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على هذه المذكرة وكان لي عونا بتقديم    الإشرافالذي تفضل بقبول    "صادق  

  .ارشاداته و توجيهاته اثناء انجاز هذه المذكرة
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ستمد منها عزمي  أمن    إلىروحي  من    إليقرب  أمن هي    إلىهدى ثمرة جهدي  أ

  .صراري  إو  

جل دفعي  أ من    بشيءالتى لم تبخل    الهناءالراحة و  بلى من تسعى و تشقى لأنعم  إ

  في طريق النجاح

  برحياة بحكة و صرتقي سلم الأن  أعلمتني    التي لىإ

  حاكت سعادتي بخيوط منسوجة بقـلبها  و التي  العطاءلى الينبوع الذي لا يمل  إ

  .ل بعينيها و السعادة في ضحكتهارى التفـاؤ ألى من  إ

  لى الوجه المفعم الحنانإ

  الحبيبة  أميلى  إ

من بوجودهم اكتسب قوة و محبة لا حدود لها و عرفت معهم معنى  لى  إ

  الصداقة

  .و رفقـاء دربي  أحبتيو    أصدقـائيلى  إ
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   ةــــمقـدــم

تندرج الحقوق الشخصية ضمن طائفة الحقوق المالية، و هي تلك الطائفة من الحقوق 

ويسمى هذا  ،حق دائنيةفي مواجهة مدينه يثبت للدائن  قدف ،ترد على محل يقوم بالمال التي

اقتضاء  على آخر في ة يقررها القانون تعطي لشخص سلطة، وهي رابطحقا شخصيا الحق

شيء للقيام بعمل أو الامتناع عن عمل حيث يطلق على الطرف الملتزم المدين وصاحب الحق 

  .الدائن

على  التي تردوهي تلك الطائفة من الحقوق  (1) ،بالحقوق المالية ويعبر عن هذه الحقوق

وتتولد من هي تلك الحقوق التي تمنح صاحبها منفعة تقبل التقويم بالنقود أو محل يقوم بالمال، 

  .المعاملات المالية بين الأفراد

ولما كانت الخاصية الأساسية التي تميز هذه الحقوق هي قابلية محلها للتقويم بالنقود فقد 

باعتبارها هي التي  )Droits Patrimoniaux( وصف حقوق الذمة الماليةأطلق عليها الفقه 

فيما تشكل الجانب الإيجابي للذمة المالية للشخص الذي يضمن الجانب السلبي منها المتمثل 

 .على الشخص من ديون لصالح الغير

  :ويترتب على الطابع المالي لهذه الحقوق ما يأتي

الحقوق الشخصية  الحقوق السياسية، (  نها، على عكس الحقوق غير الماليةالهدف م إن .1

هو حصول ما تقرر له على فائدة يمكن أن تقوم بالمال وبعبارة أخرى، ) وحقوق الأسرة

                                                           

بعد أن ظهر نوع ثالث من   لم يعد تقسيم الحقوق المالية التقليدية إلى شخصية وعينية يستوعب الآن كل الحقوق المالية،  ــــ(1)

وحق التاجر في الاسم التجاري   وحق المخترع على اختراعه الحقوق المالية هو حق المؤلف على مصنفاته الأدبية أو الفنية، 

المنفعة المالية التي يمكن  إليهم، وفي احتكار  والعلامة التجارية، فإنّ لهؤلاء حقا في الاحتفاظ بنسبة ما اخترعوه أو أنتجوه
 أو معنوي والآخر مادي أو مالي، فهو حق ذو طبيعة      أحدهما أدبي : استغلالها من نشره، غير أنّ للحقوق الفكرية جانبان

 يعل (.من الحقوق وإن كان حقا ماليا إلاّ أنّه يصعب إدماجه تحت أحد نوعي الحقوق المالية التقليديةمزدوجة، فهذا الحق 

  .) 11ص 2013الجزائر  ،المؤسسة الوطنية للفنون المطبعية  ،عشر ةالطبعة الثالث ،النظرية العامة للعقد ،الالتزامات ،فيلالي
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إن الاعتبار الرئيسي بالنسبة إلى هذا النوع من الحقوق هو الجانب المالي أو 

 .الاقتصادي

وتبعا لذلك قد ،فيهاتدخل في دائرة التعامل بما يترتب على ذلك من جواز التصرف  نها،أ .2

ومثاله حق الملكية الذي يكون محله الشيء  ن محل الحقوق المالية شيئا ماديايكو 

امتناعا عن عمل يلتزم به أحد طرفي العلاقة  عملا أوكما قد يكون محلها  ،المملوك

  .فهو علاقة اقتضاء بين شخصين أو أكثر) الدائن(في مواجهة الآخر ) المدين(القانونية 

  :لنوع محلها يمكن تقسيم الحقوق المالية إلى قسمينوتبعا 

 .ومحل الحق فيها شيء مادي معينالحقوق العينية : القسم الأول �

ومحل الحق فيها عمل أو امتناع عن عمل يلتزم  الحقوق الشخصية: القسم الثاني �

 .ه بالقيام به أو بعدم القيام بهيالمدين في مواجهة دائن

منهما يخول صاحبه قيمة من الحقوق اعتبار أنّ كلا النوعين  يتبين من ذلك أنه يجمع بين

يفترقان في أنّ محل الحق العيني شيء مادي، أمّا محل الحق الشخصي ة، لكن مع ذلك مالي

فعمل إيجابي أو سلبي يأتيه شخص معين، إذ يعبر عن هذا الأخير بأنّه اختصاص الشخص 

  .بمال في ذمة الغير اختصاصا يقره القانون

أنّ الحقوق العينية في القانون وردت على سبيل الحصر، بحيث لا يجوز للأفراد  غير

إنشاء حقوق عينية غيرها، سواء في نطاق الحقوق العينية الأصلية أو التبعية لأنها تتعلق 

  .بالنظام العام

أما الحقوق الشخصية فهي عديدة ومتنوعة و لا ترد تحت حصر لأنها ترتبط بأوجه 

حقوق استجابة الإنساني المختلفة ويجوز للأفراد أن ينشؤا ما يشاؤن من هذه الالنشاط 

   .والآدابلمعاملات فيما بينهم وذلك في حدود النظام العام ل
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ففي العلاقات المالية التي تقوم بين الناس بعضهم مع البعض الآخر عن طريق إبرام 

حق بشخص آخر كأن يقوم  مثل ما يترتب عن قيام شخص بالإضرار دون وجهأو العقود 

بإيذائه أو بإتلاف مال يعود له، تنشأ حقوق شخصية لطرف من أطراف هذه العلاقة وتقابلها 

التزامات تقوم على عاتق الطرف الآخر ففي عقد البيع تنشأ على عاتق البائع التزامات عديدة 

إليه وينشأ في ا المبيع منها التزامه بنقل ملكية المبيع إلى المشتري، ومنها التزامه بتسليم هذ

  .مقابل هذه الالتزامات حق شخصي له على المشتري وهو قيام هذا الأخير بأداء ثمن المبيع له

ينشأ على عاتق المؤجر التزام بتمكين المستأجر من الانتفاع وكذلك ففي عقد الإيجار 

بدفع الأجرة حق بالعين المؤجرة في مقابل التزام المستأجر بدفع الأجرة، وأنّ التزام المستأجر 

  .شخصي للمؤجر اتجاه المستأجر

 ،حق الإيجارشخصيا يقترب من الحق العيني، وهو لاحظ أخيرا أنّ هناك حقا نو 

جانب حقه الشخصي، حق عيني، إذ يمكنه استغلال واستعمال العين المؤجرة  فالمستأجر إلى

مباشرة بمجرد أن يمكنه المؤجر من ذلك لهذا لجأ المشرع الفرنسي إلى إنشاء حق عيني جديد 

 وهو 
(1)Emphytéose وهو خاص بالإيجارات 

ه، ولصاحبه طويلة المدة، ويمكن التنازل عن هذا الحق كما يمكن حجزه، وكذلك يجوز رهن

  .لحمايتهأن يرفع دعاوى الحيازة 

                                                           

 
(1)-Art L451-1 à 451-13 du code rural et de la pêche maritime françaises, titre V : 

 Bail emphytéotique. 
  

  

إعداد مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري، ج ر  المتضمن 1975نوفمبر  12المؤرخ في  74-75أمر رقم - )1(

  .1975نوفمبر  18مؤرخة في  52العدد 
 ممتميتضمن القانون المدني معدل و  1975مبر سبت 26الموافق  1395رمضان  20المؤرخ في  58-75رقم  أمر - )2(

  .2007ماي  13الصادرة في  31ج ر عدد ،2007ماي  13المؤرخ في  07-05بموجب القانون 
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ويبقى الإيجار مهما طالت  "l’emphytéose" الحق هذا ولا يعرف القانون الجزائري مثل

ببعض خصائص الحق العيني، فرغم أنّ حق الإيجار هو  يختص مدته حقا شخصيا، ولكنه

حق شخصي ولا يترتب سوى التزامات شخصية، فإنّ المشرع أخضع الإيجارات التي تزيد مدتها 

من  17تنص المادة  إذع أنّ الشهر خاص بالحقوق العينية، عن اثنتي عشر سنة للشهر م

اثر بين الأطراف  أيسنة لا يكون لها  12إن الإيجارات لمدة :"على ما يلي  )1(74-75 الأمر

 وكذلك بالنسبة لمخالصات وحوالات..." و لا يحتج بها اتجاه الغير في حالة عدم إشهارها

و إذا : "التي نصت على ما يلي  )2(من القانون المدني 897/2والتى تناولتها المادة  الأجرة

سنوات، فإنها لا تكون نافذة في حق الدائن  3أو الحوالة لمدة تزيد على  كانت المخالصة

مقتضى لمدة ثلاث سنوات، مع مراعاة السجلت قبل قيد الرهن، و إلا خفضت المرتهن إلا إذا 

اعتبر المشرع أنّ كلاهما يجعل العقار مثقلا وينقص من قيمته إذا  إذ، "الوارد في الفقرة السابقة

فلا ينفذ في حق الغير إلاّ إذا كانت المخالصة عن مقدم ثلاث سنوات  كان ذلك لأكثر من

ضرورة شهر عقد الوعد  (3)2004الإيجار أو الحوالة مشهرة، كما أضاف قانون المالية لسنة 

  . ابهما على عقاربببيع العقار وإخضاعه لنفس أحكام عقد البيع لانص

بالغة باعتبار أنّ المعاملات بين موضوع شهر الحقوق الشخصية أهمية وعلى ذلك فإن ل

ا، بتعدد حاجات الأشخاص ـــــ خاصة المالية منها ـــــ قد تطورت من حيث كثرتها ووسائله

ا وتزايدهما من جهة، ومن جهة أخرى شهر هذا النوع من الحقوق نتيجة الإنسان واختلافه

المجال، حيث يهدف المشرع هذا  في التحولات الاقتصادية والسياسية العقارية التي شهدت تغيرا

لتصرفات أكثر لالجزائري من خلاله الحفاظ على استقرار الملكية العقارية وإعطاء ضمانات 

المبرمة بين الأشخاص حتى تكون حجة على الكافة بمجرد شهرها بالمحافظة العقارية وهذا ما 

  .يزيد من أهمية الموضوع

                                                           

ج ر عدد .2004يتضمن قانون المالية لسنة  2003ديسمبر  28الموافق  1424رخ في ذو العقدة مؤ  22- 03قانون رقم ــــ (3)

  . 2003ديسمبر  29مؤرخة في  83
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أثر منشئ خاصة في الإيجارات طويلة لاعتبار أنّ الشهر في هذه الحالة يكون له و 

من وسيلة إعلامية لبيان الحالة  لما له الأمد، لذلك أوجب المشرع شهر مثل هذه الحقوق المالية

ينل نصيبه من الاهتمام  فيه، بالإضافة إلى أنّ هذا الموضوع لمالقانونية للعقار المراد التعامل 

إذ يقتصرون على دراسة إلزامية الشهر في  والدراسة من طرف الكتاب والباحثين الجزائريين،

القانون المدني الجزائري عالج موضوع فالعقود المنصبة على الملكية العقارية بجميع أنواعها، 

                                                      من القانون المدني    897و هو نص المادة  شهر الحقوق الشخصية في نص واحد لا غير

بالتالي تهدف هذه الدراسة إلى بيان القوانين الأخرى التي تناولت مثل هذا الموضوع والتوضيح و 

مدة عقد الإيجار حتى ولو بصورة مختصرة التناقض الذي يكتنف بعض النصوص بخصوص 

  .يكون محل شهر بالمحافظة العقارية

دى ــامـم:  وقد حاولت معالجة هذا الموضوع من خلال الإجابة على الإشكالية التالية

  ؟شخصيةــحقوق الــحماية الــانونية لــآلية قــك العقاري شهرــار الــعتبإ

قل في شكل مفيد، يضمن على الأهذه الإشكالية، ولأجل وضع هذا البحث  وللإجابة على

الفصل الأول في  بحيث تطرقنا: يم الموضوع إلى فصلينتقس الإحاطة بمعظم جوانبه، ارتأينا

  .الحقوق الشخصيةآثار شهر  إلىه فتطرقنا فيالفصل الثاني  ، أماإلى ماهية الحقوق الشخصية

في ذلك على المنهج التحليلي أساسا، وذلك لتحليل النصوص القانونية والآراء  ةمعتمد

ومدى صلاحيته لقواعد الشهر العقاري، المختلفة للفقهاء لتحديد مفهوم الحق الشخصي وتأصيله 

لغة قانونية  على والمنهج الوصفي في عرضنا لمختلف جزئيات الموضوع مركزين في ذلك

  .سهلة وبسيطة

 



    ا����
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6 

 

  الفصل الأول

  ماهية الحقوق الشخصية

باختلاف و ذلك  ،إلى عدة أقسامعتبار أن الحقوق لا تقع تحت حصر ولكن يمكن تقسيمها با

بحيث تندرج في كل قسم مجموعة من الحقوق تتشابه من  وأطرافه،الحق ومضمونه  موضوع

لأنها تهدف  لإشباع بالنقود فهناك من الحقوق لا يمكن تقويمها  الخصائص، و  حيث الطبيعة

  ،الحقوق اللصيقة بالشخصية والحقوق السياسية  و حقوق الأسرة : مثل  ليةغير ما ةحاج

  ).المالية  الحقوق غير( حيطلق عليه إصطلا ويمكن جمع هذه الحقوق في قسم واحد

أنها تهدف إلى إشباع  أي وهناك من الحقوق عكس الحقوق السابقة ما يمكن تقويمها بالنقود

قوق في قسم واحد يمكن جمع هذه الح الشخصية و قالعينية، والحقو  مثل الحقوقمالية  ةحاج

  ).الحقوق المالية (  حيطلق عليه اصطلا

مادية  تحقق مصلحة ثبالنقود، بحيهي الحقوق التي يمكن تقويم محلها  والحقوق المالية

  :و بالتالي فإن الحقوق المالية يمكن تقسيمها إلى قسمين ،لصاحبها

و يطلق عليه  يئ مادي معينلصاحبها سلطة مباشرة على ش يضم حقوقا تعطي :الأول

  ." Droit riels"الحقوق العينية " حإصطلا

اء مالي معين ، يطلق عليه  مطالبة شخص آخر بأد ةشخص سلطاليضم حقوقا تخول : الثاني

 Droit persennele" أو الحقوق الشخصية  Droit créance "ةيحقوق الدائن" حإصطلا

راسة في هذا الفصل على ماهية الحقوق الشخصية وذلك من خلال دوسوف نقتصر ال 

الحقوق الشخصية  ثم )المبحث الأول (  الشخصيةمفهوم الحقوق نعالج  كالآتي،مبحثين 

  ) ثانيالمبحث ال( الواجب إشهارها 

  الأولالمبحث 

  وم الحقوق الشخصيةهمف

ثم  )مطلب أول(  ةالشخصي وقتعريف الحق الشخصية تناوليقتضي تحديد مفهوم الحقوق    

 .) ثان مطلب(العينية تمييز الحقوق الشخصية عن الحقوق 



    ا����
	 ا����ق �ھ
	                                                                        ا�ول ا����
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  المطلب الأول

  تعريف الحق الشخصي

ذلك أن هذا النوع من  ، )فرع أول(للتعريف بالحق الشخصي نتعرض لدراسة المقصود منه      

الأشخاص مما يقتضي قيامها على  بين ةأو رابط ةعلاقلحقوق إنما يقوم على أساس تضمنه ا

  ، لم يكن بمقدورتنوع الأعمال التي تكون محلا لهاتنوع صورها ب وبتعدد، ) فرع ثاني(أركان 

  ).فرع ثالث(بيان مصادرها ب، و إنما إكتفى المشرع أن يورد لها حصرا معينا

  الفرع الأول

  المقصود بالحق الشخصي

مكن فيه رابطة قانونية بين شخصين لا ي معنى الحق الشخصي باعتباره وضيحهنا ت نتناول    

، وذلك أن الحقوق تتنوع )أولا(إلا بتدخل شخص آخر وهو المدين  للدائن أن يحصل على حقه

  .)ثانيا(بتنوع الأداء الذي يلتزم المدين بالقيام به 

  معنى الحق الشخصي  :أولا 

إذا أن هذا )1( ،الحقوق المالية واعالدائنية هو النوع الثاني من أن حق وأ، يالحق الشخص    

تزم بمقتضاها  أحدهما فهو رابطة قانونية بين شخصين يل )2( ،الحق أيضا يمكن تقويمه بالنقود

عن عمل معين ويسمى  ، بأن يقوم بعمل أو بالإمتناعاجهة الآخر وهو الدائنو وهو المدين في م

إذا نظرنا إليه من جهة ، و إلتزاما أو دينا إذا نظرنا إليه من ناحية الدائن الحق الشخصي حقا

                                                           
1
 الشخصية بحيثمد أصلها من تست مصطلح حقوق الشخصية، ذلك أن هذه الأخيرةعن  يختلف مصطلح الحقوق الشخصية - 

فهي حقوق غير مالية  ،يتهنابحكم إنس شاطه، وتمكنه من الإفادة بنجوده وتحفظ له مقومات هذا الوجودلإنسان بمجرد و ل تثبت

  )58ص  2003 ،القاهرة كلية الحقوق، ،الطبعة الأولى،نظرية الحق ،���م را
	 أ��ن ��د(.لصيقة بالإنسان لا تنفك عنه
2
ص  2007لبنان ،ي الحقوقيةحلبمنشورات ال ،الطبعة الأولى ،نظرية الحق ،2ج ،المدخل لدراسة القانون ممحمد حسن قاس - 

125.  
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وعلى ذلك لا يمكن للدائن في الحق الشخصي أن يحصل على حقه إلا بتدخل شخص  ،نالمدي

  .)1(آخر

 ترضقإلا بواسطة الم تطيع الوصول إليهلا يس ة على مبلغ القرضيرض له حق دائنقالم: فمثلا 

إلا بواسطة البائع ، و  ة على الشيئ المبيع لا يستطيع الوصول إليهيري له حق دائنو المشت

ة ية على الثمن لا يستطيع الوصول إليه بواسطة البائع ، والبائع له حق دائنيالبائع له حق دائن

  .)2(على الثمن لا يستطيع الوصول إليه إلا بواسطة المشتري

بأن الإمكانية التي يتمتع بها صاحب الحق في كافة الحقوق الشخصية  ومما سبق يتضح      

، أو لإجباره على لم بالحق لإجباره على نوع من العمهي القدرة المباشرة على الشخص الملتز 

وحتى لو كان محل الحق إعطاء شيئ أو كان محله القيام بعمل و كان ذلك  ،إعطاء شيء

لحالات لا تكون لصاحب الحق ففي مثل هذه ا  ،أي إعطاء نقود مثلا ء بدينالعمل هو الوفا

تصاله بالشيء عن طريق شخص آخر هو إ، بل يكون ئ محل الحقمباشرة بكل شي ةعلاق

أن قدرته على و ء في كل حق شخصي تكون غير مباشرة، علاقة الدائن بالشين إف ،المدين

 .أيضاالشيء أو سلطته عليه تكون غير مباشرة 

طرف موجب  يقابله دائما   يومن هنا نستنتج  قاعدة أخرى مفادها أن للحق الشخص     

   .إلتزام شخصي على الطرف السالب

قانونين سواء كانت   العلاقة دائما في الحقوق الشخصية قائمة بين شخصينولهذا تكون      

الشخصي أو محله هو الأداء الذي وبالتالي فإن مضمون الحق )3( ،أشخاص طبيعية أم إعتبارية

  .الدائنن يقوم به لصالح أ في العمل الذي يجب المدين الأداء يتمثل هذا ،المدينبه  يلتزم

ذلك لا تقع ية كدائنال قع تحت حصر فالحقوق الشخصية أو حقوقولما كانت الأعمال لا ت     

لف هذين القيدين فكل عمل لا يخا  ،إذا ليس لها حد إلا النظام العام و الآداب، تحت حصر

 .بالتالي أن يكون محلا لحق الدائنية صحيكون مشروعا وي

                                                           
1
  .401ص 2005 ،، دار الجامعة الجديدة الإسكندريةان أبو سعود النظرية العامة للحقرمض - 

2
  .56ص ،المرجع السابق ،أيمن سعد سليم - 

3
ديوان المطبوعات  ،الطبعة الأولى بيقاتها في القوانين الجزائرية،الحق وتطنظريتا القانون و  إسحاق إبراهيم منصور، - 

  .2001الجزائر   الجامعية،
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فالحقوق الشخصية هي إذن مجال التعبير عن القدرة الخلاقة لإرادة للأفراد في إنشاء ما      

  .)1(يشاؤون من هذه الحقوق في حدود النظام العام و الآداب

  

)2("الإرادةسلطان "وذلك تطبيقا لمبدأ     
فمثلا الإتفاق على تأجير مسكن لإستخدامه محلا  

  .، و بالتالي فهو إتفاق باطل حق دائنية مخالف للأدابللدعارة إتفاق ينشأ 

وعلى الرغم من عدم تحديد حقوق الدائنية، إلا أنه يمكن القول أن محل حق الدائنية هو     

ويسمى العمل الإيجابي عمل يقوم به المدين لصالح الدائن، وهذا العمل قد يكون إيجابيا 

والعمل الإيجابي قد يدخل ضمنه ما يطلق عليه  ، Obligation de faire"بالإلتزام بعمل "

، كما يمكن أن يكون سلبيا ويسمى العمل  Obligation de donner"بالإلتزام باعطاء "

 .Obligation ne pas faire"م بالإمتناع عن عمل بالإلتزا" السلبي 

  

   أنواع الحق الشخصي:ثانيا 

فهي تتنوع بتنوع الأداء   ،لعينةكما الشأن في الحقوق ا ،حقوق الدائنية لا تقع تحت حصر    

 ما يقوم به المدين لصالح الدائن فمحل حق الدائنية هو عمل)3( ،الذي يلتزم المدين بالقيام به

  :يكون إما  وهذا العمل

  :الإلتزام بعمل -أ

بتنفيذ عمل  كإلتزام مقاول ،هو إلتزام المدين بعمل أو فعل معين يقوم به لمصلحة الدائن    

و إلتزام المؤجر بتسليم العين المؤجرة أ، ب العمل كتمهيد طريق أو إقامة سدمعين لمصلحة ر 

  .......وتمكين المستأجر من الإنتفاع بها 

                                                           
1
  .127 ص ،، مرجع سابقمحمد حسن قاسم - 

2
الإرادة هي التي تهيمن على جميع مصادر الإلتزام، وهذه الإرادة تتجلى قوية في العقد إذ أن : يقصد بمبدأ سلطان الإرادة  - 

، وتتمتع إرادة الأفراد في هذا الأفراد على إحداث آثار قانونية إرادات فققوق الشخصية التي تنشأ نتيجة توايعتبر مصدر للح

  :ية المجال بسلطان واسع وتتفرع عن هذا المبدأ بعض المبادئ الأساس

  .العقد شريعة التعاقدين -

  )60المرجع السابق ص  ، أيمن سعد سليم رأنظ (القوة الملتزمة للعقد-
3
  .403ص ،مرجع السابقال، رمضان أبو السعود - 
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نقل فمحل الالتزام بإعطاء هو العمل الذي يجب على المدين القيام به ل: زام بإعطاء تالإل- ب

نتقال الحق إو يترتب على تنفيذ هذا العمل  هالملكية، أو الحق العيني الآخر وليس الشيء ذات

عن النوع العادي  تميزا له لتزام بإعطاءإ، ولذلك يسمى هذا الالتزام خرىالعيني من ذمةّ إلى أ

من شخص الذي لايرتب على تنفيذه نقل الملكية أو أي حق عيني آخر للالتزام بعمل 

ذلك أنه قبل تنفيذ هذا العمل   ،مؤدىالهو العمل  ءأنه إذ كان محل الالتزام  بإعطا ذلكلآخر،

المشتري قبله  قبل أن ينفذ البائع  إلزامه بنقل الملكية لا يكون  ،يئن إلا حق شخصدالا يكون لل

خصي إلا حق شخصي ، إذ يكون دائنا له بعمل هو نقل ملكية الشيء المبيع ،فإن الحق الش

ويصبح المشتري مالكا للشيء المبيع أي يقوم له حق عيني  الذي كان المشتري قبله ينقضي

  .)1(على هذا الشيء

ن القيام بعمل ين عيعني هذا الإلتزام إمتناع شخص مع: الإلتزام بالإمتناع عن العمل  -ج 

من المدين  ، وهو إلتزام سلبي لأنه لا يتضمن نشاطا معيناشخص آخر ةمعين لتحقيق مصلح

، لأن هذا النشاط يعتبر إخلالا بإلتزام، بل على العكس قيامه بيقوم به لتحقيق مصلحة الدائن

البائع التجاري إلتزام كمصلحة الدائن تتحقق في هذا الحق عند عدم قيام المدين بعمل معين 

 منطقة التي يوجد فيها هذا المحلبعدم فتح محل تجاري يمارس نفس نشاط المحل المبيع في ال

ويسمى هذا الإلتزام بالإلتزام بعدم المنافسة ، و إلتزام المتأجر بعدم تأجير العين المؤجرة من 

  .)2(الباطن طالما عقد الإيجار لا يسمح بذلك

  

  الفـــرع الثــــاني

  أركان الحق الشخصي 

غير مباشر بأداء مالي معين وكون هذا  شارة أن الحق الشخصي هو إستئثارتجدر الإ

لا يستطيع  أن يقوم به  إلا عن طريق شخص  - الدائن–الإستئثار غير مباشر فإن صاحبه 

  .ويكون له أن يطلب من  هذا الأخير تنفيذ هذا الأداء  معه الذي يرتبط – المدين–آخر 

                                                           
1
  .128ص  ،مرجع سابقال قاسم،محمد حسن  - 

2
  .57ص  ،المرجع السابق سليم،أيمن سعد  - 
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و القانون يخاطب  للأشخاصحيث لا بد للحق من صاحب ينسب إليه و الحقوق لا تثبت إلا 

  .)أولا(الأشخاص فيرتب لهم الحقوق أو يفرض عليهم الالتزامات 

المدين  علف ا يكون للدائن حق عليه هو بالذاتم يتضح أن المحل المباشر للإلتزام ومن هنا

القدرة على تهديد المدين حتى يفي هذا  يتعين أن يخول الدائنزام فعالية ، فلكي يكون للإلت)ثانيا(

  .و إلا كان إلتزامه عديم الجدوى الأخير بما إلتزم به

ويكون ذلك عن طريق إعطاء الحق للدائن في اللجوء إلى القضاء  مطالبة بما إلتزم به عنه 

  .  )ثالثا(طريق الدعوى 

  طرفا الحق : أولا 

الذي يظهر الحق في ذمته كعنصر إيجابي، والمدين الذي يظهر  يتمثل طرفا الحق في الدائن

  .الالتزام في ذمته كعنصر سلبي

، و إنما يقوم هذا عين كما هو الحال في الحق العينيفالحق الشخصي لا ينصب على شيء م

الحق على أداء معين مقرر لمصلحة الدائن الذي لا يمكنه الحصول على هذا الأداء مباشرة  و 

  .ن ذلك من خلال أو بواسطة شخص آخر هو المدين إنما يكو 

أي  هابرادتهما سليمة لا يشو إن تكون ألذلك يشترط القانون في طرفي الحق أن يكون أهلا، و 

  .)1(عيب من عيوب الإرادة

عن طريق الوصية أو  )2(العام فيمكن أن ينتقل من السلف إلى الخلغير أن الحق الشخصي 

  .)3(الميراث

 

 

                                                           
1
  .402أبو السعود رمضان ، المرجع السابق ص  - 

2
باعتبارها مجموع  ،منها أو في جزء الشخص في ذمته المالية من حقوق و إلتزمات فبأنه من يخل: العام  فيعرف الخل - 

، والخلافة العامة تكون بعد الموت وتتحقق عن طرق الميراث صى له بجزء من التركة في مجموعهاكالوارث و المو  من المال

لإرادة المنفردة الطبعة و ا العقد(التصرف القانوني   ،1للالتزام في القانون المدني الجزائري، جالنظرية العامة  (.أو الوصية 

   ) 200ص   2005ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر ،الرابعة
3
  .206ص ،المرجع نفسه ،يرببلحاج الع - 
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فتنقله بذاته و بصفاته و خصائصه من  ةلفيما بين الأحياء عن طريق الحوا ينتقل كما يمكن أن

إلى دائن آخر وهذا بما يسمى ، ومن دائن ة الدينليسمى بحوا ما مدين إلى مدين آخر وهذا

  .)1(ة الحقلبحوا

  المحل  :ثانيا

م ومحل الحق الشخصي يكون إما إعطاء شيئ أو القيا ،لا بد لكل حق شخصي من محل    

من المؤجر ينشأ حقوقا شخصية لكل   :فعقد الإيجار مثلا  )2(،أو الإمتناع عن عمل معين بعمل

كينه من الإنتفاع مستأجر حقا قبل المؤجر محله عمل معين و تمللو المستأجر فهو ينشأ 

حق شخصي محله عمل معين هو أن يقوم  مؤجر قبل المستأجرللكذلك يكون  ،بالعين المؤجرة

، وسواء كان محل الحق إيجابيا أو سلبيا فإنه يشترط أن مستأجر بدفع الأجرة المتفق عليهاال

  :مكن إدراجها فيمايلي ي )3(تتوفر فيه مجموعة من الشروط

  :أن يكون العمل ممكننا أو موجودا  -أ

إذا " بنصها على أنه  ج.م.ق 93هذا الشرط بموجب نص المادة  ورد المشرع الجزائريأفقد     

و الآداب العامة كان باطلا بطلانا أأو مخالفا للنظام العام  ان محل الإلتزام مستحيلا في ذاتهك

  ."مطلقا

في ذاته  ن يكون غير مستحيل أهو  )(Objet possibleوعليه  فإن معنى المحل الممكن     

أما الإستحالة  )4( ،، حيث تكون  الإستحالة مطلقة فلا إلتزام مستحيلالناسأي بالنسبة لجميع 

حقق إذا كان موضوع الإلتزام  مستحيلا  على بعض تفت )L’impossible relative(النسبية 

                                                           
1
سواء بحوالة الحق أو حوالة الدين فلا يتصور أن  ،ر نقل الالتزام أصلا بين الأحياءماني لم يكن يتصو و قديما في العهد الر  - 

لهذا لما يراد نقل الإلتزام من مدين لآخر فهو يعتمد على طريق آخر وهو التجديد  ،تنتقل عنهما أو عن أحدهما دون أن تنحل
  .) 15 ص ،، المرجع السابقعلي فيلالي(.أو الإنابة في الوفاء 

  .402ص  ،السعود رمضان، المرجع السابقأبو  -2
  .98إلى  92نص التقنين المدني الجزائري على شروط المحل في المواد من  -3
، وسواء تمنع قيام الالتزام ويترتب عليها بطلان العقدالموجودة وقت التعاقد ) impossibilité absolue(الاستحالة المطلقة  -4

قضية بعد انقضاء كتعهد محام برفع استئناف عن   كانت الاستحالة طبيعية كالتعهد بتحصيل نتيجة سبق تحصيلها أم قانونية
 .)208ص  ،السابق المرجع ،يرببلحاج الع (.أو برفع دعوى لإجبار مدين على تنفيذ التزام طبيعي  ميعاد الاستئناف
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غير  )1(،بأن كان الإلتزام مستحيلا على المدين  وممكنا بالنسبة لغيره  ،الأشخاص دون البعض

لا يمنع الإلتزام به إذا كان سوف يوجد في المستقبل بشرط  الحاضر أن عدم وجود الشيء في

 92وهذا ما تضمنه المادة   ،ي وجود الشيء مستقبلا و ليس حالاأن تتجه نية المتعاقد ين ف

 ."يجوز  أن يكون محل الإلتزام شيئا شيئا مستقبلا و محققا "بنصها على مايلي  ج.م.ق

 :للتعيين أن يكون المحل معينا أو قابلا  - ب

متناع عن عمل أو حتى إعطاء شيء  يجب أن يكون  إلتزام بعمل أو إإذا كان محل الحق     

  .)2(للتعين أن يكون قابل ، أوللجهالة منافيا المحل معينا تعيينا

، وجب لم يكن محل الإلتزام معينا بذاتهإذا : "ج على مايلي .م.ق 94وطبقا لذلك نصت المادة 

  .بنوعه ومقداره  و إلا كان العقد باطلاأن يكون معينا 

و إذا  .يستطاع به تعيين مقداره ما إذا تضمن العقد  ،ويكفي أن يكون المحل معينا بنوعه فقط

ذلك من العرف أو من  ينكن تبملم يتفق المتعاقدان على درجة الشيئ من حيث جودته ولم ي

  ".من صنف متوسط شيء ، إلتزم المدين بتسليمأي ظرف آخر

  :محل مشروعا لأن يكون ا -ج

العام وحسن  أو مخالفته للنظام تساقهإ محل الالتزام أو عدم مشروعيته هومناط مشروعية     

  .الآداب

ام نظام العال من القانون العام أو القانون الخاص يعتبر ل ما يخالف القواعد القانونية فيفك    

ة القواعد الأخلاق الحميدة التي تسود في أمنافى من ، ما يتكما يعتبر مخالفا لحسن الآداب

 .معينة في وقت معلوم

، وشرط المشروعية هو شرط عام أيا كان  )Llicite( فلا يقوم الالتزام إلا إذا كان محله مشروعا 

فإذا كان محل الالتزام إعطاء شيء   ،الالتزام عملا أو امتناعا عن عمل أو منحا لشيءمحل 

، و إذا كان المحل عملا عليه الحق مما يجوز التعامل فيه لذي يردوجب أن يكون هذا الشيء ا

أو امتناعا عن عمل وجب أن يكون هذا العمل  أو الامتناع مشروعا وهو ما نص عليه المشرع 

كل التزام مفترض ان له سببا مشروعا ما " ج بنصها على مايلي .م.ق 98الجزائري في المادة 

 "...... لك ذ لم يقم الدليل على غير
                                                           

1
   .146ص  ،المرجع السابق ،يبلحاج العرب - 

2
  .214المرجع السابق، ص ،  محمد صبري السعدي - 
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  الحماية القانونية  :ثالثا

اء بدينه مقيد في ذلك بعدم يخول الحق الشخصي صاحبه سلطة إجبار المدين على الوف    

، بل يجب أن يكون استعماله تخذ الحقوق وسيلة للإضرار بالناسأن ت لا يجوز إذ ،الضرر

  .مفيدا بعدم الإضرار بالجماعة أو الفرد 

هي الوسيلة النظامية التي يتوجه بها لشخص إلى القضاء للحصول على تقرير حقه  والدعوى

  .حمايتهأو 

 ةونية وعنصر المسؤوليعنصر المدي: ذلك أن الحق الشخصي يتحلل إلى عنصرين     

لتزم أخلاقيا بوفاء ما فعنصر المديونية يتمثل في واجب خلقي يقع على عاتق المدين حيث ي

يخول للدائن الحق في الاتجاه  إلى القضاء لكي يكره هذا فعنصر المسؤولية أما  التزم به،

  .)1(المدين على تنفيذ ما التزم به

ه سوى عنصر الواجب فهناك نوعا منها لا يتوافر في ، ليست كل الإلتزمات من هذا النوع ولكن

 .)2(لف فيه عنصر المسؤولية، وهذا الشأن في الإلتزمات الطبيعيةتخالخلقي حيث ي

  الفرع الثالث

  مصادر الحق الشخصي

  .)3()مصدر الالتزام ( لكي يولد الالتزام لا بد له من سبب يؤدي إلى خلقه  ويسمى هذا السبب 

  .)4(يترتب على حدوثها نشوء الالتزام سبب نشوئه أو الواقعة التيويقصد بمصدر الالتزام 

الجزائري  حسب التقسيم الذي أخذ به المشرع ومصادر الحقوق الشخصية أو الإلتزمات

  .)5(خمسة

                                                           
  .402ص  ،المرجع السابق رمضان،عود أبو الس -1
يد ذلك أن هذا الأخير هو الالتزام الذي يستف ،الواجب الخلقي و الإلتزام المدنيالإلتزام الطبيعي يطلق على واجب يقع بين  -2

عكس الالتزام  ، حيث يكون للدائن حق في إجبار المدين على الوفاء به بشتى الطرق القانونية،من الحماية القانونية الكاملة
محمد صبري السعدي،   راجع (.الاختياري دون التنفيذ  الجبري الطبيعي كونه  يفتقد عنصر المسؤولية مما يجعله قابلا لتنفيذ

  35المرجع السابق، ص
  .31ص ،نفسه المرجع   ،محمد صبري السعدي -3
  .37ص  ،، المرجع السابقبلحاج العربي -4
الذي )من الكتاب الثاني (لباب الأول ا، ولكنه قسم في نص خاص  الإلتزاملم يورد التقنين المدني الجزائري مصادر  -5

   . لو فصخصص لهذه المصادر خمسة 
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يمكن رد  وطبقا لذلك )1(،للالتزام هذا التقسيم للإلتزمات من حيث المصدر أو الواقعة المنشئة

 )أولا(وتضم العقد و الإرادة المنفردة  ثنين مصادر إراديةإهذه المصادر الخمسة إلى طائفتين 

  .)ثانيا(ومصادر غير إرادية  وتضم الفعل المستحق للتعويض شبه العقود و القانون 

  )التصرف القانوني ( الإرادية المصادر  :أولا

رادة منفردة  المصادر الإرادية هي التي تكون فيها الإرادة هي السبب المنشأ سواء كان ذلك بإ    

الأعمال أو التصرفات " الإرادية تسمية ، ويطلق كذلك على هذه المصادر أو بإتفاق  إرادتين

  ".القانونية 

ر للحق شوعلى ذلك فالإدارة تلعب دورا جوهريا في التصرف القانوني في كونها المصدر المبا

  .الذي ينشأ هذا التصرف 

   :العقـــــــد -أ

اث ق إرادات الأفراد على إحديعتبر العقد مصدر الحقوق الشخصية التي تنشأ نتيجة تواف      

  حيث يكون لهم إنشاء ما  )2( ،، وتتمتع إرادة الأفراد في هذا المجال بسلطان واسعأثار قانونية

  

  .)3(يشاءون من الحقوق دون أن يقيدهم في ذلك إلا النظام العام والآداب

أو عدة أشخاص  إتفاق يلتزم بموجبه شخص:"  هج العقد على أن.م.ق 54وقد عرفت المادة 

  ".نحو شخص  أو عدة أشخاص آخرين بمنح أو فعل أو عدم فعل شيئ ما 

                                                           
1
حكام مختلفة لأانت الإلتزمات تخضع في تكوينها يرجع تصنيف الإلتزمات بإعتبار مصدرها إلى القانون الرماني حيث ك - 

يز بين الإلتزام الناشئ عن إنشاء الالتزام ،حيث كان القانون الروماني يمويقوم هذا التصنيف على الدور الذي تلعبه الإرادة في 
  .) 15 ص ،، المرجع السابقراجع علي فيلالي (.و الإلتزام الناشئ عن الفعل الشخصي العقد

2
 القانون معظم القوانين إلى هذا الأمر فمثلا نص التي تترتب على العقد، وقد أشارت فالإرادة حرة في تحديد وتعيين الأثار - 

 "يهاتقوم مقام القانون بالنسبة لمبرمالإتفاقات التي تبرم على وجبه شرعي " منه على أن 1134فرنسي في المادة المدني ال

العقد شريعة المتعاقدين "ج والتي تنص على أن .م 106منه التي تتطابق معها المادة 147المادة  نصوكذلك القانون المصري 
  :ومن هنا نستنتج  أمران  "فلا يجوز  نقضه ولا تعديله  إلا بإتفاق الطرفين أو لأسباب الي يقررها القانون

تصرف القانون بوجه عام ، وهذه هي القاعدة أن الإرادة لها سلطان ذاتي فهي وحدها كافية لإنشاء العقد أو ال:  الأول

   .الرضائية

أبو  عراج ( .القوانين عين الأثار التي تترتب على العقد، وهذا  ما أشارت إليه معظمأن الإرادة حرة في تحديد وت: الثاني  

  .405ص  ،المرجع السابق رمضان،عود الس
3
  .130ص ،المرجع السابق ،محمد حسن قاسم - 
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فالعقد إذن هو توافق إرادتين أو أكثر على إحداث أثر قانوني ومن هذا التعريف يتبين أن     

وهي التي  ه الإرادة هي التي تنشئه في ذاتهفهذ )1(،أساس العقد هو الإرادة المشتركة لطرفيه

ثم يأتي القانون بعد ذلك فيعمل على تحقيق الغاية التي قصدتها  ،أيضا كقاعدة عامة هتحدد أثار 

  : وهذا يستلزم أمرين  ك الإرادة المشتركةتل

لأن الاتفاق لا يحصل إلا بين  ،لابد من وجود شخصين مستقلين عن بعضهما البعض -

  .أو اعتبارين  فأكثر سواء أكانوا أشخاص طبيعيينشخصين 

ها لا يعني وجود ضولكن تباين المصالح وتعار  متباينة،أن تكون لأطراف الاتفاق مصالح  -

  .الآخرالطرف  ةأحد الأطراف مغايرة لمصلح ةيكفي أن يكون تحقيق مصلحنزاع بل 

يد يرتب حقوقا وواجبات لم يكسبها، ولم يتحملها المتعاقدان من فالعقد غايته إيجاد وضع جد    

حقوقا أو واجبات لم يكسبها ولم يتحمله المتعاقدان من قبل ، أو ينهي حقوقا أو ، أو ينهي قبل

  .)2(، فما لم يهدف الاتفاق على إحداث مثل هذه الآثار فلا يعد عقدةواجبات سابق

  :ا����ردةا�رادة  -ب

��ت ا���وق ا�����    �)�' ا���و ا���&ق %$ن ا�رادة  # ���ن أن !��" �ن إ!��ق إراد!�نإذا 

��!�رف ا����و�( ا���رادي .)3(ا�وا�دة ,د ��ون �+� ا���درة )�' إ���ء �ق ���(%     
Acte juridique unilatéral  و���، و�
د أن ( �!�م و ��!3 أ2ره &$رادة وا�دةھو )�ل ,

 .ا�رادة ا����ردة �+� ا��درة )�' إ���ء أ2�ر ,��و��# �!�ددة 

��ب وا�د !�!%��ر
ط�	 �ن �6�7 أن أن !��" ��� ادة ا����ردة ھ( !�رف ,��و�( �ن 

����� �+&��� ,د !ؤدي إ�' إ���ط �ق ���( أو إ�+�ء ا:�!زام )4(أو ا�!زا�� %( ذ�!6 ��� 

  .و>�رھ� �ن ا���:ت ا�����# ا�!( �ص )��+� ا����ون 

                                                           
1
  حرفية لنص الفرنسي  من القانون المدني الفرنسي، وهي ترجمة 1101ا المادة تقابله 54المادة  - 

le contrat est une convention  par la quelle une ou a plusieurs personnes s’obligent envers une 

ou plusieurs autres a donner a faire ou a  ne pas quelque chose)  
2
  . 48ص ،المرجع السابقعلي فيلالي الإلتزامات،  - 

3
  .131ص ،ا��ر
	 ا���&ق ,��م،���د ��ن  - 

4
�رر !�ت )�وان  2005أ?�ف ا���رع ا�
زا=ري ا��!زام &��رادة ا����ردة %( ��#  - � )��ا��!زام " %( ا���ل ا�2

�2�رر�123�رر 123&��رادة ا����ردة ".  
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)زل ا�و��ل   :ذ�ك %( &�ض ا���ود  و�2�ل %�د !ؤدي ا�رادة ا����ردة إ�' إ�+�ء را&ط# )�د�#

��# &$راد!6 ، و�ن ذ�ك أ�?� )ن أو !��( ا�و��ل� . )1(إ)��ء ا�ود��# وا���ر�# ا�و

  ).الواقعة القانونية ( المصادر غير الإرادية :ثانيا 

 للالتزامتتمثل المصادر الغير الإرادية في الأقوال أو الأفعال الإرادية وغير الإرادية المنشئة     

فالعبرة بالفعل المادي الذي حدث بصرف النظر عن إرادة  )2( ،والتي يرتب عليها القانون أثارا

  ).الوقائع القانونية  (ويطلق على هذه الأفعال و الأقوال تسمية  محدثه،

فعل أو حدث مادي يرتب القانون على مجرد حدوثه أثرا قانونيا معينا " والواقعة القانونية هي    

دون نظر إلى وجود أو عدم وجود الإرادة وفي حالة وجودها فالعبرة لاتجاهها وعدم اتجاهها 

  " .لإحداث هذا الأثر 

  :وتنقسم الوقائع القانونية بهذا التحديد إلى نوعين 

وهي التي تحدث بفعل الطبيعة دون أن يكون للإنسان دخل  :Fait naturalالوقائع الطبيعية -

ي اكتساب ، سواء تمثلت هذه الآثار فيها القانون أثار قانونية معينةلفي حدوثها و يرتب ع

فمرور الزمن مثلا قد يكسب الشخص حق عن طريق التقادم  وبمرور  ،الحقوق أو في انقضائها

صالحا لمباشرة التصرفات القانونية و  الشخص الزمن يتحقق بلوغ سن الرشد على النحو يجعل

طبيعية قد تعتبر قوة قاهرة تعفي المدين من القائع الو واصف و الزلازل و الفيضانات وهبوب الع

والوفاة كذلك تعتبر واقعة طبيعية و يترتب على حدوثها انتقال أموال المتوفي إلى ورثته  ،التزامه

 .)3(فينشأ حقهم في الميراث

 Faitsن ك الوقائع التي تحدث بفعل الإنساهي تل Faits volontaires:الوقائع الاختيارية -

de l’homme  فهي أعمال مادية تصدر عن الإنسان فيرتب ي تتدخل إرادته في حدوثهاأ ،

                                                           
1
  .367ص  ،المرجع السابق السعدي،محمد صبري  - 

2
  .40ص ،علي فيلالي، المرجع السابق - 

3
  . 281ص ،المرجع السابق قاسم،محمد حسن  - 
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، أي سواء اتجهت أو ة بصرف النظر عن نية من صدرت عنهعليها  القانون أثار قانونية معين

  .)1(لم تتجه إرادته إلى ترتيب هذه الآثار

اللاإرادية للالتزام من خلال تخصيصه هتمام المشرع الجزائري بالمصادر إومن ذلك يظهر     

 124وفي مواد عديدة قرابة الأربعين مادة حيث ضمن المواد  ،جزءا بارزا من القانون المدني

 في أقسام ثلاثة وهي المسؤولية عن الأفعال الشخصية و المسؤولية عن الغير مكرر 140 الى

المستحق للتعويض وخصص ، وذلك تحت تسمية الفعل و المسؤولية الناشئة عن الأشياء

دفع  ،ه ثلاثة أقسام ، الإثراء بلا سببالرابع و الأخير لشبه العقود وهو يتضمن بدور  لللفص

  .، الفضالة ، إضافة إلى الالتزامات الناشئة عن القانون غير مستحق

  :الفعل المستحق للتعويض -أ

تحق للتعويض ثلاثة أقسام  أدرج المشرع الجزائري ضمن الفصل الثالث المعنون بالفعل المس    

صادر من المسؤول   فعال الشخصية التي تترتب عن فعليتضمن القسم الأول المسؤولية عن الأ

صل هو ألا يتحمل الشخص ن الأالعامة في المسؤولية التقصيرية لأوهي تمثل القاعدة  ،نفسه

لقيامها على أركان المسؤولية التقصيرية وهي الخطأ   ،جة أفعاله الشخصية لا أفعال غيرهإلا نتي

  .و الضرر و العلاقة السببية 

اله التي فإذا كان الأصل أن الشخص يسأل عن أفع ،المسؤولية عن فعل الغير أيضا ويتضمن

إلا أن واقع الحياة يفرض عليه أحيانا أن يكون مسؤولا  ،فعال غيرهأ تضر بالغير ولا يسأل عن

تعويض الأضرار التي يسببها رعايته أو سلطته وبالتالي يتحمل مسؤولية عن أشخاص تحت 

فعال غيره ممن هم تحت رقابته أية الفرد عن أفعاله الشخصية وعن بالإضافة لمسؤول ،هؤلاء

استه سواء قد تمتد إلى تحمل المخاطر التي تتسبب فيها الأشياء التي في حر   تهفإن مسؤولي

جامدة وهذا ما تضمنه القسم الثالث تحت عنوان المسؤولية الناشئة و أكانت هذه الأشياء حية 

 .)2(عن الأشياء
                                                           

1
 مكتبة دار الأمان الرباط ،الطبعة الثالثة الكتاب الثاني المسؤولية المدنية، ،الالتزاماتمصادر   ،العرعاري عبد القادر - 

     .81ص

2
  .81ص  ،السابق المرجع ،العرعاري عبد القادر - 
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  :شبه العقود  - ب

ثراء بلا سبب والذي يتمثل في الا يتضمن  القسم الأول ،ثلاثة أقساميتضمن الفصل الرابع     

مفتقر الحق للعلى حساب شخص آخر دون سبب قانوني، ولهذا يجعل القانون إثراء شخص 

لحق ا المثرى برد ما أثرى به في حدود ، بحيث يلتزمالرجوع على من أثرى على حسابهفي 

 المفتقر من خسارة
)1(.  

كما يتضمن هذا الفصل الدفع غير المستحق في القسم الثاني و الذي يتحقق في حالة تسلم     

فه شخص أنه ، فقد يصنله لكنه ليس كذلك في حقيقة الأمرشخص شيئا على أنه مستحق 

، في هذه الحالة يعتبر نه لم يكن مديناأ، ثم يتبين فيدفع له هذا المبلغ ،مدين لآخر بمبلغ معين

   .، ولذلك يلتزم برد ما تسلمهالوفاء قد تلقى ما ليس مستحقا لهمن تلقى المبلغ على سبيل 

 شخص عن قصد القيام بشأن حقق عندما يتولىتأما الفضالة التي تضمنها القسم الثالث فت    

بإصلاح جدار  أن يقوم جار :ه، ومثالشخص آخر دون أن يكون ملزما بذلك عاجل لحساب

الفضالة هي أن يتولى " م ج على مايلي  150، إذا تنص المادة بمنزل جاره الغائبآيل لسقوط 

  ".، دون أن يكون ملزما بذلك من القيام  بالشأن لحساب شخص آخرشخص 

   :القانون  -ج

ة مباشرة عن القانون دون تسري على الإلتزمات الناجم" ج على أنه .م.ق 53نصت المادة     

  "النصوص القانونية التي قررها  غيرها

فالقانون طبقا للمادة أعلاه يمثل مصدرا من مصادر الالتزام و بالتالي مصدرا من مصادر     

ع نفسه عقدية والوض لحقوق نتجت عن رابطة مباشر الحق ومن هنا شكل القانون مصدر غير

  .)2(بالنسبة لعقود أخرى ، كالإيجار مثلا

  

                                                           
1
ة ليس فعمن شيئ له من أو كل من نال عن حسن من عمل الغير:" من القانون المدني على مايلي  141إذا تنص المادة  - 

  ."الإثراء على حسابه بقدر ما إستفاد من العمل أو الشيئ  وقعلها ما يبرهها ، يلزم بتعويض من 
2
  .284المرجع السابق ص  ،محمد حسن قاسم - 
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  المطلب الثاني

  تمييز الحقوق الشخصية عن الحقوق العينية
ومزايا تحققها قواعد القانون الخاص، وقد ذكرنا من قبل للحقوق المالية قدرات 

التعامل ومحلها الأشياء أو بأنه يعبر عنها بالأموال لأنّها تقوم بالنقد وتدخل في دائرة 

وسنتكلم تباعا لذلك عن الحقوق المالية وبالأخص ما يندرج تحتها من ، الأعمال

  .حقوق عينية وشخصية

ذلك أنّ تقسيم الحقوق المالية إلى حقوق عينية وحقوق شخصية هي تفرقة 

ية تقليدية قديمة سائدة منذ عهد القانون الروماني حتى يومنا هذا، وهي تفرقة أساس

في القانون المدني حيث اتخذها المشرع أساسا لتقسيم القانون المدني إلى قسمين 

  .خصص أحدهما للحقوق الشخصية أو الالتزامات والثاني للحقوق العينية

في                               ومن ثم يمكننا أن نسلط الضوء على المعيار الأساسي بين الحقين

وفي الأخير  ) فرع ثاني (ة بعض الفقه لهدم التفرقة بينهماثم نبرز محاول ) أول فرع(

  ).ثالث فرع( نونية المترتبة في كلا الحقين نتعرض لأهم النتائج والآثار القا

  

  الفرع الأول

   أساس التفرقة بين الحق الشخصي والحق العيني

  من حيث الأطراف الحق العينيعن الحق الشخصي  تمييز: أولا

في أن الحق العيني يوجد فيه طرف  يختلف الحق الشخصي عن الحق العيني

ذلك  ،قصاحب السلطة على الشيء محل الح واحد موجب وهو صاحب الحق أي

أو مزايا أو سلطات مباشرة يقررها القانون أن الحقوق العينية هي قدرات وإمكانيات 

 المباشرة أن يكون الحقد بالسلطة لشخص معيّن على شيء محدد بذاته، ويقص

لصاحب الشيء في استعماله مباشرة دون حاجة إلى تدخل شخص آخر ليمكنه من 

حقه، فلا يوجد وسيط بين صاحب الحق والشيء موضوع الحق وتطلق استعمال 

فمالك  يها متعلقة بالعين أو الشيء المادالعينية لأن الحقوق على هذه الحقوق تسمية

عملها بنفسه، وأن يؤجرها لغيره، ويجري بشأنها كافة الشقة مثلا يستطيع أن يست
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التصرفات دون الحاجة إلى تدخل شخص آخر، فالحق العيني سلطة مباشرة على 

  .(1)الشيء

  .وتنقسم الحقوق العينية إلى نوعين، حقوق عينية أصلية، وحقوق عينية تبعية

     Les droits réels principaux:أ ــــ الحقوق العينية الأصلية

فالحقوق العينية الأصلية هي حقوق تقوم بذاتها استقلالا دون أن تستند في 

 بما تخوّله لصاحبها من سلطةوجودها إلى حق آخر تتبعه، فهي حقوق تقصد لذاتها 

  .الحصول على المزايا والمنافع المالية للأشياء المادية

الذي يرد عليه فالحق العيني يخول صاحبه الاستئثار بالقيمة الاقتصادية للشيء 

وهذا الاستئثار قد يتسع ليشمل كافة السلطات المتصورة على الشيء والتي تتمثل في 

استعمال الشيء واستغلاله والتصرف فيه، وقد يقتصر الاستئثار عن بعض هذه 

  .(2)السلطات

ومؤدى ذلك أن الحقوق العينية تتنوع بحسب اختلاف مضمونها وما تخوله 

ما اجتمعت سلطة الاستعمال والاستغلال والتصرف في لصاحبها من سلطات فإذا 

تتوزع هذه السلطات  حق يكون حقه حق ملكية، أما من حينالشيء في يد صاحب ال

، تمثل (2)عينية متفرعة عن حق الملكيةبين أكثر من شخص، فنكون بصدد حقوق 

  .(3)اقتطاعا من هذا الحق الأخير

  

                                                           

أنّ هذا الحق لا يرد إلاّ :للشخص على الشيء ومن مقتضى ذلك ــــ يخول صاحب الحق العيني سلطة مباشرة  (1)
 متفرع عنهمعين، فلا بد في حق الملكية أو في حق على شيء محدد بالذات، فالسلطة لا تنصب إلاّ على شيء 

أمّا إذا نشأت رابطة قانونية بشأن شيء غير معين بالذات فإن هذه الرابطة لا من تحديد محله الذي يرد عليه،
يترتب عليها إلاّ حق شخصي، كما في العلاقة بين المقرض والمقترض فيوجد صاحب الحق وهو الدائن أي 

 )11ص ،المرجع السابق،فيلالي عليانظر (.ضالمقرض وطرف آخر يلتزم بتسديد القرض وهو المدين أي المقتر 

  
إن المالك قد يستعمل ويستغل حق الملكية لنفسه وقد يتصرف للغير في هذين الحقين معا، ويسمى هذا  ــــ  (2)

مصلحة عقار آخر لكما قد يتصرف في حق الاستعمال فقط، وقد يحد المالك من منفعة عقار  ،بحق الانتفاع

بمالك ، ويبقى المالك في جميع هذه الحالات حق التصرف في العين لهذا يسمى حق الارتفاقيسمى هذا 

  )63ص  سعد سليم  راجع أيمن(.الرقبة
  .105محمد حسن قاسم، المرجع السابق، ص  ــــ  (3)
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   Les droits réels accessoires:الحقوق العينية التبعية - ب

الحق العيني التبعي هو سلطة مباشرة تمنح للدائن على شيء مادي معين 

  .مملوك لمدينه ضمانا لاستفاء حقه

فالحقوق العينية التبعية هي حقوق لا توجد مستقلة بذاتها، وإنما تنشأ وتستمر 

، فهي تدور معه وجودا وعدما ولذلك لأنّها تضمن الوفاء به ةوتنتهي تابعة لحق دائني

  .وهذا ما يعرف بالضمان العام للدائنين، (1)"بالتأمينات العينية " تسمى أيضا 

ومؤدى هذا الضمان أنّ لكل دائن حل أداء حقه دون أن يقوم المدين بأدائه 

مختارا أن يستوفي حقه جيرا عن المدين بالتنفيذ على أمواله عن طريق الحجز عليها 

ا بالمزاد العلني واستفاء الحق من ثمنها، وللدائن اتخاذ إجراءات التنفيذ على أيّ وبيعه

  .مال من أموال المدين الموجودة في ذمته وقت التنفيذ

مما تقدم أن الحق العيني الأصلي يخول صاحبه سلطة قانونية مباشرة  وتبين

المزايا التي يعطيها على شيء من الأشياء المادية تمكنه من الحصول مباشرة على 

يتضمن عنصرين هما صاحب الحق ومحل  يذلك أن الحق العين ،له هذا الحق

  .(2)الحق

كذلك سلطة مباشرة على شيء معين  وفي المقابل، يخول الحق العيني التبعي

إذا تقدم ضمانا للوفاء بالتزام معين سميت بالعينية، وتسمى بالتبعية لأنها تقوم 

  .(3)مستقلة بذاتها، وإنما تستند أو تتبع في وجودها حقا شخصيا لضمان الوفاء به

 بواسطةففي الحق العيني تتأدى ــــ الأصلي على الأقل ــــ قوة الطبيعة مباشرة 

صاحب الحق فيتضمن سلطة ومن ثم يهين صاحب الحق العيني على قوة الطبيعة 

الخام لا على القوة المدركة عند الإنسان، أمّا في الحق الشخصي فينصب على قوى 

                                                           

  .46أيمن سعد سليم، المرجع السابق، صــــ  (1)
الحق، الأشياء محل الحق، ميلاد الحق وحمايته ماهية الحق، أنواع (  محمد حسين منصور، نظرية الحق ــــ  (2)

 ، دار الجامعة الجديدة للنشرالطبعة الأولى،   ،)الشخص الطبيعي، الشخص المعنوي: وإثباته، الشخصية القانونية

  .240، ص 2004الإسكندرية 
  .116محمد حسن قاسم، المرجع السابق، ص  ــــ (3)
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الذي يقوم به المدين، مما يتضح أنّ الحق  Prestationالمدين أي على الأداء 

يخول لصاحبه سلطة مطالبة شخص آخر معيّن بعمل أو  الشخصي أو حق الدائنية

امتناع عن عمل، وذلك بناءا على ما يوجد بينهما من رابطة قانونية بحيث يتوافر في 

طرف إيجابي وهو صاحب الحق أو الدائن، وطرف سلبي : هذا الحق عناصر ثلاثة

ناع عن العمل هو المحمل قبله بالالتزام أو المدين، ومحل الحق وهو العمل أو الامت

  (1)الملتزم فيه للطرف السلبي

  تمييز الحق الشخصي عن الحق العيني من حيث المحل: ثانيا

هو الذي يفسر اختلاف طبيعة الرابطة  الحق الشخصي محلالاختلاف في 

  .القانونية الموجودة في كلا الحقين

يمكن القيام بعمل معيّن أو الامتناع عنه، وبالتالي  هومحل الحق الشخصي ف

دون أن يكون معيّن  أن يكون هذا العمل متعلق بشيء مستقل أو شيء معيّن بالنوع

وعلى هذا فعقود البيع التي ترد على أشياء مستقبلية كبيع المحصول قبل بالذات، 

ءه لا ينشأ عنها سوى حقوق شخصية يكون محلها عمل ظهوره وبيع المنزل قبل بنا

المشتري قبل وجود الشيء المبيع حقا المدين وهو إعطاء شيء حيث يكون حق 

  .شخصيا يستطيع بموجبه إجبار البائع على تنفيذ التزامه بتسليم المبيع

وبما أنّ الحق الشخصي لا يرد على شيء معين من أموال المدين فإن الوفاء 

به يكون مضمونا بما لدى المدين من أموال، فإذا تعدد أصحاب الحقوق الشخصية 

لخطر التزاحم فيما بينهم بما يتضمنه من خطر دين فإنهم يتعرضون هذا الم اأي دائنو 

عدم استيفائهم لحقوقهم بشكل كامل إذا لم تكف أموال المدين للوفاء بكل هذه 

  .(2)الحقوق

                                                           

.25ص ،المرجع السابق ،محمد صبري السعدي  -(1)  
ــــ إن الحقوق العينية التبعية لا تتزاحم مع الحقوق الشخصية، لأنّ حق الأولوية أو الأفضلية الذي تتميّز به   (2)

  ) .208صمحمد سعيد جعفور  راجع (.يجنبها مثل هذا التزاحم
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  .(1)أما الحق العيني فيرد على شيء مادي معين بالذات منقولا كان أو عقارا

فلا يتصوّر وجود حق عيني وبالتالي إذا كان الشيء غير موجود في الحال 

وكما تمت الإشارة إلية سابقا، فإنّه لا يكفي لقيام الحق العيني . على هذا الشيء

وجود الشيء وجودا حالا بل يجب أن يكون هذا الشيء معينا بالذات، أي لا بد من 

أن تتحدد الشيء تحديدا بعينه ويعزله عن غيره لتمكين صاحب الحق من مباشرة 

  .سلطته عليه

لما كان محل الحق الشخصي عملا أو امتناعا عن عمل من جانب المدين ف

لا  من شخص معين، بحيث فإن الرابطة الموجودة فيه هي رابطة اقتضاء أداء معيّن

 وتنفيذ التزامه ق تدخل هذا الشخصيستطيع الدائن الوصول إلى حقه إلاّ عن طري

هي رابطة تسلط مباشرة من محل الحق العيني هو شيء فالرابطة الموجودة فيه لأن 

حقه دون حاجة إلى  شخص على هذا الشيء بحيث يستطيع صاحب الحق أن يباشر

وبالتالي إذا نشأت علاقة قانونية تتعلق بشيء معيّن بالنوع فقط وساطة شخص آخر، 

  . (2)فإنّ هذه العلاقة لا ينشأ عنها سوى حق شخصي

الشخصي حق  والحق، Droit absoluلذلك يعتبر الحق العيني حق مطلق 

لاعتبار أن الحق العيني يخوّل لصاحبه سلطة مباشرة على  Droit relatifنسبي 

، وهذه السلطة مطلقة سارية شخص آخر الشيء محل الحق دون حاجة إلى وساطة

ونافذة في مواجهة الجميع مادامت لا تتوقف على عمل أو تدخل من جانب أحد 

  .الشيء الذي يمارس عليه صاحب الحق سلطتهمنهم بل تتوقف على مجرد وجود 

وإنّما يتمثل  بط مابين شخص وشيءا الحق الشخصي، فعلى العكس لا ير أم 

 معيّن من شخص آخر فلا يتحقق حصولفي اقتضاء أداء  في قدرة صاحب الحق

  .إلاّ بتدخل هذا الشخصصاحب الحق على حقه 

  

  

                                                           

  .43ــــ محمدي فريدة زواوي، المرجع السابق، ص  (1)
، دروس في نظرية الحق، الطبعة الأولى، دار هومة  2القانونية، ج لعلومــــ محمد سعيد جعفور، مدخل إلى ا  (2)

  .209، ص 2011للطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، 
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  الفرع الثاني

  العيني والحق الشخصيمحاولة هدم التفرقة بين الحق 

من خلال دراستنا السابقة لكل من الحقين العيني و الشخصي، انتهينا إلى أنّ 

هناك أوجها عديدة تفرق أحدهما عن الآخر، مما جعل الرأي الراجح في الفقه يسلم 

  .بالتفرقة بينهما وحمل المشرع على اعتناق هذه التفرقة في التقنين المدني

هاء هدم هذه التفرقة المستقرة وإدماج الحقين معا في ومع ذلك حاول بعض الفق

  :طائفة واحدة فانقسموا إلى مذهبين شخصي ومادي أو موضوعي

جعل الحقوق المالية حقوقا شخصية عن طريق إدماج المذهب الشخصي حاول 

جعل  الموضوعي، أو المذهب الماديوحاول  ،الحق العيني في الحق الشخصي

جميع الحقوق المالية حقوقا عينية عن طريق إدماج الحق الشخصي في الحق 

  .العيني

  تقريب الحق العيني من الحق الشخصي: أولاـــ المذهب الشخصي

أن يبدي رأيه  وقبل Planiolهذه المحاولة الفقيه الفرنسي الكبيريقف على رأس 

ف بين طبيعة وعناصر بغرض وجهة النظر المعارضة التي تذهب إلى وجود اختلا

يوجد الحق العيني عندما يكون الشيء تحت السيطرة التامة أو : كلا الحقين قائلا

  .(1)الجزئية لشخص وذلك بمقتضى علاقة مباشرة تسري في مواجهة أيّ شخص آخر

حيث انطلق أصحاب هذا المذهب من فكرة مفادها أن الحق العيني يتفق مع 

عناصرهما، ولذلك أطلق على مذهبهم اسم نظرية الحق الشخصي في طبيعتهما وفي 

  ). Théorie personnaliste(الشخصين

أن كلا من الحقين في رأي أصحاب المذهب  :ـــــ بالنسبة إلى اتفاقهما في الطبيعة

الشخصي، عبارة عن رابطة قانونية بين شخصين هما صاحب الحق وهو الطرف 

، والملتزم إزاء صاحب )Le créancier(أي الدائن )Le sujet actif(الإيجابي 

  .Le débiteur)(أي المدين ) Le sujet passif (الحق وهو الطرف السلبي 
                                                           

تمهيد مصادر ( بشار عدنان ملكاوي، مقدمة في النظرية العامة لمفهوم الحق الشخصي وتقسيمات العقود  ـــ  (1)
  .28، ص2005والتوزيع، الأردن، الطبعة الأولى، دار وائل للنشر ) الالتزام 
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ومرد ذلك، في نظر القائلين بهذا الرأي، إلى أنّ العلاقة القانونية لا يمكن أن 

تقوم إلاّ بين الأشخاص، لأنّ القانون لا يخاطب إلا الأشخاص، ولا يتصوّر توجيه 

طابه إلى شيء مادي معين، لأنّ الشيء إنّما يكون محلا للحق لا طرفا فيه القانون خ

  وإن كانت الرابطة بين الشخصين أوضح من الحق الشخصي

يلتزم  شخص معين بالذاترابطة بين صاحب الحق والمدين وهو : فالحق الشخصي

  . بالتزام إيجابي أو سلبي محدد، أي بعمل أو بامتناع عن عمل

فيما عداه  كافة الناسفهو أيضا بين صاحبه والمدين الذي هو : العينيأمّا الحق 

بموجبها يلتزم الكافة باحترام صاحب الحق العيني وعدم التعرض له في تمتعه بحقه 

على المزايا التي يخوّلها الحق لصاحبه، وهذا في نظر وبامتناع عن كل اعتداء 

  .ة بين الحقينأمر غير جوهري لا يستدعي عدم التفرق". الشخصين"

يستوي الحقان، عند أصحاب هذا المذهب في : وبالنسبة إلى اتفاقهما في العناصرــــ 

العناصر التي يحتويانها فللحق العيني، شأنه في ذلك شأن الحق الشخصي ثلاثة 

موضوع و ) الطرف الإيجابي في العلاقة، أي الدائن(  صاحب الحق: عناصر هي

الطرف السلبي في العلاقة وهو جميع الناس فيما ( والمدين بالحق  ،)محله( الحق

  ).عدا صاحب الحق

أصحاب المذهب الشخصي إلى القول بأن اتحاد الحقين في الطبيعة وقد انتهى 

حق والعناصر لا ينفي اختلافهما في ناحيتين ثانويتين، تتعلق الأولى بالملتزم بال

ين الثانويين بين الحقين في نظر ومع ذلك، فإن الاختلافوتتعلق الثانية بمحل الالتزام 

الشخصين ليس بالأهمية التي من شأنها أن تجعل الحق العيني يستقل عن الحق 

  .نوع خاصالشخصي، وغاية الأمر أنهما يجعلان من الحق العيني حقا شخصيا من 

وجوب إلغاء التفرقة بين الحق وبناء على ما سبق، يرى أنصار هذا المذهب 

  .(1)الحق الشخصيوالاكتفاء بنوع واحد هو  العيني والحق الشخصي

  

  

  
                                                           

   220   سعيد جعفور، المرجع السابق، ص محمد ـــــ  (1)
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   تقريب الحق الشخصي من الحق العيني: المذهب المادي أو الموضوعي ثانيا ــــ

يقف على رأس أنصار محاولة تقريب الحق الشخصي من الحق العيني هذه 

وقد ذهب  Lambert)(ولامبير )  Salalles(المرة كل من الفقيهين الفرنسي سالي 

هذان الفقيهان إلى أنّ المهم في الحق الشخصي هو القيمة المالية للأداء الذي يلتزم 

هو كالحق العيني عنصر من عناصر الذمة المالية به المدين، والحق الشخصي 

لصاحبه يستطيع أن يتصرف فيه بالبيع أو الهبة أو الرهن أو بأيّ تصرف قانوني 

الحق  أنوالذهاب إلى  ،ي رابطة بين شخصينالحق الشخصاعتبروا لذلك و آخر 

  )1( الشخصي حقا على مال المدين دون شخص هذا الأخير

              نظرية الموضوعينأطلق على هذه المحاولة اسم لذلك 

)Théorie objectiviste(  أهمية الرابطة  بيانفقد ذهب أصحاب هذا المذهب إلى

ليس الرابطة التي تجمع بين  فقالوا إنّ الأولىالحق الشخصي، التي تنشأ بين طرفي 

أشخاص الحق، بل بما يمثله هذا الحق من قيمة مالية لصاحبه تتمثل في الأداء 

  .الذي يلتزم به المدين

بل محله، مادام  وبعبارة أخرى، إنّ المعوّل عليه عندهم ليس أشخاص الحق

و بعمل من غ من المال أالمهم في الحق هو قيمته المالية، ففي حالة المدين بمبل

المدين أما ما يستلزمه الحق الشخصي  بالقيمة المالية لإلزام الأعمال ينبغي الاعتداد

دون الحق العيني من ضرورة التزام شخص معيّن هو المدين بعمل إيجابي أو سلبي 

لصالح شخص آخر هو الدائن، فذلك ليس سوى وسيلة تمكن الأول من الوصول إلى 

)1(لية معيّنة لهتحقيق قيمة ما

)2(.  

وبذلك يخلص فقهاء هذا المذهب إلى ضرورة النظر إلى جميع الحقوق 

  .باعتبارها حقوقا عينية

غير أنّ هذه المحاولات لم تؤثر في قيام التفرقة بين الحق الشخصي والحق 

  .العيني والإبقاء عليها، وذلك بسبب الخلاف الجوهري بين الحقين

                                                           

  .32ص  بشار عدنان مكاوي، المرجع السابق،-  )1(
  .225محمد سعيد جعفور، المرجع السابق، ص  ــــ )2(
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العينية أمرا أساسيا في غالبية الحقوق الحقوق الشخصية و ولا يزال التمييز بين 

النظم القانونية المعاصرة، إذ يحرص المشرع على إبراز التقسيم بين الحقين في 

الآثار التي تبيّن أهم الفروق بينهما رغم و من خلال النتائج  ،)1(المجموعة المدنية

  .أنّهما يندرجان معا في طائفة الحقوق المالية

  

  الثالثالفرع 

  نتائج التفرقة بين الحق الشخصي والحق العيني

على التفرقة بين الحق الشخصي والحق العيني آثار متعددة نعرض يرتب الفقه 

  : لأهمها فيما يلي

إنّ الحق العيني باعتباره سلطة مباشرة على شيء يخول صاحبه حق التتبع   ـــــ1

واسترداده في أيّ يد فصاحب الحق العيني يستطيع تتبع الشيء الذي يقع عليه حقه 

انتقل إليها، وبذلك يظل هذا الشيء خاضعا لسلطة صاحب الحق ولو انتقل إلى يد 

شيء خاضعا لسلطة صاحب شخص آخر فإذا سرق الشيء من مالكه فيظل هذا ال

  .)2(حق الملكية أي المالك ويكون له أن يتتبع هذا الشيء وأن يسترده ممن سرقه

هذا يتوفر في شأن كافة الحقوق العينية الأصلية   Droit de suiteوحق التتبع 

، فالمالك الذي يخرج الشيء المملوك له من تحت يده كأن يصبح في )3(منها والتبعية

ق يمكنه أن يتتبع الشيء بمقتضى حقه العيني فيطالب به ضد يد غاصب أو سار 

                                                           

الحقيقة أن الإبقاء على هذه التفرقة هو الأدق، لأنّ الحق المالي ينشأ لإشباع حاجة ذات قيمة مالية، أي  ــــ )1(

  :يمكن تقويمها بالنقود، وحتى يشبع صاحب الحق المالي حاجته أمامه طريقان

إما أن يصل إلى تحقيق حاجته مباشرة عن طريق ممارسة سلطة مباشرة على شيء مادي معيّن وهذا  �

 .الحق العينيهو 

وإما أن يصل إلى تحقيق حاجته عن طريق شخص آخر يلتزم بأداء مالي معيّن يحقق هذه الحاجة  �
  .)412ص  ،المرجع السابق ،انظر أبو السعود رمضان (".الحق الشخصي" وهذا هو حق الدائنية 

  .410ــ  409، ص نفسهأبو السعود رمضان، المرجع  ــــ)2(

إنّ حق التتبع يتوفر في بعض الحالات على ضرورة اتخاذ إجراء محدد هو الشهر أو القيد بالنسبة للحقوق  ــــ)3(

العينية التبعية، فلكي يتمسك صاحب حق الرهن الرسمي بميزة التتبع لا بد أن يكون قد قيّد حقه وفقا لما ينص 

  . )40راجع بشار عدنان ملكاوي، ص  (ليه القانونع
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من يحوزه أيضا أصحاب حق الانتفاع أو الاستعمال أو السكن يمكنه أن يباشر حقه 

على الشيء ولو باع المالك الشيء إلى شخص آخر، كما يمكن صاحب حق 

ر الانتفاع أن يباشر مكنات حقه في حالة تصرف المالك في الرقبة إلى شخص آخ

كما يتمتع بهذه الميزة أيضا صاحب الحق العيني التبعي، وبمقتضاها يستطيع أن 

  .ينفذ على الشيء الذي ورد عليه حقه تحت أيّ يد يكون

أمّا الحق الشخصي فلا يخوّل صاحبه سلطة التتبع، وليس له أن يتتبع ما 

، فإذا (1)يتصرف فيه المدين من أمواله حتى لو تعلق الحق بشيء من هذه الأموال

اشترى شخص كمية من القطن دون تعيين هذه الكمية بذاتها فإنه يكون صاحب حق 

ه من قطن إلى شخصي، فإذا تجاهل البائع حق المشتري وقام ببيع كل ما لدي

المشتري الثاني بشيء، إذ ليس له  ةمشتري الأول مطالبلل شخص آخر، فلا يكون

  .(2)مطالب البائع بتنفيذ التزامهعلى القطن أي حق عيني، وإنما يقتصر حقه على 

 أو  Droit préférenceيكفل الحق العيني لصاحبه ميزة أو حق الأفضلية  ـــــ2

فصاحب الحق العيني لا يخضع لمزاحمة الآخرين لماله من الأفضلية تثبت لأولوية ا

له بموجب حقه وفي حدود مضمون هذا الحق، فإذا بيع العقار لشخصين مختلفين 

فإنّه يصبح مالكا أي صاحب حق عيني، ويفضل وسبق أحدهما إلى تسجيل عقده 

  .في مواجهة البائع بالتالي على المشتري الآخر الذي لا يكون له سوى حقا شخصيا

وتبدو ميزة أو حق الأفضلية أكثر وضوحا في صدد الحقوق العينية التبعية 

فالحق العيني التبعي والذي يتقرر ضمانا للوفاء بحق شخصي، يخوّل صاحبه ميزة 

الأفضلية في استفاء دينه قبل غيره من الدائنين العاديين والدائنين التاليين له في 

  .المرتبة

                                                           

فالحقوق الشخصية عديدة ومتنوعة ولا ترد تحت حصر، لأنّها ترتبط بأوجه النشاط الإنساني المختلفة  ــــ  (1)

معاملات فيما بينهم وذلك في حدود النظام العام يشاءون من هذه الحقوق استجابة لل ويجوز للأفراد أن ينشؤا  ما
  . )135ص ،المرجع السابق ،راجع محمد حسن قاسم(والآداب

  .102محمد حسين منصور، المرجع السابق، ص ــــ  (2)
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مرتهن يستوفي حقه من ثمن العقار المرهون بالأفضلية على سائر فالدائن ال

الدائنين أمّا إذا تعدد أصحاب الحقوق العينية التبعية على ذات الشيء فالأفضلية أو 

  .الأولوية تكون للأسبق في شهر حقه

أمّا الحق الشخصي، أو حق الدائنية فهو لا ينصب على شيء معين وإنّما يرد 

ذلك فهو لا يتضمن ميزة الأفضلية، فإذا تعدد الدائنون أصحاب على عمل المدين ول

لا يكون لأيّ منهم أفضلية على الآخرين الحقوق الشخصية كانوا جميعا سواء، أيّ 

فإذا أعسر المدين وبيعت أموله لسداد ديونه اقتسم هؤلاء الدائنون ثمن هذه الأموال 

  .(1)الديون على الأخرى فيما بينهم قسمة غرماء، بصرف النظر عن أسبقية بعض

غير أنّه استثناء بحق المستأجر باعتباره صاحب حق شخصي حق تتبع العين 

  .(2)المؤجرة، إذ الإيجار الثابت التاريخ يسري في مواجهة الخلف الخاص

تنصب على شيء  لأنها سلطةإن الأصل في الحقوق العينية أنّها تكون دائمة  ـــــ3

  .السلطة قائمة طالما كان الشيء محل الحق موجودال هذه معيّن، فيمكن أن تظ

فحق الملكية لا يتحتم توقيته بمدة معيّنة ويدوم بدوام المال ولا يسقط بعدم 

الاستعمال، غير أنّ الأمر يختلف بالنسبة للحقوق العينية المتفرعة عن حق الملكية 

اة صاحبها كحق الانتفاع والاستعمال والسكن فتكون مؤقتة بالاتفاق أو مدة حي

  .وتنقضي الحقوق العينية التبعية بانقضاء الحق الشخصي الذي تضمن الوفاء به

أما الحق الشخصي فهو حق مؤقت لأن محله عمل يقوم به المدين ويشكل ذلك 

قيدا على حريته، إذ لا يمكن لهذا القيد أن يكون مؤبدا بل يتعيّن أن يكون لمدة لا 

  .تستغرق حياة المدين

ويترتب على هذه التفرقة بين الحق العيني والحق الشخصي أيضا، أنّ الأوّل  ــــ 4

 ترد مباشرة على شيء يقبل الحيازة         وباعتبار أنّه يتمثل في سلطة

possission   La  أي وضع اليد، لاعتبار أنّ الحقوق العينية ترد على أشياء

يمكن اكتساب هذه الحقوق بالتقادم مادية، فإنه لا يمكن حيازة هذه الأشياء، وبالتالي 

كتساب ملكيته، كما أنّ زة المنقول بحسن نية تكون سبب لافحيا) أي مرور الزمن( 
                                                           

  .137ـــ محمد حسن قاسم، المرجع السابق، ص  (1)
  .45ــــ محمدي فريدة زواوي، المرجع السابق، ص  (2)
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الحيازة تعتبر كذلك سند لاكتساب الحقوق العينية على العقارات إذ استمرت مدة 

  معيّنة وبالشروط التي يقررها القانون

مثل في علاقة بين شخصين ترد أما الحق الشخصي فلا يقبل الحيازة لأنّه يت

على عمل يقوم به المدين، ولكن يستثنى من ذلك الدين الثابت في سند لحامله حيث 

يأخذ حكم المنقول المادي، فيكتسب ملكيته كل من يحوزه بمقتضى سبب صحيح إذا 

  .)1(كان حسن النية وقت حيازته

كذلك ينتج عن التفرقة بين الحق العيني والحق الشخصي، أن التنازل عن هذا  ــــ 5

الأخير يقتضي موافقة المدين وفقا لقواعد الإبراء، ويرجع السبب في هذه القاعدة إلى 

أنّ الحق الشخصي هو رابعة بين الدائن والمدين فلا يجوز للدائن فيها أن يتنازل عن 

  .حقه بغير رضا الطرف الآخر

التنازل عن الحق العيني فلا تلزم فيه موافقة طرف ثالث بل يكتفي برضاء  أما

  .)2(المتنازل له وصاحب الحق دون غيرهما

وأخيرا، فإنّ التقادم يعتبر من الآثار المترتبة عن التفرقة بين الحق العيني والحق  ـــــ6

  .الشخصي

الحال في الحيازة  وكما هذلك أنّ التقادم قد يؤدي أحيانا لاكتساب الحق العيني 

  .المكسبة للملكية، وبالتالي فالتقادم لا يؤدي إلى زوال الحق العيني أو انتقاصه

ل العكس من ذلك فإنه يتقادم أما الحق الشخصي فلا يكتسب بالتقادم أبدا، ب

 .عاما في حق الدائنية 15 ضيبم

  

  

  

                                                           

  .413أبو السعود رمضان، المرجع السابق، ص  ــــ  )1(
  .297إسحاق إبراهيم منصور، المرجع السابق، ص  ـــ  ) 2(
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  المبحث الثاني

  الواجب إشهارها لحقوق الشخصيةا

إذا كان موضوعها هو حق باختلاف ما  ريقة شهر التصرفات العقاريةط تختلف

 عيني أصلي وهو الذي لا يستند في وجوده إلى حقوق أخرى، أو حق عيني تبعي

  . وهو الذي يستند في وجوده إلى حق شخصي لضمان الوفاء به

لأصلية إجراء الشهر العقاري خاص بالحقوق العينية ـــــ افما يلاحظ من ذلك أنّ 

ـــــ إلاّ أن هناك حقوق شخصية تشبه الحقوق العينية من حيث صلاحيتها والتبعية

          سنة 12الحقوق الناشئة عن عقد إيجار عقار لمدة تتجاوز : للشهر أهمها

نوات، وعقد الوعد إذا زادت مدتها عن ثلاث سو المخالصات بالأجرة وحوالاتها 

  .العقاري بالبيع

ومن خلال ذلك يتضح أنّ إجراء الشهر العقاري لا ينصب فقط على الحقوق 

العينية وإنما يمتد ليشمل بعض الحقوق الشخصية حتى يمكن الاحتجاج بها في 

  .مواجهة الأطراف وفي مواجهة الغير

شهر الحق  طبيعةالمبحث في مطلبين، حيث نتناول لذلك سنحصر هذا     

الحق الشخصي التي بلدراسة طبيعة الوفاء ، ثم نتطرق  )المطلب الأول( شخصيال

 . )المطلب الثاني( تنقضي بها رابطته الدائنية  بين أطراف الالتزام

  المطلب الأول

  حق الشخصيشهر ال طبيعة

لنظام قانوني خاص يقضي بإخضاع التصرفات تخضع العقارات بحكم طبيعتها 

التي من شأنها إنشاء الحقوق العينية العقارية أو نقلها أو تعديلها أو زوالها القانونية 

  .لإجراء شهر معينة، إذ من مجمل هذه الإجراءات يتكون ما يسمى بالشهر العقاري
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لإعلام الأشخاص فالشهر العقاري وسيلة وضعها القانون في متناول الدولة 

القانونية تتمثل في تسجيل الحقوق وهذه الوسيلة تتكون من مجموعة من الإجراءات 

  .في السجلات العقارية

غير أنه ما يمكن إثارته في هذا المقام حول استخلاص غاية المشرع من وراء 

               من الأمر 17إخضاع عقد الإيجار طويل الأمد الوارد في المادة 

، وعقد (2)ق م ج 897/2والمخالصة والحوالة الواردة في نص المادة (1)74ـــ 75

أو  جراءات الشهر العقاريلإ(3)2004الوعد بالبيع الذي تضمنه قانون المالية لسنة 

الضوء على هذا النوع من  منها سلط المشرع التي  زاويةال معرفة بعبارة أخرى

   .الحقوق حتى يتم إشهارها وترتب آثارها

ثم نتطرق  ،)فرع أول(التصرفات المنشئة لحقوق شخصية عقارية  سنتناوللك ذل

 )فرع ثاني( شهر الحق الشخصي  غاية إلى

  الفرع الأول

  التصرفات المنشئة لحقوق شخصية عقارية 

المتضمن إعداد مسح  74ــ  75من الأمر رقم  16و  15المادة بمقتضى 

الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري فإن جميع التصرفات القانونية سواء كانت 

صادرة من جانبين أو من جانب واحد يجب أن تشهر كلما تعلقت هذه التصرفات 

  .بإنشاء حق عيني أصلي أو نقله أو تغييره أو زواله أو التصريح به أو تعديله

                                                           

  .،المرجع السابقالسجل العقاريمتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسيس ،  74ـــ 75رقم  أمرــــ  (1)
وإذا كانت المخالصة أو الحوالة لمدة تزيد على : " من القانون المدني على ما يلي 897/2ــــ إذ تنص المادة  (2)

ثلاث سنوات، فإنها لا تكون نافذة في حق الدائن المرتهن إلاّ إذا سجلت قبل قيد الرهن، وإلاّ خفضت المدة إلى 

  ".المقتضى الوارد في الفقرة السابقةثلاث سنوات، مع مراعاة 
  .،المرجع السابق2004لسنة يتضمن قانون المالية  ،22ــــ  03قانون ـــ (3)
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صلية تنحصر في حق الملكية، وحق الانتفاع، وحق ذلك أن الحقوق العينية الأ

الاستعمال والسكن، وحق الحكر، وحق الارتفاق، والحق الأول أي حق الملكية هو 

  .ل وتتفرع عنه باقي الحقوق الأخرىالأص

نه وحده من استعماله كفهو الحق الذي يمنح صاحبه سلطة على الشيء تم

  .(1)ج.م.ق 674واستغلاله والتصرف فيه في حدود القانون طبقا لنص المادة 

الالتزام بنقل الملكية أو : " التي تنص على ما يلي ق م ج 165وكذا المادة 

عيني آخر من شأنه أن ينقل بحكم القانون الملكية أو الحق العيني إذا كان  حقأي 

بالذات يملكه الملتزم، وذلك مع مراعاة الأحكام المتعلقة  محل الالتزام شيئا معينا

لا تنقل الملكية :" التي جاء فيها ما يلي 793، إضافة لنص المادة "بالإشهار العقاري

 حق   العينية الأخرى في العقار سواء كان ذلك بين المتعاقدين أو فيوالحقوق 

القانون وبالأخص القوانين التي الغير، إلاّ إذا روعيت الإجراءات التي ينص عليها 

  ".يتدير مصلحة الشهر العقار 

إلاّ أنّ الحق العيني العقاري التبعي لا ينشأ إلاّ تبعا لوجود علاقة دائنية لاعتبار 

أنّ الحقوق العينية التبعية تكون دائما مستندة إلى حق شخصي وتابعة له والغاية هي 

الحق الشخصي الأصلي في مصيره  ضمان الوفاء به، والحق العيني التبعي يتبع

  . (2)فينقضي بانقضائه

وبالتالي فالحقوق العينية التبعية حقوق مؤقتة لأنّ الحق الشخصي بدوره حق 

مؤقت، ذلك أنّ نظام الحقوق العينية التبعية وجد لأنّ الدائن مهدد بأمرين هما 

يدة يزاحم تصرف المدين في أمواله فلا يتمكن من التنفيذ وتعاقده على ديون جد

  .أصحابها الدائن القديم

                                                           

الملكية هي حق التمتع والتصرف في الأشياء بشرط أن لا يستعمل : " على مايلي 674ــ تنص المادة  (1)

  ".استعمالا تحرمه القوانين والأنظمة
 .11ص  ،المرجع السابق،علي فيلالي  ــ (2)
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فما يلاحظ من خلال ما سبق ذكره أنّ إجراء الشهر العقاري خاص بالحقوق 

والحق الشخصي كأصل عام غير معني بقواعد الشهر  ــــ الأصلية والتبعيةـــــالعينية 

أنّ هناك حقوقا شخصية تشبه  إلاّ بحكم طبيعته، لأنّه غير نافذ في حق الكافة، 

  .الحقوق العينية من حيث صلاحيتها للشهر

  سنة 12عقد الإيجار لمدة تزيد عن : أولا

راضي العام المتضمن إعداد مسح الأ 75ـــ 74من الأمر  17أوجبت المادة 

وتأسيس السجل العقاري، شهر الإيجارات الواردة على عقار، والتي تزيد مدتها عن 

لا يكون له أثر فيما بين طرفيها وإلاّ  ويترتب عن شهر هذه الإيجارات، أنّه سنة 12

  (1).سنة 12بالنسبة للغير إذا زادت مدتها عن 

وبمفهوم المخالفة فإن الإيجارات لأقل من تلك المدة تكون نافذة بين أطرافها 

  .وفي حق الغير من دون الحاجة إلى إجراء الشهر

والمقصود بالغير هو الشخص الذي كسب حقا عينيا على العقار المؤجر واجب 

الشهر، وقام بشهره وفقا للقانون قبل شهر عقد الإيجار، ويجوز أن يكون الحق الذي 

كما يجوز أن يكون عينيا أو تبعيا يكسبه الغير في العقار المؤجر حقا عينيا أصليا 

  .أو شخصيا

، أنّه لا ينفذ سنة 12جار الذي تزيد مدته عن ويترتب عن عدم شهر عقد الإي

، وما زاد عن هذه المدة فلا أثر له سنة 12في حق طرفي العقد إلاّ في حدود 

عشر التي تنفذ بقدرها الإيجار غير المشهر في  إطلاقا، وتحسب هذه السنوات الإثني

  .مواجهة الغير من تاريخ كسب هذا الغير حقه

  

                                                           

مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري على المتضمن إعداد  75ــــ  74من الأمر  17ـــ تنص المادة  (1)

سنة لا يكون لها أي أثر بين الأطراف ولا يحتج بها اتجاه الغير في حالة عدم  12إنّ الإيجارات لمدة : " ما يلي

الموافق  1391رمضان عام  20المؤرخ في  73ــ ـ 71من الأمر رقم  16إشهارها وذلك مع مراعاة أحكام المادة 

  " المتضمن الثورة الزراعية 1971نوفمبر  8
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  سنوات 3والحوالات التي تزيد مدتها عن المخالصات : ثانيا

إذا تقاضى المؤجر مقدم إيجار يزيد على أجرة ثلاث سنوات، أو حول ما قد 

لمدة تزيد عن ثلاث سنوات، فإن ذلك لا ينفذ في حق الغير إلاّ يستحق له من الأجرة 

إذا كانت المخالصة من مقدم الإيجار أو الحوالة بالإيجار مشهرة، فتنفذ لأيّ مدة لأنّ 

المشرع يفترض علم الغير بموجب القرينة التي يمنحها الشهر، وهذا ما تضمنته 

ت المخالصة أو الحوالة لمدة وإذا كان:" بنصها على ما يلي ق م ج 879/2المادة 

تزيد على ثلاث سنوات، فإنها لا تكون نافذة في حق الدائن المرتهن إلا إذا سجلت 

قبل قيد الرهن، وإلاّ خفضت المدة إلى ثلاث سنوات مع مراعاة المقتضى الوارد في 

والحوالة تكون في الإيجار الذي دفع ثمنه مقدما إلى شخص آخر " الفقرة السابقة

حله في الانتفاع بالعقار المؤجر وسواء تعلق الأمر بالمخالصة أو الحوالة ليحل م

أو يحد من الربح الذي يعود إلى فكلاهما يجعل العقار مثقلا وينقص من قيمته، 

  .(1)الدائن المرتهن أو المشترى إذا كان لأكثر من ثلاث سنوات

صة أو الحوالة لذلك رأى المشرع حسب نص المادة السابقة أن الاحتجاج بالمخال

لمدة تزيد على ثلاث سنوات في مواجهة الدائن المرتهن أو المشتري لا يكون إلاّ 

  .قبل قيد الرهن الرسمي أو قبل شهر عقد البيع) قيدها( بشهرها 

  عقد الوعد بالبيع: ثالثا

 71المشرع الجزائري عقد الوعد بالبيع في باب الوعد بالتعاقد في المادتين  نظم

من القانون المدني، وقد يتعلق الوعد بالبيع بحق عيني عقاري ذلك أنّ طبيعة  72و 

الالتزام بالوعد بالبيع لا تعدو أن تكون إلاّ ذات طبيعة شخصية فالوعد بالبيع لا 

لالتزام الذي يترتب في ذمة الواعد هو التزام يتضمن سوى التزامات شخصية، لأنّ ا

بعمل، وهو أن يبرم الواعد مع الموعود له العقد إذا أظهر هذا الأخير رغبته في 

لا يرتب عقد الوعد  الشراء خلال المدة المحددة في الوعد، إذا قبل ظهور الرغبة

                                                           

الحقوق، فرع عقود  عمر صداقي، شهر التصرفات العقارية في القانون الجزائري، مذكرة لنيل الماجستير في ـــ (1)

  .73ص 2009العلوم القانونية والإدارية، جامعة الجزائر،  ومسؤولية، كلية
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تزاما بعمل وهو في جانب الموعود له، بينما يرتب من جانب الواعد اللتزام بالبيع أي ا

إبرام عقد بيع نهائي عند ظهور الرغبة، فإذن لا توجد التزامات متقابلة و لا يلتزم 

الواعد بنقل الملكية طالما أنّ الموعود له لم يظهر رغبته بعد، فحق الموعود له في 

هذه المرحلة، أي قبل ظهور الرغبة هو حق شخصي وليس حقا عينيا، فإذا أظهر 

خلال الأجل المحدد تحول الوعد بالبيع إلى بيع بات، والتزام الواعد  الموعود له رغبته

عقد البيع النهائي، فإذا امتنع عن ذلك كان للموعود إجباره على تنفيذ هذا الالتزام 

برفع دعوى لإلزامه بالتنفيذ العيني باعتبار عقد الوعد بالبيع بيعا تاما لاستصدار حكم 

  (1).قضائي يقوم مقام العقد

، غير أنّه 2004كن المشرع الجزائري يلزم بشهر عقد الوعد بالبيع قبل سنة لم ي

تحدث عن شهر عقد الوعد بالبيع  2004 من قانون المالية لسنة 10وبموجب المادة 

  . في إطار إحداث رسم الإشهار العقاري

المتضمن إعداد مسح  75ـــ  74إنّ شهر الحقوق الشخصية الواردة في الأمر 

سنة  12رات لمدة تفوق ام وتأسيس السجل العقاري خصت الإجاالعالأراضي 

الآثار المترتبة عن هذا الشهر  تسنوات، وبين 3والحوالات والمخالصات لأكثر من 

  .والآثار المترتبة عن تخلفه

غير أنّ شهر الوعد بالبيع وباعتباره حقا شخصيا لم يرد فيه النص على الآثار 

نظرا لورود النص على شهره في قانون المالية في  المترتبة عن شهره أو تخلفه،

ن الوعد بالبيع يسجل لدى مصلحة التسجيل التسجيل، لكو الباب المتعلق بقانون 

  .والطابع لتحصيل الجانب الضريبي لصالح الخزينة العمومية

  

                                                           

الاتفاق الذي يعدله للمتعاقدين أو أحدهما بإبرام عقد : " من القانون المدني على ما يلي 71ـــ تنص المادة  (1)
معين في المستقبل لا يكون له أثر إلاّ إذا عينت جميع المسائل الجوهرية للعقد المراد إبرامه والمدة التي يجب 

إذا وعد شخص بإبرام عقد ثم نكل وقضاه المتعاقد : " يالتي تنص على ما يل 72، ونص المادة ...."إبرامه فيها

لآخر طالبا تنفيذ الوعد وكانت الشروط اللازمة لتمام العقد وخاصة ما يتعلق منها بالشكل متوافرة، قام الحكم مقام 

  .". العقد
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  الفرع الثاني

  شهر الحق الشخصي غاية

الحالة القانونية  بيان فيالغاية الأساسية من إنشاء السجل العقاري تتمثل 

أو القيام بأيّ إجراء حوله من ه والمادية للعقار لتمكين الغير الذي يريد التعاقد بصدد

  .(1)والأعباء المترتبة عليهالوقوف على حقيقة العقار ومدى الحقوق العائدة له 

ومن أجل تحقيق هذه الغاية ينبغي قيد جميع الحقوق العائدة للعقار أو عليه 

بحيث أنّ الحق غير المقيد في الصحيفة العقارية لا يمكن الاحتجاج به سواء بين 

ومن هنا يتضح أنّه بغير الشهر لا يمكن الاحتجاج المتعاقدين أو بالنسبة للغير، 

  .عيني كما قد يرد على حق شخصيعلما أنّ التصرف قد يرد على حق  .بالحق

  لعينيتجاج بالتصرفات الواردة على الحق االاح: أولا

 75ـــ  74من الأمر  16و 15لقد أخضع المشرع الجزائري بموجب المادتين 

المتعلق بإعداد مسح الأراضي وتأسيس السجل العقاري جميع الحقوق العينية 

على  15الشهر، إذ تنص المادة  باختلاف طبيعتها أصلية كانت أو تبعية لإلزامية

بعقار لا وجود له بالنسبة للغير إلاّ كل حق الملكية وكل حق عيني آخر يتعلق :" أنّه

هما في مجموعة البطاقات العقارية، غير أن نقل الملكية عن من تاريخ يوم إشهار 

  ".طريق الوفاة يسري مفعوله من يوم وفاة أصحاب الحقوق العينية

ويفهم من هذا النص أنّ المشرع الجزائري وانطلاقا من أخذه بنظام الشهر 

العيني لا يعترف بغير الشهر للإدعاء بالملكية في الحقوق العينية، فإذا ما أشهرت 

هذه الحقوق فإنها تسري في مواجهة الكافة من تاريخ القيد، ما عدا الحقوق الميراثية 

 بالقيد حيث لا توجد حاجة لقيدها في السجل التي تنتقل الملكية فيها بالوفاة لا

                                                           

 2، العدد 1995ة المجلة القضائية لسن) دراسة مقارنه(ــــ أمين بركات سعود، آثار القيد في السجلات العينة  (1)

  .58ص 
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رث ولو لم حتى يتمكن الاحتجاج بها تجاه الغير، فهي تنتقل حالة وفاة المو العقاري 

  (1)".يسجل في السجل العقاري

العقود الإدارية والاتفاقات : " من نفس الأمر على أنّ  16كما نصت المادة 

ديل أو انقضاء حق عيني لا يكون له التي ترمي إلى إنشاء أو نقل أو تصريح أو تع

  ". أثر حتى بين الأطراف إلا من تاريخ نشرها في مجموعة البطاقات العقارية

فمن هذا النصين يتضح أنّ نشوء الحق العيني لا يترتب سواء بالنسبة 

أي ( للمتعاقدين أو بالنسبة للغير إلاّ من تاريخ النشر في مجموعة البطاقات العقارية 

جاء من الأمر المذكورآنفا  16وما دام أنّ نص المادة ) ي السجل العقاريالتسجيل ف

عاما، فإنه يفهم منه أنّه يشمل أيضا إضافة إلى الحقوق العينة الأصلية، الحقوق 

وحق الاختصاص وحقوق  العينية التبعية المتمثلة في حق الرهن الرسمي والحيازي

  . الامتياز الخاصة والمتعلقة بالعقارات

فرغم أنّ هذه التصرفات لا تنقل الملكية إلاّ أنها تعتبر مجالا لضمان وتأمين 

حقوق الغير، فهي تنشأ حقوقا عينية لضمان وخدمة حقوق أخرى، وعليه وجب 

إخضاعها لإجراء الشهر، ويستثنى من ذلك حقوق الامتياز العامة ولو انصبت على 

من القانون  986الثة من المادة العقار، فلا يجب شهرها وهو ما أكدته الفقرة الث

غير أنّ حقوق الامتياز العامة ولو كانت مترتبة على عقار : "...... المدني بنصها

لا يجب فيها الإشهار ولا حق التتبع، ولا حاجة لإشهار أيضا في حقوق الامتياز 

ون العقارية الضامنة، بمبالغ مستحقة للخزينة العامة، وهذه الحقوق الممتازة جميعا تك

في المرتبة على أيّ حق امتياز عقاري أو حق رهن رسمي مهما كان  تاريخ سبق أ

قيده أمّا فيما بينهما فالامتياز الضامن للمبالغ المستحقة للخزينة يتقدم على حقوق 

  ".الامتياز العامة

  
                                                           

ـــ اشترط المشرع على الوارث إذا أراد التصرف في نصيبه استصدار شهادة توثيقية تثبت انتقال الحق وتشهر  (1)

 63/76من المرسوم  91انظر المواد (في مجموعة البطاقات العقارية ليكون التصرف نافذا في مواجهة الغير، 

  . )م المتعلق بتأسيس السجل العقاريالمعدل والمتم 1976/ 25/03المؤرخ في 
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  الاحتجاج بالعقود والتصرفات الواردة على الحق الشخصي : ثانيا

يقضي شهر جميع التصرفات والحقوق العينية العقارية إذا كان المبدأ العام 

حرصا على استقرار تداولها بصفة قانونية، وتجسيد لهذه الحماية تخضع بعض 

الحقوق الشخصية للشهر، والمتمثلة أساسا في الإيجارات الواردة على العقار، إذن 

ونفاذه في المشرع أوجب تسجيل عقد إيجار العقارات في السجل العقاري لأجل ثبوته 

 من الأمرالسالف17تستوجبه المادة (1)عاما 12حق الغير، وذلك إذا تجاوزت مدتها 

الإيجارات لمدة اثنا عشر سنة لا يكون لها أي أثر بين : " ذكره التي تنص على أنّ 

  ".الأطراف ولا يحتج بها اتجاه الغير في حالة عدم شهرها

لا يرتب سوى التزامات  فرغم أنّ الأمر يتعلق بحق شخصي في هذه الحالة

به فيما بين المتعاقدين إلاّ من تاريخ شهره، أي شخصية، إلاّ أنّ المشرع لم يعترف 

  أنه جعل للشهر أثر منشئ في الإيجارات طويلة الأمد رغم أنّها لا تنشأ حقوقا

  (2) .عينية

إذا كان الإيجار :" على أنّه ق م ج 896 كما نصت الفقرة الثانية من المادة

، فلا يكون نافذا في حق الدائن سنوات 9السابق على تسجيل التنبيه تزيد مدته على 

  ".ما لم يكن قيد سجل سنوات 9المرتهن إلاّ لمدة 

ويلاحظ من خلال هذين النصين التباين الموجود في مدة الإيجار، إذ نص 

 سنوات 9على مدة اثنا شر سنة، في حين النص الأخير ذكر مدة  75 ــــ74الأمر 

ويمكن إرجاع سبب ذلك أنّ المشرع الجزائري أخذ بالتشريع الفرنسي في إقراره لمدة 

 سنوات 9ومن جهة أخرى اعتمد على التشريع المصري الذي يشترط مدة  سنة 12

لى وجود قيد ع 1964/ 03/ 24الصادر في  142لقيد الإيجار، إذ قرر قانون 

                                                           

  .المتعلق بتأسيس السجل العقاري 63/ 76من المرسوم  73أنظر المادة  ـــ (1)
 5، العدد 1998ليلى زروقي، التصرفات القانونية الواجبة الشهر للآثار المترتبة عن القيد، مجلة الموثق  ـــ (2)

  .13ص 
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زادت مدتها على تسع سنوات الإيجارات والسندات التي ترد على منفعة العقار، إذ 

  .مقدما، وكذلك الأحكام المثبتة لشيء من ذلك

ولحل هذا التباين يجب تطبيق قاعدة الخاص يقيد العام وبذلك نطبق نص 

بهذه المادة ة المقرر سنة  12لاعتبار أنّ مدة  75ـــــ 74 من الأمر 17المادة 

فيها بالمدة المحددة في عقد الإيجار وليس بالمدة التي يمتد إليها رة الأخيرة، إنما العب

 8العقد، فعلى سبيل المثال إذا اتفق المؤجر مع المستأجر على عقد إيجار مدته 

فالقانون لا يوجب شهره بالمحافظة العقارية كي يولد آثارا قانونية وحتى إن  سنوات

  (1).سنة أو أكثر 12لازم المستأجر العين المؤجرة لمدة 

استنادا إلى ما سبق ذكره لا يترتب على عقد الإيجار غير المشهر سوى 

تصرف التزامات شخصية بين الطرفين المتعاقدين، ولا يكون حجة على الغير، فإذا 

المؤجر في العين المؤجر لشخص ثان، وسارع المتصرف إليه في تسجيل عقد 

، أي إذا تصرف المؤجر في (2)الإيجار وشهره تطبق قاعدة الأفضلية في الشهر

العين الواحدة لأكثر من مستأجر يفضل من سبق منهم إلى شهر عقده، ولا يبقي 

  .المستأجرين الآخرين سوى مطالبة المؤجر بالتعويض

فالهدف الأساسي من قيد عقد الإيجار هو حماية حق المستأجر والاحتجاج به 

في مواجهة الغير الذي اكتسب حقا عينيا عقاريا على العقار كالمشتري أو الموهوب 

له أو الموصى له بحق عيني أصلي أو تبعي، كما قد يكون الغير الدائن المرتهن 

الخلف الخاص للمؤجر والذي يتمثل  وغالبا ما يجد المستأجر حقه متنازع فيه بين

  .عادة في مشتري العقار أو ينافسه مستأجر آخر في ذلك الحق

وبهذا يكون المشرع قد راعى في فرضه الشهر لبعض الحقوق الشخصية كعقد 

وغير من الحقوق قد يؤثر في قيمة العقار فإذا الإيجار طويل المدة، كون أنّ الإيجار 

                                                           

مجيد خلفوني، نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري، الطبعة الرابعة، دار هومة للطباعة والنشر والتوزيع  (1)

  .47ـــ 46، ص 2014الجزائر 
  .46، صنفسه ـــ مجيد خلفوني، المرجع (2)
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فضا تبعا للظروف الاقتصادية في البلد، فإنه قد ينقص طالت مدته وأصبح البدل منخ

  .من قيمته مما يستوجب إعلام الغير به عن طريق الشهر

  المطلب الثاني

  بالحق الشخصيطبيعة الوفاء 

  )الشخصي انقضاء الحق( 

الحق الشخصي هو علاقة قانونية ذات قيمة مالية ، وتسمى العلاقة القانونية 

بالالتزام، إذا نظرنا إليها من جانب الدائن أي شقها الإيجابي ذات القيمة المالية 

فيكون أساسه العلاقة التي تربط الدائن بالمدين، وهذه العلاقة هي علاقة مطالبة 

واقتضاء يقوم فيها الدائن بمطالبة مدينه للوفاء بالالتزام لتوافره على عنصر المديونية 

  .ريوالمسؤولية مما يجعله قابلا للتنفيذ الجب

كما قد يقتضيه  ،)فرع أول( يقتضي الدائن حقه بوفاء المدين بالتزام فيلذلك فقد 

، وأخيرا قد يقضي الحق الشخصي دون وفاء في )فرع ثاني(بما يعادل الوفاء في 

  )فرع ثالث(

  الفرع الأول

  انقضاء الحق بالوفاء

الوفاء هو تنفيذ المدين ما التزم به عينا، وبذلك ينقضي في حق الدائن ويشترط 

في بعض الالتزامات كالالتزام بالقيام بعمل أن يتم الوفاء من المدين نفسه إذ شخصه 

يكون محل اعتبار ولكن فصاعدا هذا الاستثناء يجوز أن يكون الموفي شخصا آخر 

  (1).غير المدين 

                                                           

يجوز للمدين الذي حصل الوفاء بغيره إرادته أن يمنع رجوع الموفى عليه بما وفاه عنه كلا أو جزءا إذ  ـــ (1)

إذا قام الغير بوفاء الدين، كان : " م ج ق259المادة  طبقا لنصأثبتت أنه له مصلحة في الاعتراض على الوفاء 

  .له حق الرجوع على المدين بقدر ما دفع
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م الغير بوفاء الالتزام محل الدين، ويكون للموفي الرجوع وينقضي الحق إذا قا

  (1).على المدين بالدعوى الشخصية

  :هو اتفاق على قضاء الدين ومن ثمة هناك أمرانويخلص مما تقدم  أن الوفاء 

والموفى له، فهو إذن  بين الموفى): une convention( الوفاء اتفاق  �

من الأحكام ما يجري على  يجري عليه) acte juridique(تصرف قانوني 

 .سائر التصرفات القانونية

  أي تراضي بين الموفي والموفي له فيه من التراضي، فلا بد 

على وفاء الالتزام به هو إيجاب وتسلم الموفى له الشيء على أنّه وفاء للدين 

  .وهو القبول

كذلك يجب أن يكون للوفاء ــــ شأن في ذلك شأن كل تصرف قانوني ــــ محل 

وسبب فمحل الوفاء هو نفس محل الدين الذي يوفى به، وسبب الوفاء هو 

  .  قضاء الدين، وهذا هو الباعث الرئيسي لهذا التصرف القانوني

 على قضاءله مقوماته الخاصة، فهو اتفاق : لدينالوفاء اتفاق على قضاء ا �

دين قائم، له أطراف معينة ومحل معلوم، فهو ليس كالاتفاق الذي ينشأ 

الالتزام، وإن كان يقابله ذلك أنّ الاتفاق الذي ينشئ الالتزام ابتداء أساسه 

الحية الكاملة للمتعاقدين لهما أن يتفقا أو لا يتفقا، فإبرام العقد الذي ينشئ 

تفاق فلهما الحرية الكاملة في أن الالتزام ليس مفروضا عليهما، وإذا اختارا الا

يعيّنا محل الالتزام الذي يكون موضوع اتفاقهما، يستطيعان أن يعيّنا هذا 

المحل أو ذاك، ويستطيعان بعد ذلك أن يعدلا فيه فيزيداه أو ينقصاه أو 

 (2).يستبدلا به محلا آخر

                                                           

هي التي تهدف إلى حماية الحق الشخصي، فهي توجد في مواجهة شخص معين : الشخصيةلدعوى  ا ـــ )1( 

سلفا قبل نشأتها وهي الطرف السلبي في الرابطة القانونية أو من يحل محله في الالتزام كالخلف العام ويكون ذلك 

لشروط المطلوبة أو لرفع إما عن طريق دعوى الوكالة، أو دعوى الفضالة أو دعوى الإثراء بلا سبب وفقا لتوافر ا

  .)340ص   ،المرجع السابق ،راجع أبو السعود رمضان  (هذه فالدعوى الشخصية ترمي إلى مطالبة تنفيذ التزام
  .من القانون المدني الجزائري 284إلى  258ـــ انقضاء الالتزام بالوفاء نصت عليه المواد  (2)
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فهو حتم مفروض على كل من المدين والدائن، ومحله هو نفس أما الوفاء 

  (1).الدين الذي يوفى به لا يزيد ولا يتحولمحل 

  :ويشترط صحة الوفاء سواء كان الموفي هو المدين نفسه أو كان غير المدين أمران

لابد أن يكون الموفي مالكا للشيء الذي  :ملكية الموفي للشيء الذي وفى به •

يوفى به الدين، لأن المقصود بالوفاء هو نقل ملكية هذا الشيء الدائن، ولا 

خلف الغاية من يستطيع الموفي أن ينقل الدائن ملكية شيء لا يملكه، فتت

 .الوفاء

ويجب لصحة الوفاء كذلك أن  :أهلية الموفى للتصرف في الشيء الموفى به •

يكون الموفى أهلا للتصرف في الشيء الموفى به فلا يكفي إذن أن يكون 

مالكا للشيء بل يجب أن يكون مالكا وأهلا للتصرف وأهلية التصرف تقتضي 

 .بلوغ سن الرشد و ألا يكون الموفى محجور عليه

على الوفاء، بل  فالأصل في الموفى أن يكون المدين ذاته، لأنّه هو الذي يجبر

إنه في بعض الحالات يتعين على المدين بالذات أن يقوم هو نفسه بالوفاء، و لا 

  .كأن يكون الشخص المدين محل اعتبار في الالتزاميجوز لأحد غيره ذلك، 

وفي غير هذه الحالات يجوز أن يقوم بالوفاء نائب المدين لاعتبار أنّ الوفاء 

  .بطريق النيابة لكل تصرف قانوني آخرتصرف قانوني فإنه يجوز أن يتم 

الموفي هو شخص له مصلحة في الوفاء، فإذا لم يكن كما يجوز أن يكون 

الوفاء متعينا على المدين بالذات، جاز أن يقوم بالوفاء لا المدين ونائبه، بل شخص 

  (2).آخر له مصلحة في هذا الوفاء ويقوم حقه في الوفاء على هذه المصلحة

                                                           

ــــ يجب أن يكون الوفاء بنفس الشيء المستحق، وهو الشيء محل الالتزام، ولا يجوز المدين أن يحسره الدائن  (1)

على قبول وفاء جزئي بل يجب عليه أن يوفي بالشيء المستحق كاملا دون تجزئته، وهذا الأخير إما أن يكون 
، بلحاج العربي انظر(ملا أو امتناعا عن عملشيئا معينا بالذات أو شيئا غير معين إلاّ بنوعه أو نقودا أو ع

  .) 42ص ، المرجع السابق
الأوصاف (ــــ عبد الرزاق أحمد السنهوري، الوسيط في شرح القانون المدني الجزائري، نظرية الالتزام بوجه عام  (2)

  .247 ر إحياء التراث العربي، لبنان، ص، داالأولى  طبعةال، 3ج ) ـــ الانقضاء ـــ الحوالة
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أن يكون الموفى أجنبيا أصلا على المدين، ليس هو المدين  كما يجوز أيضا

ولا نائبه، وليست له مصلحة قانونية في وفاء الدين، ومع ذلك يتقدم لوفائه، فقد يكون 

من أقرباء المدين أو صديقا له تقدم عنه لوفاء الدين خوفا عليه من إجراءات التنفيس 

  .وما تهدده به من خسائر

بالوفاء حتى ولو كان ذلك رغم إرادة المدين، ذلك أنّ  للأجنبي أن يقومويصح 

الأصل أن يكون لكل شخص حق الوفاء بدين غيره، فيعتبر الوفاء في هذه الحالة 

مبرئا لذمة المدين، ولكن الموفي لا يرجع عليه بدعوى الفضولي بل بدعوى الإثراء 

ن المدين نفسه هو بلا سبب، ذلك ما لم تكن طبيعة الدين أو اتفاق الطرفين يقضي بأ

  .الذي يقوم بالوفاء

ذمة المدين من الدين ولا وبالتالي إذا كان الموفي هو المدين أو نائبه، فقد برئت 

رجوع له على أحد لأنه أنّما وفى دين نفسه ولا رجوع لأحد عليه لأنه قام بوفاء دينه 

الوفاء أو لم  أما إذا وفى الدين غير المدين سواء كان للموفي مصلحة في(1) ،بنفسه 

تكن له مصلحة فإنه يجوز له أن يرجع على المدين بما وفاه عنه عن طريق دعوى 

أو عن طريق دعوى  يعطيها القانون إياه) Action Personnelle(شخصية 

 .(2)الحلول

  

  الفرع الثاني

  انقضاء الحق بما يعادل الوفاء

 المقاصة، )أولا( ينقضي الحق الشخصي بما يعادل الوفاء عن طريق الوفاء

  .رابعا ، والتجديد)ثالثا( إتحاد الذمة ،)ثانيا(

                                                           

  .252، ص السابقزاق أحمد السنهوري، المرجع ـــ عبد الر  (1)
المطبعة، الطبعة  سة الوطنية للفنونــــ محمدي فريدة زواوي، المدخل للعلوم القانونية لنظرية الحق، المؤس (2)

  .194، ص2000الجزائر الأولى، 
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 )Dation en paiement( أولا الوفاء بمقابل  •

أن قدمنا أنّ الدائن يستوفي محل الدين عينه فلا يحسر على استفاء شيء آخر سبق 

في مقابل دينه، ولو كان هذا الشيء أكبر قيمة من الدين، ومع ذلك إذا اتفق الدائن 

مقابل دينه واستوفى فعلا هذا الشيء مع المدين على أن يستوفي شيئا آخر في 

) paiement(لكن لا عن طريق الوفاء الآخر فإن الدين ينقضي وتبرأ ذمة المدين 

   dationen paiement.((1)( بل عن طريق الوفاء بمقابل 

إذا قدم المدين بشيء آخر غير ما كان ملزما بأدائه مثلا تقديم ويتم الوفاء بقابل 

شيئا آخر بدلا من النقود، ويشترط لصحة هذا الوفاء أن يقبله الدائن وبالتالي يترتب 

بمقابل انقضاء حق الدائن رغم أنّه لم يتم الوفاء بما هو مستحق عينا، على الوفاء 

  (2)لأنّ العوض الذي تم الوفاء به يقوم مقام ما هو مستحق أصلا

 ) compensation( المقاصة ثانيا  •

، أو سببا من أسباب انقضاء الالتزام، بل هي أداة تبسيط (1)أداة وفاءالمقاصة تعتبر 

دينين في وقت معا، دون أن يدفع أي مدين إلى دائنه شيئا، في الوفاء، فهي تقضي 

إلاّ من كان دينه أكبر فيدفع لدائنه ما يزيد به هذا الدين على الدين للآخر والمقاصة 

هي التى عنى "  المقاصة القانونية"قد تكون قانونية أو اتفاقية أو قضائية، غير أن  

  ."المقاصة " المشرع ببسط أحكامها تحت عنوان 

                                                           

  .202، صالسابقـــ محمدي فريدة، المرجع  (1)
كما يمكن أن تكون المقاصة أداة ضمان، فالدائن الذي يتوفيحقهمن الدين الذي في ذمته لمدينه إنما يختص ـــ  (2)

بهذا الدين الذي في ذمته دون غيره من دائن المدين، فيستوفى حقه منه متقدما ما عليهم جميعا، وهو وإن كان 

والدين الذي في ذمته في حكم المال المرهون  دائنا عاديا، في حكم الدائن المرتهن أو الدائن ذي حق الامتياز،

هذا الوجه أداة المخصص لوفاء حقه، ومن ثم تكون المقاصة من شأنها أن تقدم للدائن تأمينا، فهي من 

  . 260)ص ، 3ج  ،المرجع السابق ،راجع عبد الرزاق احمد السنهوري(ضمان
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وقد اشترط القانون لقيامها، أن يكون الدينان بين نفس الشخصين، وأن يكون 

متحدة النوع سواء كان مصدرها العقد أو الفعل الدينان واردان على نقود أو مثليات 

  .(1)الضار

، ومستحقي الأداء، إذ لا تجوز (2)عكما يشترط أن يكون الدينان خاليين من النزا

نين معلقا على شرط واقف لم يتحقق بعد أو مقترنا بأجل لم المقاصة إذا كان أحد الدي

 (4)، كما يشترط إضافة لذلك أن يكون الدينان صالحا للمطالبة قضائيا(3)يحل بعد 

مع ضرورة التمسك بها فلا يحكم بها القاضي من تلقاء نفسه، وهذا ما تضمنته المادة 

لا تقع المقاصة إلاّ إذا تمسك بها من له : " بنصها على ما يلي م ج 300/1

  ".ثبوت الحق فيهامصلحة فيها، ولا يجوز النزول عنها قبل 

  )confusion(إتحاد الذمة : ثالثا •

ينقضي الحق عندما يجتمع في نفس الشخص صفة الدائن والمدين كأن يرث 

كن يشترط في ذلك أن يكون المدين الدائن، فلا يتصور أن يطالب المدين نفسه، ل

المدين هو الوارث الوحيد، أمّا إذا ورث مع غيره وورث بقدر الربع فقد اتحدت ذمته 

  .مدينا بقدر ثلاثة الأرباع الأخرىمع ذمة الموروث في حدود ربع الدين فقط، ويبقى 

وقد يحدث اتحاد الذمة بالوصية، وذلك في حالة إذا أوصى الدائن المدين بماله 

ه ، في حدود الثلث ، وإذا كانت الوصية بأكثر من الثلث ولم يقر الورثة في ذمت
                                                           

  .196، ص السابقمحمدي فريدة زواوي، المرجع  (1)
  :المراد بخلو الدين من النزاع أمران (2)

 أن يكون هذا الدين محققا لاشك في ثبوته في ذمة المدين  �

  .) 200ص  ،المرجع نفسه ،انظر محمدي فريدة زواوي (أن يكون الدين معلوم المقدار �
أما الدين المعلق على شرط فاسخ فهو دين محقق الوجود، وإن لم يكن محقق البقاء فتقع المقاصة بينه وبين  (3)

راجع عبد الرزاق (دين آخر فإذا ما تحقق الشرط الفاسخ زالت المقاصة وعاد الدين المقابل إلى الوجود بأثر رجعي

  .)267ص   ،3ج  ،المرجع السابق ،احمد السنهوري
الطبيعي لا يقبل المقاصة في التزام مدني، بل ولا في التزام طبيعي مثله، لأنّ المقوم الرئيسي للالتزام فالالتزام  (4)

الطبيعي أنّ المدين فيه لا يجبر على الوفاء والمقاصة وفاء إجباري للمدين فتتعارض مع طبيعة الالتزام 

  . )23ص  ،المرجع السابق ،انظر علي فيلالي(الطبيعي
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الزيادة فإن إتحاد الذمة يزول بالقدر الذي لم يقره الورثة ولا ينقضي الدين إلاّ حدود 

  .(1)الثلث المقرر للوصية شرعا

فكل الديون قابلة للانقضاء باتحاد الذمة أيا كان مصدرها، فسواء كان الدين 

عقد أو عمل غير مشروع أو إثراء بلا سبب أو نص في القانون، فهو قابل مصدره 

لاتحاد الذمة فيه متى اجتمعت صفتا الدائن والمدين في شخص واحد وتستوي أيضا 

في ذلك كل الديون، أيا كان الوصف الذي يلحق بها، فيصح اتحاد الذمة في الدين 

معلق على شرط واقف، وفي البسيط، وفي الدين المضاف إلى أجل، وفي الدين ال

  .الدين المعلق على شرط فاسخ

إلاّ أنّه إذا لم يتحقق الشرط الواقف، أو تحقق الشرط الفاسخ، فقد زال الدين وزال 

  .معه اتحاد الذمة

إذا بقي سببه قائما فإنه قد يزول السبب الذي أدى إلى إتحاد الذمة بأثر رجعي 

يقف نفاذه من ناحية المطالبة، إذ تصبح فيبقى الدين معتدا به في بعض النواحي، و 

  .مستحيلة باجتماع صفتي الدائن والمدين في شخص واحد

إلى اتحاد الذمة اعتبر اتحاد الذمة كأن فإذا زال بأثر رجعي السبب الذي أدى 

 (2)لم يكن وعاد الدين إلى الظهور والنفاذ بعد أن كان موقوفا من ناحية المطالبة

لأصلية كأن يكو السبب الذي أدى إلى اتحاد الذمة وصية ويعود الدين بمقوماته ا

فأوصى الدائن بالدين للمدين، ومات الدائن فاتحدت الذمة في الدين، ثم تبين بعد 

، وزال بأثر رجعي هذا السبب الذي أدى إلى ذلك أن الوصية قابلة للإبطال، فأبطلت

  (3)وعه وتأميناتهاتحاد الذمة عند ذلك يعود الدين في ذمة المدين بصفاته ودف

                                                           

ستوقف إجازة الورثة وإلاّ كانت باطلة، والقانون حدد المشرع والقانون الوصية بالثلث وفيما زاد عن ذلك  (1)

  .من قانون الأسرة الجزائري 189وكذلك المادة  185تعرض لهذا الشرط من خلال المادة 
ية والشخصية د ط دار التأمينات العين 10عبد الرزاق أحمد السنهوري، الوسيط في شرح القانون المدني، ج  (2)

  .630إحياء التراث العربي، لبنان ص 
وإذا زال السبب الذي أدى لاتحاد الذمة وكان لزواله : " من القانون المدني كما يلي 304/1ـــ إذ تنص المادة  (3)

  ".أثر رجعي عاد الدين إلى الوجود بملحقاته بالنسبة للمعنيين بالأمر ويعتبر اتحاد الذمة كأنه لم يكن
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 )novation(التجديد : رابعا •

يحل بموجبه التزام جديد محل الالتزام القديم، فينقضي الحق القديم  التجديد هو اتفاق

يترتب على التجديد :" على ما يلي م ج 291/1وينشأ آخر محله، وقد نصت المادة 

  ".انقضاء الالتزام الأصلي بتوابعه، وإنشاء التزام جديد مكانه

فالتجديد كالوفاء يقضي الالتزام الأصلي، وفي الوقت ذاته ينشئ التزاما جديدا 

  (1).يحل محل الالتزام المنقضي

فانقضاء الالتزام الأصلي منوط بنشوء الالتزام الجديد فلا ينقضي ذاك إلاّ إذا 

التزام نشأ هذا ولا ينشأ هذا إلاّ إذا انقضى ذاك، ذلك أنّ الالتزام الجديد في كل حال 

غير الالتزام الأصلي، له مقوماته الذاتية وصفاته ودفوعه وتأميناته لاعتبار أنّ 

التجديد يفترض وجود التزامين متعاقبين الجديد منهما محل القديم على أن يختلف 

الالتزام الجديد عن الالتزام القديم في أحد عناصره، وعلى أن تتوافر عند الطرفين نية 

  .التجديد

يعدو الأمر أن يكون إذا كان الالتزام الجديد لا يغاير الالتزام القديم فلا وبالتالي 

بالالتزام القديم دون تغيير أو ) Méconnaissance(هذا إقرارا 

له ) confirmation(له حتى يسري حق الغير أو إجازة ) ratification(إقرار

  .احتى يزول البطلان أو نحو ذلك ولكنه لا يكون على كل حال تجديد

                                                           

يفترض التجديد وجود التزام سابق، هو الذي يقوم عليه التجديد فيقضيه وندعوه هنا بالالتزام القديم غير أنّه إذا  (1)

كان الالتزام القديم مصدره عقد باطل لأيّ سبب من أسباب البطلان، كعدم تعيين المحل أو عدم مشروعية السبب 

إذ العقد باطل لا ينتج في الأصل أثرا، فلا يمكن أن يكون هناك  فإنّ الالتزام القديم يكون معدوما في هذه الحالة
تجديد لهذا الالتزام المعدوم، ويطبق نفس الحكم إذا كان الالتزام القديم مصدره عقد قابل الإبطال، فالأصل أن 

انعدم فإذا ما طلب ذو الشأن إبطال الفقد تجديد مثل هذا الالتزام لا يكون صحيحا بل يبقى مهددا بالإبطال 

راجع عبد الرزاق احمد السنهوري،المرجع السابق، ص (الالتزام القديم، فانعدم لذلك الالتزام الجديد، وبطل التجديد

280(.  
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كذلك إدخال تعديل غير جوهري على الالتزام القديم لا يعد تجديدا، فإضافة 

أجل إلى الالتزام القديم، أو مدا أجل قديم، أو إلغاء أجل موجود كل ذلك لا يعد 

  .(1)تعديلا جوهريا بحيث يكون الالتزام مغايرا للالتزام القديم إلى حد أنّ هناك تجديد

  الفرع الثالث

  الالتزام دون الوفاء بهانقضاء 

قد تبرأ ذمة المدين دون أن يكون قد أدى للدائن شيئا أصلا، لا الدين ذاته ولا 

، وقد  )أولا(يعادله، فقد ينزل الدائن عن حقه مختارا دون مقابل عن طريق الإبراء 

، كما قد يحول القانون دون )ثانيا( يضطر الدائن لعدم استفاء حقه لاستحالة التنفيذ

  .)ثالثا(ستوفي الدائن حقه فيسقط عن طريق التصادم المسقط أن ي

 )Remise de dette(الإبراء : أولا �

 (2)"نزول الدائن عن حقه قبل المدين دون مقابل: " يعرف الإبراء من الدين بأنّه

  "تصرف قانوني به ينزل الدائن عن حقه قبل مدينه دون مقابل: " وعرف أيضا بأنّه

فالإبراء يصدر من الدائن اختيارا دون مقابل، فهو ينزل عن حقه دون عوض 

  ومن ثم يكون الإبراء تصرفا تبرعيا محضا من جانب الدائن في أيّ شكل كان، ولو 

 (3)وقع على التزام يشترط لقيامه توافر شكل فرصة القانون أو اتفق عليه المتعاقدان

 )Solennel(وليس بشكلي  )Consensuel(فالإبراء إذن تصرف قانوني رضائي 

في ورقة رسمية أو في شكل وينعقد بإرادة الدائن دون حاجة إلى أن تفرغ هذه الإرادة 

  .خاص
                                                           

  .823، المرجع السابق، ص 3عبد الرزاق أحمد السنهوري، ج(1)
  .962المرجع نفسه، ص ،عبد الرزاق احمد السنهوري (2)
من جانب الدائن، وإنه تصرف قانوني تبرعي ثم أنّه يشترط لصحة ــ من مميزات الإبراء أنه يتم بإرادة منفردة  (3)

الإبراء ترجع الموضوع لا إلى الشكل لاعتبار أنّ الإبراء تصرف قانوني رضائي وليس بشكلي ينعقد بإرادة الدائن 

المرجع  ،محمدي فريد زواوي (ي أيّ شكل خاصدون حاجة إلى أن تفرغ هذه الإرادة في ورقة رسمية أو ف

  .) 180ص  ،السابق
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صدر الإبراء من الدائن بأن أوصى بإبراء مدينه، فالإبراء هنا غير أنّه لو 

في الشكل وفي الموضوع، فلا بد من إفراغه في وصية وتري عليه أحكام الوصية 

  .وصية في الشكل الواجب قانونا صورة

ونرى مما تقدم، وهو يقضي الدين، تصرف قانوني يفقر الدائن إذ ينقص من 

حقوقه، وكذلك الرد وهو يعيد الدين إلى ذمة المدين بعد انقضائه، تصرفا قانونيا بفقر 

 ج م 305المدين إذ يزيد في التزاماته، ذلك أنّ الإبراء يرتد بالرد وقد نصت المادة 

متى وصل ينقضي الالتزام إذا برأ الدائن مدينه اختياري ويتم الإبراء : " لى ما يليع

  ".إلى علم المدين ولكن يصبح باطلا إذا رفضه المدين

غير أنّه يستتبع إبراء ذمة المدين من الدين إبراء ذمة ضامنيه أيضا، فتبرأ ذمة 

تابع الالتزام المدين فإذا الكفيل الشخصي ببراءة ذمة المدين، لأنّ التزام الكفيل 

الأصل زال التبع، أمّا إبراء ذمة الكفيل فلا يبرئ ذمة المدين للأصلي، لأنّ زوال 

التبع لا يستوجب زوال الأصل، وإذا تعدد الكفلاء وأبرأ الدائن أحدهم، فإن ذلك لا 

لها يعني أنّه أبرأ الباقين، بل يجوز له مطالبة باقي الكفلاء كل بقدر الحصة التي كف

إن كان الكفلاء غير متضامنين أو بعد استنزال حصة الكفيل الذي أبرأه إذا كان 

  (1).الكفلاء متضامنين

ولما كان يسري على الإبراء الأحكام الموضوعية التي تسري على كل تبرع  

  .(2)فإن أحكام الدعوى البولصية تسرى على الإبراء كما تسري على أيّ تبرع

  :ويترتب على ذلك أمران

يجوز لدائني الدائن الذي صدر منه الإبراء أن يطعنوا في هذا الإبراء  •

 .بالدعوى البولصية كما يطعنون في أيّ تبرع صادر من مدينهم

                                                           

ــ وداد باقي، الكفالة في القانون المدني الجزائري والفقه الإسلامي ــــ دراسة مقارنة ـــــ مذكرة لنيل شهادة  (1)

  .199، ص 2009الماجستير في الحقوق، تخصص عقود ومسؤولية، كلية الحقوق، جامعة بومرداس 
الأحكام الموضوعية تسري على الإبراء : " من القانون المدني الجزائري على ما يلي 306/1ــــ إذ تنص المادة  (2)

  ".التي تسري كل تبرع
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وكذلك إذا رد المدين الإبراء، فإنّ هذا التصرف من جانبه يكون مفقرا إذ  •

يزيد في التزاماته، وتبعا لذلك يجوز لدائني أن يطعنوا فيه بالدعوى 

البولصية إذ أثبتوا أنّ رد الإبراء قد سبب اعتبار المدين أو زاد في اعتباره، 

 .ودون حاجة إلى إثبات تواطؤ الدائن معه، بل ولا سوء نية المدين

 )impossibilitéd’exécution( استحالة التنفيذ : ثانيا �

الحق إذا استحال على المدين تنفيذه، وكانت الاستحالة راجعة إلى ينقضي 

ينقضي الالتزام : " على ما يلي م ج 307أجنبي لا بد له فيه، إذ تنص المادة  سبب

  ".إذا أثبت المدين إنّ الوفاء به أصبح مستحيلا عليه لسبب أجنبي عن إرادته

ويخلص من النص أنّ هناك شرطين حتى تتحقق استحالة التنفيذ التي تقضي 

  : الالتزام

 :الشرط الأول �

استحالة  الالتزام، بعد نشوئه، مستحيلا استحالة فعلية أويصبح تنفيذ يجب أن 

 الالتزام منذ البداية مستحيلا، فإنه لا ينشأ أصلا، ولا محل تنفيذ قانونية، أمّا إذا كان 

الالتزام ممكنا يطرأ عليه ما يجعل تنفيذه للقول بانقضاء ما لم يوجد، فبعد أن ينشأ 

  .(1)مستحيلا

 :الشرط الثاني �

إلى سبب أجنبي لا بد للمدين فيه و السبب ستحالة التنفيذ ايجب أن ترجع 

) Force majeure (أو القوة القاهرة  )Cas fortuit(الأجنبي هو الحادث المفاجئ 

فإن الإلزام ) Fait d’untiers(وفعل الغير) Faute du Créancier( وخطأ الدائن

                                                           

ــــ إذا طرأت حوادث جعلت تنفيذ الالتزام مرهقا، مع بقائه ممكنا، فلا ينقضي الالتزام ، وإنما ننتقل في هذه  (1)

الحالة إلى نظرية الحوادث الطارئة، أو أثر الحادث الطارئ في الالتزام، أو طرأ ما يجعل تنفيذ الإلزام مستحيلا 

زال هذا الطارئ عند حلول ميعاد التنفيذ فأصبح تنفيذ الإلزام  استحالة مؤقتة ما بين وقت نشوئه ووقت التنفيذ، ثم

ممكنا في هذا الوقت، فإن الاستحالة السابقة التي زالت لا أثر لها في الإلزام، بل يبقى الإلزام قائما واجب 

  . )261راجع بلحاج العربي، المرجع السابق،  ص (التنفيذ
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ل محله إلى تعويض، فالتعويض ينقضي أصلا، ولا يقتصر الأمر فيه على أن يتحو 

لا يكون مستحقا ما دامت استحالة التنفيذ ترجع إلى سبب أجنبي ولا ترجع إلى خطأ 

  .(1)المدين

وعبء إثبات السبب الأجنبي يقع على المدين، إذ بعد أن يثبت الدائن وجود 

الالتزام يجب على المدين أن يثبت تخلصه منه وفقا للقواعد العامة، وهنا لا يستطيع 

أن يتخلص من الالتزام إلاّ إذا أثبت استحالة التنفيذ وأنّها راجعة إلى سبب المدين 

تبعة السبب الأجنبي، فلا ينقضي الالتزام حتى  أجنبي، غير أنّه قد يتحمل المدين

ولو استحال تنفيذه، بسبب أجنبي، ويتحول محله إلى تعويض، ذلك أن المدين في 

  .هذه الحالة يكون بمثابة المؤمن، يؤمنه من الحوادث التي ترجع إلى القوة القاهرة

عذر المدين كذلك تتحقق استحالة تنفيذ الإلزام بسبب أجنبي، إذا كان الدائن قد أ

قبل استحالة التنفيذ، فإن الإعذار  كما لو كانت هذه الاستحالة يجعل المدين مسؤولا 

، كما لو كانت هذه الاستحالة ترجع إلى خطاه، وبالتالي لا عن استحالة التنفيذ

  .ينقضي الإلزام وإنما يتحول محله إلى تعويض

انقضاء الالتزام بتوابعه  وعليه فإن استحالة تنفيذ الإلزام بسبب أجنبي تؤدي إلى

  .فتنقضي بذلك جميع التأمينات العينية والشخصية التي كانت تكفله

فإذا كان الالتزام كفيل شخصي، ثم استحال تنفيذه بسبب أجنبي فانقضى وبرئت 

  .ذمة المدين منه، فإنّ ذمة الكفيل الشخصي تبرأ تبعا لبراءة ذمة المدين

نّ المدين يلتزم أن ينزل للدائن عما قد يكون فمتى انقضى الالتزام و توابعه، فإ

  .له من حق أو دعوى في التعويض عن الشيء الذي هلك

 

                                                           

إذا : " من القانون المدني الجزائري على ما يلي 127ـــــ يطبق في هذا الشأن القواعد العامة، إذ تنص المادة  (1)

أثبت الشخص أن الضرر قد ينشأ عن سبب لا بد له فيه كحادث مفاجئ أو قوة قاهرة، أو خطأ صدر من 

د نص قانوني أو اتفاق يخالف المضرور أو خطأ من الغير كان غير ملزم بتعويض هذا الضرر، ما لم يوج

  ". ذلك
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تنفيذه بسبب أجنبي فقد انقضى دون أن وتبعا لذلك ينقضي الالتزام لاستحالة 

  (1).يستوفي الدائن حقه، لا عينا و لا بمقابل

 )prescription esctirthve(:التقادم المسقط : ثالثا �

المسقط صورة من صور انقضاء الالتزام بالنسبة للمدين، وصورة يعتبر التقادم 

  (2).من صور سقوط الحق بالنسبة للدائن

عند امتناع الدائن من مطالبة المدين بالوفاء خلال المدة الزمنية ويتحقق التقادم 

ومع مراعاة الشروط القانونية لاسيما تلك المتعلقة ببداية مدة  (3)المحددة قانونا لذلك،

التقادم وكيفية احتسابها والظروف التي ينقطع بسببها التقادم أو يتوقف ومن ذلك 

، من اليوم الذي يصبح فيه الدين مستحق (4)ينقضي الالتزام بمرور خمس عشر سنة

  (5).هذه المدة الأداء، ولا يستطيع الدائن المطالبة بحقه بعد مرور 

ويبدأ حساب مدة التقادم من اليوم التالي لليوم الذي يصير فيه الدين مستحق 

تحسب مدة التقادم بالأيام لا : " على ما يلي م ج 314الأداء، إذ تنص المادة 

  ".بالساعات و لا يحسب اليوم الأول، وتكمل المدة بانقضاء آخر يوم منها

                                                           

  .632، المرجع السابق، ص 10عبد الرزاق أحمد السنهوري، ج  (1)
  .349ـــ علي فلالي، المرجع السابق، ص  (2)
ـــ نذكر في هذا الشأن أنّ الالتزام الذي يلحقه التقادم يتحول إلى التزام طبيعي، هذا ما يجعله قابلا للتنفيذ  (3)

  .الاختياري دون التنفيذ الجبري، فهو التزام لا يستفيد من الحماية القانونية الكاملة لافتقاره لعنصر المسؤولية
تكون خمس عشر سنة، وهذه المدة تسري بكل التزام لم ينص القانون  في مدة التقادم أن إنّ القاعدة العامةـــ  (4)

وهي الحقوق التي لا يجيز النظام العام   قابلة للتقادمغير أنّ هناك حقوق غير  في خصوصه على مدة أخرى،

، وكذا الدعوى الصورية لا تسقط بالتقادم سواء رفعت من أحد )كتلك المتعلقة بالحالة المدنية( التعامل فيها 

المتعاقدين أو من الغير، لأنّ المطلوب فيها هو تقرير أنّ العقد الظاهر لا وجود له، وهي حقيقة قائمة مستمرة 
  .)635ص  ،المرجع نفسه ، راجع عبد الرزاق احمد السنهوري(تقادم أن يؤثر فيهاليس من شأن ال

ـــ هناك حالات ورد فيه نص خاص فيما يتعلق بمدة التقادم، فنلاحظ أنّ بعض الديون تتقادم بمرور مدة  (5)

افة إلى م ج إض 101م ج وكذا المادة  312إلى  309أقصر لطبيعتها الخاصة كتلك المتضمنة في المواد من 

فيما يتعلق بالبطلان المطلق، غير أنّه كان ينبغي أنّ دعوى البطلان المطلق تكون غير قابلة  102نص م 

  .للتقادم لأنّ العقد الباطل معدوم، والعدم لا ينقلب وجودا مهما طال عليه الزمن
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سريانه الوقف، فيقف التقادم لسبب معين يؤدي قد يعترض أثناء غير أنّ التقادم 

إلى عدم حساب المدة التي توقف فيها التقادم إذ تحسب المدة السابقة للوقوف 

وتضاف إليها المدة اللاحقة له، وذلك لأسباب اقتضتها العدالة، بحيث يوقف حساب 

المدة لمصلحة أشخاص تعذر عليهم رفع الدعوى في مدة زمنية معينة ولأسباب 

وقد يرجع وقف التقادم إلى أسباب خارجية، فقد تشب حرب تمنع صاحب .عينةم

كما قد يكون السبب ، الحق من المطالبة بحقه أو تمنع المحاكم من مباشرة أعمالها

الزوجية أو علاقة الالذي يمنع الشخص من المطالبة بحقه مانعا أدبيا يرجع إلى 

  (1).علاقة القرابة بينه وبين المدين

لك على التقادم الانقطاع، ويتم ذلك بالمطالبة القضائية، أي مطالبة ويرد كذ

صاحب الحق بحقه، ويرجع ذلك لاعتبارات تقضيها العدالة لأنّ الدعوى قد يطول 

الفصل فيها الفصل فيها وليس من العدل أن يسري التقادم أثناء سريان الدعوى وقبل 

ر رجعي من يوم بداية الفصل فيها لأنّ الأحكام المقررة للحق تسري بأث

كما قد ينقطع التقادم كذلك بالتنبيه إذا كان بيد صاحب الحق سند تنفيذي (2)،المرافعة

وهو إما أن يكون حكم أو سند رسمي، ويشترط المشرّع في هذه الحالة على القائم 

  (3).بالتنفيذ تبليغ المحكوم عليه بالحكم المراد تنفيذه

عن التمسك وعليه فالتقادم هو جزاء تهاون الشخص الذي امتنع مدة من الزمن 

بحقه وهو من مقتضيات استقرار المعاملات، من إبقاء الأوضاع القانونية المكتسبة 

منذ مدة والتي لم يبادر صاحب الحق في إنهائها، وقد يتوفى من التقادم وضع حد 

  .لأوضاع قانونية غامضة وغير مستقرة

                                                           

لا يسري التقادم كلما وجد مانع مبررا شرعا يمنع :" من القانون المدني على ما يلي 316/1إذ تنص المادة  (1)

  ".كما لا يسري فيما بين الأصل والنائبالدائن من المطالبة بحقه 
ـــ لكي ينقطع بالمطالبة القضائية يجب أن تنتهي الدعوى لصالح المدعى، أمّا إذا سقطت الدعوى أو رفض  (2)

  .)167محمدي فريدة زواوي، المرجع السابق، ص (ع التقادمالفصل فيها فلا ينقط
  .) 201، ص ــــ محمدي فريدة زواوي، المرجع نفسه  (3)
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  الفصل الثاني

  آثار شهر الحقوق الشخصية  
الشهر العقاري عبارة عن وسيلة لإعلان التصرفات القانونية المتعلقة بالحقوق 

يسهل على كل شخص الاطلاع على محتوياتها  بحيث العقارية في سجلات علنية،

وأخذ إفادات بما فيها من بيانات، فهو يهدف إلى إحاطته الكافية وعلى الأخص من 

مصلحة بالوضع القانوني للعقار والحقوق التي ترد عليه، حتى إذا ما أقدم شخص له 

قين من وعلى ي أو اكتسابه كان على بينة من أمرهللتعامل في هذا العقار بشرائه، 

تحقيق الغاية المقصودة من تصرفه، فالشهر العقاري يعمل على تنظيم هوية لكل 

  .عقار تشبه إلى حد كبير بطاقة الحالة المدنية للأشخاص

البحث في مثل هذه الدراسة التي تنصب حول ظهرت الحاجة إلى  ومن هنا

الجزائري من خلاله نظام الشهر العقاري في التشريع الجزائري والذي يهدف المشرع 

ثر للتصرفات المبرمة بين الحفاظ على استقرار الملكية العقارية، وإعطاء ضمانات أك

حتى تكون حجية على الكافة بمجرد شهرها بالمحافظة العقارية، وهذا ما  الأشخاص

يزيد من أهمية هذا الموضوع، إذ أنّ الدولة الجزائرية تسعى جاهدة من خلال 

لمنظمة للشهر العقاري خاصة، والنصوص القانونية المتعلقة النصوص القانونية ا

  .بالعقار عامة من إحكام رقابتها على السوق العقارية

التصرفات المنشئة لحقوق شخصية  بناءا على ذلك سوف نعالج في هذا الفصلو 

  .عقارية

ثم نتطرق  ) المبحث الأول(  من خلال بيان إجراءات شهر الحقوق الشخصية 

  ) المبحث الثاني ( شهر الحقوق الشخصية  أحكام لدراسة
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  المبحث الأول

  شهر الحقوق الشخصية إجراءات

يختص بالعقارات، والعقار أساسا كما  اصطلاحه الشهر العقاري من ظاهر إنّ 

يزه وثابت فيه ولا بحقانون المدني هو كل شيء مستقر من ال 683عرفته المادة 

  .يمكن نقله منه دون تلف

والعقار بحكم هذه الطبيعة يخضع لنظام قانوني متميز يقضي بإخضاع 

ون في مجملها ما التصرفات القانونية الواقعة عليه إلى إجراءات قانونية معنية تك

  .ر العقارييسمى بنظام الشه

ة في وفي إطار هذه الدراسة النظرية لنظام الشهر العقاري بما يضمنه من ثق

الشهر  إلىتقسيم هذا المبحث إلى مطلبين نتطرق  أيناالمعاملات بين الناس، ارت

 المترتبة عن الشهر العقاري ثم الآثار )مطلب أول (كإجراء لنفاد الحقوق الشخصية

  .)مطلب ثان(

  

  المطلب الأول

  الحقوق الشخصية ذالشهر كإجراء لنفا

 (1)الشهر العقاري في نظاميه الشخصي والعيني، هو إعلان الحقوق العقارية

وذلك من خلال إثبات التصرفات التي تقع على هذه الحقوق في سجلات علنية 

يسهل على كل شخص الاطلاع على محتوياتها وأخذ إفادات بما جاء فيها من 

  .بيانات

ثم أنظمة  )الفرع الأول(  نتطرق إلى تعريف الشهر العقاريوفي هذا السياق س

لى قواعد تنظيم الشهر العقاري     إ نتطرق ، وأخيرا)الفرع الثاني(يالشهر العقار 

  ).الفرع الثالث(

  

  
                                                           

(1) _ Gabriel Marty. Pierre Raynaud, Philippe Jestey, droit civil (Les sûretés, la 

publicité foncière) 2eme édition, Sirey, 1987 page 446.      
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  الفرع الأول

   تعريف الشهر العقاري

عمل فني يهدف إلى تسجيل مختلف التصرفات الواردة على الشهر العقاري 

على إظهار بوجودها ليكون الجميع  بهاالعقارات بإدارة الشهر العقاري لإعلام الكافة 

  .بينة من أمرها

إذ أن العقارات تخضع بحكم طبيعتها لنظام قانوني خاص يقتضي بإخضاع 

التصرفات القانونية التي من شأنها إنشاء الحقوق العينية العقارية أو نقلها أو تعديلها 

أو زوالها لإجراءات شهر معينة، فمن مجمل هذه الإجراءات يتكون ما يسمى بنظام 

في التشريع الجزائري تميزه عن مميزات الشهر العقاري، هذا النظام الذي يحظى ب

في هذا السياق سنتطرق إلى المقصود بالشهر و  .ي التشريعات العقارية الأجنبيةباق

  ).ثانيا( ثم إلى مميزات الشهر في التشريع الجزائري ،)أولا( العقاري

  المقصود بالشهر العقاري: أولا

، فيقصد بكلمة ارالشهر والعقالشهر العقاري عبارة مركبة من كلمتين هما 

كل شيء « :بأنّه ج.م.ق 683أما العقار فقد عرفته المادة الشهر الإعلام والنشر 

  » مستقر بحيزه وثابت فيه ولا يمكن نقله منه دون تلف

الشهر العقاري بأنه إجراء قانوني متميز يقضي بإخضاع ويقصد بالكلمتين 

   (1).قانونية معينةالتصرفات القانونية الواقعة على العقار إلى إجراءات 

جملة القوانين والمراسيم المنظمة للشهر العقاري، نجد أنّ المشرع  وباستقراء

الجزائري لم يحد عن باقي التشريعات في عدم تحديد مفهوم للشهر العقاري، الأمر 

  .الذي تكفل به الفقه، لذلك فقد تباينت تعريفاته

فيقصد بالشهر العقاري عموما، بأنّه مجموعة القواعد والإجراءات التي تهدف 

إلى تثبيت ملكية عقار أو حقوق عينية عقارية لشخص معين أو أشخاص معنيين 

اتجاه الغير، ومن شأن هذه القواعد والإجراءات تنظيم شهر حق الملكية أو الحقوق 

                                                           

ر لجزائري، مذكرة نيل شهادة الماستــــ طلحة محمد غليسي، الشهر العقاري كآلية لحماية الملكية في التشريع ا (1)

  .9، ص2013/2014في الحقوق، تخصص قانون إداري، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة بسكرة، 
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للإطلاع عليها، فيكسب الحق  العقارية الأخرى الواردة عليها في سجلات معدة

   (1)ثبوت مطلقة يستطيع الغير أن يتعامل بالعقار المشهر بكل ثقة وطمأنينة المشهر

فنظام الشهر العقاري نظام عقاري، إذ لا يتسع إلاّ للتصرفات القانونية الواقعة 

على العقارات لما لها من حيّز ثابت ومستقر، فيمكن من خلال ذلك تركيز عملية 

في مكان معين عكس المنقولات التي تتميز بسرعة تداولها من يد لأخرى  الشهر

  .ونقلها من مكان لآخر

وعليه فإنّ الشهر يعد إجراء  ضروري للتعامل في العقارات، فمن يريد أن يكون 

طرف في تصرف يرد على عقار في حاجة إلى العلم بما يترتب على هذا العقار من 

ة وضعها القانون في متناول الدولة لكي تبين الوصف حقوق، لماله من وسيلة إعلامي

ل الشكل والقياسات المادية التي تستدعي عموما المادي للعقارات من جهة من خلا

عملية مسح الأراضي، ومن جهة أخرى تبيّن الوصف القانوني لهذه الأخيرة، وذلك 

  (2)عقارمن خلال تسجيل الحقوق في السجلات العقارية من أجل تنظيم هوية لكل 

مصالح الشهر العقاري أثناء مداخلته في اليوم مسؤول  عيواج محمدأما السيّد 

حول الإشكاليات المتعلقة بالمادة  بورقلة  2004 أفريل 15الدراسي المنعقد بتاريخ 

المتعلق  1976 مارس 25المؤرخ في  63ـــ 76من المرسوم التنفيذي رقم  90

بتأسيس السجل العقاري تحت عنوان الشروط الواجب توفرها في السندات الخاضعة 

:" للإشهار العقاري والجزاءات المترتبة عن مخالفتها أين عرف الشهر العقاري بأنه

نظام قانوني يتضمن مجموعة من الإجراءات والشكليات التي يقع تنفيذها على عاتق 

العقارية، ويضمن هذا النظام توفير الإعلام حول  مصلحة عمومية تسمى المحافظة

الموجودة على العقارات بغية حماية الملكية العقارية والحقوق الأخرى العينية  الحقوق 

  ".العقارية

   .هذا التعريف نرى بأنه الأقرب لتحديد مفهوم نظام الشهر العقاري

                                                           

، دار الخلدونية، الجزائر الطبعة الاولىـــ جمال بوشناقة، شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري،   (1)

  .6ص  ،2006
  القانون الخاصر في علم نيل شهادة الماجستيرة  الشهر العقاري في التشريع الجزائري، مذكـــ فردي كريمة،   (2)

  .7ص  2008/ 2007فرع القانون العقاري، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة قسنطينة 
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  مميزات الشهر العقاري: ثانيا

الجزائر بمجموعة من المميزات التي تتمثل في يتميز نظام الشهر العقاري في 

  .الطابع العيني والطابع الإلزامي والطابع الإداري

   الطابع العيني للشهر العقاريأ ــــ 

فالشهر في التشريع الجزائري يتم باسم العقارات منذ أن تبنى المشرع الجزائري 

راسيم تطبيقية وما صاحبه من م (1)74 ـــ 75نظام الشهر العيني بموجب الأمر 

  .تؤكد تبني المشرع للنظام الجديد الذي يرتبط بعملية مسح الأراضي

غير أنّه لا يمكن تطبيق نظام الشهر العيني إلاّ إذا تم مسح كل أراضي التراب 

بعد المسح الذي  إلا ذلك أنّ عملية القيد في السجل العقاري لا يمكن تنفيذهاالوطني 

سيمها إلى وحدات ملكية وإعطائها أرقام خاصة ورسم يتكفل بتحديد معالم الأرض وتق

الأمر الذي لا يمكن تطبيقه على نحو مطلق ذلك لوجود مساحات  (2) ،مخططاتها

في أراضي الجمهورية لم تشملها بعد هذه العملية، ولهذا الغرض أبقى المشرع شاسعة 

على نظام الشهر الشخصي ونص على تطبيقه مؤقتا ريثما يتم إعداد المسح العام 

إن العقود : " أعلاه من الأمر المذكور 27للأراضي، فقد جاء في نص المادة 

محافظة العقارية والتي تخص والقرارات القضائية التي تكون موضوع إشهار في ال

عقارات أو حقوق عينية ريفية موجودة في بلدية لم يعد فيها بعد مسح الأراضي 

تفهرس بصفة انتقالية في مجموعة بطاقات عقارية مؤقتة تمسك على الشكل الفردي 

  ".تحدد بموجب مرسومطبقا لكيفيات 

   :ب ـــ الطابع الإلزامي للشهر العقاري

ي ورغبته منه في استقرار المعاملات العقارية جعل شهر إن المشرع الجزائر 

التصرفات الواقعة على عقار إلزامي، واستثنى من ذلك الرهون والامتيازات العقارية 

التي يكون فيها الشهر اختياريا، إذ يرتب على عدم قيدها عدم قابليتها للاحتجاج بهذا 

  .اتجاه الغير

                                                           

  . المرجع السابقالمتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري،  74ــــ  75ـــــ الأمر   (1)
للطباعة والنشر  هومهــــ ليلى زروقي، وعمر حمدي باشا، المنازعات العقارية، الطبعة الثالثة عشر، دار   (2)

  .48، ص2011والتوزيع، الجزائر، 
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ويمر التصرف الخاضع للشهر بمجموعة من المراحل ابتداء من عملية توثيق 

و أخيرا شهره في البطاقات العقارية (1)تسجيله لدى مصلحة التسجيل والطابعالعقد ثم 

لكي يرتب آثاره، وتجدر الملاحظة في هذا السياق أنّ الشهر العقاري ليس شرطا 

التصرف العقارية وأنّ انعدامها يجعل  شكليا كشرط الرسمية التي تقدر في التصرفات

  .باطل بطلانا مطلقا

فالإيجار باعتباره حقا شخصيا اشترط المشرع صراحة الكتابة بموجب نص 

تظل الكتابة المطلوبة هي  :"التي تنص على ما يلي ج.م.مكرر ق 467المادة 

 :02ـــ 06من قانون  3الكتابة العرفية فلم يشترط المشرع الرسمية، إذ نصت المادة 

الموثق ضابط عمومي، مفوض من قبل السلطة العمومية، يتولى تحرير العقود " 

فيها القانون الصبغة الرسمية، وكذا العقود التي يرغب الأشخاص التي يشترط 

  ".إعطاءها هذه الصبغة

متعاقدين إذ المشرع اكتفى بشرط الكتابة وأنّ يكون لكن يبقى هذا الخيار لل

   (2)بتللإيجار تاريخ ثا

وبالتالي فمتى استوفى العقد الشروط الشكلية والموضوعية، وتم تسجيله يعتبر 

  .صحيحا من الناحية القانونية

  ج ــــ الطابع الإداري للشهر العقاري

نظام الشهر العقاري الجزائري يقوم على أساس إداري ذلك أن عملية تأسيس  إنّ 

السجل العقاري ومسكه خوله قانون الشهر العقاري إلى موظف عمومي يسمى 

باعتباره موظف عمومي يباشر مهامه تحت وصاية وزير المالية  (1)المحافظ العقاري
                                                           

ه بطلان العقد، ذلك أن ي عقد الإيجار، إذ يترتب على تخلفالتاريخ دورا مميزا ف ــــ لقد جعل المشرع لثبوت  (1)
من نموذج عقد الإيجار  11عقد الإيجار عموما يتطلب المشرع تسجيله في مصلحة الضرائب طبقا لنص المادة 

وفقا للقانون مطبوعة تتضمن عقد الإيجار  ،محمدي فريد زواوي.(وهذا التسجيل في حد ذاته يعطيه تاريخ ثابت

  .40، ص 2009ـــ 2008المتضمن تعديل القانون المدني، الجزائر  2007/ 13/05المؤرخ في  05ـــ 07رقم 
  .42المرجع نفسه، ص يدة زواوي،ــــ محمدي فر   (2)
ـــ لتولي هذا المنصب يجب أن يكون المحافظ العقاري من رتبة مفتش رئيسي أو متصرف إداري، وله أقدمية   (1)

سنوات على الأقل في الإدارة، أو أن يكون من بين المفتشين المثبتين بهذه الصيغة، ولهم خدمة خمس  خمس

من المرسوم  3سنوات على الأقل في مصالح الحفظ العقاري وأملاك الدولة، أما مهام الموكلة إليه حددتها المادة 

 .)10السابق،صانظر مجيد خلفوني، المرجع  (.على سبيل الحصر 63ــــ  76
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يير هيئة عمومية ذات طبيعة علاقة لائحية تنظيمية تبعية مكلف بتستربطه بالدولة 

من الأمر  11ة، يتولى أساسا تأسيس السجل العقاري ومسكه كما تشير المادة إداري

يقوم الموظف المكلف بمسك السجل : " التي تنص على ما يلي 74 ــــ 75رقم 

العقاري على أساس وثائق مسح الأراضي المعدة والقرارات وشهادة الملكية المقدمة 

ين بتحديد حقوق الملكية والحقوق العينية الأخرى التي يجب أن من طرف المعني

  ".أدناه 13تكون موضوع إشهار في السجل العقاري وذلك طبقا لأحكام المادة 

أوكل عملية الشهر ا نظيره الفرنسي في هذا المجال و والمشرع الجزائري حذا حذو 

الآليات المهمة لإنجاح لمصلحة إدارية تعرف بالمحافظة العقارية التي تعتبر إحدى 

السياسة العقارية في الجزائر، إذ تضمن تطبيق قواعد الشهر العقاري مما يؤدي إلى 

  .حماية الحقوق واستمرار الملكية العقارية

إذ لا يمكن تصور وجود استقلال بين المحافظ العقاري والمحافظة العقارية، لأنّ 

الإدارية، ذلك أنّ المحافظة العقارية هذين المفهومين هما اللذان يشكلان هذه الهيئة 

من أنشطة الإدارة العامة التي لا تنفصل عن السلطة العامة في الدولة لأداء المهمة 

الخاصة أو الأشخاص الطبيعة لارتباط المهام التي يستحيل إسنادها إلى المؤسسات 

لدولة في التي أنشئت من أجله المحافظة العقارية بالنظام القانوني العام لسياسة ا

  .(2)المجال العقاري

  

  

  

  

  

  الفرع الثاني

  أنظمة الشهر العقاري

                                                           

  .8، ص نفسه ــــ مجيد خلفوني، المرجع  (2)
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لقد حاول المشرع الجزائري من خلال وضعه لنظام الشهر العقاري من وضع 

حد للعيوب التي كانت تلازم الوضع القانوني سابقا، بجعله حق الملكية العقارية 

على اسمه، الأمر الذي ثابتة على وجه مطلق لمن قيدت والحقوق العينية الأخرى 

  .حمل الغير على الاطمئنان لهذه الحقوق

لشهر العقاري إلاّ أنها لم تسلك وعليه فقد أخذت معظم الدول المتحضرة بنظام ا

على نظامين للشهر العقار يسمى الأول بنظام الشهر نظام واحد، بل اعتمدت 

لمشرع وبالتالي كان ل )اثاني(سمى الثاني بنظام الشهر العيني وي )ولاأ(الشخصي 

  .)ثالثا(  ري موقف من خلال نظامي الشهر العقاريالجزائ

  نظام الشهر الشخصي: أولا

يعتبر نظام الشهر الشخصي من أقدم أنظمة الشهر العقاري يعتمد على المالك 

  .(1)ي عملية الشهرفأساسا 

أنّ الشهر حسب هذا النظام يكون أساسا باسم مالك فكلمة شخصي توضح 

أن العقارات لا تعرف العقار عند شهر التصرفات العقارية وليس العقار، بمعنى 

بهويتها ومواقعها وإنما تعرف بأسماء مالكيها ومن أراد معرفة مالك عقار معين تعين 

  .(2)عليه البحث عن اسم مالكيه في السجل الخاص بذلك

الشهر في نوعين من السجلات سجل يمسك حسن الترتيب الأبجدي وتتم عملية 

و سجل آخر يمسك على أساس الترتيب الزمني، لكي تقدم التصرفات المراد شهرها 

للمحافظ العقاري قصد شهرها حتى يتمكن الغير من الاطلاع عليها متى استدعت 

  .الضرورة ذلك

ترتب فيه التصرفات ذلك أنّ السجل الذي يمسك على أساس أسماء الأشخاص 

العقارية حسب الحروف الأبجدية لأسماء المتصرفين حيث يخصص  لكل حرف من 

الحروف الهجائية صفة أو عدة صفات من السجل وذلك حسب أسبقية الاسم من 

حيث الشيوع أو الندرة، فإن كان اسم المتصرف نادرا يمكن أن يخصص له صفة 

                                                           

  .13مجيد خلفوني، المرجع السابق، ص   (1)
  .23ـــ فريدي كريمة، المرجع السابق، ص  (2)
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شائعا فتخصص له عدة صفات حتى يمكن ذلك ، ولكن إذا كان الاسم (1)واحدة فقط

  .استيعاب كل التصرفات التي يبرمها الأشخاص الذين يحملون هذا الاسم

فإذا أراد شخص ما معرفة الوضعية القانونية لعقار معين، فعليه الاتجاه 

البحث عن هذا مرفق باسم كامل لصاحب عقار، أين يتم  يمصالح الشهر العقار ل

مالكا لهذا الاسم في السجلات المعدة للشهر، فإذا تم إيجاده فهذا معناه أنه مازال 

د اسمه فإن ذلك دليل على أنّه تصرف في العقار، وبالتالي يتم العقار، أما إذا لم يج

تسجيل العقار باسم المالك الجديد، إذ صاحب المصلحة لا يمكنه معرفة سوى 

   (2).حقوقفي العقار ولا يمكنه معرفة ما يثقل العقار من ل الشخص الذي يتعام

  :ومما سبق نستخلص أنّ نظام الشهر الشخصي يقوم على المبادئ التالية

نظام الشهر الشخصي يرتكز على أسماء الأشخاص الذين تصدر عنهم   .1

 .التصرفات العقارية الواجبة الشهر

التصرفات التي يتم ليس لنظام الشهر الشخصي أي قوة ثبوتية، حيث أن  .2

عن عملية التسجيل  شهرها لا تخضع للتدقيق والرقابة من الموظف المسؤول

 .حتى بعد شهرها ويتم شهرها حتى وإن كانت قابلة للإبطال أو الفسخ 

أنّ المعاملات التي تحمل معاملات عقارية تشهر كما هي، سواء كانت معيبة  .3

ي عن الشهر العقاري بالتحر  مزورة، باطلة، بحيث لا يتدخل المكلف بإدارة

فلا يتدخل في مراقبة مدى  نّ دور المحافظ العقاري دور سلبيصحتها، ذلك أ

 .صحة الشهر العقاري شكلا ومضمونا

وعليه فإذا كانت التصرفات الواقعة على العقارات صحيحة ظلت صحيحة وإذا 

لا يصحح  كانت معيبة ظلت معيبة، فهو نظام إذن يخلو من الحجية المطلقة لأنّه

  .الحقوق المعيبة أو يكمل النقص الوارد في إحدى بياناتها

  نظام الشهر العيني: ثانيا

                                                           

  .45زروقي ليلى، حمدي باشا عمر، المرجع السابق، ص   (1)
رحال صليحة، الشهر العقاري في القانون الجزائري، مذكرة لنيل شهادة الماستر في القانون، تخصص عقود   (2)

  .34، ص 2003ومسؤولية، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة البويرة، 
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يعتمد نظام الشهر العيني على بيانات العقار أساسا في عملية الإشهار العقاري 

بحيث تدون هذه المعلومات كلها في السجل العقاري، مما يسمح المتصرف إليه 

  .عاقد عليهبمعرفة حقيقة العقار الذي ت

إذ لا يتم إجراء أي إشهار في ظل هذا النظام إلاّ بعد التحري لمعرفة السند 

  .ستفاء الشروط الشكلية والموضوعيةالمراد شهره وذلك عن طريقة مراقبة مدى ا

ذلك أنّ نظام الشهر العيني يرتكز أساسا على خلاف نظام الشهر الشخصي 

 العقار محل التصرف وليس وفقا لأسماءفي شهر التصرفات العقارية على أساس 

شهر التصرفات العقارية على العين : " ، إذ تم تعريف هذا النظام على أنّه(1)مالكيها

ذاتها أي العقار موضوع التصرف، ويكون ذلك في سجل يعرف بالسجل العيني أو 

السجل العقاري، إذ يخصص لكل عقار صفحة في السجل تعرف بالصفحة العقارية 

 ".يفة السجل العيني، تقيد فيها كافة الحقوق والقيود والتغيرات التي تطرأ عليهاأو صح

 

 

 

 

 

 

  

  موقف المشرع الجزائري من نظامي الشهر العقاري: ثالثا

 74ــــ 75الجزائري نظام الشهر العيني بمقتضى أحكام الأمر تبنى المشرع  

سومان التنفيذيان والمر  اضي العام وتأسيس السجل العقاريالمتضمن إعداد مسح الأر 

  .(2)63 ـــ 76، والمرسوم التنفيذي (1)62ـــ  76 له وهما المرسوم
                                                           

ل شهادة مذكرة مقدمة ضمن متطلبات ني  ــــ عمر تيمجغدين، دور المحافظة العقارية في التشريع الجزائري،  (1)
ية، جامعة محمد الماستر في العلوم القانونية والإدارية، تخصص قانون إداري، كلية الحقوق والعلوم السياس

  .19، ص 2013/2014 ، خيضر بسكرة
مؤرخة  30متعلق بإعداد مسح الأراضي العام، ج ر العدد  1976مارس  25مؤرخ في  62ــــ  76ــــ مرسوم   (1)

  .، معدل ومتمم 1976أفريل  13في 
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وكمرحلة انتقالية ومؤقتة، وفي انتظار تعميم عملية مسح الأراضي العام الذي 

يشكل الأساس المادي للسجل العقاري، أخذ بنظام الشهر الشخصي في البلديات التي 

  .الفرنسيلم تمسها بعد عملية المسح، هذا النظام الذي ورثه عن الاستعمار 

ورثته الجزائر عن التشريع  غير أنّه يلاحظ أنّ نظام الشهر العقاري الذي

الفرنسي ذا طابع شخصي، فإنّه لم يبق كذلك على إطلاقه لأنّ المشرع بدأ يتجه إلى 

  .التلميح بالأخذ بمبادئ نظام الشهر العيني

المنوه عنه آنفا إنما يهدف للشروع  74ـــــ  75إذ أنّ الغاية من صدور الأمر 

تأسيس نظام جديد للإشهار العقاري في تعميم عملية المسح العام للأراضي، قصد 

مسح : " نّ من هذا الأمر تنص على أ 02يقوم على أساس السجل العقاري، فالمادة 

ساس مادي للسجل النطاق الطبيعي للعقارات ويكون أ راضي هو الذي يعرفالأ

للعقارات ويبين كافة الحقوق المتداولة العقاري الذي يحدد الوضعية الحالية والقانونية 

  ".هعلي

يفهم من خلال هذا النص أنّه وبغض النظر عن النوع التصرف وعن صفة 

الشخص أو الجهة التي أصدرته، وسواء كان منشأ أو كاشفا أو مصرحا أو معدلات 

على أن تبقى كل  للحق فإنّه لا وجود له إلاّ بشهره بمصلحة الشهر العقاري،

  .اتجاه الغير و لاالمشهرة بدون أثر لا بين أطرافها  غير التصرفات

من  17لأنّ هناك من الحقوق الشخصية أوجبت المادة إلاّ أنّ الواقع غير ذلك 

سنة لا يكون لها أثر  12إنّ الإيجارات لمدة : " شهرها بنصهاالأمر المذكور أعلاه 

  ...".بين الأطراف ولا يحتج بها اتجاه الغير في حالة عدم إشهارها

ض السندات تشبه في حكمها حكم الإيجار كما تجدر الإشارة إلى أنّ هناك بع

فنصت عليها القواعد العامة في القانون المدني ولم يتضمنها قانون الشهر العقاري 

  .المذكور سابقا والمتمثلة في المخالصات والحوالات 74ـ ــ75الصادر بالأمر رقم 

                                                                                                                                                                      

مؤرخة  30، متعلق بتأسيس السجل العقاري، ج ر العدد 1976مارس  25مؤرخ في  63ــــ  76ـــــ مرسوم   (2)

  .، معدل ومتمم1976أفريل  30في 
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أدخل على قانون التسجيل بموجب قانون المالية لسنة  إضافة إلى التعديل الذي

حول إمكانية إشهار الوعد بالبيع بنصه صراحة على شهر الوعد بالبيع  2004

  .وتحديد قيمة الرسم العقاري لهذا الشهر

  الفرع الثالث

  قواعد تنظيم الشهر العقاري

الأخذ بنظام الشهر العيني يتضمن الحماية القانونية للتصرفات العقارية  إنّ 

  .وضمان استمراريتها على أسس متينة تؤمن لها الاستقرار والمحافظة عليها

ومن خلال ذلك قرر المشرع قاعدتين لتنظيم الشهر العقاري، تتمثل القاعدة 

والقاعدة  )أولا(الرسمية  كافة المحررات المراد شهرها إلى قاعدةالأولى في إخضاع 

   )ثانيا(سبق ميسمى بقاعدة الشهر ال الثانية تتمثل في الأثر النسبي للشهر أو ما

  قاعدة الرسمية :أولا

القاعدة العامة في التعاقد طبقا للقانون الجزائري هي رضائية العقود، ذلك أنّ إنّ 

المتعاقدين دون حاجة إلى العقد الرضائي هو الذي ينعقد بمجرد تبادل التراضي بين 

  .(1)شكل معين فيكفي تطابق الإرادتين لإنشاء العقد

 تصبح الشكلية  غير أنّه إذ اشترط القانون إفراغ العقد في شكل معين، بحيث 

ركن جوهري فيه إضافة إلى الرضا والمحل والسبب وجب إتباع الشكلية التي حددها 

  .القانون

عقد يثبت فيه موظف أو : " العقد الرسمي بأنّه ج.م.ق 324ولقد عرفت المادة 

ضابط عمومي أو شخص مكلف بخدمة عامة ما تم لديه أو تلقاه من ذوي الشأن 

  ".وذلك طبقا للأشكال القانونية وفي حدود سلطته واختصاصه 

 61المادة من أهم شروط العقود الواجبة الشهر بحيث نصت  إذ تعتبر الرسمية

كل عقد : " المتعلق بتأسيس السجل العقاري على ما يلي 63 ــــ 76من المرسوم 

  ".يكون موضوع إشهار في المحافظة العقارية يجب أن يقدم على الشكل الرسمي

الرسمية في جميع العقود والوثائق الخاضعة للشهر ولم  شرع اشترط صفةمفال

حل ينص على أيّ استثناء لهذا المبدأ، فكل عقد لا يتوفى صفة الرسمية يكون م
                                                           

  .85مجيد حلفوني، المرجع السابق، ص  (1)



   ا���	�� ق��� ا����آ��ر                                                :   ا�
	� ا�����

 

68 

 

رفض من قبل المحافظ العقاري لأنّ هذا المبدأ لا يعتبر مجرد إجراء شكلي بل هو 

بنصها على ما  ج.م.ق 1مكرر  324نفس درجة الشهر، وهو ما تشير إليه المادة 

زيادة عن العقود التي يأمر القانون بإخضاعها إلى شكل رسمي، يجب تحت : " يلي

في ...طائلة البطلان، تحرير العقود التي تضمن نقل الملكية عقار أو حقوق عقارية

  ".شكل رسمي

وعليه وجب إخضاع المحررات الخاضعة للشهر العقاري إلى قاعدة الرسمية 

اقدة لتنبيههم على خطورة ما هم مقدمون عليه كما أنّ تدخل لأطراف المتعلحماية 

الموظف العام أو الضابط العمومي في تحرير العقد يزيد من قانونية المحرر 

وحجيته، وحتى تعتبر السندات العقارية سندات رسمية قابلة الإيداع بالمحافظة 

  : الية أهمهاالعقارية للإشهار يجب أن تكون صادرة ومحررة من قبل الأشخاص الت

 : الموثقون �

عمومي يقوم بتحرير العقود التي يحدد القانون صبغتها هو ضابط :" الموثق

ذلك أنّ العقود : " التي يريد الأطراف إعطائها هذه الصبغةالرسمية وكذا العقود 

التوثيقية هي تلك السندات المتضمنة التصرف القانوني سواء كان بالإدارة المنفردة أو 

  .(1)"إرادتينبتطابق 

فحجية هذه العقود قائمة إلى أن يدفع فيها بالتزوير كون أنّ الموثق الذي حررها 

  .(1)في إضفاء الصيغة التنفيذية على هذه العقود فيتعين تنفيذهالديه الحق 

إذ جعل القانون هذه العقود في مصف الأحكام القضائية كونها لا تحتاج 

  .(2)التنفيذيةللسلطة القضائية لإضفاء الصيغة 

وبما أنّ الموثق هو الذي يتولى تحرير العقود والوثائق الرسمية الخاضعة للشهر 

والمتعلقة بالتصرفات الواردة على العقارات، وحتى تكون هذه العقود صحيحة ومنتجة 
                                                           

، دار الهدى، الجزائر  ، الطبعة الأولىالتنفيذ الإجراءات المدنية الجزائري، طرق ــــ سليمان بارش، شرح قانون  (1)

  .48، ص2006
  .127، ص2014نسيم يخلف، الوافي في طرق التنفيذ، الطبعة الأولى، جسور للنشر والتوزيع، الجزائر  (1)
إضافة إلى الأحكام القضائية إذ فصلت في خصومات عقارية، فإنّ قانون الشهر العقاري يقضي بوجوب  (2)

إخضاعها إلى الإشهار العقاري بالمحافظة العقارية حتى تكون سارية في مواجهة الغير، والمحررات التي تصدر 

  .لجزائرية بالخارجعن السلطات الإدارية لها صيغة رسمية، يضاف إلى هؤلاء ممثل القنصليات ا
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لآثارها وجب على الموثق تحريرها في شكل خاص يورد فيها البيانات التي حددها 

وما يليها من القانون المدني إضافة إلى  324حددة في المواد القانون خاصة تلك الم

 (3)02ــــ  06من القانون  29إلى  26احترام القواعد والشروط المذكورة في المواد 

هذا الإجراء لا يشمل الحقوق العينية فقط وإنما .بأشكال العقود ومضمونها المتعلقة

  .القانون إخضاعها إلى إجراء الشهريمتد كذلك إلى الحقوق الشخصية التي أوجب 

ففي عقد الإيجار مثلا ـــــ باعتباره حق شخصي ـــــ لم يكن يشترط المشرع 

في لإثباته كان الإيجار الشفوي صحيح كان يك والقانون المدني شكلا معينا بل

أمّا المادة معينة، وصولات الإيجارات فيكفي الرضائية، ولم يكن يطلب المشرع شكلية 

تجسد العلاقات الإيجارية : " فقد نصت على أنّه (4)03ـــــ  93من المرسوم  21/1

بين المؤجر والمستأجر وجوبا في عقد الإيجار طبقا للنموذج الذي يحدد عن طريق 

  ".التنظيم ويحرر كتابيا بتاريخ مسمى

غير أنّه لم يشترط المشرع أن تكون الكتابة رسمية بخلاف نقل الحقوق العينية 

فيمكن أن تكون عرفية بشرط إتباع نموذج عقد الإيجار المصادق عليه بالمرسوم 

  .(1)69ـــ  94التنفيذي 

   2007وهذا كذلك ما اشترطه المشرع من خلال تعديله للقانون المدني سنة 

منه على أنّه تظل الكتابة المطلوبة هي الكتابة العرفية، فلم  476إذ تنص المادة 

يشترط المشرع الرسمية، ولكن هذا لا يمنع المتعاقدين إذا أرادوا إفراغ عقد الإيجار 

 02ـــ  06من القانون  03إلى الموثق، وقد نصت المادة بالطابع الرسمي أن يلجؤا 

السلطة العمومية يتولى تحرير  المذكور أعلاه الموثق ضابط عمومي مفوض من قبل

العقود التي يشترط فيها القانون الصيغة الرسمية، وكذا العقود التي يرغب الأشخاص 

  .في إعطائها هذه الصيغة
                                                           

يتضمن تنظيم مهنة  2006فيفري  20الموافق  1427محرم عام  21مؤرخ في 02ــــ  06رقم  قانونــــــ  (3)

  .41الموثق ج ر عدد 
  .يتعلق بالنشاط العقاري 1993مارس  01مؤرخ في  03ــــ  93ــــ مرسوم تشريعي رقم  (4)

يتضمن المصادقة على نموذج عقد الإيجار  1994مارس  01مؤرخ في  69ـــ  94ـــ مرسوم تنفيذي رقم   (1)

المتعلق  1993مارس  01المؤرخ في  03ــــ  93من المرسوم التشريعي رقم  21المنصوص عليه في المادة 

  .بالنشاط العقاري
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من  11وهذا يفيد المتعاقدين بإمكانية الحصول على نسخة تنفيذية وفقا للمادة 

قدين، إذ المشرع اكتفى قانون التوثيق المذكور سابقا، لكن يبقى هذا الخيار للمتعا

 ج.م.ق 328باشتراط الكتابة وأن يكون للإيجار تاريخ ثابت، وقد حددت المادة 

الحالات التي يكون فيها للعقد تاريخ ثابت، و إذا كان ثبوت التاريخ يعالج مسألة نفاذ 

صحته، إذ جعل المشرع لثبوت التاريخ دورا مميزا في عقد الإيجار إذ العقد وليس 

تخلفه بطلان العقد، ذلك أنّ عقد الإيجار عموما يتطلب تسجيله بمصلحة  يرتب على

من نموذج عقد الإيجار، وهذا التسجيل في حد ذاته تاريخ  11الضرائب، طبقا للمادة 

  .ثابت

  )الشهر المسبق( قاعدة الأثر النسبي للشهر : ثانيا

مقتضى هذه القاعدة أنّه لا يمكن للمحافظ العقاري إجراء شهر أي تصرف وارد 

على عقار ما لم يكن هناك شهر مسبق للمحرر الذي على أساسه تم التصرف في 

من المرسوم رقم  88العقار بأيّ شكل من أشكال التصرف وهو ما تشير إليه المادة 

  . (1) 63ــــ  76

فرض المشرع الجزائري قاعدة ة نقل الملكية فمن أجل ضمان استمرارية سلسل

كتنمية لدعم فكرة الائتمان العقاري ) مسبقالشهر المبدأ ( الأثر الإضافي للشهر

  .(2)وبالتالي المحافظة على حقوق المالك الجديد

ذلك أنّ القاعدة تقضي بأنّه لا يمكن للمحافظ العقاري أن يقوم بشهر أية وثيقة 

ناقلة للملكية العقارية ما لم يكن أصل ثابت في مجموعة البطاقات العقارية تثبت حق 

  .(3)لا لبس فيهاالمتصرف الأخير بحيث تنقل الملكية العقارية بطريقة واضحة 

                                                           

لا يمكن القيام بأيّ إجراء للإشهار في المحافظة "  :على ما يلي 63ـــ  76من المرسوم  88ـــــ تنص المادة   (1)

العقارية في حالة عدم وجود إشهار مسبق أو مقارن للعقد أو القرار القضائي أو شهادة الانتقال عن طريق الوفاة 

  ".يثبت حق المتصرف أو أصحاب الحق الأخير
عشر، دار هومة للطباعة والنشر  ليلى زروقي وعمر حمدي باشا، المنازعات العقارية، الطبعة الثالثة (2)

  .219ص  ،2011 ،والتوزيع، الجزائر
  .149ة، المرجع السابق، ص اقنجمال بوش (3)



   ا���	�� ق��� ا����آ��ر                                                :   ا�
	� ا�����

 

71 

 

العقاري طالبا إياه إجراء الشهر العقاري وعليه إذا تقدم شخص أمام المحافظ 

لمحرر ما، لهذا الأخير كامل الصلاحيات في رفض الطلب إذا ما تبيّن له من خلال 

  .مراقبته وتفحصه للسند، أنّه لم يكن محل شهر مسبق بالمحافظة العقارية

فالمحافظ العقاري هو المكلف أصلا بمراقبة مدى توفر الشروط القانونية 

العقار وهوية الأطراف في العقود والأحكام القضائية الواجبة الشهر وعليه المتعلقة ب

يمكن له رفض القيام بإشهارها إذا رأى انتفائها أو عدم احترام قاعدة الأثر النسبي 

  .(4)للشهر

وذلك حرصا على من المشرع على ضرورة توافر قاعدة الشهر المسبق من 

دة لشهر كل التصرفات الواردة على خلال إعطاء الطابع الإجباري لهذه القاع

العقارات في المحافظة العقارية، إذ يقوم محرر العقد بإجراءات الشهر ولو بدون رضا 

ينبغي على : " على ما يلي 63ـــــ  76من المرسوم  90الأطراف، إذ تنص المادة 

كتاب الضبط والسلطات الإدارية أن يعملوا على إشهار جميع العقود أو  و الموثقين

تهم وذلك ضمن هار والمحررة من قبلهم أو بمساعدالقرارات القضائية الخاضعة للإش

  ".الآجال المحددة 

لورود استثناءات غير أنّ هذه القاعدة لا يمكن إعمالها على كافة المحررات 

ائري صراحة حالتين لا يمكن فيها الأعمال بقاعدة عليها، حيث استثنى المشرع الجز 

السابقة الذكر  63ـــــ  76من المرسوم  88الأثر الإضافي للشهر من خلال المادة 

بحيث تستثنى من القاعدة من نفس المرسوم  89التي أحالت إلى تطبيق المادة 

  : حالتينالمدرجة 

 :الحالة الأولى �

الإجراء الأولي الخاص بشهر الحقوق العقارية في السجل العقاري يتم عند  

  .من هذا المرسوم 18إلى  08تطبيق المواد 

ممسوحة ليست بحاجة ذلك أنّ الإجراء الأولي إلزامي في إيداع وثائق عقارات 

كي يتم تسجيلها بالمحافظة العقارية، فالوثائق التي يتسلمها إلى إشهار مسبق 

                                                           

  .92مجيد خلفوني، المرجع السابق، ص  (4)
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من أجل اري من مصلحة مسح الأراضي مقابل محضر تسليم تكون المحافظ العق

إخضاعها إلى عملية الإشهار العقاري بعد أن يعطي لكل عقار مسموح رقم معين 

ويخصص له بطاقة عقارية تشتمل على كافة بياناته على أساس وثائق مسح 

لسجل الأراضي، ذلك أنّ الهدف من عملية المسح العام للأراضي إنما هو لتأسيس ا

  .العقاري الذي يمثل النطاق الطبيعي للوضعية القانونية الحالية للعقارات

 :الحالة الثانية �

ندما يكون حق المتصرف أو صاحب الحق الأخير ناتجا عن سند اكتسب ع 

  .1971ثابتا قبل أول يناير سنة تاريخيا 

  

  

  

  

  المطلب الثاني

  الآثار المترتبة عن الشهر العقاري

المشرع الجزائري بغية منه في إرساء قواعد لتنظيم الشهر العقاري على إنّ  

أسس قوية من أجل الشروع في نظام الإشهار العقاري الجديد المؤسس بموجب الأمر 

  .المتمثل في نظام الشهر العيني 74 ـــ 75رقم 

هذا النظام الذي يؤمن الاستقرار اللازم للتصرفات العقارية والمحافظة عليها  

نّ السجل العقاري المؤسس يعطي صورة صادقة للوضع القانوني والمادي لأ

  .(1)للعقار

ولأنّ أهمية أو قيمة أيّ نظام لا تظهر إلاّ من خلال الآثار التي تترتب عليه في 

الميدان النظري والعلمي، لذلك نرى من الضروري الوقوف على حقيقة آثار الشهر 

  .الشأن واتجاه الغيروحرية التصرف المشهر فيما بين ذوي 

                                                           

  .19ــــ مجيد خلفوني، المرجع السابق، ص   (1)
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 الأثر المنشئ و المطهر للشهر العقاري      وذلك في فرعين مستقلين نتناول 

فيما بين الأطراف  ثم التطرق لدراسة حجية شهر الحقوق الشخصية ،)فرع الأولال( 

  ).الفرع الثاني(  وفي مواجهة الغير

  

  الأول الفرع

  المنشئ و المطهر للشهر العقاري الأثر

لا أثر لأيّ تصرف متعلق بعقار إلاّ من تاريخ شهر بالمحافظة العقارية لذلك فإنّ 

كما يضمن عدم انتقال العقار مثقل بأي  )أولا(نظام الشهر العيني له أثر منشئ 

  .)ثانيا( ي أن له أثر مطهرعيب أ

  

  

  

  للشهر العقاري  الأثر المنشئ: أولا

الشهر العيني المصدر الوحيد ظل نظام  يئري من الشهر فاع الجز جعل المشر 

لا من تاريخ شهرها ونستبق تنتقل ولا تزول إ لا تنشأ ولا ذإ (1)للحقوق العينية العقارية

  .السابق الذكر 74ـــ 75 لأمرامن  16و 15ذلك من خلال نص المادتين 

خر كل حق للملكية وكل حق عيني آ: " يلي على ما15حيث نصت المادة 

وجود له بالنسبة للغير إلا من تاريخ إشهارهما في مجموعة البطاقات  ق بعقار لايتعل

  ".العقارية 

المذكور أعلاه قد عممت  74 ـــ 75من الأمر  15 غير أنّه إذا كانت المادة

منه  17القاعدة بالنسبة لنقل الملكية في الحقوق العينية بصفة عامة، فإن المادة 

لا يكون لها أثر بين الأطراف ولا يحتج بها  سنة 12أنّ الإيجارات لمدة أضافت 

  .اتجاه الغير في حالة عدم إشهارها

                                                           

  .84ـــ رحال صليحة، المرجع السابق، ص (1)
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فرغم أنّ حق الإيجار هو حق شخصي ولا يرتب سوى التزامات شخصية فإنّ 

دين إذا ما تجاوز مدة معينة إلاّ من تاريخ عاقالمشرع لم يعترف به حتى مابين المت

يجارات الطويلة الأمد رغم أنّها لا تنشأ إشهاره، أي أنّه جعل للشهر أثر منشأ في الإ

  .(2)حقوق عينية 

لذلك فإنّ الأثر المنشأ للقيد الذي اعتمده المشرع الجزائري عدة مزايا يمكن 

  :حصرها فيما يلي

مبدأ الأثر المنشئ للقيد يضمن تطابق القيود المسجلة في المحافظة العقارية  �

لا يعتبر مالكا إلاّ من كان مع الوضعية القانونية الحقيقة للعقار، حيث 

مسجلا بالمحافظة العقارية، وبهذا المفهوم نتفادى إمكانية وجود مالك حقيقي 

مقيّد بالمحافظة بموجب العقد المبرم بين الطرفين والغير المشهر ومالك 

 .(3)العقارية في انتظار إشهار العقد المبرم

العقارية، كما يسمح الأثر المنشئ للقيد الإسراع في التصرفات مبدأ يضمن  �

 .لكل ذي مصلحة الإطلاع عليها

يوفر مبدأ الأثر المنشئ للقيد الثبات والاستقرار في المعاملات العقارية ويوفر  �

الأمان مما يزيد الثقة وعملية الاقتراض وهذا ما يعود بالفائدة على الاستثمار 

 .(1)وزيادة الدخل الفردي

قد تنتقل الملكية العقارية فالميراثية،  غير أنّ المشرع قد استثنى حالة الحقوق

للورثة بمجرد حدوث واقعة وفاة، وهذا حتى لا تبقى العقارات بدون مالك خلال الفترة 

مابين حدوث الوفاة والقيد في السجل العقاري يستفيد الورثة من حق الإدارة 

العقار والاستثمار دون حق التصرف، فالمشرع الجزائري لم يتح للورثة التصرف في 

الموروث بمجرد الوفاة إلاّ بوسيلة فنية تدعى الشهادة التوثيقية التي يشهر بموجبها 

  .حق الميراث في المحافظة العقارية

  الأثر المطهر للشهر العقاري : نياثا
                                                           

  .62ـــ ليلى زروقي وعمر حمدي باشا، المرجع السابق، ص (2)
  .102ـــ طلحت محمد غليسي، المرجع السابق، ص (3)

  .70ـــــ ليلى زروقي وعمر حمدي باشا، المرجع السابق، ص  (1)
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في ظل نظام الشهر العيني يقصد به وجود الحقوق بالقيد وحده ولا  التطهير

وجود لها بدونه، غير أنّ الحق المقيد في السجل العيني يمكن الاحتجاج به اتجاه 

  .الكافة ولا يمكن و لا يسمح لأيّ كان أن يطعن فيه مهما كان سببه في ذلك

كل العيوب الغير المشهرة إذ بالتطهير ينتقل العقار إلى مالكه الجديد خاليا من 

التي تثقل العقار، أمّا إذا كان العقار تم إشهاره معيبا بأحد العيوب الرضا مثلا، فإذا 

ا دام أنّه تم هذه التصرفات تكون قابلة للإبطال، إلاّ أنّه لا يمكن الاحتجاج بها، م

والأثر ائية ستنادا للقوة الثبوتية ولا يمكن إبطاله إلاّ بدعوى قضإشهار هذا التصرف ا

المطهر للشهر أمر طبيعي طالما أنّ المحافظ العقاري لا يجري عملية الشهر إلاّ بعد 

التحقيق من هوية الأطراف وأهليتهم من خلال الوثائق المودعة لديه ويتأكد من 

التي تنص  74 ـــــ 75من الأمر  22رسمية الوثيقة المراد شهرها وذلك حسب المادة 

يحقق المحافظ في هوية وأهلية الأطراف الموجودين على وسائل الإثبات : " على أنّه

، كما يتحقق من عدم ..."وكذلك من صحة الأوراق المطلوبة من أجل الإشهار

من المرسوم  105تعارض محتوى العقد مع الآداب العامة والنظام العام وفق المادة 

  .بتأسيس السجل العقاري المعدل والمتممالمتعلق  63 ــــ 76التنفيذي 

هكذا تنتقل الحقوق في ظل نظام الشهر العيني مطهرة بالقيد من كل حقوق 

التي أدت إلى أخرى عالقة بها وبغض النظر عن صحة أو عدم صحة التصرفات 

قيدها، إذن فإن الأثر المطهر للقيد يعتمد على مبدأ الشرعية ومبدأ القوة الثبوتية 

لقيد، على أنّه إذا حصل خطأ في البحث والتحري من طرف الموظف القائم المطلقة ل

بأعمال مصلحة القيد تقوم مسؤولية هذا الموثق اتجاه المتضرر منه الأمر الذي يدعم 

  .ويقوي كلا من مبدأ الشرعية وقوة الثبوت المطلقة للقيد

   : أ ـــــ مبدأ الشرعية

فظ العقاري قبل إجراء عملية القيد يتمثل مبدأ الشرعية من خلال قيام المحا

كما يحقق في هوية أطراف التصرفات بفحص كل ما يقدم إليه من وثائق ومستندات 

المختلفة و أهليتهم، وذلك حتى يتبيّن المالك الحقيقي للحق المراد التصرف فيه ومدى 

  .(1)كفاءة الأشخاص وقدرتهم على إبرام تصرفات معينة
                                                           

  .115ــــ صداقي عمر، المرجع السابق، ص  (1)



   ا���	�� ق��� ا����آ��ر                                                :   ا�
	� ا�����

 

76 

 

المتضمن إعداد مسح  74ــــ  75من الأمر رقم  22المادة وفي هذا المقام تنص 

يحقق المحافظ العقاري في : " الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري على ما يلي

هوية وأهلية الأطراف الموجودين على وسائل الإثبات وكذلك صحة الأوراق المطلوبة 

  ".من أجل الإشهار

العقاري يقوم بمراقبة ومراجعة ويظهر لنا من خلال هذا النص أنّ المحافظ 

التصرفات شكلا ومضمونا وهذا ما يعرف نظام المراجعة الشخصية الذي يعطي 

  .المحافظ العقاري سلطات واسعة في مراقبة ومواجهة التصرفات الخاضعة للشهر

  :ب ــــ مبدأ قوة الثبوت المطلقة

افة وأنّ كل حق بالنسبة للك طبقا لهذا المبدأ يعتبر أنّ كل حق قيد فهو موجود

  .فهو غير موجود بالنسبة للكافة دقيلم ي

الطعن فيها لأنّها أصبحت  وعليه فإنّ الحقوق المقيّدة لا يمكن المساس بها ولا

ثابتة في مواجهة الكافة، إذ كل ما يسمح به هو رفع دعوى مسؤولية المحافظ  حقيقية

العقاري لمطالبته بالتعويض على أساس الخطأ الذي ارتكبه عند قيامه بإجراءات 

  .التحري لقيد الحق

  الفرع الثاني

  حجية الشهر العقاري

أطراف التصرف  الوارد على العقار لا يرتب أثره العيني فيما بين إن التصرف

  إلى تاريخ إبرام التصرف  هالشهر ولا يرتد أثر  جراءإلاّ من يوم تمام إ ولا بالنسبة للغير

هذا الأمر ينطبق أيضا على بعض التصرفات التي تنصب على العقارات حتى وإن 

كي ترتب أثرا بين الأطراف المتعاقدة ويحتج بها بالتزامات الشخصية تعلق الأمر 

  .اتجاه الغير

المشرع إخضاعها للشهر لا يمكن  الشخصية التي أوجب وعليه فإن التصرفات

  .الاحتجاج بها لا فيما بين الأطراف ولا في اتجاه الغير إلاّ من تاريخ إشهارها

  حجية الشهر فيما بين الأطراف: أولا

إنّ التصرف الذي محله عقار ومبرم بين طرفين ولم يتم شهره بعد يرتب جميع 

ونية متى استوفى جميع أركان العقد العامة من رضا ومحل وسبب إضافة الآثار القان
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إلاّ أنّ الأثر  ج.م.ق مكرر 324طبقا لنص المادة  (1)إلى إفراغه في الشكل الرسمي

شهر مثلا يرتب العيني الذي لا يرتب على العقد إلاّ بعد شهره، فعقد البيع غير الم

بدفع الثمن وفي مقابل ذلك يرتب في ذمة البائع نقل ملكية  لتزامفي ذمة المشتري الا

المبيع إلى المشتري ويبقى هذا الالتزام من أهم الالتزامات التي تقع على عاتق البائع 

إذ لا تظهر أهمية الالتزامات الأخرى إلاّ إذا تم انتقال حق الملكية بواسطة عملية 

في كل ما يتعلق بهذا العقار  الشهر، ليصبح المشتري بعدها وحده صاحب الصفة

وكل التصرفات الصادرة عن البائع بعد ذلك تعد عديمة الأثر لأنّها تعتبر تصرفات 

  .في ملك الغير

 12أمّا بالنسبة للالتزامات الشخصية فعقد الإيجار مثلا الذي تزيد مدته عن 

 المتضمن إعداد مسح الأراضي 74ــــ  75من الأمر  17طبقا لنص المادة  سنة

تأسيس السجل العقاري لا يمكن الاحتجاج به فيما بين المتعاقدين إذا لم تراع و  العام

إذ أنّ الإيجار طويلة المدة بهذه الصورة يشكلا عبئا ثقيلا على  ،فيه إجراءات الشهر

إلى إنقاص من قيمته، كما ينتج عنه فصل بين المنفعة والملكية لفترة العقار ويؤدي 

  .(1)طويلة

بتسليم العين المؤجرة  في ذمة المؤجر التزامفعقد الإيجار بهذه المدة يرتب 

وليس حقا عينيا على وتمكين المستأجر من الانتفاع بها، باعتباره حق شخصي 

العين المؤجرة، وهو حق مالي يجوز للمستأجر بحسب الأصل أن يتصرف فيه 

ل ذلك يترتب في ذمة وفي مقاب، بجميع التصرفات التي تتناول الحقوق الشخصية

  .المستأجر الالتزام بدفع الأجرة باعتبارها أهم التزام يقع على عاتقه

لا يكون له أثر بين الأطراف  سنة 12وعليه فإنّ الإيجار التي تزيد مدته عن 

ولا يحتج به اتجاه الغير في حالة عدم إشهاره، وتبعا لذلك إذا تصرف المؤجر في 

العين المؤجرة لشخص آخر وسارع المتصرف إليه الثاني إلى تسجيل عقد الإيجار 

  .(2)بالمحافظة العقارية تطبق قاعدة الأفضلية في الشهروإشهاره 

                                                           

  .87ــــ هلال شعوة، المرجع السابق، ص  (1)
  .91ــــ هلال شعوة، المرجع السابق،ص  (1)
  .240ـــــ جمال بوشناقة، المرجع السابق، ص  (2)
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  الغيرحجية الشهر اتجاه : ثانيا

إنّ الهدف الأساسي من إجراء الشهر هو تبيان الحالة القانونية والمادية للعقار 

حتى يتمكن الغير الذي يريد التعاقد بصدده أو القيام بإجراء حوله من الوقوف على 

  .حقيقة الوضعية والحقوق العائدة له والأعباء المترتبة عليه

أطرافا في العقد أو التصرف غير ويقصد بالغير كل الأشخاص الذين لم يكونوا 

المشهر في السجل العيني وتحققت بهم مصلحة في استبعاده بالاستناد إلى حق 

عيني ترتب لهم على عقار أو إلى سبب آخر مشروع، فيعد من الغير الذين اكتسبوا 

جماعة الدائنين في حالة إفلاس، وكذا  ،، الدائنون العاديونحقوقا على العقار

بعدم نفاذ التصرف الجاري على العادي يستطيع تمسك  صاحب الحق في العقار

العقار غير المشهر في السجل العقاري وهذا كله من أجل تمكينه من التنفيذ على 

  .المدين مالك العقار أو يقوم بحجز العقار

عتبرون في الأصل من الغير إذ أنّهن أمّا الورثة أو الموصي لهم بوجه عام فلا ي

يحلون محل مورثهم في التصرفات التي أجراها هذا الأخير، ويلزمون بالتالي بتنفيذ 

، إلا أنّ جاوز قيمة الحصة التي ألت إليهمجميع التصرفات الصادرة عنه بما لا يت

ة إذا كان الموروث قد أجرى تصرف بالتركة عن طريق الوصية أو الهب الأمر يختلف

بأكثر من النصاب الشرعي الذي يحق له التصرف به ففي هذه الحالة لا تسري 

من الغير فيما زاد عن النصاب تصرفات الموروث على الورثة الذين يعتبرون 

  .(1)المذكور

وقد يختلف الغير هنا عمن رأيناه إذ يقصد به في هذا المقام كل شخص كسب 

هر أو القيد وبادر بشهره أو قيده فعلا حقا على العقار المؤجر وكان حقه واجب الش

قبل شهر عقد الإيجار، وينطبق هذا الوصف على ثلاثة أصناف هم، أصحاب 

الحقوق العينية الأصلية ومن ذلك أصحاب حق الملكية كالمشتري والموصي له، 

وصاحب حق الانتفاع، أصحاب الحقوق العينية التبعية ومن ذلك الدائن المرتهن 

  .اصوصاحب حق الاختص

                                                           

  .88ــــ رحال صليحة، المرجع السابق، ص  (1)
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أصحاب الحقوق الشخصية وصاحب حق الامتياز شرط قيد هذه الحقوق، 

وكذلك  سنة 12واجبة الشهر كمستأجر آخر للعقار إذا كانت مدة الإيجار تزيد عن 

  .(2)الدائن العادي عند قيامه بتسجيل التنبيه بنزع الملكية

يختلف ويتبين مما سبق أنّ مفهوم الغير في شهر الإيجار الوارد على عقار 

جزئيا عن مفهوم الغير بالنسبة لثبوت تاريخ الإيجار، فمن يكتسب حقا عينيا أصليا 

  .يعتبر من الغير

فالنسبة لثبوت تاريخ الإيجار وأيضا بالنسبة لشهر عقد الإيجار وذلك من وقت 

يعتبر من الغير بالنسبة شهر حقه، أمّا بالنسبة لصاحب الحق العيني التبعي فإنه 

قيد حقه في الشهر العقاري ولكنه لا يعتبر من الغير بالنسبة لثبوت  للشهر من وقت

التاريخ إلاّ من وقت تسجيل تنبيه نزع الملكية ويستثنى من ذلك الدائن المرتهن رهنا 

حيازيا حيث لا يحتج عليه بعقد الإيجار إلاّ إذا كان تاريخه ثابت قبل ثبوت تاريخ 

  .عقد الرهن الرسمي

مسألة حسن النية، وما إذا كان يجب توفرها زيادة على ما غير أنّه بالنسبة ل

في  سنة 12سبق كي يتمسك الغير بعدم نفاذ عقد الإيجار الذي تزيد مدته عن 

جار كي يحتج بعد حصول شهر عقد الإي ، فيرى البعض ضرورة توفره حتىمواجهته

  .لا ينفذ في مواجهته

الرأي الراجح لا يشترط حسن النية في هذا الشأن، وعليه إذا كان الغير غير أنّ 

، فلا يمنع ذلك من عدم سنة 12يعلم وقت نشوء حقه بوجود إيجار تزيد مدته عن 

  .نفاذه في حقه إذا كان عقد الإيجار غير المشهر

وعليه فإن الغير يستطيع التمسك بعدم شهر الإيجار حتى ولو كان سيء النية 

أكثر من ذلك حتى وإن كان متواطئا مع المؤجر للإضرار بحقوق المستأجر، ذلك بل 

لأنّ المشرع أراد أن يضفي على الشهر العقاري أهمية كبيرة وحجية مطلقة بغض 

  .(1)النظر عن حسن أو سوء نية الغير

                                                           

  .87ــــ هلال شهوة، المرجع السابق، ص  (2)
  .88ـــ87ــــ هلال شعوة، المرجع لسابق، ص  (1)
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إذ لا ينكر أحد منا فائدة الشهر في كل تصرف عقاري، فهو يؤمن  قيد الحقوق 

ا يتعلق بها أو يجري عليها من تصرفات بحيث يتيسر لكل ذي مصلحة العقارية وم

التعامل فيه إلاّ وهو  على العلم بوجود الحق وما يثقل العقار من أعباء، فلا يقدم

  .عالم بالحالة القانونية للعقار
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 897���"� �."�ت ا�"�دة  ،)ا
ولا�2رع ( "ن *!ل  إ��?، و ھذا "� ��4طرق ا����ري ا�4-ل

 �� �"دة �ز�د �ن 8!ث �4واتو &وا�� ا
-رة*��	�ت ��ر ""ن ا����ون ا�"د�0 ا�-زاEري 

  .)ا�2رع ا�0��8 (  "ن *!ل 

  ا�ولا�'رع 

  (�� �12�دة $$ �وز  ا! �ر��ود 

7د �	ت ا�"�دة و ،3�4 �12ز�د "د�? �ن  ا�ذي ا/�-�ر��رط ا�"�رع ��ر ��د إ��دا   

�0  أ�!ها�"ذ�ور  74-75 ا
"ر"ن  17� �" ���3�4 � ��ون  �12"دة  ا/�-�رات أن: " 

  ... ". إ���رھ�و � �&�; ��� �-�ه ا�:�ر �0 &��3 �دم  ا
طراف8ر ��ن أ أي��� 

�  17ا�"�رع �ص �0 ا�"�دة  أنو �!&ظ �� 12ا�ذي ��ون "د�?  ا/�-�ر�? �!&�-�ج ���د أ

�  ج �	ت.م.ق 896���"� ا�"�دة ، ��ون "��را أن�-ب  ���8ر3�4 ���? �-ب ��ر أ

 أ.��ت�"�  )1( ،�0 &ق ا�داEن ا�"ر��ن ��ون ���ذا�4وات � 9 ن�ز�د "د��� � ا��0 ا/�-�رات

�  11ا�"�دة ���رد  ا��0و ا��4دات  ا/�-�رات�-ب �4-�ل : " �? أ"ن ��7ون ا���ر ا����ري 

�2�" ���� �F4 ا��4وات و ا�"*��	�ت و ا�&وا�ت  إذا3 ا����ر ��"ن  ���8رزادت "د��� 

          " ........"ن ذ�ك ��0ء3�E ا�"8��3 ا
&��م ا����8!ث �4وات "�د"�، و �ذا�ك  أ-رة

  :ذ�ك "ن *!ل �ر.�نو   

� �F4 �4وات ��ن  ا/�-�ر���ت "دة  إذا : ا�ولا�'رض  •��ا�	�درة "ن ا�راھن �ز�د 

��ن "��را 7�ل �7د ا�رھن  إذا إ�� ��ون ���ذا ���"ل "د�? �0 &ق ا�داEن ا�"ر��ن  ا/�-�رھذا 

��?  ا0�8ا����ر ا�"رھون �"دة -ر ا�راھن أ�$ذا ���ون 7د 4-ل ھذا  أن��رة 3�4 "8! و-ب 

ا�داEن  إ��3 4����� ا/�-�ر4رى  �د ا�داEن ا�"ر��ن &ق ا�رھن، ��ن 	در�� أن7�ل  ا/�-�ر

 .ا/�-�را�"ر��ن �"دة ا0�8 ��ر 3�4 ��دأ "ن و7ت �دء 4ر��ن ��د 

                                                           

1
  .103إ�راھ�م �4د، ا�"ر-F ا��4�ق، ص ���ل  -  
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  :���� �"�ز ��ن &����ن ا/�-�ر�م ��م ا�راھن ���ر  إذا أ"�

  : ا�	��� ا�و�+

ن ��ون �>�ر "4-ل 7�ل �7د ا�رھن ��و ��2ذ �0 &ق ا�داEن ا�"ر��ن، � ا/�-�ر��ن  إذا    

 F4� ����8�ت ا���ر�@ 7�ل �4-�ل ����? �زع ا�"���3، و �0 ھذه ا�&��3 � ��2ذ �"دة �ز�د 

���ت 7د ا��.ت  إذا�&�ث  ا/�-�ر�&4ب "ن ��ر�@ �دء  أنت ���:0 �4وات، و "دة �F4 �4وا

  .���ذا �0 "وا-�3 ا�داEن ا�"ر��ن ا/�-�رھذه ا�"دة 7�ل �4-�ل ����? �زع ا�"���3 �م ��د 

 �  : ا�	��� ا����

�? � ��2ذ �0 &ق ا�داEن $ا�"���3، � �زع ��ر�@ 7�ل ����?>�ر �8�ت ا� ا/�-�ر ��ن إذا أ"�    

 896ا�"�دة  �? ���ر �"� ��.0إ إذا إ���ده  أو7�ل �4-�ل ا�����?  إ�را"?ا�"ر��ن، و 4واء �م 

  .)1(ا�&3�4 ا/دارة أ�"�لج "ن .م.ق

  :ا�'رض ا�����  •

ا�	�در �ن ا�راھن � �ز�د �ن �F4 �4وات، �! �-ب ��ره و  ا/�-�ر���ت "دة  إذا    

  :��ن �-ب ا��"��ز ��ن &����ن

   : ا�	��� ا�و�+

��ون �8�ت ا���ر�@ 7�ل �4-�ل  أن �-ب &�� �4ري ���"ل "د�? �0 &ق ا�داEن ا�"ر��ن    

   .����? �زع "���3 ا����ر ا�"رھون

 �  :ا�	��� ا����

��د ��د �4-�ل ھذا  أو>�ر �8�ت ا���ر�@ 7�ل �4-�ل ����? �زع ا�"���3  ا/�-�ر��ن  إذا    

ا�&3�4  ا/دارة�0 &دود  إ��4رى �0 &ق ا�داEن ا�"ر��ن  �? �$� ا
-رةا�����? و �م ��-ل ��? 

  .ا�"و.وع �راه 0.�7 ب "��&4 أ�8ر أو7ل أ أو��4رى �"دة 3�4 وا&دة 

                                                           

1
��رك ���د�ر 0.�7 ا�"و.وع "��4د�� ����رف  ا
"را�&3�4، ��ن  ا/دارة أ�"�ل�دم و-ود �&د�د د�7ق �"� ����ر "ن  -  

  .50"-�د *�2و�0، ا�"ر-F ا��4�ق،  ا�ظر .و3��8 و ظروف ا����"ل أ"�"?ا�-�ري، و "� ���:0 "ن 
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وا-ب  ا/�-�را�-زاEري "ن ���رض �0 "دة ��د  و ھذا "� �."�? ا����ون ا�"د�0    

ن ا�"�رع ا�"	ري ����4�3 ���ود طو��3 ا�"دى ��د $، �ا
*رى"��ر�3 �����ر���ت و ،ا���ر

� و-وب ��را�.م.ق 1/ �573	ت ا�"�دة ��، و �ذا �4وات 9-�رات ا��0 �ز�د "د��� �ن م 

�-�وزت "د�?  إذاا����ر  إ�-�ر�7د  أو-�ت 188"ن ا��رار  16ا���ر�F ا������0 ��ص ا�"�دة 

ا�&�وق ا�"4-�3 ��ده و ھذا  إ������4�3  أ�8رهو ���;  ا�&�-�ج �? �-�ه ا�:�ر /"��ن�4وات  3

  ."ن ��7ون ا�"و-��ت و ا���ود 543ا�ذي -�ءت �? ا�"�دة 

ا�"�رع ا������0 7د 7	ر ��8ر "ن ا�"دة ا�!ز"3، �-�ل ��ود  أن�"� �!&ظ? ھ��     

�4وات، و ا�"�رع ا�-زاEري  39 ���"�رع ا�"	ري ا�ذي -���� وا-�3 ا���ر "��ر� �را/�-

 ���  .3�4 12ا�ذي -�

� ا���دة  )1(ا����رض إزا��3? ��د "ن >�ر أ    ��17  � 896و ا���دة  74-75 ا�م�م

�(�)�' ا��&%ج و ذ�" .م.ق  ���*��1*� �2 ا�*	��، و  12 إم�1*�ات، و  9 إم� �د-��ا�� �,)'ى

  .-789 ا�(�ھ�  17م�دام ا��ص �4�' ا��3م ����2دة 

7 �	�  4(��لا��4�9 ا��'ة  ا�C4Dر�B'  أن4
�% م� ?<ل �> ھ;ه ا���دة،     ( �م

Eذ�"  إ� ،�*�B 7(أن F)��G ���Cھ� ا���ء، و �H�4 م J�4 F-'ط�ل م . �
��و EHB L-�)4 م

 �Mرر���Dا �نأ ا���3ري �2 ھ;ه ا����  '�Bر�C4Dد ا�O34(�8 م� P�4'G�3)ا�� ��� ���2 E)( ا 

�'دة �2 ا��83ة ����'ة ا�� إ���B<ه أ �إ��� ا����ر 17ا���'رة ���LO ا���دة  1*� 12ن م'ة أ ذ�ك

 '�Bر�C4Dة ا�(�ا'���� J�� ا��3'�4(' إ ، و ����.  

     LC4 F�HB غ  أنو�
رG%     ا����رة �R '3'ور ا����1م ا�(����B  �34د ا�C4Dر-

� ا�*��ط ا���3ري 03- 93�S)ا����1م   )2( ا�� LO����2 �&� ?�ص، ط��8 �*��ذج م�'د 

                                                           

1
896��د و.F ا�"�دة  ��8رهوF7 ا�"�رع �0 ھذا ا����رض �4�ب  -   �������ون ا�"	ري ا�ذي ���رط �4-�ل ا��-�رات ا��

 ��� 9"ن ��7ون ا��4-�ل ا����0 ا�"	ري ا�"دة ����  28"د�0 "	ري و ا�"�دة  1045ا�"�دة   (  �4وات �9ز�د "د��� 
"ن  3�428/1 ا�"�دة 12ا����ون ا�2ر�04 ا�ذي ���رط "دة  ��8ر���د  75- 74 ا
"ر"ن  17ا"� ��د و.��? ا�"�دة  .)�4وات 

  .��ظ�م ا���ر ا����ري ا�2ر�04 �$��دةا�"���ق  04/01/1955ا�"ر4وم 
2
�ق ������ط ا����ري 1993"�رس  01"ؤرخ �0  03-93"ر4وم ��ر��0 ر7م  - ��".  
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 %Gي ر;�
� ا��	�دG� EHB ���ذج �B'  69- 94ا�(*�S)را���C4D�2 ا���دة  )1(ا F�HB ص�	ا��*

21 F�ا����1م ا�(���34 ا����ر إ� �  .أB<ه م

  ا�
	��ا���ع 

  ا� �	��	ت و ا���ا�ت ا��� ���� ����	 �� ��ث ��ات


� ����G��، و -WC�'ا ��;ه إ���ع ا�UCا�Tي EHB )�ص ا�    	�1(��ار ا����ق و -'او��� 

�X3 ا����ق ا��	�� ����Hأا����4�  YS?  �H��)رات�1س �2 أو ا���C4Dا  EHB ا��اردة

�F-�8 و �
�ذه  ��Oا����ع او�B ��CW- LO' ا�C4ر ا���3رات �2 ا��CW ا���3ري  إذنا���3ر، 

م� م� ا� 17م� -W(�F8O ا���دة  �B ��Bم� )��8W ��2 )7 ا�\��،و ذ�" اذا -�Cوزت م'-F ا�*

75 -74 .  

� �> 4 74-75 ا�م� نأو ا��<)[     �S)4 %�* 'C� �^% ا����	�ت و ا���اPت �2 )�

�  ا��OةEHB -*^�% م��W� X8G ا����ع ��B  أنTذ ذ�" �2 )7 ا�'ا�
م�'م� و )�ا�(�� و �

�M " : P�-�م و �	�� .م.ق 1046ج ا�����H� ���Hدة .م.ق 897ا���-�� ،و �O 'Gءت ا���دة 

 �	��و P ا���ا�� ��� M;ا�" ��2;ة �2 م�'م� ��'ة EHB '4U- P �<ث 1*�ات  ����Oة-&�ن ا��

،�� ا���-�T)7 ا�'ا Pإذا إ ��&Hع ا��U� F�8*- ��CW(� 7��(� و �1�� ��  .�Mن -�ر4

�  ا���ا�� ��'ة -4U' أو��M` ا����	�  إذاو     B  ،ن ��2;ة �2  2,����<ث 1*�ات�&- P

 �� ا���-�T7 ا�'ا(Pو  إذا إ ،�
S` ا��'ة  إG �8G `HC1P�' ا��ھ?Pث 1* إ>� Yات، م�

��� م�ا�Bة ا���(�S ا��ارد �2�Wة ا���
  ".ا�

� ا�C4ر        ��M م��" ا���3ر Eم�'م� ا� Y2'- E)ا� a��8ا�� "H- ھ;ا ا�*�ع ���	� م����و �4	' 

ا���ا��  أم�)2( ،ا�C4Dر�4�1ن �B'  84'أو ذ�" �8G ان  1*�اتم� �<ث  �����Mb'ة P)�� -�'ر 

��� )�ا�� ا��*(
Y م� ا�C4Pر ا�;ي F*�� Y2'4 م�'م�  '	��2Eإ�  <�2  ?� ���� م�FHأ�


)�P��3ر ا�����	�  ا�م�و �1اء -7H3  ا����Ocع ���������ا�� 2 أو,>M م*��� ���4 ا���3ر و  ن

                                                           
1
� �"وذج ��د  1994"�رس  01"ؤرخ �0  69-94"ر4وم ���2ذي ر7م  - ����? �0  ا/�-�ر��."ن ا�"	�د37 �ا�"�	وص 

  .03- 93"ن ا�"ر4وم ا���ر��0 ر7م  21ا�"�دة 
2
  .73ر-F ا��4�ق،ص�"ر 	دا07، ا�" - 
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 LC4 "�;� F)��G ���;ا ا�L3ء ا��(��� �2 أ4*�> م �� ا���-�Tو ا�'ا UTا��� �ن �M %H34 م

 X8Gأ� EHB '4U- ة�O ،ر�C4Pا '�B �8 �4�1نG ى�4 �;�"<ث 1*�ات  <� LW( ا����ع

 ����Wأا���دة ا� �	������ا���ا�� ��'ة -EHB '4U �<ث 1*�ات �2 م�ا�O�  أون ا�C)(Pج 

 �Tا�'ا�  .و �B ��� �8G' ا�GY�8�' ا��ھ� ا���8G ��� ��1  إPو ا���(�ي P 4&�ن أ ا���-�

 -Ob��ن 9H1� ا��اھ� �2 ا1(\<ل ا���3ر ا���ھ�ن B'ة م�T�W �2 )��� أو BP(�8ر     

� ا�;ي Tا�'ا �� م'ى �
�ذ ا�C4Pر ا�	�در مB 84'أا���3ر ا���ھ�ن  ;�
�2 ا-�ذ ا�Oاءات -*

، وM;ا )�ا�� E اR'رھ� ا��اھ� EHB ا�Oة ا���3رUH4 ��Mم -�'4' م'ى �
�ذ ا����	�ت ا�(.ا���3ر

 ���2 F�(Eا�\��  إ� ، �� ا���-�Tا�'ا EHBأي  X8G ذ�
 ا���ا�� ��� �2 أوم�'م�  ا��Oةم'ى �

�� ا���-�Tا�'ا ��Oم�ا.  

��7 ا        ��C4ز ��8G F  1(\<ل ا���ل ا���ھ�ن و إدار- F��Fاذ 4(
�ع EHB ا)(
�ظ ا��اھ

��CW- F�8*)1(ا� (أن  Ee��)4ة�O�ا  �B "'ر �2 ذ�	4 P ه م�دام��f Eم�'م� او ان �����4 ا�

��\���ا����ر و م*�� ا�OPة -7�H ا���3ر  أن�&� 4<)[ �2 ھ;ا ا�94Pر . gf او G	' ا�ePار 

 F�8*)ا� ��CW- د�C���  أوا���ھ�ن �)�(�� �� ا���-�� مTا�'ا �S4 ��)ا��(:    

  .&ر"�ن ا�داEن ا�"ر��ن "ن ا�-رة •

  .ا����ر ا�"رھونا���ص �7"3  •

�  أن"ن ھذا  و �ؤ*ذ      ��ا�رھن "ن &�? ان ���ض "� ا�4&ق "ن ا�-رة �ن "دة �4��3 

"د��3 �����ر ا�"رھون، و ھ0 �0 ھذه ا�&��3 ����ر 8"�ر  ا
-رة�4-�ل ����? �زع ا�"���3، ��ن 

  .ا�"���3"ن &ق ا�راھن اي "��ك ھذا ا����ر "�دا"ت �ن "دة �4�ق �4-�ل ����? �زع 

  :&ول ��� "�د"� و-ب ا��"�ز ��ن �ر.�ن أو"�د"�  ا
-رة7�ض ا�راھن  �$ذا

� 8!ث �4وات،  أو ��
-رة���ت ا�"*��	3  إذا :ا�ولا�'رض ��&وا���� "�د"� �ن "دة �ز�د 

اذا �م ��رھ� 7�ل �7د  إ�"ل ا�"دة ا�"�-�3 ن ���ذة �0 &ق ا�داEن ا�"ر��ن ������� � ��و

                                                           
1
 - ����ره  ���ف �? ا�داEن "د��? �و��ء ا�د�ن ا�&�	ل ا����2ذ إ�!نھو : ��3ا�����? ��وع ا�" ���ا�7.�ء ����4"رار �0 ا����2ذ 

 �F�� 0 �0 داEر��� ا���F ان �م ��م �و��ء ا�د�ن، �&�ث �4-ل ����? �زع ا�"���3 �0 �ل "��ب "ن "���ب ا���ر ا�� &�
��د ا�رزاق أ&"د ا���4وري، ا�"ر-F ا��4�ق، ص  .3 �0 ا�����?ا����رات ا�"��� F-412را  
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م� ا��'ة اي ��'ة �ت ا����	� �2 )7 ھ;ا اX8G ���&� ��?P ا��ھ�، 1: ��2<)  1(ا�رھن

  .?�J 1*�ات

� ا���ا�� f��  ام� إذا ��M` ا����	� أو�)��( ��� U���)م���ة، 2�*8\� ا� :  

�` U� F�8*- ��CW- �8Gع ا���&H��M � ،ن إذا -�� h4ي  2,����� -�ر�W- PPة �<ث 1*�ات ،  إ'��

 ��` X8G �� >��2 F�8*- ��CW- �8G ا��اھ�� h4ن ��� -�ر�M1*�ات و J�? ة'�� �HC3ة م�Oا

����ھ� %�4 %� �&� .i�2 ة �<ث 1*�ات'�� �� ا���-�T�2 )7 ا�'ا �	��  .�1ت ھ;ه ا��

�(� ا�(�رF�8*- ��CW- �8G h4 ا��H&��  إذاو  -�� �&- %����,2  �� ا���-�Tي �2 )7 ا�'ا�W- PPإ 

  .اPدارة ا��W*� أ��Bل�2 )'ود 

 أوھذا �"ل ��دي، ��و � �و-ب �4-�ل ا�"*��	3  أنوھ�� ����ر ا����ون  :ا�'رض ا����� 

���ر�@ 7�ل �4-�ل ����? �زع ا�&وا�3 �8��3 ا أوا�&و�3، و ��ن ���رط ان ��ون ا�"*��	3 

�&وا���� "�د"� �ن "دة � �ز�د �ن 8!ث �4وات �!  أو �
-ر����ت ا�"*��	3  إذا، ��3 ا�"

  : �-ب ��رھ� و ��ن �-ب ا��"��ز ��ن &����ن

•  ،3����4ري �0 &ق ا�داEن  �$���اذا ��ن ��� ��ر�@ �8�ت 7�ل �4-�ل ����? �زع ا�"
  .ا�"ر��ن ���"ل ا�"دة 

� �4ري اط!�7 �0 &ق  �$���، ا�"���3اذا �م ��ن ��� ��ر�@ �8�ت 7�ل �4-�ل ����? �زع  •
  .ا�داEن ا�"ر��ن

ا�&وا�3 �8��3 ا���ر�@ 7�ل �4-�ل ����? �زع ا�"���3،  أو���ت ا�"*��	3  إذاو �!&ظ ھ��، ا�? 

� ا�*�ذ �� إ-راءات��ن ھ��ك ا&�"�� ان ��ون ا�راھن 7د ادرك ان ا�داEن ا�"ر��ن "��زم 

 F" واطؤ����در ��ا�"�4�-را����2ذ، � �ا�&وا�3 ��� �"دة 8!ث �4وات &��  أو -رةا
7�ض  إ�

ا�4ط�ع ا�داEن ا�"ر��ن ا8��ت ذ�ك -�ز �? ان  �$ذا"���3 ا����ر ا�"رھون،  �*2ف "ن ا�8ر �زع 

�ط�ن �0 ��-�ل ا�-رة ���:ض و ا��واطؤ ��ن ا�راھن و ا�"��-ر، و �ط�ب ا����ر ا�"*��	3 

  ).2(ا�&وا�3 >�ر ���ذة �0 &�? أو

                                                           
1
، "��ورات ا�&��0 10ج ) ا��*	�3 و ا�����3 ا���"���ت( ، ا�و4ط �0 �رح ا����ون ا�"د�0 �وري��د ا�رزاق ا&"د ا��4 - 

  .410، ص1998ا�&�و3�7، ����ن،
2
  .�411وري، ا�"ر-F ا��4�ق، ص��د ا�رزاق ا&"د ا��4 - 
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  المطلب الثاني

  الوعد بالبيع العقاري

فالوعد بالبيع لا  دو أن تكون إلاّ ذات طبيعة شخصيةإن طبيعة الالتزام بالوعد بالبيع لا تع

وهو أن يتضمن سوى التزامات شخصية، لأنّ الالتزام الذي يترتب في ذمة الواعد هو التزام بعمل

رغبته في الشراء خلال المدة المحددة في إذ أظهر هذا الأخير  العقديبرم الواعد الموعود له 

  .الوعد

ل وهذا ما سنتطرق إليه من خلال هذا المطلب، وللتفصيل أكثر في هذا الموضوع سنتناو 

الفرع (بعدها نتطرق لشروط الوعد بالبيع العقاري  )الفرع الأول(تعريف الوعد بالبيع العقاري 

  .)الثالث الفرع(ضرورة إخضاع الوعد بالبيع لإجراءات الشهر العقاري  وأخيرا نتناول )الثاني

  الفرع الأول

  تعريف الوعد بالبيع العقاري

الأحكام  اري فلم يخصص له المشرع الجزائريللوعد بالبيع العق بالرغم من الأهمية العملية

  .الخاصة به سواء في القانون المدني أو في القوانين الأخرى

 71وقد اكتفى بالنص على الوعد بالتعاقد في القوانين العامة والتي تضمنتها المادتين 

  (1).من القانون المدني الجزائري 72و

الاتفاق الذي يعد له كلا المتعاقدين أو :" والتي جاء فيها ق م ج 71وبالنظر لنص المادة 

ا عينت جميع المسائل الجوهرية أحدهما بإبرام عقد معين في المستقبل، لا يكون له أثر إلاّ إذ

للعقد المراد إبرامه، والمدة التي يجب إبرامه فيها، وإذ اشترط القانون لتمام العقد استفاء شكل 

  ".معين فهذا الشكل يطبق أيضا على الاتفاق المتضمن الوعد بالتعاقد

الآخر  إذا وعد شخص بإبرام عقد ثم نكل وقضاه المتعاقد:" فقد جاء فيها 72أما المادة 

وخاصة ما يتعلق منها بالشكل متوافرة، طالبا تنفيذ الوعد، وكانت الشروط اللازمة لتمام العقد 

  ".قام الحكم مقام العقد

وعلى ضوء هذه النصوص والاستعانة بالفقه والقضاء، وبتطبيق القواعد العامة وخاصة 

 الوعد بالبيعالقواعد المتعلقة بالوعد بالتعاقد يمكننا إعطاء تعريف خاص بهذا التصرف يعرف 
                                                           

يتضمن القانون المدني المعدل  1975سبتمبر سنة  26الموافق  1398رمضان عام  20المؤرخ في  58ــــ75أمر رقم ـــــ  (1)
  .والمتمم
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بصفة عامة بأنه عقد يلتزم أحد المتعاقدين والذي يدعى الواعد بأن يبرم عقد بيع مع شخص 

ستفيد من الوعد أو الموعود له ببيع شيء معيّن إذا ما أبدى هذا الأخير الرغبة آخر يدعى الم

  .في الشراء خلال مدة معينة

عقد يلتزم بمقتضاه يمكن تعريفة بأنه  ، فإنّه على ضوء ما سبقبالبيع العقاريأمّا الوعد 

ه خلال شخص هو الواعد، بأن يبيع عقاره إلى شخص آخر، هو الموعود له، إذا رغب في شرائ

مدة معينة، فهو على هذا النحو عقد كامل يتم بإيجاب وقبول ولكن لاتترتب آثار العقد إلاّ إذا 

  (1).أظهر الموعود له رغبته خلال المدة المحددة

وإذا اشترط القانون لتمام :" التي جاء فيها ق م ج 71وبالرجوع للفقرة الثانية من المادة 

  ".يطبق أيضا على الاتفاق المتضمن الوعد بالتعاقد العقد استفاء شكل معين فهذا الشكل

أن عقد الوعد بالبيع العقاري يتطلب الشكلية لانعقاده، ذلك ويتضح من خلال هذه الفقرة 

  .لأنّ البيع النهائي فيما لو تم يتطلب هذا الإجراء أيضا

التراضي حوله وبالتالي فإن عقد الوعد بالبيع العقاري هو عقد شكلي، بحيث يعتبر إفراغ 

  (2).في ورقة رسمية ركنا رابعا به يؤدي تخلفه إلى بطلان العقد

فعقد الوعد بالبيع العقاري هو عقد يقترن فيه قبول الموعود له بإيجاب الواعد اقترانا كاملا 

 على جميع العناصر الجوهرية في العقد المراد إبرامه، ويتم إفراغ هذا التراضي في ورقة رسمية

  .ن الشكليةلاستفاء رك

ومن خلال مدة الوعد يكون الحق في خيار ممنوحا للموعود له، بأن يبدي رغبته سواء 

، بشرط أن يستعمل هذا الحق خلال المدة (3)بقبول شراء العقار الموعود به أو برفض ذلك 

  .المحددة ويلجأ لهذا العقد لما له من فوائد كثيرة على الصعيد العملي

                                                           
  .53،ص1996ــــــ عبد الودود يحي، الوجيز في نظرية الالتزامات، دار النهضة العربية، القاهرة  (1)
  .130ــــ 129ص  ، المرجع السابق،يـــــ محمد صبري السعد (2)

(3)
 Florant Kuitche Takoudoum, la promesse de vent de la chose d’autrui (Master IIــــــ 

professionnel, Mention droit public de la cité, Spécialité, métiers de l’immobilier et de 

l’urbanisme, Fac droit, des science politique, économiques et de gestion, Univ-Nice Sophia 
Antipolis), 2006/2007,p02 .  
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دة فوائد عملية، فهو أولا يمنح للمستفيد من الوعد أي الموعود له للوعد بالبيع العقاري ع

قبل إبداء رغبته بالشراء، وذلك لأن العقد النهائي يتعلق مهلة زمنية للتفكير أو لتحضير نفسه 

  .أولا وأخيرا به

فرغم أن الواعد قد ألزم نفسه بيع عقار منذ انعقاد الوعد، فإنّ الموعود له لا يلتزم بشيء 

فترة الواعد، فله أن يبدي رغبته بشراء العقار الموعود به في المدة المحددة فيكون الطريق خلال 

مهيئا لانعقاد عقد البيع النهائي، وله كذلك أن يبدئ رفضه بالشراء خلال المدة المحددة أو أن 

د من يترك مدة الوعد تنقضي دون إبداء تلك الرغبة فلا ينعقد بذلك البيع النهائي ويتحلل الواع

  .وعده في هذه الحالة

ويمنع الوعد فرصة الموعود له للتأكد من صلاحية المشرع الذي يريد أن يقدم عليه، كما 

يمكنه خلال مدة الوعد أن يستعلم على العقار المراد شرائه وصلاحيته للغرض الذي سيخصص 

  .له

  

  الفرع الثاني

  شروط الوعد بالبيع العقاري

د يحتاج الوعد بالبيع العقاري لانعقاده لتوافر جميع شروطه في جميع العقو  كما هو الحال

  .الأساسية ومسائله الجوهرية، وتختلف أيا منها يؤدي بطلانه

ولما كان الوعد بالبيع العقاري عقدا شكليا فإنّه وجب إفراغه في الشكل الرسمي الذي 

التابع لها مكتب  يتطلبه القانون، كما يجب تسجيل هذا العقد لدى مصلحة التسجيل والطابع

التوثيق إقليميا ثم بعد ذلك شهره في المحافظة العقارية إذ يحتاج الوعد بالبيع لشروط موضوعية 

وأخرى شكلية، وذلك أنّ عقد البيع المنصب على عقار ليست عقد إرضائي ولكنه عقد شكلي 

  .لدى الموثقيجب على المتعاقدين تحت طائلة البطلان أن يفرغاه في قالب رسمي 

  الشروط الموضوعية: أولا

يقتضي دراسة الشروط الموضوعية المتعلقة بالمتعاقدين التطرق إلى رضا المتعاقدين ثم 

 .التعرف على أهليتهما وسلامة الرضا من العيوب
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 :رضا المتعاقدين )1

للانعقاد كما هو الحال في بقية العقود، حيث يجب أن يتوافر هناك إيجاب وهو شرط 

وأن يتطابقا تطابقا تاما في جميع النواحي، وبذلك إذا جاء القبول معدلا أو مغيرا من  (1)وقبول

الإيجاب في شرط من شروطه مثلا، فإنّه بهذا الشكل لا يعتبر القبول الذي ينعقد به العقد، 

لا يعتبر : " حيث نصت ج.م.ق 66 ولكن يمكن اعتباره إيجابا جديدا طبقا لما جاءت به 

  ".يغير الإيجاب إلاّ إيجابا جديداالقبول الذي 

فإذا وعد أحد المتعاقدين الطرف الآخر بأن يبيعه عقار بثمن معين في مدة معينة، ولكن 

قبل المتعاقد الآخر على أساس ثمن مختلف أو مدة مختلفة، فهنا لم يتطابق الإيجاب مع القبول 

  .(2)وبالتالي لا ينعقد العقد 

يع لطرف آخر غير عالم أصلا به فهنا لا يمكن كذلك إذا صدر من شخص وعد بالب

  :الحديث عن التراضي بينهما وهو ما أكدته المحكمة العليا في قرار لها، حيث جاء فيه

من المقرر قانونا أن العقد يتم بمجرد أن يتبادل الطرفان التعبير عن إرادتهما المتطابقتين دون " 

  .ء بما يخالف هذا المبدأ يعد مخالفا للقانونالإخلال بالنصوص القانونية ومن ثم فإنّ القضا

ولما كان الثابت ــــ في قضية الحال ـــــ أن التعهد بالبيع تم دون رضا وموافقته الطاعن وأثناء 

البيع خالفوا غيابه، ومن ثم فإن قضاة المجلس لما قضوا بإلزام الطاعن بإتمام إجراءات 

  (3)"القانون

فعدم تراضي المتعادين في عقد الوعد بالبيع العقاري حول مسألة من المسائل الجوهرية 

 .(4)يؤدي إلى عدم قيام العقد، لأنّ ذلك يؤدي إلى تخلف ركن الرضا و بالتالي بطلان العقد 

 
                                                           

ــــ يعتبر الإيجاب في عقد الوعد ذلك العرض الذي يصدر أولا من شخص الواعد والذي يتوجه به إلى شخص آخر بغية  (1)

بيعه عقارا معينا بثمن معين إذا ارتضى هذا الأخير شرائه في مدة محددة، فالقبول بهذا الشكل هو لموافقته على تكوين العقد 

بق الإيجاب مطابقة تامة نكون بصدد انعقاد العقد إذا توافرت جميع شروطه، وذلك دون الإخلال بما بحيث إذا صادف وطا
  .القانون في مثل هذه العقوديتطلبه 

  .36، ص 2000، دار الأمل، الجزائر2هية سي يوسف، عقد البيع، ط ــــ ز (2)
  .07، ص 1992، 01، المحلية القضائية، عدد 11/11/1987مؤرخ في  51440ــــ قرار رقم  (3)
المبيع، الثمن، والاتفاق على مدة الوعد، لمزيد : ــــ تنحصر موضوعات التراضي في الوعد بالبيع العقاري في الاتفاق على (4)

، ص 1988نشورات الحلبي الحقوقية بيروت، لبنان، ، م1أنظر عبد الرزاق أحمد السنهوري، نظرية العقد، ج(من التفصيل 
265(.  
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 :أهلية المتعاقدين )2

كل شخص أهل للتعاقد ما لم تسلب أهليته أو يحدد منها القانون كما جاء في  الأصل أنّ 

كل شخص أهل للتعاقد ما لم يطرأ على أهليته عارض يجعله : " ق م ج 78نص المادة 

  ".ناقص الأهلية أو فاقدها بحكم القانون

هليته وتعتبر أحكام الأهلية من النظام العام، بحيث يمنع على أيّ شخص أن يتنازل عن أ

أو أن يغيّر من أحكامها، وكل اتفاق على ذلك يكون باطلا بطلانا مطلقا وهذا ما أكدته المادة 

  ".ليست لأحد التنازل عن أهليته و لا لتغير أحكامها: " ق م ج 45

لذلك يقتضي لقيام الوعد بالبيع العقاري صحيحا أن يكون المتعاقدان متمتعان بالأهلية التي 

  .يتطلبها القانون

  أ ــــ أهلية الواعد في الوعد بالبيع العقاري

في الوعد بالبيع العقاري الملزم لجانب واحد يلتزم الواعد بالبيع منذ إبدائه للوعد ومن أجل 

  .ذلك وجب أن تتوفر لديه أهلية البيع النهائي منذ تلك اللحظة

التاسعة عشر فيجب إذن أن يتمتع الواعد بأهلية كاملة ولا يكون كذلك إلاّ ببلوغه سن 

  .فتكتمل عنده عناصر التمييز فيستطيع القيام بكل أنواع التصرفات القانونية (1)كاملة

يسمح له القانون بإدارة أمواله والتصرف فيها كما يشاء بشرط أن لا يكون ففي هذه السن 

  .(2)قد أصيب بعارض من عوارض الأهلية

مرحلة أمر منطقي، وذلك لأن التزامه في واشتراط الأهلية الكاملة بالنسبة للواعد في هذه ال

  .هذه الحالة يعتبر التزاما نهائيا بمجرد إبدائه للوعد

  ب ــــ أهلية الموعود له

                                                           
كل شخص بلغ سن الرشد متمتعا بقواه العقلية، ولم يحجر عليه يكون كامل : " من القانون المدني الجزائري 40ـــــ المادة  (1)

  ".سنة كاملة) 19(الأهلية لمباشرة حقوقه المدنية، وسن الرشد تسع عشر 
منها  (.لأهلية تلك الأمور التي تصيب البالغ الراشد والتي يكون من شأنها إعدام أهليته أو الإنقاصــــ ويقصد بعوارض ا (2)

  .)وما بعدها 78أنظر في هذا الصدد، محمدي فريدة زواوي، المدخل للعلوم القانونية ــــ نظرية الحق، المرجع السابق،ص 
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أن يتمتع الموعود له بأهلية كاملة وقت انعقاد الوعد بالبيع العقاري الملزم لجانب لا يشترط 

يكون كذلك عند إبدائه الرغبة بشيء في هذا الوقت، ولكن يجب أن زم تواحد، وذلك لأنه لا يل

  .في إبرام العقد الموعود به

فبالرغم من أن الموعود له قد قبل الوعد الصادر من الواعد ببيعه للعقار الموعود به، إلاّ 

أنّه لا يزال في المرحلة التي تسبق إبدائه الرغبة في شرائه، فإذا أظهر تلك الرغبة فحينها يجب 

بل ذلك، فيجب أن تتوفر للموعود له أهلية التعاقد، أي أن يكون أن يكون كامل الأهلية أما ق

  .مميزا وقت إبرام الوعد

 سلامة الرضا من العيوب )3

في عقد الوعد بالبيع العقاري سليما من كل عيب كما هو يجب أن يكون رضا المتعاقدين 

تكون إرادتهما ، وسواء تعلق الأمر بالواعد أو الموعود له فيجب أن (1)الحال في بقية العقود 

  .سليمة منذ إبرام عقد الوعد بالبيع العقاري

فبالنسبة للواعد يجب أن يكون رضاؤه سليما منذ انعقاد عقد الوعد، ويعتبر رضاء الواعد 

منذ هذه اللحظة نهائيا، فلا يحتاج إلى رضاء جديد بعد ذلك، أمّا بالنسبة للموعود له فيجب أن 

  .عد وكذلك عند إبدائه الرغبة في إبرام العقد الموعود بهيكون رضاؤه سليما عند انعقاد الو 

وليكون الوعد بالبيع العقاري عقد كيفية العقود وجب أن تتوافر فيه جميع شروطه اللازمة 

لانعقاده، والشروط الموضوعية المتعلقة بعقد الوعد بالبيع العقاري تتمثل في المحل والسبب 

  .(2)والمدة

  الشروط الشكلية: ثانيا

انعقاد الوعد بالبيع العقاري يجب أن تتوفر فيه جميع الأركان الموضوعية لكي يكتمل 

  .بالإضافة إلى توافر الركن الرابع المتمثل في الشكل الذي يتطلبه القانون

العقاري في ولذلك وجب إفراغ الاتفاق الذي يتوصل له المتعاقدان في عقد الوعد بالبيع 

وإذا : " ق م ج 71نصت عليه الفقرة الثانية من المادة  قالب رسمي لدى الموثق، وفق ما

                                                           
من القانون المدني الجزائري وهي على النحو  91إلى  81ـــــ لقد نص المشرع الجزائري على عيوب الإدارة في المواد من  (1)

  .الغلط، التدليس، الإكراه والاستغلال، وقد منح القانون لمن عيبت إرادته بإحدى هذه العيوب الحق في طلب إبطال العقد: التالي
  .قواعد العامة المدروسة في النظرية العامة للالتزامـــ أنظر في هذا الصدد ال(2)
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اشترط القانون لتمام العقد استفاء شكل معين فهذا الشكل يطبق أيضا على الاتفاق المتضمن 

  ".الوعد بالتعاقد

ولما كان العقد الذي سيبرمه المتعاقدان في المستقبل فيما لو تم البيع بينهما هو عقد 

كلية لانعقاده، وجب كذلك إخضاع الوعد بشأنه إلى نفس الشروط يتطلب الش منصب على عقار

  .وإلا كان مصيره البطلان

تحرير ورقة عرفية بشأن الوعد بالبيع العقاري وإذا حدث ذلك كان التصرف فلا يصح 

  .باطلا

  :عندما قضت بأنه(1)وهو ما ذهبت إليه المحكمة العليا في قرار لها 

سلطة إصدار حكم قضائي يقوم مقام العقد في حالة ما إذا  وإذا كان القانون يخول للقاضي" 

نكل الطرف الآخر عن تنفيذ الوعد، فإنّه اشترط مع ذلك ضرورة توافر الشروط الشكلية في 

  ".الوعد بالبيع

تاريخا ثابتا لا يجوز فالورقة الرسمية تعتبر دليلا قاطعا على ما جاء فيها، ويعتبر تاريخها 

  .ويرالطعن فيه إلاّ بالتز 

وهو نفس حكم الورقة الرسمية التي تتضمن عقد الوعد بالبيع العقاري، حيث تمثل بذلك 

دليل إثبات ذي قوة مطلقة، ولها حجية بالنسبة لما دون فيها من طرف الموثق في حدود مهمته 

  .واختصاصه أو أدلى بها ذو الشأن في حضوره

، ولا يمتنع القاضي عن الأمر ((2)فيذكما تملك الورقة الرسمية قوة تنفيذية تصلح كأداة تن

وبالتالي تضمن هذه الشكلية حديثة هذا العقد   ،(3)بتنفيذها مهما كانت شكوكه في صحتها

المتمثل في الوعد بالبيع العقاري كما تسمح بالمحافظة على حقوق الموعود له إذ بعد أن يتم 

لدى الموثق، يقوم هذا الأخير تحرير الورقة الرسمية المتضمنة عقد الوعد بالبيع العقاري 

  .بتسجيلها لدى مصلحة التسجيل والطابق وفق ما ينص عليه القانون

                                                           
  .99، ص1996، 01، المجلة القضائية، عدد 17/04/1996مؤرخ في  154760ـــــ قرار رقم  (1)

(2)
 Jean carbonnier, droit civil, les biens et les obligations, t 2, presses universitaire  de ـــــ 

France, paris,1967, p :431.  
ـ  (3) Amar Aloui, propriété et régime foncier en Algérie. Foncier, édit Houma, Alger, p 133.  
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لذلك يلزم القانون الموثق بأن يقوم بتسجيل العقود الخاضعة للشهر العقاري في مصلحة 

  .(4)من قانون التسجيل75/1التسجيل والطابع المختصة إقليميا، وهو ما نصت عليه المادة 

من نفس القانون على ضرورة أن يقوم الموثق بتسجيل العقود التي  58كما تنص المادة 

يحررها في أجل لا يتجاوز شهر، وذلك تحت طائلة العقوبات التأديبية من قبل السلطة 

المختصة التي يتبعونها دون المساس بتطبيق العقوبات الأخرى المنصوص عليها في القانون 

من قانون التسجيل السالف  93عول عند الاقتضاء كما جاء في المادة والأنظمة السارية المف

  . الذكر

فعقد الوعد بالبيع العقاري يسجل لدى مصلحة التسجيل والطابع، و ذلك لأجل استفاء 

الدولة للجانب الضريبي لصالح الخزينة العمومة وهي الغاية من فرض هذا الإجراء على هذا 

  .التصرف

القانونية كملأ جراءات مة على العقد، وذلك بعد إتباع بعض الإبوضع علاويتم التسجيل 

  .بعض الاستمارات الضريبية اللازمة

كما في الأمر أنّ هذا الإجراء الشكلي يسمح للغير بأن يكونوا على علم بالتصرفات 

  .المشهرة ويمثل بذلك وسيلة لإعلامهم وحمايتهم عند إجراء تعاملات تخص تلك الحقوق

كما أنّ قيام الموثق بتسجيل العقود التي يحررها لدى مصلحة التسجيل والطابع لا يعني أنّ 

في المحافظة العقارية (1)هذه الأخيرة أصبحت مشهرة، بل لابد لكي تكون كذلك أن يتم شهرها 

، وبعدما رأينا ضرورة إفراغ عقد الوعد بالبيع (2)المختصة التي خوّل لها القانون هذه المهنة

لعقاري في قالب رسمي وتسجيله لدى مصلحة التسجيل والطابع، يبقى التساؤل حول ضرورة ا

  . إجراء شهر هذا التصرف في المحافظة العقارية المختصة، وهو ما سنعالجه في الفرع الموالي

                                                           
ــــ لا يمكن الموثقين أن يسجلوا عقودهم إلاّ في مكتب التسجيل التابع للدائرة أو عند الاقتضاء في مكتب الولاية الذي يوجد  (4)

  .بها مكتبهم
كلية الحقوق، جامعة البليدة، ) مذكرة نيل شهادة الماستر، فرع عقود ومسؤولية ( حشو نسيمة، الشكلية في البيع العقاري، ـــــ  (1)

  .90، ص 2003
تحدث لدى المديرية الفرعية للولاية لشؤون : " المتعلق بتأسيس السجل العقاري 63ـــ 76المادة الأولى من المرسوم ــــ  (2)

إن الدور الرئيسي . "من نفس المرسومالمادة الثانيةأملاك الدولة والشؤون العقارية، محافظة عقارية، يتسيرها محافظ عقاري 

المشار إليها في المادة الأولى أعلاه، هو التحديد والعمل على معرفة حقوق الملكية والحقوق العينية للمحافظات العقارية 
  ."الأخرى الموجودة على العقارات، عن طريق الإشهار العقاري



آ��ر ��� ا����ق ا��	��                                                   ا�
	� ا�����                 

 

96 

 

  الفرع الثالث

  ضرورة شهر الوعد بالبيع العقاري

إن اقتناع بعض الموثقين بضرورة شهر الوعد بالبيع العقاري أدى ببعضهم إلى محاولة 

تطبيق هذا الإجراء بطلب شهره إلى المحافظة العقارية، لكن جاء الرد بالرفض لعدم اقتناع هذه 

ليس عقدا على أساس أن الوعد بالبيع حتى وإن كان محررا رسميا إلاّ أنّه  (1)الأخيرة بذلك 

 14الإضافة إلى كونه لا ينشئ حقا عينيا للموعود له، لذلك فهو غير معني بالمواد تاما، ب

  .63ــــ  76من المرسوم  90والمادة  74ــــ 75من الأمر  16و

يبقى  (2)نلانعقاده وهو ما نص عليه القانو ولما كان الوعد بالبيع العقاري عقدا شكليا 

التساؤل حول شهر هذا التصرف، أي هل يعتبر عقد الوعد بالبيع العقاري موضوع إشهار في 

  المحافظة العقارية أم لا؟

حول ضرورة شهر الوعد بالبيع العقاري  2003لقد ثار خلاف كبير في الجزائر قبل سنة 

يق حجية من عدمه، وانقسمت آراء الفقهاء من مؤيد لهذا الإجراء ومعارض له ولكل فر 

لينهي الجدل القائم حول شهر الوعد بالبيع ، وهذا ما استدعى تدخل المشرع الجزائري (3)وأسانيده

  .العقاري

       وسوف نبحث عبر أربعة نقاط، الرأي القائم بعدم ضرورة شهر الوعد بالبيع العقاري

ونتعرف على موقف )ثانيا( ثم نتعرف على الرأي المنادي بضرورة شهر هذا العقد  )أولا(

  .)رابعا( وأخيرا الحكمة من شهر الوعد بالبيع العقاري )ثالثا( المشرع الجزائري 

  الرأي القائل بعدم ضرورة شهر الوعد بالبيع العقاري: أولا

يرى هذا الرأي أنه لا يوجد ضرورة لإشهار الوعد بالبيع العقاري في المحافظة العقارية 

للحقوق العينية، وحق الموعود له قبل إبداء رغبته في الشراء ما  لاعتبار أن الشهر لا يكون إلاّ 

هو إلاّ حق شخصي، ناتج عن التزام الواعد في أن يبرم عقد البيع النهائي مع الموعود له إذا 

  .أظهر هذا الأخير رغبته في شراء العقار محل الوعد في المدة المحددة
                                                           

الحميد لمزيد من التفصيل راجع عبد ) رفض إيداع ( ـــــ مراسلة من موثق إلى المحافظة العقارية بموضوع إشهار عقاري  (1)

  .18، المطبعة الحديثة للفنون المطبعية، ص09، عدد 2003سعدوني، الوعد بالتعاقد، مجلة الموثق 
  .ق م ج 71الفقرة الثانية من المادة  انظرــــ (2)
انون نيل شهادة الماستر فرع  القلقاضي كريمة، الكتابة الرسمية والتسجيل والشهر في نقل الملكية العقارية، مذكرة ــــ بل (3)

  .152، ص 2004/2005الخاص، كلية الحقوق، جامعة الجزائر، 
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بالإضافة إلى الحقوق العينية بعض الحقوق ولكن يرد على هذا الرأي بأن الشهر قد يشمل 

 .الأخرى الشخصية

فقد نص المشرع الجزائري مثلا، على ضرورة شهر عقد الإيجار الذي تزيد مدته عن اثنا 

سنة مع أنّ عقد الإيجار يتولد عنه حقوق والتزامات شخصية ولو كان محله عقارا  )12(عشر 

  .(1)وأنّ الدعاوى المتعلقة به تبقى دعاوى شخصية

وهو ما استند عليه الرأي الذي يرى ضرورة شهر عقد الوعد بالبيع العقاري في المحافظة 

  .العقارية

  الرأي القائل بضرورة شهر الوعد بالبيع العقاري: ثانيا

فما فوق  سنة 12لمدة يرى هذا الاتجاه أنّه كما أخضع المشرع الجزائري عقد الإيجار 

لإجراء الشهر العقاري مع أنّ حق الإيجار يمثل حقا شخصيا لا حقا عينيا وهو نفس الحكم 

أو الحوالة بالأجرة، فإنه لابد كذلك من إخضاع عقد الوعد بالبيع العقاري بالنسبة للمخالصة 

  .هلنفس الحكم، وذلك من شأنه أن يصغي حماية الموعود ل

ع العقاري يشهر في المحافظة العقارية لعدة اعتبارات من ويرى هذا الرأي أو الوعد بالبي

بينها، أن شهر هذا التصرف بالإضافة إلى ترتيبه التزاما شخصيا فإنه يتعداه إلى إمكانية التنفيذ 

حكم يقوم العيني المباشر على العقار محل الوعد، وذلك باللجوء إلى القضاء والحصول على 

  .(2)ق م ج 72ط اللازمة وهو ما نصت عليه المادة مقام العقد عند توفر كافة الشرو 

فشهر الوعد بالبيع العقاري يمكن الموعود له من المحافظة على حقه بالرغم من التصرفات 

التي قد يجريها الواعد على العقار الموعود به خلال الفترة التي تسبق إعلان الموعود له رغبته 

  .في شراء هذا العقار 

أما في حالة عدم شهر هذا العقد وقام الواعد بالتصرف في العقار الموعود به بالبيع مثلا، 

وسارع المشتري إلى شهر حقه في المحافظة العقارية لتنتقل إليه ملكية العقار بعد شهره، فإنّ 

                                                           
  .99ــــ جمال بوشناقة، المرجع السابق، ص (1)
  .152ــــ بلقاضي كريمة، المرجع السابق، ص (2)
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هو الموعود له في هذه الحالة لا يمكنه المطالبة بالتنفيذ العيني وأكبر ما يمكن الحصول عليه 

  .(3)التعويض على أساس إخلال الواعد بالتزام شخصي

وقد أيّد مجلس الدولة في قرار له هذا الاتجاه، إذ اعتبر أنّ الوعد بالبيع الواقع على عقار 

  (1).لا يحتج به في مواجهة الغير إذا لم يراع إجراء الشهر

  :حيث جاء في القرار أنّ 

أنّه صحيح ومنتج آثاره بين الطرفين بالنظر إلى ولو  17/10/1970الوعد بالبيع المنعقد في " 

من المرسوم الصادر في  28من القانون المدني القديم، إلاّ أنّه طبقا للمادة  1582المادة 

 يمكن الاحتجاج به في مواجهة الغير إلاّ إذاالمعمول به أيضا آنذاك فإنّه لا  04/01/1955

   "اتبعت فيه إجراءات الشهر العقاري

وإذا كان ذلك موقف القضاء الجزائري، فما هو موقف المشرع من مسألة شهر الوعد بالبيع 

  العقاري؟ 

  موقف المشرع الجزائري من مسألة شهر الوعد بالبيع العقاري: ثالثا

من مسألة شهر الوعد بالبيع  2003لم يظهر موقف المشرع الجزائري جليا قبل سنة 

  يح بضرورة إخضاع هذا التصرف لهذا العقاري حيث يوجد أي نص صر 

وفي غياب (2)أو المخالصات  سنة 12الإجراء، وذلك خلافا لما هو الحال في الإيجار لمدة 

نص صريح اختلفت آراء الفقهاء بهذا الشأن كما سبق التطرق إليه، وذلك ما استوجبت تدخل 

  .2004المشرع عبر إصداره لقانون المالية لسنة 

                                                           
ــــ فريدة محمدي زواوي، ضرورة شهر الوعد ببيع العقار، المجلة الجزائرية للعلوم القانونية، الاقتصادية والسياسية، كلية  (3)

  .642ــــ 641ص  04، رقم، 33الحقوق بن عكنون، الجزء 
  .155، ص 2003سنة  03، مجلة مجلس الدولة، عدد 15/07/2002مؤرخ في  004983ــــ قرار رقم  (1)
ــــ تجد الإشارة هنا أنّ المشرع الفرنسي نص على إمكانية شهر كل من الوعد بالبيع العقاري، وكذا الوعد بالإيجار لمدة  (2)

  .1955جانفي  04المؤرخ في  22ــــ 55سنة في المرسوم  12تتجاوز 

Article 37 : 

«  1- peuvent âtre publiées au bureau des hypothèque de la situation des immeubles qu’elles 

concernent, pour l’information des usagers : 

1° les promesses unilatérales de vente et les promesses unilérales de bail de plus de douze 
ans »     
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من 353/13إلى 353/1تعدل المواد : " من هذا القانون على ما يلي 10فقد نصت المادة 

  : قانون التسجيل وتحرر كما يلي

القيام بإجراء الإشهار في المحافظات العقارية رسم يدعى رسم يقبض بمناسبة : 353/1المادة 

  : الإشهار العقاري على ما يأتي

العقود والقرارات القضائية المتضمنة نقل أو تكوين أو تصريح بحق ملكية عقارية أو  )1

غيرها من الوثائق الخاضعة للإشهار العقاري بموجب التشريع المعمول به، باستثناء ما 

 .أدناه353/6و 353/5أشير إليه في المادتين 

ستثناء ما أشير إليه في القانونية أو الاتفاقية أو حقوق التشخيص الرهني باقيد الرهون  )2

 .أدناه353/6و 353/5المادتين 

كتابات الاستبدال أو التخفيض والشطب الكلي أو الجزئي التي تدون على هامش  )3

و 353/5التسجيلات الموجودة باستثناء الكتابات المشار إليها في المادتين 

 .أدناه353/6

 : أعلاه كالآتي353/1المنصوص عليه في المادة  يطبق الرسم: 353/2المادة 

تحسب على قيمة العقار أو العقارات المصرح بها في الوثيقة التي تشهر بالنسبة  1% )1

للعقود حتى ولو كانت مثقلة بشرط موقف، والأحكام القضائية المتضمنة أو المعاينة بين 

 الأحياء، نقل أو تأسيس الحقوق العينية العقارية مشاعة أو غير مشاعة من غير الامتيازات أو

سعر التي يجب أن يذكر فيها تحت طائلة الرفض،  عقودالوعد بالبيعالرهون العقارية وكذا 

 ".من قبل الأطراف لإتمام هذا البيع والأجل المحددعليه  المتفق البيع

يتبين من هذا التعديل أن عقد الوعد بالبيع العقاري يكون موضوع شهر في المحافظة 

العقد سعر البيع المتفق عليه والأجل المحدد من قبل العقارية ويشترط أن يذكر في هذا 

  .الأطراف لإتمام هذا البيع، وذلك تحت طائلة رفض الشهر

يخضع العقد المتضمن تكملة : " في فقرتها الأخيرة على أنّه 353/3كما جاء في المادة 

أو موافقة أو  أو تفسيرا أو تصحيحا لأخطاء مادية أو قبولا أو تخليا بلا قيد أو شرطا أو تأكيدا

على إجراء تصديقا أو تصحيحا أو إلغاء لشروط موقفه أو تحقيق وعد بالبيع، إن لم يكن يحتوى 

  ".دج 1000يخضع لرسم نسبي، لرسم ثابت قدره 
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هذا، وتجدر الإشارة إلى أنّ إيداع العقود المحررة والخاضعة للرسم المبين في المادة 

السالفة الذكر يجب أن يكون ضمن الآجال القانونية المحددة، وذلك تحت طائلة الغرامة 353/2

من نفس 353/3المالية والمسؤولية على الصعيد القانوني، كما جاءت في تعديل المادة 

 .(1)القانون

  الحكمة من شهر الوعد بالبيع العقاري: رابعا

رية يكفل للجميع العلم بهذا الوعد، بالبيع العقاري في المحافظة العقاإنّ شهر الوعد 

وبالتالي يضمن الجهة القانونية اللازمة للحقوق الناشئة عن هذا التصرف هذا من جهة، ومن 

جهة أخرى لا يمكن الاحتجاج على الموعود له بالتصرفات التي قد يجريها الواعد بشأن العقار 

لوعد بالبيع العقاري، خلال المدة الموعود به، طالما أن هذه التصرفات قد تمت بعد شهر عقد ا

  .(2)المحددة في عقد الوعد

وعليه يكون الموعود له في أمان خلال تلك الفترة من التصرفات الضارة التي قد يجريها 

  .الواعد ويكون محلها العقار الموعود به

ويظهر مما سبق ضرورة شهر الوعد بالبيع العقاري في المحافظة العقارية وذلك لما يمثله 

  .هذا الإجراء من أهمية بالغة على المستوى العملي

  

  

  

  

                                                           
والخاضعة لدفع الرسم المذكور في يدفع المحررون الذي لم يودعوا في الآجال، العقود المحرر من طرفهم أو بمساعدتهم " ـــ  (1)

بغض النظر عن المسؤولية التي يتعرضون لها على ) دج 1000(أعلاه شخصا غرامة يحدد مبلغها بألف دينار 353/2المادة 

  .الصعيد القانوني
  .أشهر من اليوم الذي أصبحت فيه نهائية) 03( ـــــ بالنسبة للأحكام القضائية، ثلاثة  (2)
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�����  

ن  75-74 ا�ر���� ا
�رع ا
	زا�ري ��   ��
��م و  ا�را����  إ�دادا
ا

 �
�ذ��ن  ��
�!�ري و ا
ر�و�ن ا
ن  �$�76-62�س ا
�	ل ا��
 ا�را����  إ�دادا

��م و ا
ر�وم 
���  63-76ا�
�!�ري �ظ�م ا
�%ر ا
�س ا
�	ل ا�$��� �$�ظ(�� ذ
ك  $'ر

 )���!�ر�( و *
,ت ا��
ن وراء ذ
ك �*!�ق ا
'!( و ا-��!رار �� ا ����� ،)'�ا
�%ر ا
*د

)��!�ر
12�( ا
  .ا

 ��
�ط( و  	�ھد�ن ن 7,ل درا���� ھذه ا4
�م و 3د *�و*
�: ا
	وا�ب ا	�

�!�ري  إ��7عا
�=وص ا
� ر3( *ول �رورة 

�ظ�م ا
�%ر ا )�=7�
�ض ا
*!وق ا�

  :�����1دة ����@ و ا�3را*�ت ��ر�%�  إ
?وو=��2 

  :ا	�����

�!�ري �ل ��� �%دف  إن -1
�ل 2�7ف ا
�=ر��ت ا
واردة �2?  إ
?ا
�%ر ا	��

�!�رات 
�!�ري  �Bدارةا
�: �2?  إظ%�ر، ا
��1( �%� �4,ما
�%ر ا	
�1ون ا
�و	ودھ� 

ن  )�� .أرھ��

ل �� �!�ر  -2���
�!�رات، �ن �ر�د ا
ل �� ا���2
 ���!�ري ��دو �رور
�ظ�م ا
�%ر ا

 ���( ا
*�ل، �2�� �ط������!�رات ن ا
*!وق *�? �1ون �2?  أن
�'!ل ھذه ا ��رف �

ل . أره�=�رة ن ���
�!�روھو  إ-�, �!دم �2? ا

م �*!�!( ا�� . 

,ت ا
واردة �2? ا
�!و-ت �7 إن -3��
��زة، ا*

!��دة ا :��2�!�رات و  أ
 )���
��

�زھ� ��-��!رار و ا
'��ت، �!د ا��3? ��%� و ���ظ2م ��3و��  إ�	�د إ
? ا�ر�*1م ط�

�ؤدي دوره ��  �%���: ط� ?�����ر �1ل ا
�=ر��ت ا
وا3�(  إ�,م�7ص �%� E
ا

2�%� ھذا ا
�ظ�م ھو �ظ�م ا
�%ر �����
 .ا

�!�ري - ��=ب  ا�=ل�1ن  إذا -4
,ت ا
واردة  إ-��ن ا
�%ر ا��
�2? ا
�=ر��ت و ا

�!�رات ، ��ن ا
�رع ا
	زا�ري، 7رج �ن ھذه ا
!��دة �*�ث او	ب 
 إ��7ع�2? ا

2�(  إ
?��( ) 12(��ر  %� ا'�?ا
�� � وق د� ا4�	�ر�!ود 2�  ا4�%�ر�'�!�ري، 
ا

�ر ا�طراف��ن  أ'را'ل �ظ�ره ا
 ر��� �1 �ر�ب E
��3دة و �*�@ �%� �	�ه ا�
 .ا
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ا
طو�ل ا
دة �!ول  ا4�	�ر��ن �!د  75-74ر3م  ا�رن  �17ط,�3 ن �ص ا
�دة ا -5

ن *ق �7=� ?
س �	وھر طول د��  إن*ق ���� ، ذ
ك  إ�و �!2ل ن  ا
��ء

� ر1ن � 
�7�، و �ر�ب �2? ��
(،  ا4�%�ر3�*
�!�ري �� ھذه ا
-  ا4�	�ر�!د  أنا

��3د�ن �
�ن ا� �����ر و	ودا *�? �� ).ا
ؤ	ر و ا
��$	ر( 

�!�ر�(  ا4�	�ر- ��ر�ب �ن �!د  -6
�ر ا
�%ر ��
*��ظ( اH-ن  إ�� )�ا
�زا�ت �7=

�
��3د�ن، و - �1ون �
�ر ا
طر��ن اE
 .*	( �2? ا

��  ا4�	�ر�!ود  أن ا4��رةو�	در  -7� 03- 93ا
*ررة ��د =دور ا
ر�وم ا
��ر

�!�ري، �	ب 
ن ا
���ط ا��
وذج *دد �و	ب  أنا�
� رغ �� �1ل �7ص ط�!� 

�ذي  ��
ن ا
=�د3( �2? �وذج �!د  94- 96ا
ر�وم ا��
ا
�=وص  ا4�	�را


�دة �� ��1ن ��Hل  2�21���3ب ا
ؤ	ر و � �� 
�7 )
�1ن ��ده  إذا ا��1(و �� *�

�ر 2��3( 
دة ��( وا* ا4�	�رو=ل ن �!د  أيH ) 
�7
��( ا�� J�دة ا��داء ن ��ر


�2	د�د. 

�7
=�ت و ا
*وا-ت، �� *�ن �	د  75-74 ا�ر إن -8
ن �ص ��ظم ا���ا
�دة  أن
م 

�7
=(  إذا �$��ج �=ت �2�%� ، .م.ق 897

دة �ز�د �2? ',ث  أو��1ت ا )
ا
*وا

 إ-�	2ت �3ل 3�د ا
رھن، و  إذا إ-- �1ون ���ذة �� *ق ا
دا�ن ا
ر�%ن  ��B%���وات 

�7�ت ا
دة ?
 .',ث ��وات إ

1�!د  رأى�1ون ا
�رع 3د  -9 )�=7�
طو�ل  ا4�	�ر�� �ر�� �%ر ��ض ا
*!وق ا

�7
=�ت �ره ن ا
*!وق 3د  ا4�	�ر أنن و *وا-�%�، 1و ا�	رةا
دة، و 1ذا H و

�!�ر، 
( ا�� أ=��ط�
ت د�� و  �Bذا�ؤ'ر �� 3���� �� 7 
 �� )�2ظروف ا-�3=�د

���و � ،����ر �� �ن طر�ق ا
�%ر إ�,م	ب 
2�2د ، ���� 3د ��!ص ن 3E
 .ا

10 -   ��=27 �1?
�!�ر�( و ذ
ك  إ
�!�ري �� ا
*��ظ( ا
�: ا�
�رورة �%ر �!د ا
و�د ��

�2ت *دا 
2	دل ا
ذي �%ده �%ر ھذا ا
�=رف  ا
��ا
�=وص ا
!��و��(  �7رط�!� 	

�!�ري 
�: ا�
�ل ا
�رع ا
	زا�ري ��ص �2? �%ر ا
و�د ��	 ��3ل =دوره، و ھو 

 ���!�ر�( ر�� *ر=� 
1$�د�2? �� ا
*��ظ( ا�  )��*
�س  ا
���2ك ا
21�� ��%� و �
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� و	ود ذ
ك �!ط ا
*رص �2? �*=�ل ا
	��ب ا
�ر��� ا
ذي 3د �ا
�ص �� �دل �2


ذات�� )�
�
 .��3ون ا

� ا4��رة�	در  ا�7�رو ��   - 11�
��رك ا
��ب  �و*� إ ��!د  �	ل ا�
ق �� ھذا ا��
ا

�ز و ��7=( 
: �� �وا*� 1'�رة �%� ا
	�ل  أ�ما�	
ا
�طور ا
ذي ��%ده ا

�!ود 
�ل ن ا
2	وء 
'ل ھذه ا	� أراا-�3=�دي و ا-	���� و 1ذا ا
'!��� و ا
ذي �

 ��ن �3ل 
م ��%ده�رور. 

12 -  
�: ا�د ا
طر�ق 
%ذا ا
�*ول ا
ذي ��%ده ا
	زا�ر �� 	%	�-ت        و �� ���ل �

�( و �7=( �� ا
	�ل ا
!��و��E� ك
ا�رزھ�  ا
��ا
	د�دة  ا�و��ع:  ا
�$23م، وذ

� و � )	���
�=ر ن ��ن ا
*��ظ( �2? ا
*!وق ا
�( 1 إ�ط�ءا!�!*
��ب ا
��1( ا

 ����
�ذ ا ��
 .ا
وا3: �2? ���ق ا
وا�د -
�زام
�2!�ء �� دا�رة ا

(  إ���د  - 13%�!�ري  ا4�رافا
�رع ا
	زا�ري 
2��ت ا
�%ر ا� ?2�?
=2*(  إ

)��رھ� وظف �و�  إدار�� ،)��!�ر
? ا
*��ظ( ا�� )�
�

و=��( وز�ر ا )���7

�!�ري
�د�? ا
*��ظ ا. 
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  : ا���را��ت

�!��� �و	ود  ا
�� ا�7�رةا
	زا�ري �� �!ر�%� ن ا
!��ون ا
د��  �896�د�ل ا
�دة  -1

ا4�	�ر ا
وا	�( ا
ذي �ز�د د�� �2? ��: ��وات، �*�ث �=�� دة  ا4�	�ر��	�ل 

�ل ا'	��
 75- 74 :ر3م ا�رن  17ط�!� 
ل 	�ءت �� ا
�دة �� ��ر ��( ا

ن ��
��م و  ا�را����  إ�دادا
 .ا
�	ل ا
�	�ري �$��سا

�7
=�ت  75-74 :ر3م ا�رن  17ا
�دة  إ
?�!رة  إ���( -2
�!��� �و	ود 3�د ا


دة �ز�د �2? ',ث ��وات  ���	رة �!د��
( �� ا
!��ون  ا��
�=ت �2�%� ا
!وا�د ا

 .ا
د�� ا
	زا�ري

�7=ص ا
�رع ا
	زا�ري  أن�رورة  -3��: �واء �� أ*�1�
2ق �7=( ��!د ا
و�د ��

�!�ر، :  أو��
�!ول  ا�ر
�ن ا-����ر ا
7=و=�(  ا�7ذ������
�*1م ا
	�ل  ا

�!�ري
 .ا

�!�ري 1� ھو ا
*�ل ��  أو�7=ص �!رة  أن�رورة  -4
�: ا�
�=� �7=� ��%ر ا
و�د ��

�7
=�ت، و  12 ا4�	�ر

%ذه  أن��( و ا ����	
�!�=ر �!ط *ر=� �2? ا
دور ا -

��(  أ���ز ا
7طوة �ل و	وب ا
�ر1�� ا
�%ر �� ھذا �2? دور *��2�ا
*!وق ا
ذي 

�!د
 .ا

5-  )��!�ر
�ر ا
*��ظ( ا��� ���( ھذا ا
�=ب 1م 	%( ، و  
!�ض���*
و ھذا �ظر 

�ن 	%(  ا�3رب �دا� �و�

%�م ا
وظف ا �� ���!
 .أ7رى
%�م ا

 

 

  



 ا
�را�� �����
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  �ـــ�� ا
�را�ـــ���


��� ا
�ر��� :أو��  

  :ا
��ب -ا

�ظر��� ا
���ون و ا
�ق و �ط����� �� ا
�وا��ن ا
	زا�ر��،  ،ر���وإ�راھ�م  إ���ق - 1

�
����، ا
	زا�را
ط��� ا�و�	
�ط�و��ت ا
 .2001، ، د�وان ا

 .2003، ا
��ھرة، ا
ط��� ا�و
�، �ظر�� ا
�ق، ! �� ا
��وق، ��د ���م��ن أ - 2

�)�وم ا
�ق ا
&%$� و��وي�#د��ن � �"�ر - 3
 ����
��ت  ، ��د�� �� ا
�ظر�� ا�)��

،�
  .2005 ا�ردندار وا�ل 
 �&ر وا
�وز�*،  ا
��ود، ا
ط��� ا�و

�د�� ا
	زا�ري، ا
	زء ا
�ر�&����ج  - 4

�زام �� ا
���ون ا.
 ����
 ا�ول، ا
�ظر�� ا

��)ردة ا0رادةا
��د و ( ا
�$رف ا
���و�� 
�ط�و��ت ) ا
ا
ط��� ا
را���، د�وان ا

����، ا
	زا�ر، �	
 .2005ا

دار  ،ا
ط��� ا�و
� ،ا
���ر�� �� ا
�&ر�* ا
	زا�ري &�ر ا
�$ر��ت ،���ل �و"���� - 5

 .2006ا
	زا�ر  ،ا
% دو���


 �قأ�و ا
��ودر�)�ن  - 6 ����
��� ا
	د�دة  ،ا
ط��� ا�و
� ،، ا
�ظر�� ا�	
دار ا

 .5200ا0(!�در�� 

 .2000، ا
	زا�ر 
ط��� ا
�1��� ، دار ا��لا��د ا
��* ، ،ھ�� �& �و�فز - 7

�د��� ا
	زا�ر�� ،طرق ا
��)�ذ ا0	راءات، &رح �2�ون �����ن ��رش - 8
ا
ط��� ، ا

�
 .2006ا
	زا�ر  ،ا
�دى، دار ا�و

�د�� ا
	زا�ري ا
و(�ط �� ،#�د ا
رزاق ا��د ا
��,وري - 9
  3، ج &رح ا
���ون ا

أ���ء ا
�راث ا
�ر��  دار ) ا7���9ء  ،ا
�وا
� ،ا�و$�ف( 
�زام �و	8 ��م �ظر�� ا7

 .، دون (�� �&ر��روت، 
���ن

�د�� ا
	زا�ري ا
و(�ط ،#�د ا
رزاق ا��د ا
��,وري - 10
  3ج  ،�� &رح ا
���ون ا

����
����ت ا
&%$�� و ا<�
 .ا
�راث ا
�ر��، ��روت، 
���ن، دون (�� �&ر إ���ءدار  ،ا



 ا
�را�� �����
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�د��� ،�$�در ا7
�زا��ت ،ا
!�ب 
 �1�� ،ا
�ر#�ري#�د ا
-�در  - 11
�(ؤو
�� ا
ا
ط���  ،ا

�1
�1
 .�&ر (��، دون ا
ر��ط ،�!��� دار ا���ن ،ا

ا
��ھرة  ،دار ا
���9 ا
�ر��� ،تا7
�زا��ا
و	�ز �� �ظر�� ، ��&#�د ا
ودود  - 12

1996. 

13 - �#&

 ��د( ا7
�زا��ت  ،& /�. ����
�1
�1 )ا
�ظر�� ا
�ؤ((� ا
وط���  ،ا
ط��� ا
ا

�ط����
 .2013 ،ا
	زا�ر ،
 )�ون ا


��0 زرو�& و #�ر ��دي ��"� - 14�����ز
�&ر، دار ، ا �1
�1
ت ا
���ر�� ، ا
ط��� ا

8�2011 ��� و ا
�&ر و ا
�وز�*، ا
	زا�ر
 ط� ھو. 

�د%ل 
 � وم ا
���و���،�ظر�� ا
�ق/ر�دة ���د زواوي - 15
�ؤ((� ا
وط��� 
 )�ون  ،، ا
ا

�ط����
 .2000ا
	زا�ر ، ،ا

ھو��  دار ،ا
ط��� ا
را��� ،&�ر ا
���ري �� ا
���ون ا
	زا�ري�ظ�م ا
 ،���د 2�3و�& - 16

 . 2014ا
	زا�ر، ،
 ط���� و ا
�&ر و ا
�وز�*

�د%ل 
درا(� ا
���ون���د ��ن ���م - 17
�1��، �ظر�� ا
�ق، ��&ورات ، ا
	زء ا
، ا

 .2007ا
� �� ا
��و�2، 
���ن 

�د%ل  ،رو���د ���د ��2 - 18�
دروس �� �ظر�� ا
�ق   ،2ج  ،ا
� وم ا
���و��� إ

 .2011ا
	زا�ر  ،
 ط���� و ا
�&ر و ا
�وز�* و�8دار ھ ،ا�و
�ا
ط��� 

��ل ا
�ق   ا�&��ء ،أ�واع ا
�ق ،��ھ�� ا
�ق( �ظر�� ا
�ق  ،���ور ���ن���د  - 19

ا
&%ص  ،ا
&%ص ا
ط����: $�� ا
���و��� ا
&% ،إ8���1��.د ا
�ق و �����8 و 

���وي 
��� ا
	د�دة 
 �&ر ،ا
ط��� ا�و
�) ا�	
 .2004 ا0(!�در�� ،دار ا

�د�� ،��ري ا
��دي ���د - 20
�� ا7
�زام  ،ا
واC9 �� &رح ا
���ون ا��
ا
�ظر�� ا

��)ردة  ا0رادةا
��د و ( �$�در ا7
�زام 
�دى 
 ط���� و دار ا
 ،ا
ط��� ا
را���) ا

 .2009ا
	زا�ر ، ،ا
�&ر و ا
�وز�*

ا
	زا�ر 	(ور 
 �&ر و ا
�وز�*  ،ا�و
�، ا
ط��� ، ا
وا�� �� طرق ا
��)�ذ��3ف���م  - 21

2014. 



 ا
�را�� �����
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�د�� ، ا
و	�ز �� &رح ��د ا�0	�ر ،ھ.ل "�وة - 22
، 	(ور ا�و
�ا
ط��� �� ا
���ون ا


 . 2010ا
	زا�ر  ،وز�*
� �&ر و ا

  ا
������  �رات ا
�ذ -ب

��	(��ر �� ا
���ون ��ذ!رة 
،&�ر �ر��9 ا
د�وى ا
���ري ، �ل��زة �� - 1
�ل &��دة ا

�د  ،ا0(.���! �� ا
��وق و ا
� وم  ،��ود و �(ؤو
��:�رع �� ����و�رداس �و2رة 	�

2006. 


��ل &��دة ، �ذ!رة ا
���ر�� �� ا
���ون ا
	زا�ري ، &�ر ا
�$ر��ت#�ر �دا�& - 2

��	(��ر �� ا
��وق
��� ا0دار�� ا
� وم ا
���و��� و  ! �� ،��ود و �(ؤو
��:�رع  ،ا�	

 .2009ا
	زا�ر 

����� ر��ل - 3، 
��(�ر ��  ،&�ر ا
���ري �� ا
���ون ا
	زا�ريا
�ذ!رة 
��ل &��دة ا

���%$ص  ،ا
���ون��
��� ا
�و�رة  ! �� ا
��وق و ا
� وم ا0(.��� ،ود و �(ؤو�	 ،

2003 . 

���� #�ر ����د�ن - 4
9�ن  ،ظ� ا
���ر�� �� ا
�&ر�* ا
	زا�ري،دور ا ���ذ!رة ��د

��(�ر
ي �%$ص �2�ون إدار ،�� ا
� وم ا
���و��� و ا0دار�� ��ط ��ت 
��ل &��دة ا

��)��)
� ،! �� ا
��وق و ا
� وم ا ��� .2013/2014 ا
	زا�ر ،�(!رة ،��د %9ر	�


� �� ا
��وداد ���& - 5�(!
�د�� ا
	زا�ري و ا
)�8 ا0(.��، ا
 - درا(� ���ر��  -  �ون ا

��	(��ر �� ا
��وق�ذ!رة 
! �� ا
��وق  ،��ود و �(ؤو
�� �%$ص ،
��ل &��دة ا

����د �و 2رة 	��� .�2009و�رداس  أ

� !�� ا
���ا
!���� ا
ر(��� و  ،&��
-�)�ر���  - 6
�ذ!رة  ،ر��ا
�(	�ل و ا
&�ر �� ��ل ا


��(�ر
��� ا
	زا�ر ،! �� ا
��وق ،%�ص�رع ا
���ون ا
 ،��ل &��دة ا�	 

2014/2015. 

��(�ر �� � م  ،ر ا
���ري �� ا
�&ر�* ا
	زا�ريا
&� ،�ر��� /ردي - 7
�ذ!رة ��ل &��دة ا

 ا���ر	����  ،ا
� وم ا0(.��� �� ا
��وق و ! ،�رع ا
���ون ا
���ري ،ن ا
%�صا
���و

 .2007/2008 2(�ط�����د ا
��در 



 ا
�را�� �����
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��ا
&�ر ا
���ري  ،ط��� ���6&���د  - 8D!  ذ!رة�� !�� �� ا
�&ر�* ا
	زا�ري 
���� ا�



��(�ر �� ا
��وق و ا
� وم 
�د %�9ر  	���� ،ا0(.�����ل &��دة ا���(!رة   

2007/2008. 

��(�ر، �رع ��ود و  ،����� �"و - 9
ا
&! �� �� ا
��* ا
���ري، �ذ!رة 
��ل &��دة ا

�(ؤو
�� ،! �� ا
��وق،  ��� . 2003ا
	زا�ر 	�

ت  - �ـ �-�
  ا

�	 � ا
�����9 ) درا(� ���ر�� ( (	.ت ا
����� ا
��د �� ا
 أ�1ر، �ر��ت ���ود أ��ن - 1
،ا

 ��)
 .58ص  2،ا
�دد  1995

�و1ق ،#�د ا
���د ��دو�& - 2
�ط���  ،9�دد  ،2003�� 
( ،ا
و�د ��
���2د ،�	 � ا
ا

�ط���� ص
 .18ا
�د��1 
 )�ون ا

�	 � ا
	زا�ر�� 
 � وم ا
 ،9رورة &�ر ا
و�د ���* ���ر ،/ر�دة ���دي زواوي - 3

)
-641ص 04ر2م  33ا
	زء  ،ا
	زا�ر ،! �� ا
��وق ،�(���ا
���و��� ا�27$�د�� و ا

642. 

��ر��� �ن ا
��د 
�1Eرا
�$ر��ت ا
���و��� ا
وا	�� ا
&�ر  ،&
��0 زرو� - 4
�و1ق  ،ا
�	 � ا

 ��)
 .13ص 5ا
�دد ا
	زا�ر،  ،1998

�وص ا
-��و���  -د�
  ا

26�ؤرخ ��  58- 75 أ�ر - 1 ��د�� ،�1975ر (��
78�ددر  ج ��9�ن ا
���ون ا 

�م1975(����ر ��30  �ؤرخ��
��دل و ا
 .، ا

9�ن  ،1975�و���ر  12�ؤرخ  75-74 �رأ - 2�� �>(�سا
��م و  ا�را�9�(C  إ�داد

 .1975�و���ر  18�ؤر%� ��  ،52ر �دد .ج ،ا
(	ل ا
���ري


(��  2003د�(��ر (��  28�ؤرخ ��  22-�203�ون  - 3 ��
��
9��2004�ن �2�ون ا 

 . 2003د�(��ر  29�ؤرخ �� 83ج ر �دد 

   .��ظم ���� ا
�و�1ق، �2006ر�ل (�� أ 20�ؤرخ ��  02-�206�ون  - 4



 ا
�را�� �����
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�وص ا
��ظ����  -ھـ�
  ا

  ا
�را��م ا
�"ر����  •

 .��� ق ��
�&�ط ا
���ري  1993��رس  1�ؤرخ ��  03- 93�ر(وم �&ر��� ر2م  - 1

  ا
�را�م ا
���2ذ��  •

1 -  ����� ق  1976��رس  25�ؤرخ ��  62- 76�ر(وم ��ظ�
�داداG�  C)� ا�را�9

�م  ،�ر�لأ 13�ؤر%� ��  30ا
	ر�دة ا
ر(��� ا
�دد  ،ا
��م��1976��دل و . 

��� ق  1976��رس  25�ؤرخ ��  63- 76�ر(وم ��)�ذي  - 2
ا
(	ل ا
���ري  ��>(�سا

�م  ،�ر�لأ 13�ؤر%� ��  30ا
	ر�دة ا
ر(��� ا
�دد ،��1976��دل و . 


��� ا
2ر���� : :���� ��  

• Les ouvrages  

1- Amar Aloui , Propriété et régime foncier en Algérie. Foncier, 

édition  houma, Alger 2011. 

2- Gabriel Marty , Prière Raymand, Philippe Jesey, Droit civil ( les 

suretés , la publicité foncière ) 2eme édition ,Sirey ,1987. 

3- Jean Carbonnier, Droit civil, les Biens et les obligations, T2, 

presses universitaires de Finance, Paris ,1967. 

• Les thèses 

1- Florant  Kuitche Takoudoun ,La promesse de vente de la chose 

d’autrui ( master II professionnel ,mention droit public de la cite 

,spécialité métiers de l’immobilier et de l’urbanisme ,faculté de 

droit et des science politique ,économiques et de gestion ,université 

NICE Sophia Antipolis )France ,2006/2007. 
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