاب الحقوق المشهرة لنفاذ تصرفاتهم فً الحقوق المٌراثٌة
76
. 

  ر العقارياشهالفرع الثالث : تطبٌقات القضاء فٌما ٌخص الإ

ذ بنظام الشهر العٌنً ، وأعطى للقٌد أثر منشا للحق المنصب إذا كان المشرع الجزابري قد أخ

على عقار ، إلا أنه لم ٌحسم كل المسابل المتعلقة به ، ذلك أنه أؼفل ذكر بعض الأحكام التً تعتبر 

من المبادئ الأساسٌة لنظام الشهر العٌنً ، وهو أمر كان له انعكاس على التطبٌق القضابً الذي 

 تناقض فً مواقفه .

عل من ابرز المسابل التً أثارت اختلبفا مٌدانٌا ، هً تلك المتعلقة بمدى جواز إعمال قواعد ول

التقادم المكسب مع تطبٌق نظام الشهر العٌنً . فإذا كان المشرع قد نص من خلبل القانون المدنً 

ه لم ٌفرق الذي ٌتضمن القواعد العامة ، على أن التقادم المكسب ٌعد أحد أسباب كسب الملكٌة ، فإن

 فً ذلك بٌن الأراضً التً مسها المسح والتً لم ٌمسها بعد.

لإشكال ا ولتحلٌل هذا الإشكال نتعرض إلى الاتجاهٌن الموجودٌن على الصعٌد التطبٌقً فٌما ٌخص هذا

. 

 : العقاري راشهاتتجاه الأول : مبدأ القوة الثبوتٌة المطلقة للإ 

لمطلقة التً ا ى أساس أنه من مبادئ الشهر العٌنً القوة الثبوتٌةفؤصحاب هذا الاتجاه ٌبررون موقفهم عل

عنها مجموعة البطاقات  وتؤسسذلك أن الأراضً التً تم مسحها،.ٌتمتع بها القٌد فً السجل العٌنً

العقارٌة ، وسلمت لأصحابها دفاتر عقارٌة ، ومرت آجال الاعتراض المخولة قانونا للؤطراؾ 

المتنازعة التً حضرت عملٌة المسح ، فإن الدفتر ٌعد بمثابة قرٌنة قاطعة ، لا ٌمكن معها إعمال 

ا فً ذلك الحابز لمدة طوٌلة ، قواعد التقادم المكسب . فٌحتج صاحب الدفتر العقاري على الكافة بم

التً تعد علنٌة الظاهرة والمستمرة،فلب ٌستطٌع الحابز أن ٌدحض هذا الدلٌل بالحٌازة الهادبة ال

 قرٌنة على الملكٌة قابلة لإثبات العكس بدلٌل أقوى منها وهو الدفتر العقاري .
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منطقة دة حٌازة فً شهاعلى عقد شهرة أووٌضٌؾ أصحاب هذا الرأي كذلك أنه لا ٌمكن الحصول 

لحٌازة اوشهادة )عقد الشهرة المحررٌنمسهاالمسح،وتحصل أصحابهاعلى دفترعقاري.ذلك أن هذٌن 

)  

من  823قٌمة القرٌنة القانونٌة البسٌطة القابلة لإثبات العكس المنصوص علٌهافً المادة لهما

رقم بموجب قرارها  -نذاكالؽرفة الإدارٌة أ-هذا الصدد قضت المحكمة العلٌا وفً،القانون المدنً

ى عقار علعلى أنه لا ٌمكن تحرٌرعقد الشهرة""غٌر منشور 09/03/1998المإرخ  129947

، وبالتالً فإن المحافظ العقاري الذي رفض إشهار عقد شهرة لعقار ٌحوز أصحابه دفترا عقارٌا

 محرر بشؤنه دفتر عقاري ٌكون صاببا فٌما ذهب إلٌه.

فإن الإجراءات ،وكما دفع به المستؤنؾ علٌها ٌلً:"لكن حٌث،حٌثٌة القرارم وقد جاء فً

ٌستبعد تطبٌقها أمام وجود سند رسمً ها فً المرسوم المشار إلٌه أعلبه،المنصوص علٌ

 . "03/06/1998ومشهرللعقار موضوع النزاع بالمحافظة العقارٌة بقسنطٌنة فً

إعمال وبالتالً ٌمكن د للدفتر العقاري،المسح فإنه لا وجو فإنه متى إنعدمبمفهوم المخالفة، وعلٌه و

الشخصً ٌعتبر مجرد قرٌنة نظام الشهرالمشهر فً ظل قواعد التقادم المكسب،فالعقد الرسمً 

أن من ٌحوزمحررا رسمٌاوفقا لنظام فرت شروطهاذلك الملكٌة ٌمكن دحضها بالحٌازة إذا توعلى 

ٌثٌره  ى أن المالك قد تلقى الملكٌة من صاحبها نظرا لما ٌمكن أنعللا ٌعتبر دلٌلب قاطعا لشخصًا الشهر

الملكٌة وهنا تبرز  قمن المالك الأخٌرحمن الخلط فً إسم المالك الحقٌقً الذي تلقى  تشابه الأسماء

ٌوب نظام الشهر الشخصًع
77
. 

 اتتجاه الثانً : فكرة الحٌازة وحماٌة الأوضاع الظاهرة :

قؾ ٌعتبرون المشرع الجزابري لم ٌحسم ولم ٌجزم حول مسؤلة إعمال أصحاب هذا الرأي أو المو

التقادم المكسب فٌما ٌخص الأراضً الممسوحة أو ؼٌر الممسوحة.لذلك فإن القواعد المنصوص 

، كٌة عن طرٌق التقادم المكسب تبقى سارٌة المفعولالمتعلقة باكتساب الملً علٌها فً القانون المدن

العٌنً . فالحٌازة متى استوفت أركانها وأصبحت خالٌة من عٌوبها رتب رؼم الأخذ بنظام الشهر 

 القانون علٌها أثرٌن :

أم ؼٌر  مالكا ما إذا كان الحابز بؽض النظر الأول: ٌتمثل فً حماٌة الحٌازة لذاتها.فٌحمً حٌازة الحابز،   

الحابز ملكٌة العقار محل الحٌازة ، إذا استؽرقت الحٌازة المدة  الثانً : ٌتمثل فً إكتساب مالك

المقررة فً القانون وهو ٌرتب أثره علٌها ، بصرؾ النظر عما إذا كان العقار محل الحٌازة كان له 

 مالك بسند رسمً أو عرفً، مشهر أو ؼٌر مشهر .

ك العقار المنازع فٌه عن العقاري لدى مالمع وجود الدفتر وبالتالً فإن إعمال قواعد الحٌازة

وتسعى من ها حماٌة الأوضاع الظاهرة،ٌنبع من فكرة الحٌازة نفسها التً من أهدافطرٌق الحٌازة،

 وراء ذلك إلى حماٌة الاستقرار فً المجتمع .   
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ذا ما ، ثم حازه شخص آخر وقام بخدمته واستؽلبله، فإذا تخلى المالك الأصلً عن العقارفإ

تحمً الحابزوتضحً  قواعد الحٌازةمتمسكا بالملكٌة لهذا العقارفإن الأصلً  ظهر بعد ذلك المالك

المالك المهمل . وهكذا ٌصبح الحابز إذا مرت علٌه مدة معٌنة مالكا لهذا العقار ، إذا سبق له و أن ب

سرٌان القانون المدنً إذا كان وضع الٌد وقع إبتداء من سنة، 15واضعا ٌده مدة معٌنة وهً استمر

ل بدأ سرٌان القانون وضع الٌد قب . أما إذا كان05/07/1975العمل به  إبتداء من  ، الذي بدأٌدالجد

سنة ، وذلك 30، فإن مدة التقادم تخضع للمدة المقررة فً القانون المدنً القدٌم وهً  المشار إلٌه

من القانون المدنً 1002ماتقضً به المادة 
78

  . 

المجلة - 2000/ 28/06المإرخ فً 197920فً قرارها رقم  العلٌا الغرفة العقارٌة للمحكمةوأما 

لكن هل معنى ذلك أنها حسمت فٌه الدفتر العقاري سندا للملكٌة،اعتبرت ،2001-01القضابٌة العدد 

 مسؤلة الخلبؾ الموجود بٌن مجلس الدولة و الؽرفة المدنٌة للمحكمة العلٌا ـ حسبما ذكر أعلبه . 

هذا القرار الذي جاء فٌه ما ٌلً:  السإال نتعرؾ علٌه بعد عرض حٌثٌات الحقٌقة أن الجواب على

على إنعدام  قضاة المجلس أسسوا قرارهمالطعن أن  مراجعة القرارمحل"حٌث ٌتضح من خلبل 

 دلٌل الإثبات فً الدعوى،وذهبوا إلى القول أن الدفترالعقاري المستظهر به من طرؾ المدعًوجود 

 د الملكٌة .      لأصلً لا ٌقوم مقام سنا

لدلٌل اوٌعتبر الدفتر العقاري بؤنه سٌكون ذلك،لكن حٌث من الثابت أن القانون ٌنص على خلبؾ   

 12/11/1975: المإرخ فً 75/74رقم من الأمر 19عقارٌة عملب بالمادة الوحٌد لإثبات الملكٌة ال

 05/01/1973 :مإرخ فًال 73/32من المرسوم  33،32وكذلك المادتٌن الذي ٌتضمن مسح الأراضً،

 المتعلق بإثبات حق الملكٌة الخاصة .

إثبات الملكٌة العقارٌة رؼم الاستظهار على من ثمة فإن القضاة لما توصلوا إلى عدم وجود الدلٌل و

لم ٌضمنوا قرارهم الأساس القانونً السلٌم لدفتر العقاري ٌكونون قد أخطإوا فً تطبٌق القانون وبا

 و الإبطال " . مما ٌعرضه ذلك للنقض

العقاري ٌعد قضت بكون الدفتر  -ؼرفتها العقارٌة -لبحظ على هذا القرارأن المحكمة العلٌاو ما ٌ 

العقارٌة قد اتخذت موقفا مؽاٌرا للؽرفة أن الؽرفة  .و بالتالً فلب ٌمكن الاستنتا سندا لإثبات الملكٌة

التً تحصل أصحابها على الممسوحة والتقادم المكسب بالنسبة للؤراضً  المدنٌة فٌما ٌخص إعمال

 دفاتر عقارٌة .

أصحابها وٌبرر أصحاب هذا الرأي موقفهم،إضافة إلى كون المشرع لم ٌفرق بٌن العقارات التً ٌحوز

قانون المدنً ،  827جاء تطبٌقا لأحكام المادة  352/ 83دفتر عقاري أم لا ، إن المرسوم رقم : 

 لملكٌات موضوع التقادم " فلب تخصٌص دون مخصص ". التً وردت مطلقة دون أن تفرق بٌن ا

القانون كماأن الأخذ بالموقؾ الأول ٌإدي إلى الاعتقاد بؤن التقادم المكسب أصبح ؼٌرمعمول به فً 

  بصدور المراسٌم التطبٌقٌة له 1976ر العقاري حٌز التنفٌذ عام اشهالجزابري بعد دخول قانون الإ
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عن الؽرفة الإدارٌة ـ  129947رقم :  1998/  03/  09عمر زودة ـ تعلٌق على قرار المحكمة العلٌا الصادر بتارٌخ الأستاذ   

 .  15ص  1999افرٌل  6الموثق ـ العدد  مجلة



المكسب فً العقارات التً  مإلا أننا نمٌل إلى الرأي الأول وهو عدم جواز إعمال قواعد التقاد -

مسها المسح وتحصل أصحابها على الدفاتر العقارٌة ، ذلك أن القول بخلبؾ ذلك ٌتناقض مع أحد 

قواعد أهم المبادئ الأساسٌة لنظام الشهر العٌنً الذي أخذ به المشرع الذي ٌحظرفً إطاره إعمال 

   :المإرخ فً 90/25:من القانون رقم 39ؾ بنص المادة التقادم المكسب ، وٌمكن تدعٌم هذا الموق

شخص  الذي نص على أنه ٌمكن تسلٌم شهادة الحٌازة لكل ، المتضمن التوجٌه العقاري 18/11/1990

م فٌها إعداد ، وذلك فً المناطق التً لم ٌتعقودهاالتً لم تحررٌمارس فً أراضً الملكٌة الخاصة 

 سجل مسح الأراضً .

بها صحالأ فبمفهوم المخالفة للنص أنه لاٌمكن تسلٌم شهادة الحٌازة فً المناطق التً مسها المسح وسلم

  823لمادة ا دفاترعقارٌة.وبالتالً فمادام أن شهادة الحٌازة هذه لها نفس قٌمة القرٌنة المنصوص علٌها فً

إعداد زة سواء بتسلٌم شهادة الحٌازة أوقٌاسا القول أن تطبٌق قواعد الحٌا فٌمكنمن القانون المدنً،

، لا ٌمكن أن تتم فً الأراضً التً مسها لمكسب كما جاء فً القانون المدنًعقد شهرة أو التقادم ا

 المسح فتمكن أصحابها من الدفتر العقاري .   

 صرٌح التدخل لحسم الخلبؾ بنص لكن هذا لا ٌمنع من ضرورة حث المشرع الجزابري إلى ضرورة

و إلا فما العبرة قادم المكسب فً الأراضً الممسوحة،واضح ٌقضً بعدم جواز إعمال قواعد التو

 تكن لها أثر قانونً .   من القٌام بعملٌات المسح و إنفاق مصارٌؾ باهضة لذلك  إذا لم

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 القانونٌة للمحررات غٌر المشهرة المبحث الثانً :القٌمة 

إن كل تصرؾ متعلق بالعقار ؼٌر مشهر لا ٌمكن أن ٌنتج أي أثر ، لذلك ٌتعٌن علٌنا 

التطرق إلى مصٌر المحررات التً لم ٌتم شهرها من حٌث مدى صحتها و الأثار المترتبة علٌها . 

  بها على الؽٌر و هناك فً فٌترتب علٌها إما عدم الإعتراؾ بالحق  ، أو عدم القابلٌة للئحتجا

 الأخٌر مستندات ٌترتب على عدم شهرها عدم قبول الدعوى القضابٌة  .

 وبناء على ما سبق نقسم هذا المبحث إلى ثلبث مطالب نتناول فً :

 . قل الملكٌة العقارٌة نالقٌمة القانونٌة للعقود ؼٌر المشهرة المتعلقة ب المطلب الأول:   

 للعقود ؼٌر المشهرة المقررة للئحتجا  بها على الؽٌر.لقٌمة القانونٌة المطلب الثانً : ا   

 ؼٌر المشهرة  عقارٌةالمطلب الثالث: القٌمة القانونٌة للدعاوى ال   

 القٌمة القانونٌة للعقود غٌر المشهرة المتعلقة بنقل الملكٌة العقارٌةلمطلب الأول: ا

ر أو اشهالذي لم ٌخضع لإجراءات الإالرسمً المتضمن التصرؾ فً العقاروإن المحرر 

إشهاره من طرؾ المحافظ العقاري لعدم إحترامه الشروط و الإجراءات التً أوجبها القانون تم رفض 

لمخالفته أحكام قانونٌة آمرة ، لا ٌمكن أن ٌرتب أثره العٌنً وهو نقل الملكٌة العقارٌة أو
79
 . 

طرفٌه ،  لمشهرٌرتب إلتزامات شخصٌة فقط فً ذمةوعلٌه ٌمكن القول فً هذا المجال أن العقد ؼٌر ا

إذن لٌس ركنا فً التصرؾ ، بل هو مجرد شرط قانونً لنقل الملكٌة العقارٌة  العقاري راشهفالإ

بدلٌل أن العقد الرسمً ؼٌر المشهر ٌبقى صحٌحا كمحرر رسمً فً ذاته ، وحتى إذا كان العقد 

ٌكون  ال المقررة قانونا فإن ذلك لا ٌستلزم حتما أن الرسمً باطلب لعدم مراعاة الإجراءات و الأشك

إلى ما كانت  إعادة الحالةأن ٌطلب الإتفاق الذي ٌتضمنه باطلب.وعلى هذا الأساس ٌمكن لكل طرؾ 

 المتصلة بالحقوق  طلباتعلٌه قبل العقد أو أن ٌطلب التعوٌض عن الأضرار إلى ؼٌرها من ال

مات الشخصٌةاو الالتز
80
. 

الأحكام و القرارات القضابٌة الناقلة أو المعدلة للملكٌة العقارٌة تعد بمثابة عقود رسمٌة كما أن 

ر العقاري فٌنبؽً على الجهات  القضابٌة احترام الإجراءات الشكلٌة اشهخاضعة للتسجٌل و الإ

ة والشروط الموضوعٌة لتحرٌرها ، و إن إنعدام البٌانات الضرورٌة فً الأحكام تجعلها ؼٌر قابل

الفاصلة فً  ر ، و إن الإشكال الذي ٌمكن أن ٌثور بشؤن تنفٌذ الأحكام والقرارات القضابٌةاشهللئ

الحقوق  الملكٌة العقارٌة أوالحقوق العٌنٌة العقارٌة ٌرجع عادة إلى عدم مراعاة البٌانات المتعلقة بهذه

و لكنه ؼٌر مشهر  نهابً ر العقاري ، و عادة ما ٌصدر حكم و ٌصبحاشهوإجراءات المسح و الإ

المفصول فٌها قضابٌا  و فً نفس الوقت ٌتم إبرام عقد رسمً مشهر ٌتضمن نفس الحقوق لسبب ما.

 ؼٌرالحكم  ونكون أمام حالة تعارض بٌن حكم نهابً ؼٌر مشهروعقد رسمً مشهر، وفً هذه الحالة فإن
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لمشهر الذي نقل نفس حق ا فٌها ولا ٌإثر على العقد الرسمً المشهر لاٌنقل حق الملكٌة المفصول

للئجراءات  الملكٌة ولا ٌمكن لمن صدر الحكم لصالحه أن ٌحتج به إلا إذا استطاع إبطال هذا العقد وفقا

القانونٌة عن طرٌق الجهات القضابٌة المختصة بالإضافة الى تصحٌح الحكم الأول ؼٌر المشهر 

ار فعلبشهالإ القانون لٌصبح قابلب للئشهار وإتمام إجراء حسب ما نص علٌه
81
. 

  

 المطلب الثانً: القٌمة القانونٌة للعقود غٌر المشهرة المقررة للإحتجاج بها على الغٌر

والرهن  وتتمثل هذه العقود فً الرهن الرسمً والإمتٌازات العقارٌة الخاصة وحق التخصٌص

بها على الؽٌر إلا إذا كانت مقٌدة  الحٌازي العقاري . فهذه العقود لا تكون نافذة وقابلة للئحتجا 

 قبل حصول الؽٌر على حقوق عٌنٌة منصبة على العقارات . 

نؤخذ على سبٌل المثال الرهن الرسمً فمتى توفرت شروط إنعقاده الشكلٌة والموضوعٌة فإنه 

ٌكون صحٌحا بٌن طرفٌه ولكنه حتى ٌرتب أثره سواء فٌما بٌن المتعاقدٌن أو بالنسبة للؽٌر فإنه 

من الأمر  16ٌجب أن ٌتم قٌده فً البطاقة العقارٌة للعقار المعنً ، وفً هذا المعنى تنص المادة 

المذكور أعلبه على ما ٌلً : "كل حق عٌنً آخر ٌتعلق بعقار لا وجود له بالنسبة للؽٌر إلا  75/74

 من تارٌخ ٌوم إشهارها فً مجموعة البطاقات العقارٌة " . 

من القانون المدنً على ما ٌلً : "لا ٌكون الرهن نافذا فً حق  01رة فق 904كذلك تنص المادة 

 ."الؽٌر إذا قٌد العقد أو الحكم المثبت للرهن قبل أن ٌكسب هذا الؽٌر حقا عٌنٌا على العقار

وٌلبحظ أن القٌد ٌرتب أثره منذ قٌده وبإجراء القٌد ٌتقدم الدابن المرتهن الأفضل أي الأسبق فً 

فً إنشاء الرهن على ؼٌره من الدابنٌن المرتهنٌن لنفس العقار، كما ٌكون له حق  القٌد لا الأسبق

 التتبع على العقار المرهون إذا ما إنتقل إلى الؽٌر . 

فالرهن ؼٌر المقٌد إذن ٌكون عدٌم الأثر ولا ٌخول للدابن أي مٌزة لتقدمه على ؼٌره من الدابنٌن 

العقار إلى الؽٌر واكتسب هذا الؽٌر حقا عٌنٌا علٌه وٌظل  المرتهنٌن و لا مٌزة التتبع إذا ما إنتقل

 الدابن مجرد دابن عادي كبقٌة الدابنٌن العادٌٌن الآخرٌن .

سنة والمخالصات بالأجرة والحوالات  12ونشٌر كذلك إلى الإٌجارات التً تفوق مدتها أكثر من  

ا تم قٌدها بعد إكتساب هذا الؽٌر لمدة تزٌد على ثلبث سنوات والتً لا تكون نافذة فً حق الؽٌر إذ

حقوقا عٌنٌة عقارٌة
82
 . 
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 . 71،  70عبد الحفٌظ بن عبٌدة ـ المرجع السابق ـ ص   
82

 .   178بوشنافة مصطفى ـ  المرجع السابق ـ ص   



 المطلب الثالث: القٌمة القانونٌة للدعاوى القضائٌة غٌر المشهرة  

إن الدعاوى القضابٌة الرامٌة إلى النطق بفسخ أو إبطال أو إلؽاء أو نقض حقوق ناتجة عن وثابق 

 الدعوى  القضابٌة .ر إلى عدم قبول اشهمشهرة بحٌث ٌإدي عدم الإ

 ولكن هل ٌعد عدم القبول هذا من النظام العام وهل ٌستطٌع القاضً إثارته تلقابٌا ؟.

 الصادر 196021 رقم على هذا الإشكال فً القرار-الؽرفة العقارٌة-لقد أجابت المحكمة العلٌا

إثارته  لا ٌستطٌعمن خلبل التؤكٌد على أن البطلبن هنا بطلبن نسبً والقاضً  27/09/2000بتارٌخ:

(التً تنص على شهر عرٌضة 25/03/1976المإرخ فً:76/63من المرسوم رقم85تلقابٌا)أحكام المادة

 وبالتالً  رفع الدعوى فً حالات محددة منها دعوى بطلبن العقود المشهرة وردت لحماٌة مصالح خاصة

 " . رارالمطعون فٌه للنقضفإن إثارتها تلقابٌامن طرؾ قضاة المجلس ٌعد تجاوز للسلطة وٌعرض الق

" تمسك الطاعن بقولها بؤن  24/03/2000المإرخ بتارٌخ  186606وأكدت ذلك فً القرار رقم :

 85بعدم شهر الدعوى من طرؾ المدعٌن الأصلٌٌن وعدم مراعاة قضاة الموضوع أحكام المادة 

 ٌعرض القرار للنقض ". 76/63من المرسوم 

فصلت هً الأخرى فً هذا الاتجاه مصرحة بان عدم قبول  كما أن محكمة النقض الفرنسٌة قد

طلب الفسخ أو الإبطال لٌس من النظام العام
83
. 

من المرسوم المذكور  85ر الواردة فً المادة اشهونحن بدورنا نمٌل إلى هذا الحل لان قاعدة الإ

حماٌة حقوق أعلبه حتى وإن كانت إجبارٌة وٌترتب علٌها عدم قبول الدعوى فإنها مقررة أساسا ل

المدعً فً حالة صدور الحكم لصالحه ، إذ لا ٌمكنه أن ٌحتج بهذا الحكم ضد الؽٌر إذا كسب حق 

عٌنً على العقار قبل شهر الدعوى ، كما ٌمكن للمحكوم علٌه سٌا النٌة أن ٌتصرؾ فً العقار 

 بعد صدور الحكم وقبل تنفٌذه ومن ثم لا ٌمكن التمسك بؤنها من النظام العام .   
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 الخاتمة:

المتضمن إعداد  74/ 75 إن المشرع الجزابري تبنى نظام الشهر العٌنً فً الأمر رقم :

(  123/93و  76/62مسح الأراضً العام وتـؤسٌس السجل العقاري والمرسومان التنفٌذٌان له )

باعتباره النظام الذي ٌضمن استقرار الملكٌة العقارٌة و ٌدعم الثقة فً التصرفات العقارٌة إذ 

تهدؾ إلى إضاعة  ٌصعب معه إعمال احتمالات بٌع ملك الؽٌر أو ؼٌرها من التصرفات التً

الحقوق والتلبعب بها ، ؼٌر أن ذلك لا ٌعنً عدم الوعً بواقع العقار فً الجزابر والمقصود بذلك 

أولبك الذٌن لا ٌحملون أي سندات تثبت ملكٌتهم للعقارات التً ٌحوزونها ، مما ٌجعل تصرفهم فً 

، الذي ٌتطلب عند  هذه العقارات أمرا مستحٌلب بنص القانون الذي ٌستوجب المحرر الرسمً

تحرٌره التذكٌر بؤصل الملكٌة وإلا وقع باطلب ، لذلك أبقى المشرع على  نظام الشهر الشخصً 

ساري المفعول كمرحلة انتقالٌة لحٌن اتمام عملٌة المسح العقاري العام للؤراضً ، و إبقابه على 

ً فإن النصوص المتعلقة بتسلٌم قواعد التقادم المكسب ولم ٌتم إلؽاإها فً القانون المدنً . وبالتال

 شهادة الحٌازة وتحرٌر عقد الشهرة ٌمكن اعتبارها قد جاءت لمساٌرة هذا الواقع .

وبناء على ما سبق نود أن نختم بحثنا هذا بمجموعة من الإقتراحات التً نراها ضرورٌة للمساهمة 

 فً حل مشكل العقار فً بلبدنا و هً كالآتً :

المسح العقاري مع تحدٌد آجال تنفٌذها و ذلك بتدعٌم هذه العملٌة بالوسابل ـ إعادة تنشٌط عملٌة 

المادٌة والبشرٌة اللبزمة لإنجاحها للوصول إلى حل شامل لمشكل العقار وتسٌٌره إذ أن عملٌة 

 التطهٌر العقاري كفٌلة بمساعدة القضاء على أداء وظٌفته فً مجال حماٌة الملكٌة العقارٌة .

 ن عقارٌٌن متخصصٌن فً المجال العقاري .تكوٌن محافظٌ -

 أما من الناحٌة القانونٌة فنقترح : 

ـ وجوب تدخل المشرع لسد بعض الفراؼات القانونٌة التً لها تؤثٌرمباشر على موقؾ القضاء 

الذي كثٌرا ما ٌتناقض فً اجتهاداته ، كما هو الحال بالنسبة للتقادم فمن الضروري إضافة مادة 

حة على عدم إمكانٌة إعمال قواعد التقادم المكسب فً المناطق التً مسها صرٌحة تنص صرا

 المسح . 

ـ على القضاء توحٌد اجتهاداته و العمل على استقرارها حتى لا ٌكون لها انعكاس سلبً من حٌث 

 التطبٌق على مستوى محاكم الدرجة الأدنى .

الدرجات من محكمة، مجلس  ـ تكوٌن قضاة متخصصٌن فً القانون العقاري على مستوى جمٌع

 قضابً ، محكمة علٌا .    
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	1- حق الانتفاع : و نص عليه المشرع في المواد من 844 الى المادة 854  من القانون المدني ، و يكسب حق الانتفاع بالتعاقد و بالشفعة و بالتقادم أو بمقتضى القانون . نلاحظ أن المشرع الجزائري  لم يعرف حق الانتفاع واقتصر على أسباب كسب هذا الحق بخلاف القانون ا...
	3 - حق  الارتفاق : نص عليه المشرع في المواد 867 و ما يليها من القانون المدني على أنه حق يجعل حدا لمنفعة عقار لفائدة عقار أخر لشخص أخر  و يجوز أن يترتب الارتفاق على مال إن كان لا يتعارض على الإستعمال الذي خصص له هذا المال ومن خصائصه:
	و هي جميعها حقوق عينية أصلية متفرعة عن حق الملكية ، أما حق الملكية فلا ينشئه التصرف القانوني لان الإنشاء معناه الإيجاد و الملكية لا توجد ابتداء إلا بالاستيلاء .
	الفرع الثاني:التصرفات الناقلة للحقوق العينية العقارية الأصلية:
	- إن التصرفات الناقلة للحقوق العينية العقارية الأصلية تختلف باختلاف الجهة المختصة بإصدارها فهناك العقود التوثيقية التي يتولى تحريرها الموثق و هناك العقود و القرارات الإدارية.
	1 – العقود التوثيقية :هذه العقود قد تكون ملزمة لجانبين و قد تكون ملزمة لجانب واحد و مثالها:
	 عقد البيع  : نصت عليه المادة 351 من القانون المدني  فهو العقد الذي بموجبه يلتزم البائع بان ينقل للمشتري ملكية العقار سواء أكان مبني أو غير مبني إلى المشتري مقابل ثمن نقدي يدفع خمسه أمام الموثق . لإضفاء الصبغة الرسمية على إرادة البائع و المشتري و منه فان �
	 عقد المبادلة ( المقايضة)  : وهو العقد الذي يلتزم فيه  كل من المتعاقدين بان ينقل للآخر على سبيل التبادل ملكية مال ليس من النقود و هو ما ورد في نص المادة  413  من القانون المدني ، وتطبق على المقايضة جميع أحكام عقد البيع إلا مالا تسمح به طريقة المقايضة بسبب�
	 عقد الهبة  : وهو عقد يبرم بين شخص يسمى الواهب الذي تبرع بما له لشخص آخر  يسمى الموهوب له بدون مقابل و نص عليه المشرع الجزائري في المادة 206 من قانون الأسرة . و الهبة التي لا تتبعها الحيازة تكون باطلة و من ثم فالشخص الذي يبرم عقد الهبة و يحتفظ بحق الانتفا�
	 عقد الوصية : هي تمليك مضاف إلى ما  بعد الموت بطريق التبرع و تكون في حدود ثلث  التركة إلا إذا أجاز الورثة ما زاد عن ذلك .
	و الحقيقة أن من مصلحة الموصى له أن يتم شهر الوصية لكي تكون حجة على الكافة، كما أن تحقيق استقرار المعاملات يستلزم أن يكون الموصى له على بينة من مدى صيرورة الشيء الموصى به خالصا من عدمه و الشهر يفيد ذلك. و هذا من شانه أن يقضي على فرضية قيام الورثة ( لعد...
	 الوقف: عرفته المادة 213 من قانون الأسرة بنصها " الوقف حبس المال عن التملك لأي شخص على وجه التأبيد " كما نصت المادة 41 من قانون 91/10 والمتعلق بالأوقاف  " انه على الواقف أن يقيد الوقف لدى الموثق و أن يشهره لدى المصالح المكلفة بالتسجيل العقاري، كما انه لا �
	و جميع هذه العقود قد تكون محلها  حق الملكية في العقار أو حق عيني أصلي آخر يرفق الملكية كحق الانتفاع و حق الارتفاق.  و إذا كان العقار محل التصرف بناية فيجب أن يكون مؤمنا ضد الكوارث الطبيعية طبقا للأمر 03/12 المؤرخ في 26/08/2003  وإلا رفض المحافظ ...
	2-العقود الإدارية: و هي تلك العقود التي يكون أحد طرفيها شخص معنوي عام كالدولة و الولاية و البلدية و المؤسسات ذات الطابع الإداري التي تهدف إلى نقل أملاكها العقارية للغير و مثال ذلك:
	 العقد الإداري المتضمن بيع عقار في إطار تسوية البناءات اللاشرعية تنفيذا للمرسوم 85/212 المؤرخ في 13/08/1985 الذي يحدد شروط تسوية أوضاع الذين يحوزون فعلا أراضي عمومية أو خاصة كانت محل عقود أو مباني غير مطابقة للقواعد المعمول بها ، و تكون هذه العقود لمدة مح	
	 العقد الإداري المتضمن منح امتياز على الأراضي و الأملاك الوطنية المعد في إطار المرسوم الشريعي رقم 93/12 المؤرخ في 15/10/93 المتعلق بترقية الاستثمار.
	 العقود الإدارية التي أبرمت بموجب القانون رقم 81/01 المتضمن التنازل عن الأملاك العقارية ذات الاستعمال السكني أو المهني أو التجاري أو الحرفي التابعة للدولة أو الجماعات المحلية أو مكاتب الترقية و التسيير العقاري و المؤسسات و الهيئات و الأجهزة العمومية.
	 العقود الإدارية المعدة من طرف مديرية أملاك الدولة و المتعلقة باستصلاح                            الأراضي التي تبرم في  ظل القانون رقم 83/18 المؤرخ في 13/08/1983 المتعلق بحيازة الملكية العقارية الفلاحية و المرسوم التنفيذي له رقم 83/724 المؤرخ في 10/12/198	
	 العقود الإدارية المعدة من طرف مديرية أملاك الدولة المتعلقة بإنشاء المستثمرات الفلاحية الجماعية و الفردية طبقا لقانون المستثمرة الفلاحية رقم 87/19 المؤرخ في 08/12/1987 والمرسوم التنفيذي رقم 90/50 الصادر بتاريخ 06/02/1990 و المتعلق بكيفية إعداد العقد الإدا	
	هذه الملكية الشائعة إما عن طريق الاتفاق أو عن طريق الميراث و تكون هذه القسمة إما إتفاقية أو قضائية .
	أ‌- القسمة الرضائية: لكل شريك أن يطالب شركائه بقسمة المال الشائع ما لم يكن مجبرا على البقاء في الشيوع بمقتضى نص أو  اتفاق و لا يجوز بمقتضى الاتفاق أن تمنح القسمة إلى أجل يجاوز خمس (05) سنوات، فإذا لم تجاوز هذه المدة نفذ الاتفاق في حق الشريك و في حق من يخلف

	ب- قسمة المهايأة: نص المشرع على قسمة المهايأة من المواد 733 إلى غاية المادة 736 من القانون المدني وطبقا للمادة 736 من القانون المدني متى انتقلت قسمة المهايأة إلى قسمة نهائية و التي تكون إذا استمرت لمدة خمسة عشر (15) سنة يصبح معه الجزء المفرز ملكا فرزا...
	1- الصلح: يقصد بالصلح ذلك الاتفاق الذي يتم بين شخصين أو أكثر يؤدي إلى إنهاء نزاع كان قائما بينهما حول حق عيني أو عدة  حقوق عينية بحيث يتنازل كل منهم على وجه التبادل عن حق أو جزء منه . و مثال ذلك إذا كان النزاع على دار أو أرض و تصالح المتنازعان على أن تكون �
	2- عقد الشهرة المتضمن الاعتراف بالملكية عن طريق التقادم المكسب:   التقادم  المكسب يتطلب توافر أمرين احدهما الحيازة و الآخر مضي مدة معينة   و نصت المادة01 من المرسوم 83/352 المؤرخ في 05/01/1983 بأنه لا يمكن إعداد عقد الشهرة إلا إذا تعلق الأمر بأراضي الملك ا�
	- غير انه بصدور القانون رقم 07-02 المؤرخ في 27/04/2007 الذي يتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكية العقارية و تسليم سندات الملكية عن طريق تحقيق عقاري، أصبحت سندات الملكية  "عقود الشهرة " لا يقوم بإعدادها الموثق ولا تسلم إلا بعد فتح تحقيق عقاري من اجل إجراء ا�
	4 - شهادة  الحيازة: لقد نصت المادة 39 من قانون  التوجيه  العقاري 90/25 على إمكانية تسليم شهادة الحيازة وهي عبارة عن سند حيازي  يسلم  لكل شخص  يمارس في أراضي  الملكية الخاصة التي لم  تحرر عقودها و لم  يتم  فيها بعد إعداد سجل  مسح  الأراضي حيازة هادئة  ...
	و تبعا لذلك مكن المشرع الجزائري المستفيد من هذه الشهادة ببعض الحقوق منها:                   رهن العقار ،الاحتجاج بالتقادم المكسب ، طلب رخصة البناء ، طلب القسمة للخروج من حالة     الشيوع .
	الفرع السادس: الأحكام القضائية الناقلة و المصرحة للحقوق العينية   العقارية الأصلية:
	أولا :  الأحكام  القضائية  الناقلة  للحقوق  العينية  العقارية الأصلية:
	- الحكم برسو المزاد : نصت المادة  394 من  قانون  الإجراءات  المدنية  على " تنقل  إلى  الراسي  عليه  المزاد كل الحقوق  المحجوز  عليها....  ويعتبر  حكم  رسو  المزاد  سند  الملكية  " و أن  حكم  رسو  المزاد يعد  من  الأحكام القضائية   التي  تصدر  من  القاضي   

	ثانيا: الأحكام المصرحة  للحقوق  العينية  العقارية  الأصلية  :
	- الحكم  القاضي  بقسمة مال مشاع  : إذا  لم يتفق  جميع الشركـاء على القسمة أو كان احد الشركاء  قاصرا، يتعين اللجوء إلى القسمة القضائية والتي تكون بقوة  القانون والحكم الصادر في هذا الشأن حكما مصرحا و كاشفا عن حقوق  المتقاسمين و يجب  شهره.
	- الحكم المصرح بالشغور و إلحاق التركة بأملاك الدولة الخاصة : و ذلك طبقا لأحكام المواد 48،51،52 من القانون رقم 90 /30 المتضمن قانون الأملاك الوطنية  والمواد 88،89،90، 92 من المرسوم التنفيذي رقم 91/ 454 المتضمن تحديد شروط إدارة الأملاك الخاصة و العامة التابع�
	المــطلب  الثاني : التصرفات المنشئة  للحقوق  العينية  التبعية
	- إن الحق العيني التبعي هو الذي لا يتصور وجوده إلا بوجود حق شخصي يتبعه هذا الحق وجودا أو عدما .
	- و يعرف القانون المدني الجزائري أربعة تأمينات عينية أوردها المشرع في الكتاب الرابع تحت
	عنوان الحقوق العينية التبعية أو التأمينات العينية و هي:
	 الرهن الرسمي .
	 حق التخصيص .
	 الرهن ا لحيازي.
	 حقوق الامتياز .
	- وطبقا لنص المادة 883 من القانون المدني فانه لا ينعقد الرهن إلا بعقد رسمي أو حكم أو بمقتضى القانون.و يجب شهر عقد الرهن بطريق القيد بالسجل العقاري بالمحافظة العقارية، وعند انقضائه يستوجب التأشير الهامشي على البطاقات العقارية.
	- تحكمه المواد من 937  الى المادة 947 من القانون المدني و يعرف على انه حق عيني تبعي يمنحه رئيس المحكمة للدائن بناء على حكم واجب التنفيذ صادر بإلزام المدين بالدين على عقار أو أكثر من عقارات المدين ، و يستطيع الدائن بموجب هذا الحق أن يستوفي حقه في الدين متقد�
	- وعلى الدائن الذي يريد اخذ تخصيص على عقارات مدينه أن يتقدم بعريضة إلى رئيس المحكمة التي تقع في دائرتها العقارات التي يريد التخصيص بها مرفوقة بنسخة من الحكم  و يدون رئيس المحكمة في ذيل العريضة أمره بالتخصيص .
	- يجب قيد أمر التخصيص بالمحافظة العقارية حتى يكون له اثر فيما بين المتعاقدين و الغير ونصت على ذلك المادة 947 من القانون المدني ".....ويسري على التخصيص ما يسري على الرهن الرسمي من أحكام و خاصة ما يتعلق بالقيد و تجديده و شطبه و عدم تجزئة الحق و أثره و ا...
	الفرع الثالث :الرهن الحيازي :
	- نصت عليه المواد من 948  الى المادة 965 من القانون المدني.
	و تعرفه المادة 948 من القانون المدني على انه عقد يلتزم به شخص ضمانا لدين عليه أو على غيره ، أن يسلم إلى الدائن أو إلى أجنبي يعينه المتعاقدان شيئا يرتب عليه للدائن حقا عينيا يخوله حبس الشيء إلى أن يستوفي الدين ، و أن يتقدم الدائنين العاديين و الدائنين ...
	إذا تضمن عقد الرهن الحيازي عقار فانه يخضع للشهر عن طريق القيد، و يسري على قيد الرهن الحيازي العقاري جميع الأحكام و الإجراءات الخاصة بقيد الرهن الرسمي
	الفرع الرابع :حق الامتياز :
	-  تنص المادة 982 من القانون المدني على أن الامتياز أولوية يقررها القانون لدين معين مراعاة منه لصفته ، ولا يكون للدين امتياز إلا بمقتضى نص قانوني .
	- يؤخذ من تعريف حق الامتياز أن الحق هو الممتاز لا الدائن، و ذلك لان الامتياز يرجع الى طبيعة الحق ، و القانون هو الذي يتولى تعيين الحقوق التي تقتضي طبيعتها أن تكون ممتازة  كما يعين مرتبة هذا الامتياز  وتنص المادة 986 على انه "  تسري على حقوق الامتياز ا...
	- غير أن حقوق الامتياز العامة ولو كانت مترتبة على عقار لا يجب فيها الإشهار و لا حق التتبع، و حقوق الامتياز الخاصة الواقعة على عقار هي :
	- امتياز البائع : هو ما يستحق لبائع العقار من الثمن و ملحقاته و يكون له امتياز على العقار المبيع ، و يجب أن يقيد هذا الامتياز و لو كان البيع مسجلا و تكون مرتبته من وقت القيد .
	- امتياز المقاول و المهندس المعماري: و هي المبالغ المستحقة للمقاولين و المهندسين المعماريين  الذين عهد إليهم بتشييد بناءات يكون لها امتياز على هذه المنشات ، و يجب أن يقيد هذا الامتياز  على هذه المنشات و تكون مرتبته من وقت القيد .
	- امتياز المتقاسم: للذين اقتسموا عقارا حق امتياز عليه  تأمينا لما تخوله القسمة من حق في رجوع كل منهم على الآخرين بما في ذلك حق المطالبة بمعدل القسمة و يجب أن يقيد هذا الامتياز و تكون مرتبته من وقت القيد   .
	المبـــحث الثاني: التصرفات المنشئة للحقوق الشخصية.
	إن الحق الشخصي هو عبارة عن علاقة بين شخصين أو أكثر تخول لواحد منهم سلطة إلزام الآخر بالقيام بعمل أو بالامتناع عن عمل ،فان هذا الحق الشخصي قد يكون محله حقا عينيا كالعقارات و الواقع أن الحقوق الشخصية لا تخضع للشهر و لكن نظرا لتأثير التصرفات الواردة على...
	المــــطلب الأول:عقد الإيجار لمدة تفوق 12 سنة
	الإيجار عقد يلتزم المؤجر بمقتضاه أن يمكن المستأجر من الانتفاع بشيء معين  لمدة معينة لقاء اجر معلوم و يتولد عنه  حقوق و التزامات شخصية، ولو كان محله عقارا، ومع ذلك فقد اوجب المشرع شهر عقد الإيجار بطريق التسجيل إذا ورد على عقار و زادت مدته عن 12 سنة  كم...
	و الحكمة في ذلك أن إيجار العقارات لمدة 12 سنة أو أكثر يؤثر في قيمة العقار و يؤدي إلى انخفاضها خاصة إذا أريد بيعه أو رهنه لأنه يمنع الحائز مثلا من الانتفاع به مدة الإيجار و على هذا الأساس اوجب المشرع تسجيل أو قيد كل تصرف من هذا النوع و خاصة إذا تجاوزت ...
	و فيما يخص المادة 165 من الأمر رقم 71/73 المؤرخ في 08 نوفمبر 1971 المتضمن قانون الثورة الزراعية و التي أشارت إليها المادة  17 من الأمر 75/74، فبالرجوع إلى نص المادة 165 من الأمر السالف الذكر نجده يقضي بمنح كل عقد إيجار أو عقد مزارعة يكون محله أرضا زرا...
	المــطلب الثاني: الحوالات و المخالصات
	لم يتضمن الأمر 75/74 على نص ينظم المخالصات و الحوالات في حين نصت عليها المادة 897 من القانون المدني بقولها:"لا تكون المخالصات بالأجرة مقدما لمدة لا تزيد على ثلاث سنوات و لا الحوالات بها كذلك نافذة في حق الدائن المرتهن إلا إذا كان تاريخها ثابتا و سابقا...
	هذا و يقصد بالمخالصات من هذا النوع تلك المبالغ التي تدفع مقدما إلى مالك العقار كثمن إيجار العقار لمدة لاحقة تقدر بأكثر من ثلاث سنوات،و على ذلك فقد يقبض مالك العقار هذا المبلغ كأجرة للعقار قبل أن يبدأ سريان عقد الإيجار.
	أما الحوالة فيقصد بها حوالة المنتفع من الإيجار الذي دفع ثمنه مقدما إلى شخص أخر ليحل محله في الانتفاع بالعقار المؤجر.
	و سواء تعلق الأمر بالمخالصة أو الحوالة فإن كلاهما يثقل العقار و ينقص من قيمته و لذلك يجب أن يعلم كل من الحائز و الدائن المرتهن بهذا العبء المتمثل في قبض أجرة تزيد على ثلاث سنوات لكن الملاحظ عمليا أن مثل هذه التصرفات لا يتم إشهارها رغم أهمية ذلك .
	بخلاف القانون المصري الذي نص صراحة على شهر المخالصات و الحوالات متى تعلقت بأجرة مقدمة لمدة تجاوزت 3 سنوات.
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	أولا: تحديد إقليم البلدية: و يكون بواسطة معالم بعد تقديم التوضيحات اللازمة من طرف الدولة و الولايات و البلديات و المؤسسات و الهيئات العمومية وكذا الخواص فيما يخص حدود ملكياتهم  و يقوم الموظف التقني المكلف بالعملية بتحرير محضرو يصادق عليه كل من رئيس ال...
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