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 في انتقال الملكية العقارية  ـاري ـهر العقــأثر الش

 قـــون والتطبيــــــــبين القان
L'effet de la transaction immobilière sur le transfert de propriété 

 entre la loi et la pratique   
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قيماة  لا لها ،او الملكياة العقارةاة وتاد انتقاالفا  النظاا  العاا  فكرة إن إجراء الشهر العقاري كإجراء متعلق ب  
لأحكاااا  المطلاااا والمتعماااق  غيااار أن التاااوازن باااين ملاااالد المتعاقااادين و ال يااار ،  فيااا  إلا إذا روعااا  ، ولا وزن لااا 
ن راعااا  ملااالد ال ياارالشااهر ا ، إلا أنهااا قاااد والمتلاارف فاا  العقااار لعقاااري فاا  التشاارةا الجزايااري ، يجااد أنهااا واح

  وهو المتلرف إلي .  الضعيف ف  المعادلةالد الطرف أهدر  مل
  

Résumé :  

La mise en oevre du mois de l'immobilier comme une procédure liée à l'idée de l'ordre 

public dans le transfert et la circulation de l'immobilier , est sans valeur sans poids . 

A moins qu'il ne prenne en compte l'equilibre entre les intérêts des contractants et des tiers , 

mais les dispositions du mois de l'immobilier dans la législation algérienne . 

Mais il a gaspillé les intérêts de la partie faible dans l'équation est la disposition. 

Cependant , les dispositions internes et approfondies du droit immobilier dans la législation 

que tout en tenant compte des intérêts des autres et de l'agent immobilier.  
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  مقدمة :
يرتبط عمل ونشاا  الموثاق فا  مجاال العقاود التا  يكاون موضاوعها معاملاة أو تلارف عقااري بملالحة   

أو إدارة الشهر العقاري ارتباطا حتميا ، ذلا  أن القاانون فا  هاذا الناوا مان العقاود يتطلال أو يساتلز  إجاراء  اا  
لم تلااة ، وهااذا طبعااا زةااادة علااى  إجااراءا  الكتابااة ومتميااز، هااو إجااراء الشااهر العقاااري لاادل المحافظااة العقارةااة ا

الرسمية من الجهة المؤهلة قانونا والتسجيل لدل ملالد الضرايل ، وه  الإجراءا  الت  ت ضا لهاا كافاة العقاود 
 التوثيقية كألل عا .

وقتاا  وعلى هذا الأساس ، فإن العقود الواجل قانونا إ ضاعها إلى هاذا الإجاراء، عملياا تتطلال وتسات ر    
جراءا  أطول من غيرها هاذا الإجاراء ، مان  ا ل هاذا ناهيا  عان التكااليف المادياة المترتباة علاى طلال ات ااذ ، واح

 و من هنا تثار التساؤلا  التالية :تضاف إلى كاهل المستفيد تعرف برس  الإشهار العقاري ،  فرض رسو  أ رل 
بمعنــأ أخــر مــا  ــي ؟  ولحة الشــهر العقــاري لــدم م ــحــول الطبيعــة القانونيــة للحقــو  الواهــ   شــهار ا  *

لــأ أي مــدم يمكــن الت ــرفات المعنيــة نانونــا بــشهراا الشــهر العقــاري ؟  و  للشــهر  الحقــو  الشخ ــية  خضــا ا 
لـأ مـدي يمكـن  ؟الملكيـة العقاريـة  انتقـالفـي  هراا الشـهر العقـاري  أثرما وما  و   ؟ العقاري   هـراا  اعتبـاروا 

 الهزائري كفيل بحماية الملكية العقارية للمتعاندين والغير ؟الشهر العقاري في التشريع 
وعلااى هااذا فااإن إجابتنااا علااى هااذل التساااؤلا  الرييسااية وغيرهااا ماان التساااؤلا  الفرعيااة ، سااوف تكااون وفااق  

 ال طة التالية :
 الف ل الأول :
 ي. ار ااااااااااااااااااااااااااااااااااااااماهية إجراء الشهر العق              
 الف ل الثاني :
 الطبيعة القانونية للحقو  المعنية بإجراء الشهر العقاري.               

 الف ل الثالث : 
 ااااة. اااااة العقارةاااااااااااانتقال الملكيااااااااالشهر العقاري ف   أثر إجراء             
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 الف ل الأول 
 ما ية  هراا الشهر العقاري 

ياازا  الحقااو  العينيااة ، أنهااا حقااو  يحااتك بهااا علااى الكافااة ، ولااذل  كااان ماان الضااروري إيجاااد إن ماان مم 
، وهااذا العلاا  لا يتحقااق إلا إذا تاا  شااهر  (1)طرةقااة تيساار علااى أطااراف الع قااة القانونيااة العلاا  بوجااود الحااق العيناا 

 . واحع   هذا الحق العين 
ذا كاناا  جاال الاادول قااد أ ااذ  بنظااا  الشااهر العقاااري   كوساايلة ناجعااة لتحقيااق الثقااة والايتمااان فاا  تااداول  واح

الثااروة العقارةااة ماان  اا ل المعااام   ، فإنهااا ومااا ذلاا  لاا  تساال  نفااس الطرةااق أو الساابيل ، ممااا أدل إلااى وجااود 
 نظامين للشهر العقاري .

الأول وهو السابق ف  التارةخ من حيا  الظهاور ، وهاو نظاا  يكاون الشاهر فيا  طبقاا لأساماء الأشا ا   
 ارا  لا تعاارف بمواقعهااا وأرقامهااا ماان ماا   وألااحال الحقااو  العينيااة فاا  العقااارا  ، وفاا  ظاال هااذا النظااا  العقاا

نما بأسماء مالكيها ، أي بألحال الحقاو  العينياة ، وهاو ماا يعارف بنظاا  الشاهر الش لا ، وقاد علقا  عليا   واح
تحقيق ذل  ، نظرا لما تضمن  مان عياول ، إذ آنذا  أمال كبيرة لحل المشكلة العقارةة ، إلا أن  كان قالرا على 

تبقااى الحقااو  العقارةااة المشااهرة بمقتضااال عرضااة للت يياار والاازوال ، وهااو مااا لا يساااعد علااى إد ااال العقااار الحياااة 
الاقتلادية لما ل  من أهمية ف  مجال الايتمان ، ونتيجة لذل  أعيد طرح مشكلة استقرار الملكية العقارةة إلاى أن 

 شهر العين .جاء نظا  ال
وهو النظا  الثان  ، وبمقتضى هذا النظا  ، فاإن شاهر التلارفا  العقارةاة يرتكاز أو ينلال علاى العاين  

ذاتها ، أي العقار موضوا التلرف ، فهو ينظ  المعام   العقارةة عن طرةق تسجيل جميا التلرفا  والوقايا 
 سااجل العقاااري يااا فاا  سااجل  ااا  يعاارف باساا  الالقانونيااة المنلاابة علااى حااق عقاااري ، سااواء كااان ألااليا أو تبع

 وذل  لتمكين الجمهور من الإط ا علي  ، وةتول  تسييرل هيية إدارةة م تلة ، تعرف باس  المحافظة العقارةة.
هااذا النظااا  الااذي وجااد  فياا  جاال التشاارةعا  لم تلااف الاادول  ضااالتها فاا  تحقيااق الاسااتقرار للمعااام    

 د ، وحماية لحق المتلرف والمتلرف إلي  على حدا سواء .العقارةة المبرمة بين الأفرا
وسنتناول ف  ضمن هاذا الفلال مادلول الشاهر العقااري فا  مبحا  أول ، وفا  مبحا  ثاان أهمياة الشاهر  

 العقاري.   
      

 الأول  المبحث
 الشهر العقاري  مدلول

، وذلاا  ماان (2)و  العقارةااةالشااهر العقاااري فاا  نظامياا  الش لاا  والعيناا  ، يعناا  وةاادل علااى إعاا ن الحقاا 
علااى  اا ل إثبااا  التلاارفا  التاا  تقااا علااى هااذل الحقااو  فاا  سااج   علنيااة يسااهل علااى كاال شاا   الإطاا ا 

  محتوياتها ، وأ ذ إفادا  بما جاء فيها من بيانا .
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وعلى هذا ، فإن الشهر يعد إجراء ضروري للتعامل ف  العقارا  ، فمن يرةاد أن يكاون طرفاا فا  تلارف  
ى عقار ، ف  حاجة إلى العل  بما يترتل على هذا العقار من حقو  ، كأن يعرف مالا  هاذا العقاار ، وماا يرد عل

 إقااراض هااذا المالا  بضاامان العقااار  إذا كاان مرهونااا   ار ، حتااى يسااتطيا ماث  شااراء هااذا العقاار ماان مالكا  ، أو
   ، يستطيا أن يتعامل بشأن .وف  حدود ما يعرف  من الحقو  المترتبة على العقار وألحال هذل الحقو 

فالشهر العقاري وسيلة وضاعها القاانون فا  متنااول الدولاة لإعا   الأشا ا  ، وهاذل الوسايلة تتكاون مان  
مجموا من الإجراءا  القانونية الت  تبين الولف المادي للعقارا  من جهة من   ل الشاكل والقياساا  المادياة 

، ومان جهاة أ ارل تباين الولاف القاانون  لهاذل الأ يارة ، وذلا  مان الت  تستدع  عموما عملية مساد الأراضا  
، فنظا  الشهر يهدف عموما إلى تنظي  هوية لكل عقار تشب  إلى  (3)  ل تسجيل الحقو  ف  السج   العقارةة

 .للأش ا حد كبير ببطاقة الحالة المدنية 
عين  ألل  ، وهو ها هو حق ما إذا كان موضوع با ت فوت تلف طرةقة شهر التلرفا  العقارةة  

الذي لا يستند ف  وجودل على حقو  أ رل ، أو حق عين  تبع  ، وهو الحق الذي يستند ف  وجودل إلى حق 
الت  ترد على الحقو  العينية الأللية وعلى رأسها حق الملكية   فالتلرفا ،  (4)ش ل  لضمان الوفاء ب 

لحرف  للتلرف ف  السجل ، حتى يتسنى لكل ذي مللحة النقل ا( ، وهو transcriptionتشهر بالتسجيل )
جما ما ورد ف  التلرف القانون  ، وهو بهذا المعن  ي تلف عن التسجيل الذي يسبق  بمللحة التسجيل 
والطابا الذي ينقل في  مل   العقد رفقة العقد الألل  ما تحليل الرسو  الواجبة علي  لفايدة ال زةنة العمومية 

، فتشهر  الامتيازلحقو  العينية التبعية كالرهن الرسم  أو الحيازي وكذا حق الت لي  وحق للدولة ، أما ا
من القانون المدن  ، ويكون هذا القيد  966و  904( ، كما نل  على ذل  المادتين l'inscription)بالقيد 

اهن وتعيين العقار المثقل الداين المرتهن والمدين الر  كاس بنقل بعض البيانا  الجوهرةة الواردة ف  التلرف 
 بإحدل الحقو  العينية التبعية .

لى جانل التسجيل والقيد كما بينا ، هنا  وسيلة ثالثة للشهر العقاري وتتمثل ف  التأشير الهامش    واح
بالنسبة للدعاوي القضايية العقارةة ، إذا كان موضوعها يتعلق بفسخ ، إبطال ، إل اء أو نقض حقو  ناتجة عن 

 25المؤرخ ف   76/63من المرسو   85ت  إشهارها بالمحافظة العقارةة ، وهذا ما نل  علي  المادة وثايق 
 المتعلق بتأسيس السجل العقاري . 1976مارس 

 
  الثاني المبحث 

 الشهر العقاري  أ مية
رةة وما ، فهو يؤمن قيد الحقو  العينية العقا  (5)لا ينكر أحد منا ما لفايدة الشهر ف  كل تلرف عقاري  

يتعلق بها أو ما يجرل عليها من تلرفا  ، بحي  يتيسر لكل ذي مللحة العل  بوجود الحق العين  وما يثقل 
العقار من أعباء ف  يقد  على التعامل في  إلا وهو مطلا على حالة العقار ق  يليب  أي ضرر ، إضافة إلى 

العقاري ، إذ يتيد  الايتمانقل الملكية العقارةة و تشجيا تسهيل تداول الأموال العقارةة وترتيل الأثر العين  ف  ن
عقاراته  ، أو للقيا  بمشروعا  أ رل تنعكس  لاستثمارلألحال العقارا  الحلول على القروض ال زمة 
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 الاقتلاديةف  حياة أي مجتما ، فتعمل على تنشيط الحركة  والاجتماعية الاقتلاديةإيجابياتها على الجوانل 
 الحدي  يشجا الملكية الفردية والتداول الحر للأم  . الاقتلادروة الوطنية ، كما أن  ف  نطا  وتنمية الث
فالشهر العقاري يعد الوسيلة الناجعة لتنظي  المعلومة العامة الموثوقة عن النظا  القانون  لكل عقارا   

، ولذل   (6)ملكية والقروض العقارةةالترال الوطن  ، كما يعتبر وسيلة لمحاربة  فية التبادلا  ، تحوي    ال
 العقارةة .  للممتلكاكان نظا  الشهر العقاري ذا فايدة قلول ، إذ لم   ليلا لإنشاء حالة مدنية حقيقية 

 
 الف ل الثاني 

 الطبيعة القانونية للحقو  المعنية بشهراا الشهر العقاري 
إجااراء الشااهر العقاااري ضاارورة ا  العقارةاة فا  كاال المعااام   والتلاارف الجزايااري  يتطلال ويسااتلز  القااانون  

والسؤال الذي يطرح هنا هو عما إذا كاان إجاراء الشاهر العقااري ي ا  وةلحاق ف  المحافظة العقارةة الم تلة ، 
منلاابة علااى بالإمكااان إجااراء الشااهر العقاااري علااى حقااو  ش لااية  لوحاادها و وهاال العقارةااة الحقااو  العينيااةفقااط 
 و عقار
الفااار  باااين الحقاااو  العينياااة العقارةاااة و الحقاااو   نتطااار  إلاااىة علاااى هاااذل التسااااؤلا  وعلاااى هاااذا ول جابااا  

فا  مبحا   الواجال شاهرها لحقو  العينية العقارةاةلث  نستعرض ،  منلبة على عقار ف  مبح  أولالش لية ال
  .المنلبة على عقار لحقو  الش ليةالعقاري ل شهرالمدل جواز ثان ، أما المبح  الثال  فن لل  ل

   
  الأول المبحث

 الفر  بين الحقو  العينية العقارية والحقو  الشخ ية 
 المن بة علأ عقــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــار

التا  ي ولهاا القاانون لشا   علاى  تلا  السالطا  أو المزايااعموماا ينلارف إلاى  و  إذا كان مدلول الحق  
 ش   أ ر أو على ش ء معين.

إلاى  السالطة التا  ي ولهاا القاانون للشا   أو موضاوا هذا الأساس تنقس  الحقو  من زاوية محالوعلى   
 حقو  ش لية ، وأ رل عينية.

فالحقو  العينية عموما ، ه  تل  السلطا  والمزايا الت  ي ولها القانون لش   معين على ش ء معين    
وأهاا  هااذل ر كمااا قااد ينلاارف إلااى ماادلول المنقااول ، وهااذا الشاا ء قااد ينلاارف فاا  مفهااو   القااانون إلااى ماادلول العقااا

وعلاى هااذا حااق الاساتعمال والاسات  ل والتلارف ،  تتمثال فا  السالطا  المترتباة عان هاذل الحقااو  علاى الإطا  
إذا كاناا  تلاا  الساالطا  المقااررة لشاا   معااين منلاابة فاا وهاا  علااى نااوعين ،الأساااس ساامي  بااالحقو  العينيااة ، 
وهاذل الأ يارة ها  الأ ارل علاى ناوعين حقاو   ،حقو  العينية العقارةاة نا بلدد العلى مال مولوف بأن  عقار ك

أما إذا كانا  تلا  السالطا  منلابة علاى ماال مولاوف فا  عينية عقارةة أللية ، وحقو  عينية عقارةة تبعية ، 
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ي ش ء ما عدا ا بلدد الحقو  العينية غير العقارةة ، وه  تل  الحقو  الت  تنلل على أمنقول كن القانون بأن 
 العقار. 

 يقررهااا القااانون لشاا   علااى شاا   أ ااارش لااية ، فهاا  تلاا  الساالطا  والمزايااا التاا  ال أمااا الحقااو    
 وبمعنى أ ر ذمة مالية على ذمة مالية أ رل .

ذا كان  الحقو  العينية محلورة إما ف  حقو  عينية عقارةة ، أو حقو  عينياة منقولاة ، فاإن الحقاو     واح
ة ومتنوعااة نااذكر منهااا علااى ساابيل المثااال لا الحلاار )حااق الداينيااة أو المديونيااة ، الحااق فاا  الأبااوة الش لااية كثياار 

      .الحق ف  الحضانة ، الحق ف  التأديل ، الحق ف  الإيجار...إلخ( 
علااى أناا  دا اال الحقااو  الش لااية تجاادر الإشااارة إلااى نقطااة ماان الأهميااة بمكااان ، وهاا  مسااألة كثياارا مااا  

، وهاا  الجاناال التطبيقاا   حتااى ماان قباال المشاارا فاا  حااد ذاتاا  ، هااذا ناهياا  عاان ،لااط وعااد  التميياازيكثاار فيهااا ال 
علاى حاق عينا  عقااري كاالحق ماث  أساساا المنلبة الناشية بفعل العقد و الحقو  الش لية مسألة ب تتعلق أساسا

 ف  الإيجار ، أو الحق ف  الوعد ببيا عقار.
ولافها  ه  حقو  ش لية ، ولا يمكن بأي حال مان الأحاوال، وتفليل ذل  ، أن هذل الحقو  وغيرها  

تبقاااى محتفظاااة بش لاااية الحاااق المترتااال عنهاااا ، حتاااى ولاااو كاااان ، فهااا  وماااا ذلااا  بأنهاااا حقاااو  عينياااة عقارةاااة 
موضوعها حق عين  عقاري ، وأية ذل  تتجلى ف  كون الداين باالالتزا  فا  هاذل الحقاو  ليسا  لا  أياة سالطة أو 

هو  أو الإ  ل ب ، الالتزا ن  العقاري ، وكل ما ي ول  القانون ل  ف  حال عد  التقيد بتنفيذ الحق العي علىمزةة 
 على العين العقارةة. ، وليس بالالتزا الرجوا فقط على الذمة المالية لش   المدين 

 ولأجاال توضااايد ذلااا  نعطااا  المثاااال التاااال  ، فالمساااتأجر الااذي قاااا  ماااؤجرل ببياااا العقاااار مباشااارة بعاااد عقاااد 
الإيجار ، ليس  ل  أية سلطة على العين المؤجرة ف  مواجهاة المالا  الجدياد بعاد شاهر العقاد للاالح  ، وبإمكاان 

علااى أساااس شاا ل الملاا  باادون وجاا  حااق ، وأمااا  هااذا  ،مطالبتاا  بااإ  ء العااين ، أي المالاا  الجدياادهااذا الأ ياار
 ارتباطا فا  مواجهاة المالا  الجدياد لعاد  الوضا ليس للمساتأجر أن يحاتك بحقا  فا  الإيجاار علاى العاين الماؤجرة 

المساتأجر للوفااء  علاى ساول الرجاوا حقاا ش لايا باعتباارل وماا عليا  فا  هاذل الحالاة ،معا    بأي إلتازا  ش لا 
 بالحقو  الش لية دون العينية.

باداء رغبتا  فا  عاد  إتماا  إجاراءا  تحقياق الوعا  د وف  المثال الثان  ليس للموعود لا  بعاد نكاول الواعاد واح
 ى الحاق العينا  محال الوعاد باالبيا بالبيا المنلل على حق عين  عقار بعاد تحقاق شار  المادة  ، أياة سالطة علا

 تفا  الحالال   للوعد ، أي لم الفت  ونقضبجبر الأضرار ال حقة ب  نتيجة  سول الرجوا على الواعد لمطالبت 
 بينهما.
والتكيياااف  ح الطبيعاااة القانونياااة لهاااذا الحاااقولا نااادري ونتعجااال هناااا كياااف أن المشااارا وباااالرغ  مااان وضاااو  

 ناا  العقاااري الااذي كااان موضااوع  فقااط الحق العيباابإعتبااارل حقااا ش لاايا ولا يلحااق إط قااا  القااانون  ال ااا  باا ،
وماا ذلا  أعطاى للقضااء بموجال الماادة  ليس للموعود ل  أية سلطة على العقار محل الوعد بالبيا ،ترتيبا لذل  و 

سلطة إح ل الحك  محل أو مقا  العقد ف  حالاة نكاول الواعاد عان إتماا  إجاراءا  تحقياق من القانون المدن   72
  الوعد بالبيا.   
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أنا  كاان علاى المشارا أن يرتال جازاء ش لا  فا  ذماة الواعاد بإلزاما  بجبار وف  رأي  وتقاديري ال اا      
لحقاو  الش لاية ل الطبيعة بالنظر إلى أي النكول ،التنفيذ ل تفا    كافة الأضرار ال حقة بالموعود ل  جراء عد

ا تلط  علي  الأمور ول  يميز ف  طبيعة وألل هذا الحق وما ي ول  للاداين الت  يرتبها هذا العقد ،  والالتزاما 
 ا للتحلياال السااابق أن يكااون كااذل  حقااا عينيااا ، وهااو لا يرقااى فاا  ألاال  وفقاا وجعاال مناا بااالالتزا  اتجااال الماادين ، 

هااذا الحااق  إلااى إ ضاااا العماال القضاااي بالعماال التااوثيق  أو ب مااا تعلااقلجاناال العملاا  سااواء الأماار الااذي دفااا با
الش لاا  ، وأقلااد باا  الوعااد بالتعاقااد المنلاال علااى عقااار إلااى نفااس المقتضاايا  الجباييااة المتطلبااة فاا  الحااق 

ارل بالمحافظااة والأكثار ماان هاذا ضارورة إشاه ،مان وجاول تسااجيل  بانفس الرساو  الواجباة فاا  نقال الملكياة، العينا  
 التزامااا وأن الالتزامااا  الناجمااة عناا  هاا  العقارةااة الم تلااة ، مااا العلاا  أناا  حااق ش لاايا ، ولا ينقاال الملكيااة ، 

 .ش لية ف  حدود الذمة المالية للمتعاقدين دون أن تتعداها إلى العقار وحقو  
     

  الثاني المبحث
  الواه  شهر ا الحقو  العينية العقارية

ف  ظل نظا  الشهر العين  يعتبر ملدرا للحقاو  العقارةاة ، إذ لا تنشاأ ولا تنقال ولا تت يار ولا إن الشهر  
ش لية بين أطراف  التزاما تزول إلا من تارةخ شهرها ، ف  ينتك عن التلرفا  العقارةة الت  ل  تشهر، سول 

 .(7)لانعقادلهذا الأ ير الشكلية المطلوبة  استوفىالعقد ، متى 
ل المشرا الجزايري من الشاهر العقااري هاو الملادر الوحياد للحقاو  العينياة العقارةاة ويستشاف وبذل  جع 

المؤرخ ف   75/58اللادر بمقتضى الأمر  ذل  من مجموا الأحكا  والنلو  الت  تناثر  بين القانون المدن 
لمساااد العاااا  المتضااامن قاااانون ا 1975ناااوفمبر  12الماااؤرخ فااا   75/74الأمااار وكاااذا  1975سااابتمبر لسااانة  26

  .للأراض  وتأسيس السجل العقاري 
ااى أن " تنتقال علااا من القانون المدن  792المادة وحسل الترتيل الزمن  للدور تل  القوانين فقد نل   

وذلا   164الملكية وغيرها من الحقو  العينية ف  العقار بالعقاد متاى كاان الشا ء مملوكاا للمتلارف طبقاا للماادة 
 التالية ". ما مراعاة النلو  

التا  تان  علاى أناااااااااااااااااااااااااا  من نفس القاانون  1مكرر  324أحكا  المادة  ومقارنتها ماوبقراءة هذل المادة  
" زةادة عن العقود الت  يأمر القاانون بإ ضااعها إلاى شاكل رسام  ، يجال تحا  طايلاة الابط ن ، تحرةار العقاود 

عقارةة أو مح   تجارةة أو لناعية أو كل عنلر من عنالرها ، أو  الت  تتضمن نقل ملكية عقار أو حقو  
التناااازل عااان الأساااه  مااان شاااركة أو حلااا  فيهاااا ، أو عقاااود إيجاااار زراعياااة أو تجارةاااة أو عقاااود تسااايير محااا   

 تجارةة أو مؤسسا  لناعية ف  شكل رسم  ، وةجل دفا الثمن لدل الضبا  العموم  الذي حرر العقد.
 ة البط ن ، إثبا  العقود المؤسسة أو المعدلة للشركة بعقد رسم  .كما يجل تح  طايل

 وتودا الأموال الناتجة عن هذل العمليا  لدل الضابط العموم  المحرر للعقد ".
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ماا جااء ضامن الماادة تكارار لا  تاأت  بجدياد ماا عادا  من القاانون المادن  792 نجد أن المادةوترتيبا لذل   
حتميااة  ضاارورة وماان لوسااايل الإثبااا  بالكتابااة ،  اعنااد تنظيمهاا ن  ومااا تسااتلزم ماان القااانون المااد 1مكاارر 324

فراغ كل   المعام   العقارةة ف  قالل رسم .إ ضاا واح
باشاتراطها زةاادة علاى الرسامية وجاول إجاراء الشاهر العقااري فا   من نفاس القاانون  793ث  جاء  المادة  

والحقااو  العينيااة الأ اارل فاا  العقااار سااواء كااان ذلاا  بااين هااذل المعااام  ، حياا  نلاا  علااى " لا تنتقاال الملكيااة 
المتعاقدين أو ف  حق ال ير ، إلا إذا روعي  الإجراءا  الت  ين  عليهاا القاانون وباالأ   القاوانين التا  تادير 

 .مللحة الشهر العقاري " 
ن  ااا  والااذي يعااد قااانو  75/74ماان الأماار  16و  15وفاا  هااذا المعنااى بالااذا  جاااء  أحكااا  المااادتين  

بالنسبة للقانون المدن  لتأكد وجول إ ضاا المعام   العقارةة إلى إجراء الإشهار العقاري حتى ينتك عنها أثار 
  يل  : قانونية ، ون  هاتين المادتين كما

على أن " كل حق للملكية وكل حق عين  أ ر يتعلق بعقار لا وجود ل  بالنسابة لل يار  15نل  المادة   
يسري مفعول  مان شهارهما ف  مجموعة البطاقا  العقارةة ، غير أن نقل الملكية عن طرةق الوفاة إلا من تارةخ إ

 يو  وفاة ألحال الحقو  العينية ".
على أن  " إن العقاود الإرادياة والاتفاقاا  التا  ترما  إلاى إنشااء أو نقال أو تلارةد أو  16ونل  المادة  

حتى بين المتعاقدين إلا من تاارةخ نشارها فا  مجموعاة البطاقاا   تعديل أو انقضاء حق عين  ، لا يكون لها أثر
 العقارةة ".
الجوهرةاة علاى  الا ت فاا   سار  عليها غالبية التشرةعا  المقارنة ما بعض وه  نفس الإجراءا  الت 

     النحو الذي سيأت  بيان .
  جعال الشاهر العقااري قيادا المنول عنهماا أعا ل فا 75/74 رق  وتشتر  نلو  القانون المدن  و الأمر 

لنقل الملكية العقارةة والحقو  العينية الأ رل ، بلرف النظر عن نوا التلرف بين كونا  كاشافا أو منشايا ، أياا 
ال الااة المتلاالة  الامتيااازا كاان ملاادرل ، وسااواء أكاان حقااا عينيااا أو تبعيااا كاالرهن الرساام  والت لااي  وتلا  

 بالعقارا  .
أو عقاد  كعقاد المبادلاة العقود أو التلارفا  التبادلياةكاري الحقو  العينياة الألالية الشهر العقاكما يشمل  

أو تل  الت  ت ير الحقاو   والحق على الرقبة، الاستعمالو  الانتفااالبيا أو ما تفرا عن  من حقو  عينية كحق 
 لحقو  عينية العقود الكاشفةأو  ، أو تل  الت  تنهيها، الانتفااالعقارةة كتمديد مدد الإستفادا  من حقو  العينية 
 من جانل واحد كالولاية  ل لتزا كالشهادة التوثيقية أو عقد القسمة، ونفس الش ء بالنسبة للعقود المنشية  عقارةة
 قف والهبة. و وال

وتنادر  ضاامن الحقااو  العينيااة الألالية الواجبااة قياادها بالشااهر جميااا القارارا  الإدارةااة المتلاالة بااأي ماان  
من قانون  30و  29من قانون نزا الملكية ، والمادتين  30تبعا للمادة عينية العقارةة كقرار نزا الملكية الحقو  ال

 من قانون التنازل عن أم   الدولة . 26الأم   الوطنية فيما يتعلق بمسألة تعيين الحدود ، والمادة 



  

 

 

9 

ي يقتض  الذ 2004الية لسنة تضمن قانون الممن قانون التسجيل الم 353/1أضف إلى كل هذا المادة  
هايية بالتعديل أو الت ييار نإجراء الشهر لتنتقل الملكية ف  العقارا  الت  يب  ف  نزاعاتها بقرارا  وأحكا  قضايية 

ماان  803عة حساال المااادة ة بالتقاااد  المكساال ، أو ثبااو  الشاافأو الإزالااة أو الكشااف كالقساامة ، أو إسااناد الملكياا
 اء المزاد لحقو  عينية عقارةة وفق قانون الإجراءا  المدنية والإدارةة . القانون المدن  ، أو إرس

إلزامياااة شاااهر الااادعاوي أوجااال  25/03/1976الماااؤرخ فااا   76/63بموجااال المرساااو  كماااا ألاااز  المشااارا  
العقارةة الت  ترم  إلى فسخ أو تعديل أو تلرةد أو إل اء الحق العين  العقاري حتى تجعل المتعامل ف  العقاار 

 من . 85لى عل  بحالت  القانونية ، وذل  بمقتضى المادة ع
 

  الثالث المبحث
 مدم هواز الشهر العقاري للحقو  الشخ ية

الحقاو   لا ي ا  ولا يلحاق ساول  ن إجراء الشاهر العقااري،إذا كان الألل والثاب  قانونا كما بينا سلفا أ 
لمعاااام   الاااواردة علاااى العقاااارا  ، غيااار أن المشااارا ، أي التلااارفا  واالتبعياااةالعقارةاااة الألااالية منهاااا و  العينياااة

عشارة  إثناى عان بالنسبة لعقود الإيجار الت  تزةد مادتهابن   ا  ولرةد  تارة الجزايري  ر  عن هذل القاعدة
وتارة أ رل بلفة ضمنية عند الإشارة إلى الرس  المتعلاق بالإشاهار  ،75/74 رق  من الأمر 17طبقا للمادة سنة 

 جل دفع  بمناسبة شهر عقد الوعد بالبيا المنلل على عقار.العقاري الوا
  أولا/  هراا الشهر العقاري لعقود الإيهار : 

اء ( ساانة  إلااى إجاار 12إ ضاااا عقااود الإيجااار التاا  تفااو  وتزةااد ماادتها عاان إثنااى عشاارة ) المشاارا أوجاال 
الشااهر العقاااري ، علااى الاارغ  ماان أن عقااود الإيجااار فاا  طبيعتهااا القانونيااة هاا  حقااو  ش لااية ولا ترتاال سااول 

 التزاما  ش لية بين المتعاقدين.
نما تقليدا عن المشرا الفرنس    والمشرا الجزايري عندما قرر هذا الاستثناء ل  يكن وليد فكرل أو واقع  ، واح

ماان التشاارةا الفرنساا  اللااادر بموجاال  28تبعااا للمااادة  شااهر العقاااري الفرنساا الااذي لاا  نفااس الاان  فاا  قااانون ال
 .(8)1955جانف   04المرسو  المؤرخ ف  :

سانة لا يكاون لهاا أي  12على أنا  " إن الإيجاارا  لمادة عندنا  75/74من الأمر رق   17فنل  المادة  
ماان  165ا وذلاا  مااا مراعاااة أحكااا  المااواد ال ياار فاا  حالااة عااد  إشااهاره اتجااالأثاار بااين الأطااراف ، ولا يحااتك بهااا 

 " (9)المتضمن الثورة الزراعية 1971نوفمبر  08الموافق  1391رمضان ها   20المؤرخ ف   71/73الأمر 
باأن عقاد الإيجاار  ولا ندري كيف ذهل الأساتاذ مجياد  لفاون  إلاى فها  واسات    حكا  مان تلقااء نفسا  

الإيجاار  مادة أي ، على أساس أن طول المدة ،ل  إلى حق عين  الطوةل المدة من شأن  أن يحول الحق الش 
 . (10)بجوهر الش ء ويقلل من قيمت  يمس

وفاا  تقااديري ورأياا  الش لاا   أن غاارض المشاارا ماان وجااول إشااهار عقااد الإيجااار الااذي تزةااد مدتاا  عاان  
عين  لا أكثر ولا أقل المقرر على الحق ال لا ي ر  عن نطا  إع   ال ير بهذا الحق الش ل   إثنى عشرة سنة 

فماان يشااتري عقااارا يكااون علااى بينااة وعلاا  حتااى بااالحقو  الش لااية المثقاال بهااا ، والتاا  لاايس لهااا أي أثاار علااى ، 
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ة أ رل لا يمكن التوسا ف  تفسير أن الشهر العقاري المستوجل ف  هاذا العقاد كما أن  ومن جهالعين العقارةة ، 
ش لاية إلااى  التزامااا حااق ش لا  لا يرتاال فا  ألااول  ساول  الحااق مانهاذا  طبيعااة  مان شاأن  تحوةاال وت ييار

، وهااذا فاا  ظاال غيااال حااق عيناا  بمقتضااال يكااون للااداين ساالطة التنفيااذ علااى العااين ولاايس الرجااوا علااى الشاا   
، ذلا  أن قياا  الماؤجر الن  القانون  أو على الأقل الإشارة إلى ماا يمكان أن يرتبا  عقاد الإيجاار المشاهر وانعدا 

 العقاديرتال هاذا  ، لاوالالتزاماا  فإن  طبقا لقواعد العامة للحقاو  عقار بعد عقد الإيجار المشهر، بالتلرف ف  ال
بهاذا العقاد فا  مواجهاة المالا  الجدياد بعاد  بالاحتجاا حتاى  ي ولا ولا ، للمستأجر أي سلطة علاى العاين الماؤجرة 

قااا لطبيعااة هااذا الحااق سااول الرجااوا علااى ، ومااا ي ولاا  القااانون طب إجااراء الشااهر العقاااري للتلاارف الناقاال للملكيااة
   مؤجرل لمطالبت  بالتعويضا  ال زمة.

 :   الوعد بالبيع المن   علأ عقارد اا الشهر العقاري لعق هر مدم هواز  /ثانيا 
 لا علاااى الحقاااو  العينياااة العقارةاااة الألااال والمبااادأ العاااا  أن إجاااراء الشاااهر العقااااري لا يلحاااق ولا ينلااال إ  

  بااذل  الإجااراء كمااا هااو الشااأن لعقااد الش لااية إذا وجااد ناا  لاارةد و ااا  يلااز هر الحقااو  يمكاان شاا واسااتثناء
 الإيجار الذي تفو  مدت  إثنى عشرة سنة .

علي   وا تلط  ،توسا ف  مفهو  شهر الحقو  الش لية  عندنا العادي والإداري من  ،القضاء  أنغير  
سايما باين الحقاو  لا والتزاماا وماا يرتبا  مان حقاو   رعقاد الوعاد باالبيا ال اا  بالعقااالأمور ف  تكيياف طبيعاة 

وبشااكل  الأ يارة ةفاا  ا ونا ذهال العينياة العقارةاة والحقااو  الش لاية المنلابة علااى عقاار كالوعاد بااالبيا ، حيا 
 باااالبياالوعاااد القضاااايية شاااك  الرامياااة إلاااى المطالباااة بالحماياااة القانونياااة لعقاااود  تقرةااار رفاااض الااادعاوي واساااا إلاااى 
الم تلااة   بالمحافظااة العقارةااة مشاامولة بااإجراء الشااهر العقاااري  د غياارو العقاا هااذل  ى عقااارا  إذا كانااالمنلاابة علاا

التساجيل التا  جااء بهاا قاانون المالياة لسانة  من قانون  353/2 المادة ن  هو الرفض والأساس القانون  ف  ذل 
فا  ذلا  شااأن العقااري شااأنها أي أن القضااء عنادنا يساتلز  وجااول إ ضااا هاذل العقاود إلااى إجاراء الشاهر  2004

هاذا الإجاراء  وجاول تاوافركالبيا وغيرهاا، وماا زاد هاذا القضااء إقتناعاا بضارورة العقارةة ية كلالتلرفا  الناقلة للم
 هو لجوء بعض الموثقين إلى إلحا  هذل العقود بإجراء الشهر العقاري وعلى نطا  واسا كذل .

ــود الوعــد  ــانون  خضــا  عق ــشلأ مــدم يســتلزم الق ــأ  هــراا الشــهر  ف ــارات  ل ــأ عق ــالبيع المن ــبة عل ب
 العقاري؟    
كمااا بينااا ساالفا هااو عقااد ماان العقااود التوثيقيااة المنلاابة فاا  بدايااة فااإن الوعااد بالتعاقااد المنلاال علااى عقااار  

عن العقود الناقلة في  ف  طبيعت  القانونية وتكيلكن  ي تلف  استلز  في  المشرا الرسمية ، موضوعها على عقار ،
ذماة المتعاقادين ، ولا ب تتعلاقش لاية ، أي تبقاى المترتباة عنا   والالتزاماا ملكية العقارةة فا  كاون أن الحقاو  لل

 يمكن بأي حال من الأحوال أن تمتد وتسترسل إلى العقار موضوا العقد .
راف تقرةار الارفض وعاد  الإعتا فا إليهاا القضااء  اساتندالاذكر والتا   ن الماادة الساالفة إومن جهة أ رل ف 

الوعااد  أودا عقاادإذا مااا  ، الرساا  الواجاال دفعاا  الفلاال فاا  مسااألةجاااء  ب اارض بعقااد الوعااد بااالبيا غياار المشااهر 
ل شهار ، وه  مادة قانونية ت اطل ف  الأسااس الجهاة المحلالة ، دون أن تتضامن فا  فحواهاا وجاول   بالبيا

لزامية  قبال لاناعة هاذل  الماادة كاان   أناأسااس  علاى إجراءا  شهر العقد من قبل الجهاة المحاررة لا   ،  ات اذواح
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فاا  ظاال عااد  وبااين ماان يحلاال رساا  نسااب  افظااا  العقارةااة بااين ماان يحلاال رساا  ثاباا  هنااا  تضااارل فاا  المح
 الرس  ال اضا ل  هذا العقد. أو ضمنية وجود ن  ف  قانون الإشهار يحدد بلفة  الة ولرةحة

تد ل المشرا وفارض   وبين من يقول برس  نسب  للتحليل العشواي  بين من يقول برس  الثاب ونتيجة  
شأنها ف  ذل  شأن أو الوثيقة المطلول شهرها  ،  الملرح بها ف  العقد الماليةقيمة المن ( %1مال  قدرل ) رس 

 ا  الأسااس القاانون  فا  شاهر ى ت، الأولاغاياة فا  الأهمياة  أتوقاف عناد مساألتينوهناا العقود الناقلة للملكياة ، 
المشارا فا  فارض ذلا   اعتمادلالاذي  المنطق والأساس   ة توالثاني ،البيا المنلبة على عقارا  لوعد بعقود ا
 الرس . 
وا إلااى أحكااا  عقااود الوعااد بااالبيا المنلاابة علااى عقااارا  ، فبااالرج فبالنساابة للأساااس القااانون  فاا  شااهر 

ما يفيد فيهما لا نجد تا الوعد بالبيا الوحدتين اللتان نظموهما المادتان  72و  71 يما المادتينالقانون المدن  لاس
وقد فعل المشرا حسنا عند عد  إ ضااا هاذا إلى وجول إ ضاا هذا العقد لإجراء الشهر العقاري ، أو ما يشير 

العقااد لإجااراء الشااهر العقاااري ، لأناا  فاا  نهايااة المطاااف حااق ش لاا  حتااى ولكااان منلاابا علااى عقااار لا يسااتلز  
 المرجوة من وراء إشهارل ، طالما أن  لا يرتل حقا عينيا .إشهارل ، ث  أن  ما ه  ال اية 

ولا  ،العاا   ن قواعد تنظاي  إجاراء الشاهر العقااري كماا هاو معاروف مان النظاا كما أن  ومن جهة أ رل فإ 
، ذلااا  أن القاااول ب ااا ف ذلااا ، أي ة ماااا عااادا لكونهاااا منلااابة علاااى عقاااار يمكااان م الفتهاااا بشاااهر حقاااو  ش لاااي

ا هاذا الناوا مان العقاود بمقتضاى نا  آمار لإ ضااو أن تتج  إرادة المشارا لاراحة  تطللي بوجول هذا الإجراء،
كحاق ش لا  الاذي  للعقاود الناقلاة للملكياة العقارةاة أو لحاق الإيجاارالشهر العقااري كماا فعلا  بالنسابة  إلى إجراء
   عن إثنى عشرة سنة.تزةد مدت
وعااد بااالبيا المنلاابة علااى عقااارا  والااذي حااددل أمااا بالنساابة لرساا  إجااراء الشااهر العقاااري ال ااا  بعقااود ال 

ولا نادري ،   عقاد الوعاد باالبيا، وهاو رسا  لا يساتهان با  الملارح بهاا فا المالياةقيماة المان ( %1المشرا بنسابة )
وضااحنا أناا  لا ي ضااا لإجااراء الشااهر أوالألاال كمااا بااأي وجاا  حااق تقاارر هااذا الرساا  لفاياادة ال زةنااة العموميااة ، 

وعد  وضوح الرس  الواجل علي  بعض الموثقين واحعتياده  على إشهارها المتزايدة للطلبا   العقاري ، ولكن نتيجة
كما لو كان هاذا ( %1وفرض الرس  المذكور والمقدر بنسبة ) 2004تد ل المشرا المال  ف  قانون المالية لسنة 

كاان مان الأجادر وترتيباا لاذل   العقد منلبا على حقاا عينياا نااق  للملكياة ، والحقيقاة أنا  كماا بيناا حقاا ش لايا ،
ملاااف    فا  يدرجا أن عناد رغباة أطرافا  بشاهرل لتأكياد الرسا  الواجال علاى هااذا العقاد الماال  عناد تاد ل المشارا

 عقود ، وأقلد ب  التسجيل بنوعي  تماشيا وطبيعة هذل العقود ، ذل  أن  وفقا لقانون تسجيل ال   انة الرس  الثاب و 
ضااارايل والتساااجيل ، أو التساااجيل ال اااا  بالإشاااهار العقااااري ، أن العقاااد الاااذي لا التساااجيل ال اااا  بمفتشاااية ال

الأدناى المقارر فا  تلا   ي ضا لرس  نساب  بان  لارةد ، يرجاا با  إلاى الرسا  الثابا  ، أي يرجاا با  إلاى الحاد
 القوانين.
تساجيل، التا  ال اا  بمفتشاية الطاابا وال وما يقال لرس  الإشهار العقاري يقاال أيضاا لرسا  التساجيلهذا  

مان قاانون  252بمساهمة بعض الموثقين بفارض رأيهاا عان طرةاق القيااس بالماادة و  واطرد  اعتاد ه  الأ رل 
الملرح  الماليةقيمة المن ( %5التسجيل ، وه  المادة ال الة بالعقود الناقلة للملكية وذل  بتحليل رس  قدرل )
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ا ف  ملاف العقود الناقلة للملكية ، وهو ف  حقيقتا  لا يرتال ، جاعلة بذل  الوعد بالبي   عقد الوعد بالبيابها ف
 سول حقو  ش لية.

فيكاون ماا حلالت   ،لاسايما فا  حالاة نكاول الواعاد، وعاد   تحقياق الوعاد باالبيا التحليل والفكار وأقول هذا 
عقاد الوعاد بها فا   ( من القيمة الملرح%1) بنسبة والإشهار( %5بنسبة )من رسو  التسجيل  ال زةنة العمومية
 قانون التسجيل.  وعمق تماشى ما روح ومضمون لا يب ير وج  حق ، و  بالبيا قد حلل

أ ل  من هذا ، أن  لابد من إرجاا عقود البيا المنلبة على عقارا  إلى طبيعتها القانونية ، وتكييفهاا  
، وعلااى هاادل هااذا  فقااط بااين المتعاقاادين ش لااية والتزامااا مرتبااة لحقااو  توثيقيااة الساالي  علااى أنهااا مجاارد عقااود 

 التكييف والطبيعة القانونية تتحدد المقتضيا  الجبايية لهذل العقود.
 

  الثالثالف ل 
 ةال الملكية العقاريـالشهر العقاري في انتق أثر  هراا

إن التلاارف القااانون  الجاااري علااى العقااار لا يرتاال أثاارل العيناا  فيمااا بااين أطااراف التلاارف ولا بالنساابة   
ماان  793ماان يااو  تمااا  إجااراء الشااهر ولا يرتااد أثاارل إلااى تااارةخ إباارا  التلاارف وهااذا مااا أكدتاا  المااادة  لل ياار ، إلا

المتضاامن المسااد العااا  للأراضاا  وتأساايس السااجل  75/74ماان الأماار رقاا   16و  15القااانون الماادن  والمااادتين 
 العقاري.
نون  الجااري علاى العقاار ، حتاى فالشهر العقاري يهادف بالدرجاة الأولاى إلاى إعا   ال يار بالتلارف القاا 

ط ا كامل بالحالة القانونية لهذا العقار .    يكون على بينة واح
ولذل  كان من الضروري الوقوف على حقيقة هذل الحجية وا ثار المترتبة عنها فيماا باين ذوي الشاأن أو  

 .أول ، واتجال ال ير ف  مبح  ثان أطراف العقد ف  مبح 
 

  الأول المبحث
 الشهر العقاري فما بين المتعاندين رااأثر  ه

فاإن الحااق العيناا  لا  75/74مان الأماار رقاا   16ماان القااانون المادن  ، والمااادة  793باالرجوا إلااى الماادة  
وجود ل  وأن الملكية لا تنتقل بين المتعاقدين إلا من تما  الشهر العقااري ، أماا قبال ذلا  أي  ا ل الفتارة الممتادة 

رف إلى الساعة الساابقة علاى الشاهر ، فاإن الحاق العينا  يظال علاى الحالاة التا  كاان عليهاا من تارةخ إبرا  التل
قباال إباارا  التلاارف القااانون  ، أي أن ملكيااة العقااار موضااوا التلاارف لا تنتقاال إلااى المتلاارف إلياا  ، باال يبقااى 

، كمااا يترتاال علياا   واسااتعمال واساات  لالعقااار مملوكااا للمتلاارف الااذي يتمتااا بكافااة مزايااا ملكيتاا  ، ماان تلاارف 
، وهذا ما ي ول لداين المتلرف الحق ف  مباشرة إجراءا  التنفياذ علاى  (11)تحمل كافة التكاليف المتعلقة بالعقار

 شارة إجاراءا  التنفياذ علاى العقاار عقار مدين  أي المتلرف فحين لا يحق لاداين المتلارف إليا  أي المشاتري مبا
 .(12)يعد بعد مالكا للعقار أن المتلرف إلي  أي المدين ل  باعتبار
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عقار ومبر  بين طرفين ول  يت  شهرل بعد ، يرتال جمياا ا ثاار القانونياة متاى اساتوفى فالعقد الذي محل   
جمياا أركااان العقاد العامااة ماان رضاا ومحاال وساابل ، إضاافة إلااى إفراغاا  فا  الشااكل القااانون  اساتنادا لاان  المااادة 

لأثار العينا  الاذي لا يترتال علاى العقاد إلا بعاد شاهرل ، فقاد البياا ال يار من القاانون المادن  ، إلا ا 1مكرر  324
بدفا ثمن عقار المبيا ، وف  مقابل ذل  يرتل ف  ذمة البايا حقاا  الالتزا المشهر مث  ، يرتل ف  ذمة المشتري 

التا  تقاا علاى عااتق ش ليا ، إذ يلتز  بنقل ملكية المبيا إلى المشتري ، وةبقى هاذا الالتازا  مان أها  الالتزاماا  
، ليلاابد  (13)حااق الملكيااة بواسااطة عمليااة الشااهر انتقااالالبااايا ، إذ لا تظهاار أهميااة الالتزامااا  الأ اارل إلا إذا تاا  

كل ما يتعلق بهذا العقار، وكال التلارفا  اللاادرة مان الباايا بعاد ذلا    اللفة ف المشتري بعدها وحدل لاحل
    فا  ف  مل  ال ير.تعد عديمة الأثر ، لأنها من قبيل التلر 

 
 : مسألة نقل الملكية بين المتعاندينرأينا الخاص في 

إن تل  النلو  القانونياة التا  جعلا  الملكياة العقارةاة لا تنقال باين المتعاقادين مان لحظاة التلارف أو  
نما من لحظة الشهر العقاري تهد  الحقو  أكثر مما تحميها لأسبال   : نوردها كالتال إبرا  العقد ، واح

وتحقيق غاية الأمن القانون  بلفة  الة للمتعاقادين  والاستقرارالتنظي  والضبط  أن ال اية من القانون هو /أولا
 الاساتقراروعاد   والاحتياال، لكن نلو  كهذل إنما ت لق الفوضى وتشجا النلال وللمجتما ككل بلفة عامة 
 ف  تداول الثروة العقارةة .

شهرل ، ف  يكاون تما  أن  لا يكون مالكا للعقار إلا بعد  الحقيقة المرة الناس لو أدر  كل ش   من عامة ثانيا/
هااذا الإجااراء الااذي ربمااا يتحقااق أو لا يتحقااق لأساابال  وانتظااارلأي أحااد الشااجاعة الكافيااة علااى دفااا الااثمن كااام  

دارة الحفظ العقاري الموثق ف  كثير من الأحيان المتلرف إلي  و تتجاوز   .واح
ــا/ ماان  للنلاال والاحتيااال بطرةقااة قانونيااة وجمااا الأمااوال بااأكبر قاادر ممكاانثاال هااذل تفااتد البااال نلااو  م ثالث

بإمكااان ماان أدر  حقيقااة وعمااق هااذل النلااو  وكيفيااة تتجلااى فاا  أناا  وأيااة ذلاا  ، والفاارار  المتلاارف أو المالاا 
للتوثياق جامعاا وفا  أكثار مان مكتال عماوم  ، انتقال الملكية ولحظتها أن يتلرف ف  عقار واحد أكثر من مارة 

ينتقال مان ورايا  لمان أساعف  الحاظ فا  شاهر عقادل أولا مان  العقااري  تاركاا الحاق العينا و  ، التلارفا لأثمان تل  
  .المعام   تل  بين

ـــا/ تجساااد وتكااارس فكااارة عاااد  التاااوازن العقااادي باااين الحقاااو  و الالتزاماااا  التبادلياااة باااين  هاااذل نلاااو  مثااال رابع
المتلاارف فاا  مركااز قااانون  أقااول وأفضاال بكثياار ماان حياا  الحمايااة القانونيااة ، فيكااون نتيجااة لااذل  المتعاقاادين 
بينما المتلرف إلي  فيكون هو الحلقة الضعيفة وف  مركز ها  وغيار محما  قانوناا ، وأن ماا يلتاز  با   لحقوق  ،
حقوقهااا  ، والدولااة فاا  المرتبااة الثانيااة بعااد تحلاايل بالدرجااة الأولااىيفااو  بكثياار مااا يسااتنفا باا  المتلاارف مباادييا 

 الثمن إذا كان  داينة. وديونها من ذل 
النقض عنادنا إلاى ال لاط وعاد  با وأالموضاوا سواء ما تعلق بقضاء النلو  مثل هذل ه  الت  دفع   خامسا/

مان  15الملكية للورثة بفعل الوفاة طبقا للماادة  وانتقالالتمييز بين نقل الملكية بين المتعاقدين من لحظة الإشهار 
 . 75/74الأمر رق  
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قضااى وفاا  كثياار ماان الأحكااا  والقاارارا  بتقرةاار بطاا ن التلاارفا  إذا حاادث  وفاااة  ونتيجااة لااذل  ال لااط 
المتلرف قبل إجراء الشهر العقاري ، جاع  الملكية تنتقل للورثة بوفاة مورثه  ، أما تل  التلرفا  المبرماة مان 

، وهذا هو التناقض اللارخ لدل القضاء بعد  فهم   ل  تشهر لا أثر لها وه  باطلةالت  قبل مورثه  قبل وفات  و 
 عملية الشهر العقاري . تنظ  عمق النلو  الت 

تعليق نقل الملكية العقارةة بين المتعاقدين على إجراء الشهر العقاري ، هو فكر يستقي  فيما لو كان ثمن  سادسا/
إلا بعاد  أو التحلايل منا  لاديون الدولاة ، لارفولا يمكان تحرةارل لفايادة المت، البيا يبقى كام  باين يادي الموثاق 
بانتقال الملكية للمتلرف إليا  ، ضامانا لحقاو  هاذا الأ يار مان أي طاار  مان تحقق إجراء الشهر العقاري ، أي 

   المتلرف أو ال ير يمنا أو يعيق إجراء الشهر العقاري.
المتلارف إليا  بإياداا ثمان البياا إماا باإلزا   تاد ل المشارا أنا  مان الضاروري وعلى هذا الأساس أرل هنا  

كاام  باين ياادي الموثاق ، علااى أن تكاون لحظااة تحرةار هاذا الااثمن لفايادة المتلاارف مرهوناة بتحقااق إجاراء الشااهر 
الملكيااة العقارةااة بااين المتعاقاادين علااى إجااراء لا يعنيهمااا  انتقااالوقياادا بتعااديل النلاايين اللااذان علقااا العقاااري ، أو 

ومنها على سبيل المثال تشارةا  ،العقاري ، الذي تقرر لحماية ال ير ف  كل التشرةعا إط قا ، هو إجراء الشهر 
تنتقل الملكية الجار التونس  الذي جعل الملكية العقارةة تنتقل ف  مواجهة ال ير من تارةخ الشهر العقاري ، بينما 

برا  العقد ، وهذا هو المنطق السالي  ومضامون روح  فها  واللاحيد فا  فيما بين المتعاقدين من لحظة التلرف واح
ولايس ل ضارار والإجحااف بحقاو  الاذي يرجاى منا  حماياة المتعاقادين وال يار علاى حاد ساواء ، الشهر العقاري ، 

 المتلرف ل  كما هو الشأن عندنا.   
 

  الثاني المبحث
 الشهر العقاري اتهاه الغير هراا  أثر

وهاذا    القانونية  المتعلقة بكل عقار،شهر المعام  إن ال اية الأساسية من إنشاء السجل العقاري ، ه  
بشااأن  ، ولااذا  اتفااا لتمكااين ال ياار ماان الإطاا ا عليهااا والإحاطااة بالحالااة الحقيقيااة للعقااار ، إذا مااا شاااء إجااراء أي 

أوجال المشارا الجزاياري شااهر كال ماا للعقاار ماان حقاو  ، وماا علياا  مان أعبااء ، حتاى يااتمكن مان الاحتجاا  بهااا 
 السالف الذكر. 75/74من الأمر رق   15ر كما نل  على ذل  المادة على ال ي
ويقلد بال ير ف  هذا المقا  ، حسل المباد  العامة للقانون ، كل ش لاا لا  يكان طرفاا فا  العقاد غيار  

على حق عينا  مترتال لا  علاى العقاار ، أو أي سابل  استناداتنفيذ هذا العقد  استبعادالمشهر ، ول  مللحة ف  
، وتطبيقااا لهااذا المعنااى يعتباار ماان ال ياار ، ال لااف ال ااا  والااداين العااادي  الااذي يحااق لاا  التااذرا (14)شاارواأ اار م

بعد  شهر العقد الذي أجرال المادين ، وكاذا جماعاة الاداينين فا  حالاة إفا س لااحل الحاق فا  العقاار ، ذلا  أن 
لمادين غيار المشاهر فا  حقا  ، لأجال انفااذ التلارف الجااري علاى عقاار   الداين العادي يستطيا أن يتمسا  بعاد

علي  بطرةق الحجز العقاري والذي بعد شهرل ، يكتسل بموجب  الداين  والتنفيذهذا العقار ف  ذمة مدين  ،  استيفاء
 .(15)الحاجز حقا عينيا على العقار موضوا الحجز



  

 

 

15 

حلاون محال ماورثه  أ  الورثة أو المولاى لها  بوجا  عاا  فا  يعتبارون فا  الألال مان ال يار ، إذ أنها  ي 
ف  التلرفا  التا  أجراهاا هاذا الأ يار ، وةلزماون بالتاال  بتنفياذ جمياا التلارفا  اللاادرة عنا  فا  حياتا  ساواء 
أشهر  ، أو ل  تشهر ، فإذا باا مورثه  مث  عقار ول  يشاهر هاذا البياا ، فاإنه  ملزماون باإجراء هاذا الشاهر بعاد 

بيااا ، وهااذا ماا ذهباا  المحكماة العليااا )ال رفااة العقارةاة( ب  فاا  عناادما أن حلاوا محاال ماورثه  فاا  ملكيااة العقاار الم
 استناداالورثة ولا تسري ف  حقه  لطالما أنها ل  تشهر  الت  أجراها المور  باطلة ف  حق تل  التلرفا  اعتبر 
 السالفة الذكر . 75/74من الأمر رق   16للمادة 
ور  قاد أجاارل تلاارف بالتركاة عاان طرةااق الولااية أو إذا كااان الماا الا اات فغيار أن الأماار ي تلااف كال  

الهبة بأكثر مان النلاال الشارع  أو القاانون  الاذي يحاق لا  التلارف فيا  ، ففا  هاذل الحالاة لا تساري تلارفا  
 .(16)المور  على الورثة ، الذين يعتبرون من ال ير فيما زاد عن النلال المذكور

المشهرة  لا تكون موجودة بالنسبة لل ير ، فا  يمكان بالتاال  وف  مقابل ذل  ، فإن الحقو  العينية ال ير  
 لحقاو  العينياة العقارةاة فحساال لألاحال تلا  الحقاو  الاحتجاا  بهاا اتجاال ال يار ، ولا يقتلار هاذا المبادأ علاى ا

ر بل يشمل كاذل  كال تعاديل أو ت ييار يطارأ علاى الكياان الماادي للعقاار ، وذلا  لكا  تبقاى البطاقاة العقارةاة للعقاا
علاى هاذا العقاار ، أن  المرآة الت  تعكس حقيقت  المادية والقانونية ، بحي  يكف  لمن يرغال فا  إجاراء أي تعامال

يلقاا  نظاارة علااى البطاقااة العقارةااة لكاا  يقااف علااى كاال مااا يتعلااق باا  ، ويحااا  علمااا بكاال مااا هااو جاااري علياا  ماان 
 تلرفا .
ار قانونيااة ، تسااري اتجااال ال ياار ماان يااو  شااهرها كمااا رتاال المشاارا عاان شااهر الاادعاوي العينيااة العقارةااة آثاا 

الساالف الااذكر بقولهاا " إن فسااخ الحقااو   76/63مان المرسااو   86، كماا نلاا  عليا  المااادة بالمحافظاة العقارةااة 
العينيااة العقارةااة أو إبطالهااا أو إل ايهااا أو نقضااها ، عناادما ينااتك أثاارا رجعيااا لا يحااتك باا  ال لااف ال ااا  للاااحل 

إلا إذا كان الشار  الاذي بمقتضاال حلال الفساخ أو الإبطاال أو الإل ااء أو الانقض بحكا  قاانون  الحق المهدور ، 
 تطبيقا للقانون ".

 
 : خاتمـــــة

الملكياة العقارةاة ، هاو إجاراء غاياة فا   انتقاالأن إجاراء الشاهر العقااري فا   الدراسة أ ل  ف   تا  هذل  
ينب اا  الوقااوف علااى ال ايااة المرجااوة ماان هااذا الإجااراء ، ألا وهاا   النظااا  العااا  ، ولكاانفكاارة الأهميااة كوناا  متعلااق ب

إع   واحع ن ال ير بحالة العقار ، وأن هذا الإجراء لا وزن ل  ولا قيمة ل  بين المتعاقدين وورثته  من بعده  ، ولا 
ن القاول ب ا ف الملكياة باين المتعاقادين وورثاته  علاى هاذا الإجاراء ، وأ انتقااليمكن بأي حال من الأحاوال تعلياق 

 .  حماية حقو  ال ير والمتلرف على حسال حقو  المتلرف إلي ل المرتل   التوازن العقديدع ذل  يعن 
  
 
 

 : شــــالهوام
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