
ف@اولا ىاشضءافءافيرى

عليفيد@الدكتور:ةمحاضر

الحقوقبكليةأسئاذ

انرالجزجامعهَ

العقارية،الحقوقشهراسطتهابويلَمالتىالتقنيةتلكالعقاريبالشهريقصد

قبلمنالعقاريالسجليدعىسجتمسكفيلَتمتلالئقنيةهذهفإنالعموموعلى

بالعقاراتالمتعلقةالقانونيةاللَصرفاتمختلفتسجيلبغرضمخلَصة،هيئة
أ

أو

العيتيةالحقوقكلقيد
2

هذافىونشيرالإطلاعمنالغيرلتمكينوذلك

1المادةأنالشأن المتضمننوففبرأ2فىالمؤرخ74-75الأمرمن2

لظلسجلىللصىً/قالعقارىالسجلوتأسيسالعامالأرالكميمسحإعداد
ري

بب@قا@مجموعةشكوغلىكلىنبدلهلمشدفر،علاه،ى/لموجب/لطدهَلمحدد

مالبلدِةجميمعلى/لأر/ضيمسحقيسي@م@ودفي/ودويتم/جس/ده+"ريهَبظ

إعدادوهىألأالعقاري،السجلوظيفةفئناولتالأمرهذامنالئالنَةالمادةوأما

علىوذلكالعبية،،الحقوقتداولويبينللقاراتالفانونيةالوضدة:،،000

للعقاراثالتلبيعيالنطاقولِرفيحددالذيالعامالأراضىمسحأساس

بينماللعقار،الماديةالوضعيةتحديدالعامالأراضيمسحيئولىأخرىوبعبارة

حملالغايةهذهولتحقيقالقانونيةالوضعيهَتحديدالعقاريالسجليتولى

والبعضالعقارىالسجلبئأسيسبعضهايتعلقمخئلفةواجباثالمعنيينالمشرع

بمسكهالآخر

التصرفاتشهرعمر،صداقيالشان،هذافيراجعالشخصي،الشهرللنظامبالنسبةهذا

.21u-&1984انر،الجزماجسنير،رسالةانري،الجزالقانونفيالعقارية

.14صالسابق،المرجععمر،صداقيراجعالعني،الشهرلنظامبالنسبةهذا
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الفارى:السجلتأسيس-

1المادةأحكامبمقئضىالمحعنلِونيلزم بإيداع:النكرالسالفالأمرمن3
"

دغوقنلىمو"لق/وكلالبمئبحالةحسبنسخلَلِقعلىمحرر/جدولا

لمئلبَهَ-ولقودبسند/@بجملِعلجدودلمز@قوهذ//ب/ل@ية/وكلاب

لتضمق؟يجب/قر،لكبطلمفدمةلمييئ/لأخرىبحقوَ@لمور/تب@لفلكله

ر/ضي+مسح/لإًبرمخططلإلاسمطدلمضةر/تبضوصفأ-

فلية/صحابو/هوية@ت

ر/تء،ل@هذهبهابمثقلة@-/لإْ@ء

الفارية:البطافاثهذهعةمجمومسك-

1بمقلَضمصالمادالإشارةيجب إلى:الأمرهذامن4

"

بمصلةبمصرحة/ولظكلة/ولمنشنة/ولرسصهبصودجمميعلم-

لقاريةءلبطفاثمجموعةظسلي@ىلصسمصلتىل@يةبلمئلكلة،به@لممطقهَ

كاقلذىودء/لاًلكجر/بكحقةُلآسلقضطولقر/ر/تلقودجميح-2

لقار@،رلكثطولخاضعهَرية،لظلب@طَ@لمجموعةظسسِىموضوع

و/لامتيازلم@-لرهوقتسجلِك@وكنئدبعفلىل!رىببلتائريعلمممضى

ئللَطلِكتولمثلتهَمسح/لأر/ضىمصلحةقئلىمقلمصةلمحاضرى-

لقارية+لبطقاتمجموعفىلمسجلةلقار/تتخصىلمى

ومسجلمحد@رلظلقالونلةللوضعهَلتصليتكرعامهَ،وبصفة-4

إءلصَارية++لب@قاتمجموعفى

فيمايلي:المشرعفحددهاالعقارىالشهرعلىالمئرثبةالقانونلِةالآئاروأما

.75-74الأمرمنالثلأليةالمادةراثع
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1المادةتنص الذكر:السالفالاْمرمن5
ْ"

عيى/خرحقوكرفلطكيةحقكل

عةمجموفىليىم/بنمهأر@امنىتار@خئلفرِ/ل!بخالنسلةوجودلهرلالقهليفلىَ

هلؤططر@صبفلكلهنقرغميىأقرية،بظثببططَ

َ

يوممقمفصلهلشرمم@

?"بميلِهَبحقوقب.وفاة/صط
ا

وبرلالضكَلقود/جم@/رية"ْ/بئفئقضى:الأمرنفسمنأ6المادةوأما

ليوقل!عيى،حولملمَضهءلموئر/نِشاء/ونقل/وتصريح/ولَصنلبَرميبتى

لبطقلىمجموعةفىنشرهاتاويخمقلبيئ/لأطر/ف/ل!حتىل@/ئر

هيبظ

نفاذوهمارئيسبينَأئرلِنالعقارىللشهرأنالمادتينهاتلِنمن

بينما4لقانونيهْالئصرفاتونفاذجهةمنالغيرمواجهةفيالشهرمحلالحق

793المادةفيمختصرةالآثاربهذهالمشرعذكرولقدجهةمنافالاًطر

ليقن@ككاقءسو/رلضفى)لأخرىبعيلِةوبحقوقلملكمهّقرسلامدني:?

لفالوقعطليصىلتىء/تروعت/لإجر/بفيى/ل!/في/حىَفىأمبمتعهقديق

ربضشومصنلحةتديربتىلقوأليقو؟لأخصى
"ء

للحقوقعحنيةهوالعقاريالشهرفيوإلأساسىاللَقليديالغرضإن

منأوصاحبهاحيتمنعليهاتطرأالتىوالتغيراتوجودهاحيثمنالعقارية

منالغايةوأماغيرهاأوقانونيةلتصرفا@نتيجةذلكأكانسواءفحواها،

والحقيقيالقانونيالوضعمعرفةمنالأمريهمهمنكللَمكبنفهىالعلنيةهذه

حقوقمنالعقاراتعلىوردبماالغيَرإعالموسيلهَهوالعقاريفالشهرللعقار،

هذهوبمقتضىالملكيةاستقراروكذاالمعامالتفىالتمّةلضمانعينلِهَ

أنهبمعنىالغيرمواجهةفينافذاالإننَمهارمحلالحقيصبحالعلنيهَ
حجةيصبح

حجةالوقثنفسفيويكونعليه
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يقلَصرلاالغيراجهةموفيالقانونيهَوالتصرفا@الحقوقنفاذأنوالحقيقة

القانونلِهَوالتصرفاتالحقوقلكلينصرفعاحممبدأهوبلفقطالعدَارمجلعلى

الحالاتكلفيالعالنهيةتحقيقإجراءاتلِحددلمالمشرعأنغلِرأنواعها،بشتى

ماملرالعامةللمصلحةبالنسبةالقصوىالأهملِةذاتالمجالا@علىاقتصروإنما

العقارلِةللملكلِهَبالنسبةالأمرهو
4

العحنيةبلَحقلِقالكفلةالإجراءاتأنكما

الأشخاصوفئةالمرجوةالنلَلِجةضوءفىوذلكلآخرإلىمجلىمنتخلَلف

لبلدنابالنسبةالأهمدهَبالغمجلىهوالعقارىالمجلىأنفىشكولا

المعمركَاملقدتاريخياواجتماعيهَ...وسياسيةلَاريخيهَلأعتباراتوذلك

علىاسئولىكماأصحابها،منالخصبةالأراضيباغلَصا@مثلاالفرنسى

أماللملكيهَخاصانظاماووضعالعرش،بأراضىالمعروفةالأراضى

هذاعلىلَرتبوكَدالاشتراكية،نهجالاستقل@غداةالجزائراعئئقتفلقدسياسيا

المعمرينفراربعدوتشعبهاالدولةملكلِهَاتساعمنها:مساثل،عدهالاختيار

ولَأملِمللدولةملكاأنواعهابمختلفشاغرةالأمالكأصبح@بحيثالفرنسيين

الزراعيةالثورةإطارفيالفالصيةالأراضي
5

ثمومنالمستغلهَالملكيةومنع

الأمالكبعضفىالتعامل

سياسياتوراءكانعالقايزاللاالذىالسكنمشكلفإناج@ماصكياأما

العدَارية،والأحتياطاتالشاغرة،الأمالكبيعمنها:المجلهذافيللدولةمخللفة

والئرقيةالاجتماعى،والسكن

بضفيالمسالةهذهإلىأشاروإنماالفدلآثارالمخصصالبابفيمثلاالتدنناذإلىلشرلم

191793j418sالموادمنهاالمنفرقةالنصوص 197 , s.إلاهوماالموقفهذاأنوالحقيثةمدني

المذهبيةالاعتباراتوكذاالجزانرىِ،المدنيالقانونوضعف@هاتمالنيللظروفالطبيمةالنتيجة

كانالذيالنرنسيالمدنيالثانونضونهاعلىنمالتيوالاجتماعيةاكتصاديةالاعئباراتوكذا

العامهَالمبادئكلمنهاستلهمالمشرعانإلىلإضافة4'1975غايةإلىبحدنافيالمف@لساري

انري.الجزالمدنىللقلألون

النحححة.لوزارةالفححبة،الفاريةالمنازعاتعنوانئحتةمحاضرراجع



العقار،ميدانشموداللَىالفوضىوراءكانتالسكنأزمهْاًنوالمالصظ،

القانونية،الإجراءاتاحترامبىونالعقاراتفيالأفرادلِتعاملماكثيراحيث

لأسب!وهذاالرسمية،الشكليةبدلالعرفىالشكلإلىالأطرافيلجأمافكتيرا

أوالبائع،لدىالملكيهَعقدلانعدامأوالجبالْية،الرسوممنالتهربمنهامختلفة

للعقاراتبالنسبهَخاصةالإجراءال@لتعقيدأوللتعامل،لمحابلضكيرالعقارلكون

لالفكثبالنسبةالقسمةعملياتأوالموروثة

75-74الآمرأحكامفىالمشرعيئقيدلمالقصوىالأهملِةهذهضوءوفى

غيريعدلاالنافذغيرفالعقدالقانونية،اللَصرفاتبنفاذلقةالم@التقليديةبالحلول

أثرئعليقإنالأطرافبلِنحئىأثرلهلابلفقط،للغيربالنسبةموجود

علىالغ@رمواجهةفىأوالأطرافبينأكانتسواءكلهاالقانونيالتصرف

حدفيالتصرفصحةفىلْبقىلمالعبارةأنحتمايفيدالعقاري،الشهرإجراءات

الشهرنظاماسلَبدالفيالسببهووهذابإجراءاتبالمَيامأصبحتبلذاته

الذيالوضعتطهيرفيالمشرعيرغبالعينىالشهربنظامالشخصي

وإعطاءاستقرارا،أكئرالعقاريةالملكيةوجعلالعقاريةالحقوقفلِهتوجد

أصبحثالأغراضلهذهوتحقيقاو@ثهَضماناتأكئرعليهاالواردةالتصرفالَا

بينالعقاريةالملكيهَتنقلالتىهيذكرهسبقكماالعقارىالشهرإجراءات

رالمشهوالحقتكسبأنهاكما)1(،منشئأثرحينلْذالعقارىفللشهرالأطراف،

كلمنالملكيةسندتطهيرفهيالناس،كافةمواجهةفىتسرىمطلقةثبوتيهَثَوة

.(2)لعيوبا

جهةمنالائمخصيالشهرنظامعو-بسببالقاريةالمعامحتلحقتالتيالفوضىضوءفى

ثلأل@ة،جهةمنالشهرإجراءاتمنالإسحم@ةالاثمريعةلأحكامتخضعكانتالتيالصاراتواسَتبعاد
/3قلألونخلكلمنوذلكالعنيالشهربنظامالاثمخصيالشهرنظامالفرنسيالمستعمراستبدلفلقد

1959/1 11961/12/23i)الاستئكلوب!الميدان.فيتطب@قايصفلمالنظامهذاأنيخر

1قانونوبمتتضى 962/12/3 النلألونباحكامالسلبفيئمومنالفرنسيةبالتواندنالعملمدد1

عمر،صداقيتناصدل،اكثرراجعالشخصي،الاثمهرنظامذكرسبقكمااعتمدالذيالفرنسيالمدني

النصرفِاتشهر
4'1984العزانرماثستيرالعزانر،القانونمفيالشارية La s 14 ça.
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للملكية:نا@رالقاريالشهر-1

هنالرضائلِةمساوئمنالمتعاقدينلَحميالرسميةال@نَمكليةكان@اإ@

الغلِرمواجهةوفيالأطرافبينالعقدآثارربطفإنالخ،وتسرع

أصبحتالمجلَمعحمايهَبلالغيرحمايةأنيعنيالشهر،إجراءاتاكتمكعلى

أصب@@حيثهامة،جدنتائجالشرطهذاعلىويترلَبحمايهَمنأولى

لتصرفآنَارولسِ@الشهرلإجراءا@أثرهوتعديلهاأوالعقاريهالحقوقنقل

الدفتروأنالعقارى،بالشهروتعدلوتنقضيلَنشئالعقاريهَفالحقو@القانون،

الذكرالسالف74-57الأمرمن91المادةلأحكاحمطبقاالملكيةسندهوالعقاري
"

وكأنالأطرافبدنولوأثرعليهلِرتبلايشهرلحمالذيالعقدإن

فالحقوؤيكن،لمكأنهأوله،وجودلاالمشهرضكلِرالقانونيالثصرف

خاللىمنإلاالقانونيالوجودإلىلَظهرلأالعقدلِتضمنهاالتىوالواجبات

ارقرفيالمبدأهذاالعلياالمحكمةأكدتولقداءاتإجر
"

منشور"غير

الملففى2000فيفري29بتاريخالعقاريهَغرفتهاعنصادر

وضعالطاعنأنالقرارهذاولمحائعمنيتبينحيتَ
المطعونتصرفتحت

كباسنولَعويضتسديدمقابلموْثلَابهالانئفاعرضاً@طعهَابنه()وهوضده

الطاعنطالبالثمنالتسدلِدمنضدهالمطعونامتنعولماج،.-00001لمحدره

المحكمةاستجابتولمحدالنزاع،محلالأرضيةالقطعةاسترجاعالمحكمةمن

ثَبل\منوزوتيزيثضاءمجلسأمامالحكماستئنافإثروعلىلهذا

بينالأرضكطعةبقسمةكَاموالده()أَىالطاعنأنادعىالذيضدهالمطعون

منث@وذلكج00001مبلغلهشمديدمقابلالمستأنف(في@)بماالأربعأبنائه

1سنة يطاللب،ثمومنلهالمسلمهَالأرضقطعةفوفببناءاتقاموانه98،6

1هديسمبرفيالمؤرخارهقروفيالدعوى.برفض فضاءمجلسقضى997
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أنتقريرهخلالعكيثبت)الذيالخبيرتقريرعليبالمصادقةوزوتيزك@

عللِها(المتنازعرضالاًدطعةبقسمةفعلاقامالطاعن

تأسيشهالعدمعىاقصدعوئبرفضجديدمنوالقضاءفيهالمستأنفالحكمبإلغاء

إلىطعنهفيمستنداالعللِاالمحكمةاْمامالالَرارهذافيبالنقضلىالمدعىطعنلقد

المادتينومخالفةالأسبا@تناقضمنالخصوصوجهعلىمأخوذةأوجهعدة

إشهار.إلىإلرسمىالعقدإلىالعقارملكيةنقلتخضعاللتينمدنى793و792

قائلهَ+القرارهذاالعلياالمحكمةنقضتولمَد
"

لمج@سقضهةحي@/قولكنى

ليبيو/لمعقبطفلكم@ههىعللِههبملظزعر/@ل@@ر/رهم/قفيلذلق/كدو/

رلظفلكيئنقوغلط/ن@ضدهبمط@قىفكمميهَ/نتقال@و/لتددله@لابتحديد

5فىبمؤرغ91/70/لأمرمقوjلوشكللِاتلشووكلتخضع

لطو/لمكمهلملمذليمق/لق@لوقو/لطدةبمؤَشقسلمتضمق2/ه10791

عقب@لموجبهوضمع/لذي1986Jببشفويللصَدلتكليِف/لقالؤلى

ت@يفىله5مقانبرضهدهبمط@قتصرفتحتقطع/رضلِة

فوَو/جدىلبهء/تضده/قاممبمط@قكوقفاقذندعلىعك@وهَوحلث/نه

ربيهبمئ@طبئسفويبقدحسبصب@@ز@مقلهبص@نلمة)لأرضيئلقطع

/لاً)هذلابضرورةعق+لمنعب@رضهَمعهودوقلطمك@ل@ووحتىعلاه/

هذهمنيلَضحعلل@بم@طزعلقطح/لأرضلِةسترجاعلمطاللة؟مق

اغإفروهىالمقررة،الإجراءا@باحترامإلاتنقللاالعقارنِهَالملكيةأنالحيثيات

أحكامفيوردكماالعقارفيالشهربإجراءاتوالقيامالرسميالشفلفيالئصرف

793ةالماد

الغرفعليهاستقر@لموقفتأكيدهوالحلهذاأنوألحقيقة-2

فى@ذاونذكرالمسألة،هذهبشأنسابقةدضايافىالعلياللمحكمةالمختلفة

منشورغيرقرار
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ر@الملففى9941فيفري7بلَارلِخوالبحريهَتجاريهَ"الغرفهَاربقرالشأن

384011
$

.

أرض،كَطعةالطعنفيالمدعىيملكيلي:مافىالنزاعهذاوقائعلَتملر

1فيمحررتولَلِقيعقدوبموجب 985/ 1 0/1 أنعلىضدهالمطعونمعاتفق3

فلِدفعمنهما،لكلالنصفأساسعلىبينهماصنَمتركهَملكيةالأرضتلكتصبح

واثرإنجازمصاريفوكذاالأرضشراءكَلِمةنصفمنهماواحدكل

خبرهبإجراءوأمر@الشركةبحلوزوتيزيمحكمةدض@بينهمالمحامنزاع

مجلسأيدوددوالمنقولة.العقارلِةالأموالتقسيممشروعلَحريرأجلمنىأخر

المستأنفقامولقد.79921مارسفىمؤرخبقرارالحكمهذاوزوتلِزي

اعدالقوبخرقالأوللِتعلقأوجه،ثحنَهَمتنِراالقرارهذاضدبالنقضلىبلطعن

إلى:الثانىالوجهلِستندالإجراءات،فيالجوهرية
"

مذلى675خئ/لطدهَ

لشييىععلىلفلكلهمقكحصةلكًرضىلقممة/لإضافلةحو@ألهمق
ه

انعدامحولالثالثالوجهويتمحور

آنفاإللِهالمشاربقرارهابالنقضلىالطعنلهذاالعلي!المحكمةاستجابَلقد

7المادتلِنأحكاحممخالفةفيوي@مل@تلقانلِاأثارتهوجهإلىمستندة 1 3722 . 9

صرححيثمدني،
يلي:بماالشأنهذافىالقضاة

"

لمكنىل!ح@ثِ/ئهلكئى

وفى@ضية+"بحكعمو/ماَكةسلو/سطةماتكرشمها/@صبملكله/ل!ل

لتكرشىمس@مَةقضائل!دصىفيمحلمبطىفىغلم!لمدعيفاقلحلا،

ل@لوحمد@لمالكبصستف@بلطىفىلِ@لتىلنصف/لإُرضىطكممه

لصلمكنىتحقيقه/ل!لاريةلقهمجلانقلىلفلكلِهَف@،ذلك،غلىوعكصةء++

وليممىلمذلىلق@لوقمق793لمادةحكاملاط@ظ@قار@،لائمصء/ت/جر/

لتساؤلفىهفالمطروحةلق@لؤسِةفالمسالةل@/لحلا،قضيهَفىكذلكIلأمر

القضانهةالمعلةفيمنشورفرار
ا

.158صالثلأيي،دالص&1994
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لهبشصء/تفيه/جر/تتمرلم@هلكيفلهض
غيروه@بشرليميئسم

خ@عقعتبرفالقر/ر/لذي/وهذ/مق/لظبش@وِعغلىمالكليئ

ث@27و713حكاع/لطدلَيقلإمخالظلِعَلبىلفرضىعبشي@غلىِىنمالكن@/لأطر/ف

بنقفىلي@توجبذلكومق
ه

صحةفيينازعلأالطعنفى،المدعىأنالقرار،هذامنلِسئخلص-2

اعالنزأنأيالعقار،لنصفملكيتهفىضدالمطعونحقفىينازعولاالشركة

هذهإنَارةمنالمحكمةيمنعلمهذاأنضكلِرالقسمة،محلالعقارملكيهَيعنيلا

جهةمنولاحظتجهة،منالعامبالنظامتتعلقلكونهانفسهاتلقاءمنالمسألهَ

الالَفاقالمجسدالتوئيقيالعقدوهوألاالمتخاصمينبهيعتدالذيالسندأنأخرى

هذهفانعقاريةبملكيهَيتعلقالأمرأنوطالماي@نَمهر،لمبينهماحصلالذي

لشخصملكهوعقاربقسمةالمطالبةيمكنفلاوعليهلَنتفل،ولملنالأخيرهَ

فكأنهأئر،لهليسالطرفانأبرمهالذيالرسميالعقدفانأخرىوبحبارةواحد.

والبحريةالئجاريةللغرفةالمسئقرالاجتهادضمنالقرارهذايندرجيكنلم

فيالمؤرخالقرارفيالحلبهذاأخذتوأنلهاسبقالتيالعليا،للمحكمة

2 6784ركَمالملففيأ995أكتوبر1
9
6.

أرضقطعةنجملكلِةيطالْبونس()سورثةأنالقرارهذامنيستخلص

عقدبمقتضىباعهائمعرفىعقدبمقتضىمورنَ@اشتراهااللَي
رحررسمي

فيعليهمللمدعىرقمئحت2/25976/11بتاريخمروانةموثقأمام

/0/23984فىالصادرحكمهافىبريكةمحكمهَكضتولقد برفض11

المتنازعالملكباعمورث@لأناللَقاضىصفةل@ليستالورثةلكونالدعوى

المستأنفالحكمبتأيلِدالقضائىالمجلسقضىالحكمهذااستئنافوبعدمن

1بتاريخعنهالصادرالقرأرفىفيه بالنقضالطعناثروعلى.988/02/23

و
1القضانيهالمجلةفىمنشورارقر- 9صالأول،العدد,992
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فيهالمطعونالقرارابطلىوتجنقضلىالعللِاالمحكمةقض@الورثهَبهتقدمالذي

هؤرقمتح@2/25976/11بتاريخالمولَقَأمامالمحررالبيععقدلكون

مجرد:ْ
ه

لبسجميرفمَطمرو/نهَ/لذىِ/كتفىمولُىَطز@مقمحررلفمف

فضاهَيرىأخرىجهةومنجهةمنهذاولش@د?@/لأطرأ@تصريب

حىَ:علىالعلياالمحكمة
"

لضبشوعمليئو/ق
نقلوحدهاتستطلعهىرىِ

و/لطدهَبتولُيقلبَنطمِمبممطقمق/لأمر2أ@/لمهدةئلمقتض!طمظبفلكمهَ

بم@@793
"

المشتريبلىتنئمرلمالعقارملكيهَأنالقراراتهذهمنوهلهَلأوليبدواقد

أنْأوالثانيالقرارفيالقضاهَذلكإلىأشاركمابحكم،تتب@@البيغعمللِهَلأن

الأمرهذاوالثالث،الأولللقراربالنسبةالأمرهوكماالرسميالشكلفيالبيع

إجراءا@إغفلىوهونَانيسدب@هنكبلالوحيد،بالسببليسأنهغلِرصحيح

يهَ.العقارالحقوقتنقلالتىالوحلِدهَالقانوندةالوسيلةلَعلَبرالتيالعقاري،الشهر

الملكيةلنمرلِكفىلأالقانونىالتصرففيهيجسدأولِثبتالذيالرسميفالشكل

قضائىبحكمالبلِعتتبيتتمولوحلَىوهذا

رخالموْارهاكَرفيالشأنهذافىالإداريهَ()الغرفةالعلياالمحكمةىوتر

تلالخصالمطلقةحجيلَهالسنديفقدالشهرإنجراءإلَمامعدمأن993/7/251في

يلي:مافيالقرارهذاوقائع

عرفيعقدبموب2222مساحتهاأرضكطعةالمستأنفتاناشلَرت

1جانفيفاتحفى فىحكمبموجبذلكبعدالبيعوتبت)ص(،ورنَةمن973

1 978/5 1بلَارلِخالعلمهَلبلدلِةمداولةوبموجب28/ 984/6/6Q£ق

1فىالوصيةالسلطةقبلمنعليها 988/ 1 الأرضقطعةأدمجت0/3

تشملوالتيهكتار222الإجماليةمساحتهاتقدروالتى)ص(بورئةالخاص

فقام@الأحتياطاتضمنالطعنفيالمدعشِانتملكتهاالتيالمساحة
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لمحصدسطيفقضاءلمجليالإداريةالغرفةأمامالبلديهَعلىبدعوىالمدعيتان

1فىالمؤرخقرارهوفىهذهإبطد مجلسفضى27990/11/

أمامالقرارهذاضدباسئئنافالمدعيلَانفقامتا@الدعوةبرفضسطيفقضاء

و:العليا،المحكمة
"ء

رففىكؤلهبمثمت@لفبقفطنىربقر/غلىتعلياق

Wljc j/بتىبقطعهَ/لأرضلهتسللي@بغلمةنبدقيغلىئربحكمميهَ/لر

حكملموجبسنةبميعؤستلجقدعرف@،1973سنة/ث@ترلَ@

مؤرخوبقرارعقدإءبهَلمثهوي@صحمحابعزمىبليحعتلبى@ضالًىِ/لذي/

7/25/993ْ1فى
أ

قائلة+فيه،المستأنفالقرارالعلياالمحكمةأيدت
"

حلث

فى@2/5بمؤرخبمستً@لفملِقطز@مقبهبمحتجبحكمئرنصى؟لرجوع

بقهبثمومصهلحةلدىو/بئمهارهبحكمهذ/لتسجييرمر4فابه197@/
رك@

ليملمء/لذمم@وهو/لإجر/
ربظمالكةبئبدقيضدبمطلمَهَبحجيةلمقدهممه

ةعبنز/مخلى)لأرضلِةبقطعةدمجقر/رلموببمذكور
ه

ئتملمماأنههذا،العلياالمحكمةموقفمننسئخلصأنويمكن

بموجبثابتةالبيععمليةكانتولوللمشتريالملكيةتنتقللاالشهرإجراءات

عقد
هىالشهرإجراءاثأنوبماحكمأورسمي

النظاممنمسألهَ

هذايكرسوهكذاتلقاءمنالإجراءهذاإغفلىتئيرأنفللمحكمهَالعام

الشهرلإجراءاثالمنشئالأثرالعلياللمحكمةالمسئقرالقضائىالاجلَهاد

ى.العقار

القاري:للشهرال@طهراكؤلر-2

1

1النضالًبةجلةا@راجع صالثلألي-دالط'994

/
1 2



-74الأمرفىالمشرعبهأخذالنظاموهوالعيني،النظاميمتاز

عدةمسائلفىالعقاريالشهرفيالشخصيالنظامعن،75
1 1

وجهعلىمنها

النظاموعكسأخرىوبعبارةسنداتتعارضاسلَحالةالخصوص

فىالعينيالنظامعليهيقومالذيالتنظيمضوءفىلمحستحلِلفإنهالشخصي،

ةالفلَرنفسفيالواحدةالعقارلِةللوحدةملكيهَسندمنأكلَزوجودالشهر

العقار،بصاحبولسِلىالعقاريةالوحدةهىالنظامهذافيفالعبرهَالزمنيهَ

البطاقةفيالمبينذلكهوالناسكافةمواجهةفيالملكلِةووضع

البطاقةفىلَسجيلهايتماللَىالبلِانا@أنإلىالشأنهذافيالإشارةوتجدر

الطعنيمكنفؤالناس،كافةمواجههَفيمطلقةئبولَيةقوةلهاتكونالعقارلِهَ

الئيالأخطاءمنالملَضررلِكوقحلِنفيلَسجلِله،لَمالذيالتصرففي

الحقمهامهممارسةأثناءالمحافظأخطاءبالأحرىاْوالشهرمصالحترتكبها

الدولهَبمسؤوليةالمطالبةفي
1 2

فيالتبوئيةالقوهَهذهالعلياالمحكمهأكد@ولقد.

/6984/03فيالمؤرخارهاقر 082001رقم)الملف11
1

تلَملرواللَى(3

مساحتهاأرضقطعةتملكأصبح@ي()ب.المرحومةيلي:فيماوقائعه

علىوتحصلتالضروريهَبالإجراءاتقام@مابعدوهذامربعمتر6438

6/091وبتارلِخبتاريخلهاسلمالذي299/79رقمالعقاريالدفلَر 9

بئاريخالبيععقدشمجيلتموقدع،السددعإلىالقطعةهذهباعت

ع،السيدعإلىالقطعةهذهباعتوبتاريخ.984/02/241

/2بتاريخالبيععقدتسجيللموقد 184/ فامرقم.تحتأ19

1

السابق.المرجععمر،اقىصدراجع
1

يرتكبهاوالتيبالفرالمضرةالأخطاءبسببمسؤولةالدولةخكونحى:23المادةتنص

عامأجلفيترفعانيجبالدولةضدالمحركةبالمسؤوليةىودعومهامه،ممارسةأثناءالمحافظ

عشرخمسةبمرورالدعوىوتتقادمالدعوى...سقطتوإلاالضررف@لاكتشافمنابنداءيحدد

الخطاحالةفيالمحافظضدالرجوعدعوىرفعفىالحقوللدولةالخطا،بارت@منابنداءعاما

حىحىالأخير.لهذاالجسيم
،"

دلَةض@طالراميةالندابيرالمفون:الرابعالقسمفيالنصهذاوردلقد

75-74الأمرمنالقاريةالبطاقاتمجموعة

1تم



عقدإلخاءطالبينوهرانمحكمةأمامالمشتريعلىبدغوىى()بورثة

الأرضقطعةمنالأخيرهذاوطردوالمشتريمورلَتهمبينتمالذياالبيع

حكمهافيالمدعيينلطلبوهرانمحكمةاستجابتولقدالمتنازع

899فيالمؤرخ 1 فيالحكمهذالوهرانالقضائيالمجلسوأيد,04/21/

المشتريبهقامبالنقضرطعنإثروعلى،2/25992/01فيالمؤرخراره4

الأطرافوإحالةفيةالمطعونالقراروابطلىنقضالعلياالمحكمةقررت

المحكمةقضاةويستندهيئةمنمشكلاالمجلسنفسعلىوالقضيهَ

التاليهَ:ْالأسبابإلىالعليا
8

ي.ب،المرحومةبأن-ظهرأنهحيث
تملكت

علىوئحصلتبالإجراءا@قامتمابعدللطاعنالمباعةالأرضيةالقطعة

?299/79.;العمَاريالدفتر
àمساحتهاالأرضملكيةلهليثبتوالذي

الذك@البيعأنحنتيوم.+لهاسلموالذيمربعمتر6438

اْصبحالذيالعقدهدْاعلىمرتكزةكانتللطاعني.ي،المرحومةمنوقع

باكتمالنهاًحقعلىالقضاةلِرىمعارضة.َضدهتالْعلمأنهدامماصحيحما

اللَصرفيصبح-العدَاريالدفترعلىالحصولثمومنالشهرإجراءات

ئبوتيةقوهَفلهصحلَه،فيالطعنيمكنولاالعيوبكلمنمطهرالقانوني

الشهر،إجراءا@توفرهاالتىالضماناتإلىالثبوتيةالقوةهذه

البعضيتعلقحينفىالإشهارمحلالسندبشكلمنهاالبعضيتعلقوالتي

المحافظبدورالاخر

لْشترطهالذيالرسمىالشكلإلىوبالإضافةالعقودشكليخصفيما

6المادة فى76-63المرسوممن1
ه"

فىموضوع/فمهارليوقعقدكر

عقاريةمحهفطة
"

مامنهامختلفة،بباناتعلىالعقودهذهتشتملأنيج@

1

17c-19956,القاريللقضاءالوطن@ةالندوةاقيفية،الفدسة
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بالأطرافيئعلىَ
1 4

ماومنها
اللَصرفمحلالعقاريهم

1 5
هذهكلوتسعى،

البطاكَاتمجموعهَصحةضبطإلىعموميضابطتدخلاللَى@لَطل@التدابير

ابعالرالبا@انعنومنذلكيلَبينكماالعقاريهَ،

حيتَمنللشهرالمقدمةالوثائقمرا@بهفىف@تمللالمحافظدورأما

والمضمونالشكل
1

أنالمحبهَالمرهذهممارسهَإطارفىالعمَارىوللمحافظ

الإيداعيرفض
1

اللَسولِةعمليةويباشراءالإجرتنفيذيوقفأنوله
1 8

أنوله،

الخوبلِاناتها...العقاريهَالبطاقاثوفيوأهليتهم،افالأطرهولِهَفييحقق
1 9

الشهرإجراءالحاجهَعندلِرفضأنإليهائوصلالنتائجضوءفيوله

أمامالطعنفيالحىَالأخلِرولهذاالمادهَأحكاموفقبالاْمرللمعنىالرفضيبلغ

المعلوماتصحهَضبطإلىالرامي@ةالشكلياتهذهكلعنالنظر

الأولىلشكلياتبالنسبهَخاصهَاءاتإجرفهناكالعقارية،البطافاتفيالمسجلة

المادهَتناوللَهاالعقارىالسجلفيىالأخرالعينةوحقوقالملكلِةحقو@لإشهار

الإجراءا@أنهنابالذكروالجدير76-63المرسوممنلِللِهاوماالئامنة

طبقاالعقارملكيهَتثبتسنداتللمالككانفإذاأخرى،إلىحالةمنتخلَلف

نهالْيةْبصفهَالعقارئرفلِمفيتمبهالمعمولللئشريع
يتعلقالأمركانإذاأما2

أجلانقضاءحدنإلىمؤكَ@ترقيممنالعقارفسِمتفيدفقع@ظاهربمالك

الوضعحسببسنتلِنأواشهربأربعهَوالمحددالمحتملةاضالاعتر
2

1

62االموراجع à76من65إلى- 63 P, swr.

1

76-63مرسوممنيليهاوما6éالمادةراجع

1

المتطقمارس25فيالمؤرخالمرومايليهامن100المادةراجع

الفاريالسجلبثاسيس
1 7

Iالمادةاحعس nn

8

1ةالماداجع)س 0 1

1المواراجع 02 à!@
2

76-63المرسوممنأ2ةالمادراجع
2ا

1ةالبادراجع- 1ةوالماد3 6المرسوممن4



فيالعقاريالدفترحجلِهَعننتساءلقدالئوضيحاتهذهضوءفي

نئناؤلالسؤالاهد@علىلإجابةرسمى؟بعقديدفعالذيالسابقالمالكمواجهة

فيوالمؤرخالئاكالقسمالمدنيةالغرفةالعليا،المحكمةعنالصادرارالقر

أرضقطعةلِمتلكع()ن.المدعوأنوقالْعهمنيتضحوالذى،997/7/301

1فىمؤوختوئيقىعقببمقتضىوذلكالشاطئ،غايهَبالرتقع 960/1 0/ 1 2،

الملكيةهذهمنجزءباععرفى@عقدوبمقتضى9651مارس22وبتاريخ

الثتع(ال.السيدإلى
ولْدومحلمسكنعلىيحتوىبناءبتشميلِدقامى

فمرلْح@987/06/271بتاريخالعقارىالدفترعلىىالمشترلَحصل

69 محكمةأمامبدعوىالبائعاًيع()ن.المدعوقامسنهَوخالل.1

J iالدفئرموضوعالترالجاقطعةمنطردهطالباع(ال.المشتريضدويبة

استجابثوقدولاحقبدوبئيحتلهاأنهزاس@ماالذكر،السالفالعقاري

1فىضكيابياالصادرحكمهافىالمدعيلطلبالرويبةمحكمة 993/4/1 7،

المحكمةأنإلاالحكم،هذاضدبمعارضةدامالذيع(ال-السيدبطردفأمر@

1فى@تاريخالأولحكمها.أيدت 994/4/ 1 بهقامالذيالاستئنافإثروعلى.0

الأرضفطعةاشئرىأنهمدعياوزوتيزى@ضاءمجلسأماحمالمشئرى

عمليةبعدتحصلوقدعرفى،عقدبمقتضىضدهالمسئأنفمنعليهاالملَنازع

الدفئرعلىالرغايةببلديةالمختصةالسلطاثبهاقامتالتيالأراضىمسح

المؤرخدرارهفىوزوئيزىفضاءمجلسقضىودديئبتالعقارى

1في 995/4/ 1 أقامهاالئيالطرددعكوىورفضفلِهالمستأنفالحكمبإلغاء6

ا

فرارضدبالنقضبالطعنالبائعأكطعليهالمسئأنفقامولقدع(.)ن.السيد

@،ولخطخرو"مدعلِاْالعلياالمحكمةأماموزوتيزيقضاءمجلس

5لم/2/7ف@،بموًرخ91-70مر'/منى12@خاصهَ/لمهدهَتطميرو/لقالوق
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بعميئخذ@مو؟ة/لإستننهفقضطقحمث/مقبتولُيقبخضمنة1970

فر@رخوبموًبنمَضىفىضدهبمطعوققئلىمقربمظبعزمىبعمَدلملاعلَإر

عق؟لنقضىب@@مبرمقبمقدمبتوشقىبصَدوبرفضهم1965/3/22

رقممق/لأمر2لمدةممَتضيا@/لطخردو/قد1960/10/12@و@رخ

عَطليعلكلىلعمَدلِوجب/لذي70-91
رىِ

ببطكلى"@ئلةَحتل

العلباالمحكمهَدض@30/7/7991بتاريخالصادرقرارهاوفى
22

المجلسنف@ملىأمامافوالأطرالقضلِهَوإحالهَالطعنمحلارالمَروإبطلىبنقضى

إلى:هذاارهحملمحرفىالعلياالمحكمةقضاةويسلَندى.أخربتشكيلهْمشكلا

لز@ض@بعزمىبعقدلجميئ/لاعتلارخذو/بموضوع/ةقضهق/++."

ضدهبمطعوق@ز@مقو/لذي/ثميىعلل@بمتظزعبمَطعةمقبطربىطلب

دةمقمضمإت/لطعك@م@وهذ/ًدتهللظغلمطبمنَظزعبقطعةلبِعوبملَضمئ

كلىلالزمبمذلى/لذيومممضإت/لظنوقبتؤشور،بممضمنىمرمق/لاً@2

ربقر/قب@/نملهببطكنى.+.@ئلةئحتموئقعقدتحريرعقاريليح

تطميور/لمَألوقفىلخ@بنمَضىليشوجبفل!لمطعوق
"

لِتمل@النزاعهذايطرحهالقانونىالمشكلىأنسبقمعامنلِظهر

تنتقلهلأخرىوبعبارةعقدبمقلْضىتمأرضلقطعةالبيعصحهَفي

المطروحالسؤاليكونموضوعناضوءوفىالعرفى؟بالعقدالعقارملكية

عقدفيالمتمل@ملكيحهبسنديحلَجأنللعقارالسابقللمالكيمكنهلكالتالى

1فىمؤرخلَوئيقي 960/ 1 0/ 1 هلهثتالمشتريمواجههَفياْرضيةلقطعة2

علىلَحصلوالذي1965L4-22فيمؤرخعرفىعقدبمقلَضالقطعة

لوثلِقىعالَدنحوالعقارىالدفترحجيةهيماىأخروبعبارةالعقار@ط؟الدفئر

سابق؟

2
.101658)الملفالثالث،الالَسمالمدنيةالغرفة



كلية،المسألةهذهائجاهلوالقضاةأنيظهرالقرارحيثياتإلىبالرجوع

1المادةحكاماًعلىحكمهماْسسواوقد يشلْرطالذ@ءط91-70الاْمرمن2

المتعلقةالعقودفىبالنسبةالرسميالشكل
أخطألطدراْيناوفيببلِع

البيعأنحينفىآنفاالمذكورالاْمرإلىاستندواإذالقانونتطبيقفىالقضاة

1لم@نةفىحصلط ومبدأجهةمنالقوانلِنرجعيةعدممبدأيخالفوهذا،965

ئانيةجهةمنالعقدعلىالمَديمالقانونسريان
23

بينخلطهناكأنواعتقدنا.

التوالي:علىوهمامسألتين

لعقدبالنسبة70-91بالأمرقبلمنالمقررةالرسميةالشكليةأ-
بيع

بطحنإغفالهاعلىلِترتبالعقدأركانمنركنتعنىالمسألةوهذهالعقارا@،

حصلالبيعلكونالنزاعهذاتعنىلاالمسألهَوهذهمطنقا،بطالنهاالتصرف

1سنة 96

مسألةوهذهمدني،324للمادةطبقالَوثيقىعقدعكسإتبا@وكلِفية

إئبالَهيتعذرقدوإنماالتصرفصحةمنتنلىلافإنهائمةومنالإثبات،تعنى

رسمية.ورقةكذلكهوالعقاريفالدفلَرالشأنهذاوفيقانونا

ألاهامة،مسألةأغفلواالقضاةأنيظهرالنزاعوقائعإلىوبالرجوع

عملدةبعدالبالْعبهيدفعالذىالتوثيقىالعقدأيالملكلِةسندحجيةوهي
مسح

بهاتوجدالئيالبلديةلإفللِمبالنسبةالأراضي/مسحعمليةتم@فلقد

يدعىالمشتريأنطالماذلكفيشكولاعليها،المتنازعالاْرضقطعة

سنةعليهتحصلالذيالعقاريالدفلَرذلكقىوسندهالقنلعةملكيهبدوره

ادوالمو74-75لالثر91و51المادئلِنأحكامبمقئضىأنهواعتقدنا8791

23
't:?195009•'2000فينري29فيالقاريةفةالونالطيا،المحكمةعنالصادرارالعَرراجع-

به@حتجالذيالوفيالصدأنحدثالأول:النرعالثالث،الوجهعنح@ئيانه:فيجاءوالذي

11بناريخابرمضدهالمط@ن التيالمادةوخاصةالقديمالمدنالقلأيونظلفي965/7/1
فيالمورخ90/71الأمرلتطب@مجاللاوعرفيغدأورسميبقدسواءالبيعغدايرامتجدز
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المتعلى9761َمارس25فيالمؤرخ63-76المرسوممنأ2و11و01

العقارىالسجلبتاسيس
24

لدىالمالكيسعىلمماحجيتهالتوثيقيالعقديفقد

منوهذاالعقار،علىحقهتثبتونَيقةعلىالحصولقصدالعقاركطالمحافظ

وقائعمنوالناتجالسجلفيالممسوحهَالعقاراتلَرقيمعمليهَخلر

سعىالذيهوالصنَمتريبلالإجراء،بهذايقملمالطعنفىالمدعيأنالنزاع

سند75-74الإمرأحكامضوءفىيعدالعقاريالدفلَرعلىوتحصل

الملكلِةنقلعلىيقتصرلاالعقاريالشهرآنَارأنهذامنونستخلصالملكية

السندتطه@رأثرألِضالهابل

ل@ئطهلِركفلِلةالعقاريالشهرتديرالتيالقوانلِنأنالخئامفيىوكى

باتالصعوبعضلَجاهللِمكنلاأنهضكيرالعقار،عنيهايوجدالتىالأوضاع

فإنالشأنهذاوفي.ىائرالجزالمجلَمع-حقائقبعضإلىتستنداللَى"الميدانية

المستعملهَالأدواتأنحيثبه،يسلَهانلامحائقاتعتبرائريالجزالفردذهنيا@

أنحلِنفىبابخهمهر،العلنلِةعلىأساساتقومللعقارالقانونىالوضعلتطهلِر

المترتبهَالقانونيةبالاثاريباليولاالطرقهذهلمت@اهتمامايوليلاالمواطن

23المادهَأنالصددهذافيونالحظالحقوق،بعضتتضررقدوهكذاعليه،

التىالأخطاءبسببالدولةعاتقعلىالمسؤوليهَترت74-75الأمرمن

ضلِاععنلِترل@الذيالتعولِضأنيدضحوكذاالعقار@ط،المحافظيرتكبها

العقاريةالملكيةاراسلقرمنيحصنمماعينا،وليسبمقابليكونالحقوق

70/1 رجابةمبصالمتعلتةالمدنيالفانونمن02للمادةتطب@قاالتوثىتنظيمالمنضمن2/15

مؤسسنجرالفرعهذافإنولذاالفوانين
2 4

مارسا8@يالمؤرخ123/96رقمالتنفيذيبالمرسوملمط-
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