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  :ملخص

العينيةة وبالأصةص  ةلم الملكيةة فةا بةا المتعاقةد م ول في موا ةة  لقد أأثارت قاعدة ل تنتقل الحقوق 

تمام  ل باإ جراءات الشهر في السجل العقاري، التساؤل عةم الببيعةة القانونيةة لشةهر العقةد المتقة م نقةل الغير اإ اإ

مصدر الحلم العيني العقةاري الأليةا ا ي ن نقةع بعةد  الملكية العقارية في السجل العيني هل ل  زال العقد هو

لى وقة  أأرةرا م العقةد أأم أأن العقةد قةد جراجةع الشهر في السجل العيني ، وبالتالي  كون للشهر أأثر رجعي  رتد اإ

تمةام . لهذا الحلم  هو المصدر  الو يدليصبح الشهر في السجل العيني  وبالتالي  كون انتقال الملكيةة مةم وقة  اإ

جراء الشهر  . اإ

العقد مصدر الحلم ، الأثر الرجعي للشهر العقاري ، الشةهر العقةاري مصةدر الحةلم ، الأثةر   :الكلمات المفتا ية 

 .العقاري ، العقد الصحيح والشهر العقاري مصدر الحلمالفوري للشهر 

Abstract: 

The original real estate rights,  and specifically the right of ownership are transferable 

between the contracting parties and enforceable against third parties only from the time of 

their registration in the land publication. 

The question that arises in this respect relates to the search for the legal nature of the land 

publication so as to determine whether the sales contract remains the source of immovable 

real rights originally, transferred, after their registration to the land publication, is the 

property would be transferred from the seller to the buyer from its conclusion with 

retroactive effect of its registration to the land publication. 

Or if it has regressed to allow the publication to become the source of that right, the 

property would be transferred from the seller to the buyer from the publication of the sales 

contract. 

Keywords: The Contract is the source of the right, the retroactive effect of real estate 

advertising, real estate advertising  is the source of the right, the immediate effect of real 
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estate advertising, the correct contract and the real estate advertising  are the source of the 

right. 

 :مقدمة

لى ا لمشةتري، وهنةا يترتب على شهر عقد بيع العقار في السجل العيةني انتقةال  ةلم الملكيةة مةم البةا ع اإ

مصةدر الحةلم العيةني  يثور التساؤل عم الببيعة القانونية لشهر العقد في السجل العيةني هةل ل ةزال العقةد هةو

العقاري الأليا ا ي ن نقع بعد الشهر في السجل العيني، أأم أأن العقةد قةد جراجةع ليصةبح الشةهر في السةجل 

 .مصدر هذا الحلم  العيني هو

لى التشريعات   التي تبن  نظام السجل العيةني دةد أأن بعقةها قةد نةص عا ةة عةلى اعتبةار الشةهر بالرجوع اإ

مصدرا مباشرا للحقوق العينية العقارية، بينما لم  رد في البعض الآصةر أأي نةص يفيةد ذا عا ةة ، ويقةود هةذا 

مكان اعتبةار الشةهر في السةجل العيةني في مذةل هةذي التشرةيعات الأ  لى التساؤل عم مدى اإ خةيرة الاصتلاف اإ

 .والتي مم بينها القانون الجزائري مصدرا مباشرا ومس تقلا لإنشاء الحقوق العينية العقارية

لى رٍأأيةا رأأي يقةول بة أن العقةد هةو جابة على ذا اإ مصةدر الحقةوق العينيةة ورأأي يقةول بة أن  وقد انقسم الفقه اإ

لى أأ  الشهر هو ن التشرةيعات الةتي تبنة  نظةام مصدر الحقوق العينية، والحقيقة أأن مرد هذا الاصتلاف  رجةع اإ

السجل العيني ينص بعقها عا ة على اعتبار الشهر مصةدرا مبةاشرا للحقةوق العينيةة العقاريةة، بيةنما لم  ةرد في 

 .البعض الآصر أأي نص عيح يفيد ذا

لى أأن هناك علاقة وطيدة با فكرة مصدر الحلم العيني العقاري هةل هةو العقةد أأو الشةهر وفكةرة  هذا ونشير اإ

لأثر الرجعي أأو الفوري للشهر فالقول ب أن العقد محل الشهر هو مصدر الحلم العيني معناي أأن للشهر أأثر رجعةي ا

ل لمةا نن هنةاك فا ةدة أأو معةق للقةول بة أن الملكيةة تنتقةل  لى تاريخ الشهر و اإ ررام العقد وليس اإ لى تاريخ اإ  رتد اإ

لعيةني ععنةاي أأن الشةهر لةيس ث أأثةر رجعةي بةل أأثةر بالعقد محل الشهر، أأما القول ب أن الشهر هو مصدر الحلم ا

ررام العقد فوري يبدأأ مم تاريخ الشهر وليس مم تاريخ اإ
1

ذا نص  تشريعات السةجل العيةني عا ةة  ل اإ ، هذا اإ

على أأن للشهر أأثر فوري فحينذاك ل يجوز القول بالأثةر الرجعةي للشةهر نظةرا لرتبةاة فكةرة الرجعيةة والفوريةة 

 . د مصدرا للحلم العيني با المتعاقد مبمدى اعتبار العق

                                                           
1
ن  - فقد تبور هذا الأثر وانتقل  مبدأأ الأثر المنشئ للشهر قد تبور مم  يث أأطرافه مع تبور نظم الشهر العقاري في مختلف التشريعات المقارنة،اإ

لل شةتري أأن وز مم القاعدة المزدوجة في نقل الملكية العقارية ة والتي مؤداها أأن الملكية العقارية نن  تنتقل با المتعاقةد م فةور العقةد، ولكةم ل يجة

ل في موا ة الغير فقط ة اإلى توس يع وتو يد القاعدة بالنس بة لل ذا شهر عقدي، أأي أأن الأثر المنشئ ل  كون اإ ل اإ غير والمتعاقد م يحتج بها على الغير اإ

تمام اإجراءات كذا، ل باإ الشهر   يث أأليبح  الحقوق العينية الأليلية وعلى رأأسها  لم الملكية ل تنتقل ل فا با المتعاقد م ول في موا ة الغير اإ

ع في السجل العقاري،وقد ثار التساؤل في هذا الش أن عم تحديد وق  انتقال الملكية، فهل تنتقةل مةم وقة  الشةهر أأم مةم وقة  انعقةاد عقةد البية

لى نظةام  فيكون للشهر أأثر رجعي  رتد اإلى وق  البيع، لمزيد مم التفصيل أأنظر  سم عبد الباسط جميعي، تحةول نظةام الشةهر العقةاري في ملىة اإ

 .20،ص 0222السجل العيني، دون طبعة، دار النهقة العربية، القاهرة، ملى 
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كما أأن هناك علاقة وطيدة با فكرة اعتبةار العقةد أأو الشةهر في السةجل العيةني مصةدرا للحةلم العيةني وفكةرة  

الأثر المبهر للشهر أأو ما يس ى بقوة الثبوت المبلقة للشهر في السجل العيني،  يث أأن اعتبةار العقةد مصةدرا 

ن للحلم العيني معناي أأن الت  شريعات التي تتبق هذا التوجه ل تعبي لشةهر العقةد التةالي أأثةرا مبهةرا وبالتةالي فةاإ

لغةاء أأو الإببةال أأو الفسة ، أأمةا التشرةيعات الةتي اعةل مةم الشةهر  العقد المشهر يمكم البعم فيه بةدعاوى الإ

نه ل يمكم البعم في  العقد المشهر ب أي دعةوى مصدرا للحلم العيني معناي أأنها تعبي للشهر أأثرا مبهرا وبالتالي فاإ

 .مهما نن  وما على المتضرر سوى المبالبة بالتعويض

ذا  الققاء الجزائري مم ذا ؟ موقف التشريع و أأثر الشهر على تحديد الببيعة القانونية للعقد وما هو  عا هو اإ

لى نصوص قةانون الشةهر العقةاري الجزائةري، والةتي نل ةس ف ةا أأن هذي الإشكالية  لىتقتضي الإجابة ع الرجوع اإ

 62/60مةم الأمةر  01و02النصوص المتعلقة ب أثر الشهر مم هذي الزاوية تتركةز بصةفة خاليةة في نةص المةادتا 

المتق م مسح الأراضي العام وت أسيس السجل العقاري
1
وا ي يفهةم مةم خلا ةما أأن المشرةع ا ي أأخةذ بنظةام  

لم لم ينص عا ة على اعتبار الشهر في السجل العيني مصةدرا مبةاشرا للحقةوق العينيةة، رن أأنةه  شهر العينيال 

ذا ن  شهريعترف بغير ال  هةذي الحقةوق بمصةلاة الشةهر العقةاري شةهرللادعاء بالملكية في الحقوق العينية، فةاإ
2
 ، 

نها تسري في موا ة الكافة مم تاريخ الشهر ما عةدا الحقةوق الم يراييةة الةتي تنقةل الملكيةة ف ةا بالوفةاة و لةيس فاإ

يقةا  أأثةر هةذا الشةهر عةلى العقةد ا ي يسة ح اشةهر هةذا الحةلم في شهر، الأمر ا ي يؤدي اإلى ضرورة بال  اإ

 .السجل العيني 

هذا ما س نتناوث في مبحثا نتناول في المبحث الأول أأثر الشهر على تحديد الببيعة القانونية للعقد وفي المبحةث 

 .لثاني موقف التشريع والققاء الجزائري مم ذاا

 .أأثر الشهر على تحديد الببيعة القانونية للعقد الناقل لل لكية العقارية: المبحث الأول

 لقد ثار خلاف فقهيي  ةول الببيعةة القانونيةة لشةهر العقةد في السةجل العيةني هةل ل  ةزال العقةد هةو

ن  شاؤي أأو نقع أأو تغييري أأو زواث بعةد الشةهر في السةجل العيةني؟ مصدر الحلم العيني العقاري الأليا ا ي ن اإ

 مصدر هذا الحلم ؟ أأم أأن العقد قد جراجع ليصبح الشهر في السجل العيني هو

لىٍ رأأيا رأأي يقول ب أن العقد هو مصةدر  مصدر الحقوق العينيةة ورأأي يقةول بة أن الشةهر هةو وقد انقسم الفقه اإ

لى أأن التشريعات التي تبنة  نظةام الحقوق العينية، والحقيقة كما أأشر ليه أأعلاي أأن مرد هذا الاصتلاف  رجع اإ نا اإ

                                                           
1
عداد مس 00/00/0262المؤرخ في  62/60الأمر رقم أأنظر  -   20ح الأراضي العم و ت أسةيس السةجل العقةاري، الجريةدة الر يةة، العةدد المتق م اإ

 004/00/0262المؤرخة في 
2
تخصصةة، انظر الأس تاذة ليلى زروقي، التلىفات القانونية الواجبة الشهر والآثار المترتبة عم القيد، مقال منشور بمجلة المويلم، دوريةة داخليةة م  - 

 .01، ص 0224ديس بر  42العدد
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السجل العيني يوضح أأن بعقها قد نص عا ة على اعتبار الشهر مصدرا مباشرا للحقوق العينية العقاريةة، بيةنما 

 . لم  رد في البعض الآصر أأي نص عيح يفيد ذا

ليةه في مبلبةا نتنةاول في الم بلةب الأول الةرأأي القا ةل بة أن الشةهر في السةجل العيةني هةو هذا ما سةنتبرق اإ

المصدر الو يد للحقوق العينيةة، وفي المبلةب الثةاني الةرأأي القا ةل بة أن العقةد الناقةل لل لكيةة العقاريةة ل  ةزال 

 .مصدرا للحقوق العينية

 .العينيةالرأأي القا ل ب أن الشهر في السجل العيني هو المصدر الو يد للحقوق  :المبلب الأول

لى التشريعات التي تةنص عا ةة عةلى اعتبةار الشةهر مصةدرا   رى هذا الفريلم مم الفقه ا ي يستند اإ

جةراء الشةهر في  ليةه الحةلم في اإ مباشرا للحقوق العينية العقارية، أأن العقد يعتبر مجرد وس يلة، تعبةي لل تلىةف اإ

لى أأن قةانون السةجل العيةني السجل العيني، وأأن العقد لم يعد هو مصدر الحلم العقاري، ويسةتند  هةذا الةرأأي اإ

ذا با الحلم بعد شةهري  يعبي للشهر قوة يبوت مبلقة ل تت أثر بما قد يلحلم بالتلىف مم عيوب، فهناك فصل اإ

والعقد ا ي تناول هذا الحلم، الأمر ا ي ينفي عم العقد خالييته كسبب مم أأس باب كسب الملكية ، فالشةهر 

درهاو دي هو سبب كسب الملكية أأي مص
1
يبةات   يبات الحقةوق العينيةة، فةلا تقبةل في اإ ، وهو و دي وس يلة اإ

أأليل الملكية أأو الحلم العيني سوى صحيفة الو دة العقارية أأو الشةهادات المسة تخرجة مةم السةجل العيةني هةذا 

ل  مم نا ية ومم نا ية ثانية فاإن الحقوق ل تنش أ ول تتغير ول جزول ل با ذوي الشة أن ول بالنسة بة لغةيرم اإ

بالشهر في السجل العيني ، وهذا ما يقضي به مبدأأ القيد المبللم و ا ل يمكم البعم في التلىف بعةد ذا، 

ل المبالبةة  ليس لأن التلىف لم ينشئ  قةا ولكةم لأن واقعةة الشةهر تبهةري مةم عيوبةه ولةيس عةلى المتضرةر اإ

 .بالتعويض في هذي الحالة

ار الشةهر مصةدرا للحةلم العيةني  ةرتبط بمةدى الحتييةة الةتي يقررهةا والحقيقة أأن نص المشرع عا ةة عةلى اعتبة

ذا نن المشرةع يتبةق مبةدأأ الحتييةة المبلقةة للشةهر بمةا يجعةل  ل اإ للشهر، فلا يمكم اعتبار الشهر مصدرا للحلم اإ

الشهر مبهرا للتلىف مما قد  كون قد شةابه مةم العيةوبي فحيةث يةنص المشرةع عا ةة عةلى أأن الشةهر هةو 

جةراء الشةهر ا ي يعتةبر  مصدر الحقوق ن التلىف يقتلى أأثري عةلى تمكةا المتعاقةد م مةم اإ العينية العقارية، فاإ

النمةوذ   0410والتي يعةد قةانون تةورنس الأسةترالي الصةادر في عةام  –المصدر الو يد للحلم، وفي هذي الحالة 

لى الفصل المبللم با التلىف القا –الأساسي لها  نوني وبا الحلم ا ي يسة دد فاإن حجية الشهر مبلقة تؤدي اإ

وجودي مم القيد بالسجل العيني، وفي هذا النوع مم أأنواع القيد، فاإن تلك الحتيية المبلقة تحصةم الحةلم العيةني 

العقاري مم البعم عليه وتبهري مم نفة العيوب التي جكةون قةد شةاب  التلىةف القةانوني، وهكةذا فةاإن هةذا 

يبةات سةواء النوع مم القيود هو ا ي يعد عنوانا لل  يبات عكسها ب أي طريلم مةم طةرق الإ حقيقة التي ل يمكم اإ

لى الغير، ويبدو ذا واضحا مم النصوص اللىيحة في قةانون تةورنس  أأنن ذا فا با المتعاقد م أأو بالنس بة اإ

                                                           
1
 .016و011، ص 0226الدكتور محمد سعد خليفة، السجل العيني ة دراسة في القانون الملىي والليبي، دار النهقة العربية القاهرة،  ظرأأن - 
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بعةم في منه بالتلىيح بمبدأأ الثقة المبلقة في بيانات الشهر وبعدم جةواز ال 001والمادة  11ا ي جاء نص المادة 

الحقوق العينية العقارية المشهرة في السجل العيني ب أي دعوى مم دعاوى الاسة تحقاق أأو الدعةاوى الةتي تسة ح 

ل الحةلم في البعةم عةلى الشةهر المعيةب عةلى اعتبةار أأن  لغاء أأو الفس  أأو الرجةوع، ولم يقةرر هةذا المشرةع اإ بالإ

نحلىت الدعاوى التي  ح بهةا هةذا النظةام في تعيب الشهر يعني عدم نشوء الحلم بموجب عملية الشهر، وقد ا

يلاية دعةاوى   دعةوى البعةم في صحةة الشةهر ا ي ن ببريةلم الغةا وفي موا ةة مةم ن الشةهر لصةالحهي 

دعوى تصحيح الخب أ في التاديد، ودعوى مم يح ل شةهادة سة ندية سةابقة  يةث تعبةي هةذي الدعةوى ذات 

ذ ل يوجد ما يبرر تفقيل أأ دهما على الآصرالمنزلة للحقا المتنازعا اللذان ن شهرهما  بنفس البريقة، اإ
1
 . 

ويترتب على اعتبار الشهر هو مصدر الحقوق العينيةة العقاريةة القةول بالأثةر الفةوري للشةهر، يث  ةرى أأنصةار 

هذا الرأأي ا ي ي أخذ به غالبية الفقه
2
عةمال الأثةر الرجعةي وا ي   نن ويؤيدي في ذا الققاء أأن الاس درار في اإ

أأمرا منبقيا على ضوء التشريعات التي اعل انتقال الملكية والحقوق العينية الأليلية بمتيةرد التعاقةد ،أأضحةى أأمةرا 

ذ لم يعةد العقةد نفيةا لنقةل الحةلم العيةني العقةاري، بةل  غير مقبول، فقد تغير الوضع مةع نظةم الشةهر العقةاري، اإ

تمام الشهر لترتب الأثر العيني ا  لى الببيعةة تبلب  التشريعات اإ ي تعاقد البرفان عةلى تحقيقةهي وذا بالنظةر اإ

عةا يعتةبر  الخالية لنظام السجل العيني ا ي ل تنحلى وظيفته في الإعلام بوقةوع التلىةفات العقاريةة فقةط ي واإ

ليةه المتعاقةدان  الأداة القانونية التي يتحقلم بواسبتها الغرض مم خلال الشهر في السجل العقاري  ا ي يهدف اإ

نشاء الحقوق العينية أأو نقلها أأو التعديل ف ا أأو زوالهاسو   .اء مم  يث اإ

 .الرأأي القا ل ب أن العقد الناقل لل لكية العقارية ل  زال مصدرا للحقوق العينية: المبلب الثاني

لى اعتبةار  لى التشريعات التي لم تنص أأو تشرة عا ةة اإ يمثل هذا الرأأي جانب مم الفقه ا ي يستند اإ

لى اعتبةار العقةد هةو مصةدر الحقةوق العينيةة الشهر م صةدرا مبةاشرا للحقةوق العينيةة العقاريةة،  يةث يةذهب اإ

جةراءات الشةهر في السةجل  تمةام اإ العقارية، على أأن نشةوء هةذي الحقةوق أأو نقلهةا أأو زوالهةا يبقةى موقوفةا عةلى اإ

عا هو الشرة المةادي الةلازم لتنفيةذ الا نهةاء العيني، فالشهر ل يعتبر مصدرا للحلم، واإ نشةاء أأو اإ لة ام بنقةل أأو اإ

الحلم العيني ا ي يتق نه التلىةف محةل الشةهر
3

،أأي أأن عقةد البيةع مةازال في ظةل نظةام السةجل العيةني هةو 

                                                           
1
قلة  الملىةي، رسةالة للحصةول عةلى درجةة الدكتةوراي، في القةانون، كليةة -  دخاث في الإ  انظر الدكتور منصور محمود وجيه، نظام السجل العيني واإ

   .وما بعدها 21، ص.0210جامعة القاهرة  الحقوق
2
الإسةكندرية أأنظر الدكتور الس يد عبد الوهاب عرفة المبول في الملكية العقارية والعقود المدنية العقارية، الجةزء الأول، دار المببوعةات الجامعيةة،  - 

، مكتبةة عةالم الفكةر 41يةلم علةما وعمةلا، الببعةة ، وانظر كذا الدكتور معوض عبةد التةواب، موسةوعة الشةهر العقةاري والتوي 04و06ص  0440

، 40قاري والقانون المدني، الببعة وانظر كذا المحامي جوزيف كريم كبة، اكتساب الملكية العقارية با التشريع الع. 62، ص 0441والقانون ملى، 

 .02،ص 0444المكتبة القانونية ،دمشلم 
3
مجموعة أأعمال الحلقةة الدراسة ية لقةوانا الشةهر العيني، دراسة مقارنة في تشريعات الدول العربية،  انظر محمد  ل ي خليفة، حجية القيد في السجل - 

 .وما بعدها 600، ص 0261، قسم البحوث و الدراسات القانونية و الشرعية، جامعة الدول العربية، ملى 0260العقاري في الدول العربية لس نة 
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لى المشتري ول يترتب هذا الأثر على مجرد الشهر في السجل العقةاري أأساس نقل الملكية اإ
1
،   ا فةاإن عقةد  

آثاري القانونية لى المشتري، فالملكيةة ل تنتقةل  بيع العقار ينتج نفة أ في السجل العيني ماعدا نقل الملكية مم البا ع اإ

جراء الشهر، وحجية الشهر في السجل العيني، وما يترتب عل ا مةم الأثةر  فور انعقاد العقد بل تتراخى اإلى  ا اإ

لى عدم اعتبار التلىةف أأو العقةد مصةدرا للحةلم العيةني العقةاري  الأليةا، لأنةه يجةب المنشئ للشهر ل تؤدي اإ

 .التفرقة با مدلول كل مم مصدر الحلم والأثر المنشئ للشهر

عصدر الحلم هو السبب القانوني ا ي ينش أ به الحلم طبقا للنظام القانوني في دولة ما، أأما الأثةر المنشةئ للشةهر 

وشةهر هةذا  في السجل العيني، فينتج بعد وجود السةبب القةانوني ا ي أأنشةا الحةلم وا ي هةو مصةدر الحةلم،

 .السبب في السجل العيني

وفي الحقوق العينية العقارية، هناك ارتباة وييلم با مصدر هذي الحقوق وهو العقةد أأو التلىةف القةانوني وبةا 

نشاء  لم مم الحقوق العينية العقارية الأليلية أأو نقع أأو تغيةيري أأو  الشهر، فالتلىفات أأو العقود التي مم شانها اإ

ل بعد شهرها في السجل العيني فالشهر زواث، ل تحدث أأث نشاء أأو نقل أأو تغيير أأو زوال هذي الحقوق اإ رها في اإ

جراء ل لم لوجود هذي التلىفات أأو العقود، ويقيف أأصحاب هذا الرأأي أأنةه ل يمكةم التسةل  بمةا ذهةب  ذا اإ اإ

ليةه الةرأأي الأول مةم الفصةل بةةا الحةلم بعةد شةهري والتلىةف ا ي تنةةاول هةذا الحةلم الأمة ر ا ي ينفةي عةةم اإ

التلىف خالييته كمصدر مم مصادر الحلم العيني، فهذا القول ل يمكم التسل  بةه وذا للارتبةاة الوييةلم بةا 

التلىف والحلم بعد شهري فالحلم قد نش أ عم هذا التلىف بعد شهري فبدون هةذا التلىةف ل يمكةم أأن  كةون 

ن القةانون ، عنةه الحةلم للحلم وجود أأي أأن الشةهر في ذاتةه مجةردا عةم التلىةف ل ينشة أ  بالإضةافة اإلى ذا فةاإ

نه يعد مم غير المقبةول أأن يقةيف التفسةير  المدني قد  دد أأس باب كسب الحقوق العينية على سبيل الحلى، فاإ

 .الفقهيي مصدرا جديدا مم مصادر الحقوق العينية

ن الأثر المنشئ للشهر في السجل العيني يختلف عم الحتيية التي يقررهةا المشرة  ع للشةهر والةتي تتعلةلم كذا فاإ

يبات الحلم  ، فةلا يمكةم اعتبةار الشةهر (الحتييةة المبلقةة)أأو بثبوت الحلم بما ل يقبل البعةم ( الحتيية النسبية)باإ

ذا نن المشرع يتبق مبدأأ الحتيية المبلقة للشهر بما يجعل الشهر مبهرا للتلىف مما  كةون قةد  ل اإ مصدرا للحلم اإ

ن التلىةف شابه مم العيوبي فحيث ينص المشرع ع  ا ة على أأن الشهر هو مصدر الحقوق العينية العقارية، فاإ

جراء الشهر ا ي يعتبر المصدر الو يد للحلم، أأما  يث ل يقةرر المشرةع  يقتلى أأثري على تمكا المتعاقد م مم اإ

نةه ل يمكةم القةول بة أن الح  تييةة النسةبية للقيود التالية على القيد الأول في السجل العيني تلك الحتيية المبلقة، فاإ

للشهر تبهر التلىفات القانونية مم العيوب التي جكون قد شارتها، ويعني ذا ارتباة مصير الحلم العيني بمصير 

ن  ببةال، فةاإ التلىف القانوني المنشئ ث ،عتى نن شهر الحةلم العيةني قةد ن بنةاء عةلى عقةد باطةل أأو قابةل للاإ

                                                           
1
ق قا د سعيد محمد، انتقال الملكية في بيع العقار في القانون اليمةني، دراسةة مقارنةة، أأطرو ةة لنيةل درجةة دكتةوراي في القةانون، كليةة الحقةو  أأنظر - 

 .016، ص 0221جامعة القاهرة 
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لى الحة  الصةادر لمصةلحته، ومةم ذا عةلى سةبيل لل تعاقد ليا ب المصلاة أأن يبلب شبب الشهر بنةاء عة

ببةال العقةد  المثال الحة  الصةادر باإ
1
نتيجةة قيةام أأطةراف التلىةف بالبعةم عليةه بةدعاوى الفسة  والةببلان،  

 .والت أشير بها في السجل العيني

اب أأثةر ويترتب على اعتبار العقد هو مصةدر الحقةوق العينيةة العقاريةة القةول بالأثةر الرجعةي للشةهر أأي بانسةا

ررام العقد، ولقد سةاق أأصحةاب هةذا الةرأأي العديةد مةم الحتيةج الةتي تسةتند عةلى اعتبةارات  لى تاريخ اإ الشهر اإ

قانونية وعملية
2
لى تمكا المشةتري   لى أأن القول ب أن الأثر الرجعي يؤدي اإ عم النا ية القانونية يذهب هذا الرأأي اإ

نشةاء وانققةاء مم التلىف في العقار قبل أأن يقوم اشهر عقد البيع كما  أأن القول ررجعيةة أأثةر الشةهر في نقةل واإ

الحقوق العينية العقارية الأليلية يتوافلم مع قواعد القانون المدني والتي اعل لل شتري ثمار المبيع وعاؤي مةم وقة  

تمام البيع وليس مم وق  الشهر ، كذا يدلل هذا الرأأي على وجوب القول بالأثر الرجعي بما يحققةه ذا مةم 

فةلاس م صالح لل شتري، ومم ذا على سبيل المثال تمكينةه مةم الةت لص مةم مزاقيةة باقي الدا نةا في  ةالة اإ

البا ع قبل الشهر، وتمكينه مم انب مزاقية دا ةني التركةة المعسرةة في  ةالة وفةاة البةا ع قبةل الشةهر،كما اسةتند 

لى أأن مختلف النصوص المنظ ة للشهر العقاري ل  تحدد عا ة وق  انتقةال الملكيةة، وهةو أأصحاب هذا الرأأي اإ

ن أأصحةاب هةذا الةرأأي يعتةبرون أأن الشةهر لةيس اإل شرطةا  عمال الأثر الرجعي، وبالتةالي فةاإ مكان اإ ما يفهم منه اإ

ن الملكية أأو الحلم العيني الأليا ينتقةل فةا بةا المتعاقةد م مةم  ذا تحقلم هذا الشرة فاإ واقفا لنتقال الملكية، فاإ

تاريخ التعاقد
3
ا استند أأصحاب هذا الرأأي على أأن عدم القبول بمبدأأ الأثر الرجعي للشهر يؤدي اإلى اريةد كذ، 

العقد مم وجودي القانوني، وهو ما يخالف ما يقر به المشرع نفسه ول يعارضه الفقه والققاء مم أأن العقد يترتب 

امات التي يمكم المبالبةة بهةا ققةاء على وجودي العديد مم الآثار القانونية و رتب لكل مم طرفيه الحقوق والال  

عةلام  هذا وقد أأضاف أأصحاب هذا الرأأي أأيقا أأن الببيعة العامةة لةنظم الشةهر يقتلىة ف ةا دور الشةهر عةلى اإ

 .الغير بالتلىفات القانونية وأأن الشهر ليس مصدرا للحلم العيني

لى أأن الشهر مادام قد وجد لتنظة  م لى ما تقدم ذهب هذا الرأأي اإ نةه ل وبالإضافة اإ صةالح المتعاقةد م والغةير فاإ

لى الإضرار بمصالح المتعاقد م، وهو ما يحدث في  الة رفض القبول بالأثر الرجعي للشهر يجب أأن يؤدي اإ
4
  . 

لى أأنه يترتب على عةدم الأخةذ بالأثةر الرجعةي الإضرار بمشةتري العقةار  يةث أأن  وأأخيرا فقد ذهب هذا الرأأي اإ

 صول المشتري على ثمار المبيع في الفةترة السةابقة عةلى الشةهر ، كةما ويةبرر  الأثر الرجعي للشهر هو ا ي يبرر

                                                           
1
يةة، أأنظر الدكتور مصبفى عبد الس يد الجارحي، أأ كام الظاهر في السجل العيني، دراسة في القانون الملىي، الببعة الثانية، دار النهقةة العرب  - 

 .01و 00، ص 0244القاهرة 
2
 .  014، ص 0240العربية، أأنظر الدكتور ياسا محمد يحي، نظام السجل العيني وأأثري على مصادر الحقوق العينية الأليلية، دار النهقة  - 
3
،  ص 0214انظر الدكتور عبد الرزاق أأقيد الس نهوري، الوس يط في شر  القانون المدني الجزء الرابةع في البيةع والمقايقةة، دار النهقةة العربيةة  - 

202 . 
4
 .000رجع السابلم، ص الدكتور ياسا محمد يحي، نظام السجل العيني أأثري على مصادر الحقوق العينية الأليلية، الم انظر - 
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لى قواعةد الالتصةاق اعتبار الباني على العقار غةير المشةهر بانيةا عةلى مةلك الغةير اسةتنادا اإ
1
،  ا فهةم  ةرون  

 .ضرورة الاعتراف بالأثر الرجعي للشهر لتبر ر ما س بلم بيانه 

لى أأن كل وا د منها يمثل تو ا تشريعيا، فالتشريعات الةتي تةنص  ننتهيي مم خلال اس تعراض الرأأيا السابقا اإ

عا ة ب أن الشهر هو مصدر الحلم العيني العقاري تمناه حجية مبلقة وبالتالي تبهر التلىف مةم العيةوب الةتي 

لغةاء، أأمةا التشرةيعا ت الةتي ل تشوبه ول ايز البعم فيه ب أي نةوع مةم أأنةواع دعةاوى الإببةال أأو الفسة  أأو الإ

نها ل تعبي للشهر حجية مبلقة بل نسبية وبالتالي اةيز البعةم في التلىةف ا ي ن  تنص على ذا عا ة فاإ

بموجبه الشهر لأنها ل تبهري مم العيوب الةتي تلحةلم بةه، ونحةم مةم جانبنةا نؤيةد الةرأأي الأول ا ي يجعةل مةم 

لإجةراء هةذا الشةهر عةلى أأنةه يجةب أأن  كةون  الشهر مصدرا للحلم العيني العقاري واعل مم التلىف وسة يلة

عمال الأثر التبهةيري مسة ألة عمليةة وليسة  نظريةة  كتفةي المشرةع  لى اإ منح الحتيية المبلقة للشهر والتي تؤدي اإ

نشةاء وت أسةيس  ةل عيةني  لى تحققها والتي نرى أأنها تتحقلم أأول باإ بالنص عل ا دون توفير الآليات التي تؤدي اإ

ل الحقةوق يقوم على أأسس سليمة ا جراءات القيد الأول بقةمانات نفيةة  ةتى ل تقيةد اإ بتداء عم طريلم اإ اطة اإ

لى اسة تقرار يةؤدي  ممةاالمشروعة فعلا وما يترتب عليه مم تقر ر للأثر المبهر للقيد الأول ا ي يمنع البعم فيةه  اإ

فةرا  ال الواقع العقاري نةه يجةب أأن تحةاة بضرةورة اإ تلىةفات والوقةا ع القانونيةة في ، أأما بالنس بة للقيةود التاليةة فاإ

شكل ر ي ومراقبة البيانات المتعلقة بالأطراف والعقارات مم طةرف المحةافا العقةاري بمسةاعدة قةاضي مخةتص 

ن ن شهر  ةلم عيةني عةم طريةلم الخبة أ ة و   ل الحقوق المشروعة و تى واإ جراء الشهر  تى ل تشهر اإ قبل اإ

كفةل   اماتبني نظفاإن  ،شهرالألييل في موا ة مم  صل على ال يضر بصا ب الحلم   الت نادرة الوقوع ة مما

تعويض ليا ب الحلم الألييل عم الأضرار التي تصيبه مم جراء تببيلم مبةدأأ قةوة الثبةوت المبلقةة في الحقةوق 

 .يمكم مم جبر ذا الضرر ل القيود التالية على القيد الأولظالمشهرة في 

ن تحقلم ما ن ذكري أأعلاي  الحقوق العينية على العقار مم خلال تسلسل واضح في القيود يمكةم مةم يس ح بتلقي اإ

لى بيانات السجل ، وهةذا هةو المفهةوم الحقيقةي في خلاث لل تلىف في أأي مم الحقوق العينية العقارية أأن  رجع اإ

لى تحقيقه في الواقع وليس مجرد النص عليه  .في القانون نظرنا للأثر المبهر أأي توفير الوسا ل والآليات المؤدية اإ

ذا نن هذا هو موقف تشريعات السجل العيني في هذا الموضوع عا هو موقف التشريع والققاء الجزائري مم  واإ

 .كل ما س بلم بيانه

 

 

                                                           
1
 .012انظر الدكتور ياسا محمد يحي، المرجع السابلم،  ص - 
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موقف التشريع والققاء الجزائري مم أأثةر الشةهر عةلى تحديةد الببيعةة القانونيةة للعقةد الناقةل : المبحث الثاني

 .لل لكية العقارية

ف التشرةيع والققةاء الجزائةري مةم أأثةر الشةهر عةلى تحديةد الببيعةة القانونيةة للعقةد الناقةل لمعرفة موقة

لى النصةوص القانونيةة الةواردة في قةانون الشةهر العقةاري، أأمةا بالنسة بة للققةاء  لل لكية العقارية، يجب الرجوع اإ

لى القرارات الققا ية الصادرة في هةذا الشة أن مةم المحاةة العليةا هة ذا مةا سة نتناوث في مبلبةا فيتيب الرجوع اإ

نتناول في المبلب الأول موقف التشرةيع الجزائةري مةم أأثةر الشةهر عةلى تحديةد الببيعةة القانونيةة للعقةد الناقةل 

لل لكية العقارية ، وفي المبلب الثاني موقف الققاء الجزائري مم أأثر الشهر على تحديد الببيعةة القانونيةة للعقةد 

 .الناقل لل لكية العقارية

الجزائري مم أأثةر الشةهر عةلى تحديةد الببيعةة القانونيةة للعقةد الناقةل لل لكيةة  موقف التشريع :بلب الأولالم

 .العقارية

لى النصوص التي تعرض  للعقةد ودوري في  قبل التعرف على موقف المشرع الجزائري يجدر بنا الإشارة اإ

رادتا أأو أأكثر بالإيجاب والقبول مةم أأجةل اإ ةداث أأثةر  نقل الملكية العقارية،  يث عرف العقد ب أنه اتفاق با اإ

عباء شيء  .قانوني معا  دثل هذا الأثر القانوني في القيام بع ل أأو الامتناع عم عمل أأو اإ

عبةاء شيء، هةذا ال ةء اإ  مةا القيةام بع ةل أأو الامتنةاع عةم عمةل أأو اإ ن العقد بهذا المعق  رتةب ال امةا محةع اإ

ذا نن المنقول المعا با ات طبقا للقواعةد العامةة في القةانون المةدني ينتقةل ( المال) قد  كون منقول أأو عقارا، واإ

ذا نن المحةل عقةار  ن الأمةر يختلةف اإ آصةر،  يةث يتبلةب القةانون  ابمتيرد جكو م العقةد، فةاإ أأو أأي  ةلم عيةني أ

لى جكو م العقد،  يث تنص الما جراءات شكلية أأصرى بالإضافة اإ مةم القةانون المةدني في هةذا الشة أن  620دة اإ

تنقل الملكية و غيرها مم الحقوق العينية في العقار بالعقد مةتى نن ال ةء مملةون لل تلىةف طبقةا " يا  على ما

 "و ذا مع مراعاة النصوص التالية  010للمادة  

لى نص المادة  ليه المادة  010وليس  012وبالرجوع اإ الالة ام بنقةل " ص على ما يا ددها تن 620كما أأ ال  اإ

ذا نن محل الالة ام شةي ا  الملكية أأو أأي  لم عيني أآصر مم ش أنه أأن ينقل بح  القانون الملكية أأو الحلم العيني اإ

مةم نفةس  621ونصة  المةادة " . معينا با ات يملكه المل م وذا مع مراعاة الأ كام المتعلقة بالإشهار العقاري 

تقل الملكية والحقوق العينية الأصرى في العقار سةواء نن ذا بةا المتعاقةد م أأم في  ةلم ل تن " القانون كذا 

ذا روعي  الإجراءات التي ينص عل ا القانون و بالأصص القوانا التي تد ر مصلاة شهر العقار  ل اإ   " .الغير اإ

ذا روعيةة  مةةم خةةلال هةةذي النصةةوص القانونيةةة نسةة تنتج أأن عقةةد بيةةع عقةةار ل يمكةةم أأن ينقةةل الم  ل اإ لكيةةة اإ

جراء شهري فانه يبقةى صحياةا كالإجراءات المتعلقة بالشهر، كما يفهم  ذا لم يتم اإ ذا مم هذي النصوص أأن العقد اإ

لى المتعاقد الآصرل ولكنه   .ينقل ملكية العقار اإ
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عا هو شرة لنقةل الملكيةة فقةط، فالشةهر لةيس رةركم   ن الشهر ليس شرطا لقيام العقد صحياا واإ مةم وبذا فاإ

أأرنن التلىف القانوني ة كما هةو الحةال في القةانون العةراقي
1
، ا ي يتبلةب أأن يةتم التفةاق عةلى التلىةف في  

التفةاق وتوقيةع البةرفا ومصةادقة دائرة التستييل العقاري نفسها وبحقور الموظف المخةتص  ةتى يةتم تسةتييل 

الموظف المختص على ذا كله
2
والدليةل عةلى ،بل هو شرة لترتيب الأثر العيني وهو نقةل الملكيةة في العقارة ،  

كل " المتق م ت أسيس السجل العقاري و التي تنص على مةا يةا  61/11مم المرسوم  10المادة هو نص ذا 

شهار في محافظة عقا  ".رية يجب أأن يقدم على الشكل الر ي عقد  كون موضوع اإ

لى المحافظة العقارية متى توا فر فيه شرة الر ية ايفهم مم هذا النص أأن العقد يقوم صحيا وعليةه  ،قبل تقديمه اإ

آثاري قبل شهري ما عدا ما تعللم بترتيب الأثر العيني وهو نقل الملكية،  عقةد البيةع ففان العقد بهذا المعق ينتج كل أ

ذا ن  ل اإ ، لكةم مةع بقا ةه شةهري المتعللم ببيع عقار وان توافر على ركم الر ية ل يمكنه أأن ينقل الملكية العقارية اإ

عةدا الأثةر ماصحياا منتجا لآثاري الأصرى، ذا أأن أأ كام عقد البيةع العقةاري تترتةب بمتيةرد تةوفر ركةم الر يةة 

لى المشةتري لكنةه العيني أأي أأن عقد البيع الر ي وقبل شهر  ن نن ل ينقةل الملكيةة اإ ي بالمحافظة العقارية، فانه واإ

لى المشةتري  ن نن ينشئ ال امات في موا ة كل مم البا ع والمشتري فيلزم بموجبه البةا ع أأن ينقةل الملكيةة اإ ة واإ

التعةرض والاسة تحقاق وبتسةل  المبيةع وبقةمان قانونيا وواقعيا يقع على عاتلم محرر العقد كةما رأأينةا ذا أأعةلاي ة 

والعيوب الخفية، و يل م المشتري بدفع الثمم والملىوفات وب أن يس تلم العا المبيعة وفي هذا الصدد تنص المةادة 

لى المشةتري "  مم القانون المدني على ما يا 110 كةما "  …يل م البا ع أأن يقوم بما هو ل زم لنقل الحلم المبيةع اإ

 ".…يدفع ثمم المبيع في مكان تسل  المبيع "ون على ما يا على نفس القان 146نص  المادة 

ذا   ل اإ نس تنتج مم كل ما س بلم أأن العقد المتق م بيع عقار المس توفي لشرة الر ية ل ينقل الملكية لل شةتري اإ

ل ال امةات صصةية بةا البةرفا، ويبقةى العقةار مم لةون ن شهري بالمحافظة العقارية، أأما قبل ذا فانه ل  رتب اإ

ذ ل يمكم لهذا الأخير أأن يبالةب بتسةليمه كةما  لى المشتري، اإ للبا ع يس تبيع أأن يتلىف فيه كما  ريد ول ينتقل اإ

 .ل يس تبيع أأن يتلىف فيه

لى قةانون الشةهر العقةاري  وتفحةص (  61/11و 61/10والمرسةومان التنفيةذيان ث  62/60الأمةر ) وبالرجةوع اإ

نستشف بة أن المشرةع قةد أأخةذ  61/11مم المرسوم  42والمادة  لمذكور أأعلاي،ا 62/60الأمر رقم مم  01المادة 

عا هو الشرة المةادي الةلازم لتنفيةذ  بالرأأي القا ل ب أن الشهر في السجل العيني ل يعتبر مصدرا للحلم العيني، واإ

نهاء الحلم العيةني ا ي يتقة نه التلىةف محةل الشةهر،  نشاء أأو اإ ذ"الال ام بنقل أأو اإ مةم  01ادة نصة  المة ، اإ

                                                           
1
 .012و010،ص 0240أأنظر أأما ررنت سعود شر  التشريعات العقارية السورية، التشريعات العقارية العربية، دراسة مقارنة، دمشلم سوريا  - 
2
يل العقاري العراقي مع المقارنة بقوانا الةبلاد العربيةة الةتي تتبةع نظةام السةجل العقةاري، أأنظر الدكتور عبد المجيد الحك ، دراسة في قانون التستي  - 

 والدراسةاتالجزء الأول في السجل العقاري، قسم البحوث والدراسات القانونية والشرعية، المنظ ة العربية للتربية والثقافةة والعلةوم، معهةد البحةوث 

 .وما بعدها 10، ص 0261العربية، 
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نشةاء أأو نقةل أأو تلىةيح أأو تعةديل أأو  أأن العقود الإرادية" نفس الأمر المذكور أأعلاي  لى اإ والتفاقات التي جرمي اإ

ل مم تاريخ نشرها في مجموعة البباقات العقارية   ".انققاء  لم عيني، ل  كون لها أأثر  تى با الأطراف اإ

نشةاء أأو نقةل أأو تلىةيح أأو  راديةن العقود الإ  يث يتقح مم هذا النص في عبارة اإ  لى اإ والتفاقات التي جةرمي اإ

أأن التلىف هو سبب ومصدر و جود الحلم العيني وأأن هةذا التلىةف ينةتج جميةع  تعديل أأو انققاء  لم عيني

ل بالشةهر في السةجل العيةني أأي في مجموعةة البباقةات العقاريةة بحيةث  آثاري ماعدا الأثر العيني ا ي ل يتحقلم اإ أ

نتةا  التلىةف أأثةري  را قانونية سواء فا با الأطراف المتعاقد م أأو في موا ة الغير،يولد أأثا فالمشرع ربةط بةا اإ

سواء فا با المتعاقد م ذوي الشة أن أأو الأطةراف أأو بالنسة بة للغةير وبةا شةهري أأي مةا نن هةذا الأثةر يمكةم 

ليه لول عملية الشهر في السجل العيني لارتبةاة الوييةلم بةا التلىةف والحةلم بعةد وذا ل .للتلىف أأن يؤدي اإ

شهري ، فالحلم العيني قد نش أ عةم هةذا التلىةف بعةد شةهري  فبةدون هةذا التلىةف ل يمكةم أأن  كةون للحةلم 

 .وجود أأي أأن الشهر في ذاته مجردا عم التلىف ل ينش أ عنه الحلم

لدعاوى الققةا ية ورة شهر امم ضر المذكور أأعلاي  61/11مم المرسوم  42ما تنص عليه المادة ويؤكد ذا أأكثر 

لى البعةم في صحةة التلىةف ا ي تقة نه المحةرر المشةهر بالمحافظةة العقاريةة  ذ تةنص التي جرمي اإ ن دعةاوى " اإ اإ

شةهارها ل يمكةم قبولهةا  لغاء أأو نقص  قوق نااة عةم وثا ةلم ن اإ ببال أأو اإ لى النبلم بفس  أأو اإ الققاء الرامية اإ

شةةهارها مسةة بقا طبقةةا  ذا ن اإ ل اإ  0122ذي القعةةدة عةةام  44المةةؤرخ في  62/60مةةم الأمةةر رقم  00/40للةةمادة اإ

عةداد مسةةح الأ  0262نةوعبر سةة نة  00الموافةلم لةةة  ذا ن والمتقةة م اإ راضي العةةام وت أسةيس السةةجل العقةةاري، واإ

يبات هذا الإشهار بموجب شهادة مم المحافا أأو تقةديم بنسة ة مةم البلةب الموجةود عليةه ت أشةير الإشةهار  "اإ
1
 

مم قانون الإجراءات المدنية والإدارية 202و  06 أأكدهاا المادتا والتي
2
فهذي النصوص عندما نقرأأهةا مةع نةص ، 

لى أأن الشهر و دي ل  كفةي لنقةل الملكيةة وبالتةالي جرتيةب الأثةر العيةني ولكةم  01المادة  أأعلاي يمكم أأن نصل اإ

ذا شهر العقد الباطل أأو الصوري لى عقد صحيح فاإ ن الشهر ل يبهري مم العيةوب، ولكةم لبد وأأن يستند اإ ، فاإ

لى العقةد  ذا مةا قضية بةه فةلا  كةون للشةهر أأي أأثةر، فالشةهر ا ي يةتم اسةتناد اإ يجوز البعم فيه بالةببلان فةاإ

ذا هو مصدر للحقةوق العينيةة، والحقيقةة أأن هةذي النتيجةة الةتي تترتةب عةلى قةانون السةجل العقةاري  الصحيح اإ

لى أأنةه لم يتةد مبةدأأ تبهةير القيةود التاليةة عةلى الجزائري ا ي بالرن مم أأنه أأخ ذ بنظام السجل العيةني مردهةا اإ

عةا قةد تبةق في شة أن تحديةد حجيةة  القيد الأول للتلىفات المنش ئة للحقوق مم العيوب التي قد جكون شارتها، واإ

ل  الشهر مبدأأ الحتيية النسبية فالحلم ل ينش أ ول ينقضي ول  زول ل فا با ذوي الش أن ول في موا ة الغةير اإ

تمةام الإجةراء الشةكلي بالشةهر في السةجل العيةنيي أأمةا حجيةة ذا الشةهر فةا بةا ذوي الشة أن فليسة   بعةد اإ

                                                           
1
، ص 0444، جةانفي 42أأنظر الأس تاذ قيدي باشا عمر، شهر الدعاوى العقارية مقال منشور بمجةلة المويةلم، دوريةة داخليةة متخصصةة، العةدد  - 

04. 
2
ريل أأف01المؤرخة في 00الجريدة الر ية العدد  المتق م قانون الإجراءات المدنية والإدارية 0444فيفري  02المؤرخ في  44/42أأنظر القانون رقم  - 

0444. 
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عا   حجية نسبية تق  قرينة اس يبة يمكم لصا ب المصلاة أأن يق  الدليل عةلى عكسةها ، وهةو مةا  مبلقة، واإ

يستند عليه الرأأي الأول للقول ب أن الشهر و دي هةو مصةدر يتعارض عا ة مع مبدأأ الأثر المبهر للشهر ا ي 

الحلم، ومم ثم يمكم وفقا لهذا التوجه البعم في التلىفات التي أأجري  القيود بناء عل ا ومتى أأببةل التلىةف، 

جراء تعديل في بيانات الصحيفة العقارية بمحو البيانات التي تمة  بنةاء عةلى ذا التلىةف عصةير الشةهر  تعا اإ

 .بمصير التلىف القانوني  مرتبط

لى مةدى أأبعةد مةم أأثةر شةكلية التسةتييل في  لى أأن أأثر شكلية الشهر في قانون السجل العيني يمتةد اإ وبالنظر اإ

جةراء يتةيح لمةم اكتسةب  تشريعات الشهر الشخصي،  يث أأن الشهر في السجل العيني يعد أأكةثر مةم مجةرد اإ

شةكلية الشةهر في القةانون الجزائةري تصةبح شرطةا لزمةا الحلم أأليلا أأن يحتج به في موا ةة الغةيري  ا فةاإن 

نشةاء أأو  ن نن  عملية الشهر تعد شرطةا ضروريا لة م عمليةة اإ لترتب الأثر العيني للتلىف القانوني، على أأنه واإ

لى الشهر على وجود تلىف قانوني أأو  عا يستند نشوء الحلم اإ نها ليس    مصدر ذا الحلم، واإ نقل الحلم، فاإ

 .ية صحياة يعترف بها القانون كمصدر للحلم العينيواقعة قانون 

عةداد مسةح الأ  62/60الأمر رقم مم  01و02مع ملا ظة أأنه مم خلال تفحص المادتا  راضي العةام المتقة م اإ

نستشةف بة أن المشرةع قةد أأخةذ بالةرأأي القا ةل بالأثةر الفةوري للشةهر في السةجل وت أسيس السجل العقةاري، 

آصر يتعللم بعقار ل وجود ث بالنسة بة " ب أن  02العيني،  يث جاء في المادة  كل  لم لل لكية و كل  لم عيني أ

شهارهما في مجموعة البباقات العقارية غير أأن نقل الملكية عم طريلم الوفاة يسري مفعوث  ل مم تاريخ يوم اإ للغير اإ

 أأن العقةود الإداريةة" مم نفس الأمر المذكور أأعةلاي  01كما نص  المادة ، "مم يوم وفاة أأصحاب الحقوق العينية 

نشاء أأو نقل أأو تلىيح أأو تعديل أأو انققاء  لم عيني، ل  كةون لهةا أأثةر  ةتى بةا  لى اإ والتفاقات التي جرمي اإ

ل مم تاريخ نشرها في مجموعة البباقات العقارية   ".الأطراف اإ

شةهاوالشاهد في هاتا المادتا   عبةارة  ل مةم تاريخ يةوم اإ ل مةم وعبةارة  ت العقاريةةهما في مجموعةة البباقةار اإ اإ

والتي تدلن على أأن المشرع اعتةبر أأن الأثةر المنشةئ للشةهر يتحقةلم  "تاريخ نشرها في مجموعة البباقات العقارية 

نه ينتج أأثةري بةا المتعاقةد م وفي موا ةة الغةير مةم تاريخةه، جراء الشهر وبالتالي فاإ أأي أأن الملكيةة و  مم تاريخ اإ

ن لل شةهربالنسة بة للغةير ابتةداء مةم تاريخ ال وقل بةا البةرفا الحقوق العينية الأصرى تنت أأثةر  شةهر، وبةذا فةاإ

رادي  شةهرفوري وليس رجعي وهذا مةا يتفةلم عا ةة مةع نصةوص القةانون ذا أأن ال  شرة قةانوني و لةيس اإ

، وعةةلى هةذا النحةةو ليمكةم أأن  كةةون مةم قبيةةل الشرةة الواقةةف بالمعةق المعةةروف في يخقةع لإرادة الأطةراف

الال ام ول يمكم بالتالي أأن  كون لتحققه أأثر رجعيأأولياف 
1
. 

                                                           
1
 .122، ص 0242أأنظر الدكتور مصبفى محمد الجمال، نظام الملكية، شركة سعيد رأأف  للبباعة، ملى  - 
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ن هةذا المبةدأأ يحقةلم اسة تقرار التعامةل و يب ةا المتعاقةد م و الغةير، ومةا عةلى يلا ا مم خةلال مةا سة بلم أأ 

ل أأن يبادر بال  جةراءات البيةع لأجةل نقةل ملكيةة البرف ا ي  ريد أأن يح ي نفسه اإ ن الة ام مواليةلة اإ شةهر، واإ

 العا المبيعة في المادة العقارية في التشريع الجزائري يقع على عاتلم محرر 

العقد سواء أأنن التلىف محرر بيد القابط الع ومي في مكتب التوييلم
1
أأو بيد الموظف الع ومي مد رية أأملاك  

رادة الأطراف أأو  لى أأن طبيعة ال ام المويةلم المدةثلة في نقةل الملكيةة الدولة وهذا دون اإ تدخل منهم، مع الإشارة اإ

لى الإشهار العقاري بالمحافظة العقارية هو الة ام بتحقيةلم نتيجةة ولةيس ببةذل  صقاع التلىف العقاري اإ العقارية باإ

ش  هار التلىةف  ةتى يةولد عناية و ام هذا الال ام في تمكا الأطراف المتعاقدة بالحصول على مبتغام وذا باإ

 .أأثري القانوني وذا بنش أة الحلم العيني العقاري لأن الإشهار العقاري هو ا ي ينشئ الحلم

وباعتبار أأن ال ام المويلم هو ال ام بتحقيلم نتيجة بنقل ملكية العةا المبيعةة لفا ةدة المشةتري فةاإن تماطةل المويةلم 

  يترتةب عليةه جةزاء تة أديبي مةم الغرفةة الوطنيةة عم أأداء هذا الالة ام  كيةف عةلى أأسةاس صبة أ مهةني جسة 

لل ويقا وجزاء مدني يتتيسةد في مبالبتةه بالتعةويض ققةاءا وجةبرا عةما لحةلم المتعاقةد معةه مةم أأضرار، ونظةرا 

نه تقةع عةلى الأشة اص  نشاء أأو انققاء أأو تعديل الحلم العيني العقاري، فاإ لأهمية هذا الإجراء ا ي  رجكز عليه اإ

ل ةا أأعةلاي، مسةؤولية مدنيةة فةا لحةلم أأصحةاب الحقةوق مةم أأضرار اسةبب  24المادة  المحدد م بمقتضى المشةار اإ

ال طل في نقل العقار أأو الحلم العيني العقاري بالإشهار لأن البا ع ماا العقار قد يتلىف في المبيةع مةرة أأصةرى 

يةداع العقة ود المحةررة بواسةبتهم بالمحافظةة لفا دة الغير اسبب هااون الموظةف الع ةومي أأو القةابط الع ةومي في اإ

زالة أأو تعديل الحلم العيني العقةاري وجكةون للتلىةفات العقاريةة الأسة بقية والأولويةة  نشاء أأو اإ العقارية مم أأجل اإ

لى الحصول على ت أشيرة المحافا العقاري  تى يتس ق ث الادعاء بوجود الحلم العيني العقاري  .لمم سارع اإ

لجزائري مةم أأثةر الشةهر عةلى تحديةد الببيعةة القانونيةة للعقةد الناقةل لل لكيةة موقف الققاء ا :المبلب الثاني

 .العقارية

لى القةرارات الققةا ية الصةادرة في هةذا الشة أن مةم المحاةة العليةا  لمعرفة موقف الققاء يجةب الرجةوع اإ

ليةه المشرةع أأعةلاي  يةث أأنة ه رأأى أأن  يث أأنه باس تعراض القرار م التاليا نلا ا أأنه تبةق نفةس مةا ذهةب اإ

الشهر هةو ا ي ينقةل الملكيةة ولةيس العقةد الر ةي و ةدي، ولكةم هةذا ل  كفةي بةل يجةب أأن  كةون الشةهر 

ن الشةهر ل يبهةري مةم العيةوب، ولكةم يجةوز  ذا شهر العقد الباطل أأو الصوري، فاإ لى عقد صحيح فاإ مستندا اإ

ذا ما قضي به فلا  كون للشهر أأي أأثر  .البعم فيه بالببلان فاإ

بخصةوص ( م م)ضةد ( س م)في الققةية بةا 46/00/0222الصادر بتةاريخ  041010 يث جاء في القرار رقم

تمةام الشةهر ببةلان ن الققةاء : المبةدأأ .  موضوع ليفة التقاضي الدفع بالببلان تنبيه بالإخلاء ماا جديد عةدم اإ اإ

                                                           
1
المؤرخةةة في  00المتقةة م تنظةة  مهنةةة المويةةلم، الجريةةدة الر يةةة العةةدد  0441فيفةةري 04المةةؤرخ في  41/40مةةم القةةانون  04/40أأنظةةر المةةادة  - 

44/41/0441. 
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جراءات شهر عقد بببلان التنبيه بالإخلاء الموجه مم الماا الجديد لل ال المتنازع عليه ع تمام اإ لى أأساس عدم اإ

مم القانون المدني لل ال المكتسب هو ققاء سل  باعتبةار أأن البةاعم ل يحةوز ليةفة  621الملكية طبقا للمادة 

نذار لل س ت أجر  .التقاضي يوم توجيه الإ

التجةاري أأو  مةم القةانون066للرد على الوجه الأول وا ي يه نةا في موضةوعنا هةذا والمة أصوذ مةم مخالفةة المةادة 

الخب أ في تببيقها ذا أأن ققاة الموضوع ت أكدوا مةم تةوافر الأسة باب والشرةوة الخاليةة بهةذي المةادة ومةع ذا 

لى ببلان التنبيةه بالإخةلاء الموجةه لل بعةون ضةدي في  بحجةة أأن هةذا التنبيةه جةاء قبةل 0222-40- 04ذهبوا اإ

شهار عقد الملكية وفقا للمادة  العةلم أأن المشرةع لمةا اشةترة في كل مةا يتعلةلم بنقةل  مم القةانون المةدني مةع 621اإ

نه أأراد فقط ضمان أأمم المبيعات العقارية والحفاظ على مصةالح  الملكية العقارية والحقوق العينية ضرورة الإشهار فاإ

 .صزينة الدولة لغبر

المةاا الجديةد للعقةار  يث يتبا مم القرار المنتقد أأن ققاة الموضوع ققوا بببلان التنبيه بالإخلاء الموجه مم 

لى مس ت أجر المحل التجاري ( س م) شةهاري في ( م م)اإ في  0222-40-42عةلى أأسةاس أأن عقةد شراء العقةار ن اإ

نذار بالكف عم ارجكاب المخالفات مم قبل المس ت أجر وجه مةم قبةل البةاعم في  أأي  0222-40-04 ا أأن الإ

 .قبل أأن  كون مالكا ر يا

ذ أأنه يتعا على مةم يةدعي أأنةه يمةلك عقةارا و ريةد اديةد عقةد  يث أأن قرارم هذا لم يخرق  أأي نص قانوني اإ

يجار ااري أأن يثب  ليفته كماا شرعي للعقار  .اإ

 يةةث أأن المةةدعي المسةة ت أنف البةةاعم اكتفةةى بتقةةديم عقةةد شراء عقةةار محةةرر مةةم قبةةل مويةةلم دون أأن تةةتم فيةةه 

القانون المدني التي تشترة مراعاة الإجةراءات الةتي تةد ر مم  621الإجراءات الأصرى المنصوص عل ا في المادة 

تمةام هةذي الإجةراءات،  ل بعةد اإ مصلاة شهر العقار ول تنقل الملكية العقاريةة بةا المتعاقةد م أأو في  ةلم الغةير اإ

نةةذار  ن القةةرار المنتقةةد نن مؤسسةةا قةةانونا عنةةدما قضىةة بةة أن البةةاعم منعةةدم الصةةفة يةةوم توجيةةه الإ وعليةةه فةةاإ

.لل س ت أجر
1
 

العقد المتق م بيع عقار المسة توفي لشرةة الر يةة ل ينقةل الملكيةة لل شةتري  خلال هذا القرار أأننس تنتج مم 

ذا ن شهري بالمحافظة العقاريةومم ثم ل جكون ث ليفة الماا  ل اإ  .اإ

صةم الشةهر ل يحجةاء فيةه  44/40/0440تةاريخ ب  1001رقم  الغرفةة الرابعةة القةراركما ليدر عم مجلةس الدولة 

ذا يب  أأن البا ع ليس مةالكا لةلأرض المتنةازع ، العقد مم المسلمات القانونية أأن شهر العقد ل يحول دون فس ه اإ

التذرع اشهر العقد و بالتالي فهو بهذي الصفة محصم ول يمكم البعم فيه قةول مخةالف للقةانون مةا دام أأن  ،عل ا

 .البا ع باع ملك الغير

                                                           
1
 . 004ص ،0440ققا ية العدد الأول لس نة أأنظر المجلة ال - 
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الحالي  دحور  ول عدم نظاميةة التنةازل ا ي ن لفا ةدة المسة ت أنف عليةه مةم طةرف  بما أأن النزاع:فةي الموضةوع

فةرا   0114الونلة العقارية عم قبعة أأرضية مم أأجل الاستثمار الس ياحي و تقدر مسةا تها بةة  مةتر مربةع و ن اإ

وبمةا أأن 01/42/0226في  ن شهري 00/41/0226و  41/0226/ 40هذي الع لية بموجب عقد توييقي محرر في

ل ا الملكية  تى يمكنها التلىف ف ا ذ لم تنتقل اإ  .العارض  دسك ب أن الونلة العقارية قد تنازل  عم ملك الغير اإ

لى القرار موضوع الاس تئناف فاإن مد رية أأمةلاك الدولة  تمسةك  ( طةرف مةدخل في الخصةام ) وأأنه بالرجوع اإ

لغ اء العقد محل النزاع باعتبار أأن الونلة العقاريةة تلىةف  في مةلك الغةير ب أن العقار على ملك الدولة و الدس  اإ

لفا دة المدعي المس ت أنف عليه الحالي تح  غباء الاستثمار في  ا أأن هذا الإجراء مخالف للقةانون و لةيس مةم 

 .ليلا يات الونلة

الققية يغلةب عل ةا البةابع الفةني و  وبما أأن مد ر الونلة العقارية قد أأفاد أأيناء البور الأول مم نشر الققية، أأن

التقني و مم ثم يلدس تعيا صبير للت أكةد مةم مةزالم المةدعي المسة ت أنف عليةه الحةالي و القيةام بدراسةة تببيقيةة 

ذا نن  الونلة قد تلىف  في ملك الغير أأم ل، و لما نن العارض يؤكد على  لغاء لمعرفة ما اإ للعقد محل طلب الإ

وأأن المسة ت أنف عليةه الحةالي لم  ةرد عةلى هةذي   للأرض المتنازع عل ا و قام ببيع مةلك الغةير،أأن البا ع ليس مالكا

ليه صحيح مم  يةث الشةكل و المقة ون و مسة توف كل  الوس يلة المنتجة في الدعوى مكتفيا ب أن العقد المسلم اإ

ل طبقا لمقتقةيات المةادة  انون المةدني، لكةم مةم مةم القة 2مكةرر  100الشروة القانونية تلك و ل يبعم فيه اإ

ذا يبة  أأن البةا ع لةيس مةالكا لةلأرض المتنةازع عل ةا،  المسلمات القانونية، أأن شهر العقد ل يحول دون فسة ه اإ

ن التذرع ب أن العقد مشهرا و هو بهذي الصفة محصنا و ل يمكم البعم فيه فهو قول مخةالف للقةانون مةا  ومم ثم فاإ

ولما نن  النقبة القانونية الجوهريةة في الةنزاع الحةالي تتعلةلم بصةاة التلىةف دام البا ع باع مال ليس مالكا ث ، 

نةه يتعةا  القانوني و سةلامة و نظاميةة عمليةة التنةازل للقبعةة موضةوع الةنزاع لفا ةدة المسة ت أنف عليةه الحةالي، فاإ

 .التحري و التقصي  ول هذي الجز ية

 يحةول دون البعةم فيةه، فهةو ل يبهةري مةم نس تنتج مم خلال هةذا القةرار أأن الشةهر ل يحصةم التلىةف ول

وعم القرار م مجدعا نلا ا أأن المحاة العليا وضع  بهذ م القةرار م السةابقا .العيوب ول يصحح عقدا باطلا

 :المبادئ التالية

ل بالشهر  .أأن الملكية ل تنتقل با الأطراف أأو في موا ة الغير اإ

ن الشهر ل يبهر العقد مم العيوب وبال   .تالي ل يصحح عقدا باطلااإ

ن الملكية ل تنقل فقط بالشهر ولكم بالشهر والعقد الصحيح معا  .اإ

ليه مم أأن الملكية ل تنتقل بدون شةهر يصةلح للاسة تدلل عةلى  ذا نن القرار الأول وما خلص اإ لى أأنه، اإ ننتهيي اإ

ل أأن القرار الثاني وما ليةه مةم نتيجةة مفادهةا أأن  أأن الققاء  ريص على مراعاة مبادئ السجل العيني، اإ خلص اإ
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ل يحصةةم العقةةد مةةم البعةةم فيةةه، يهةةدم هةةذي المبةةادئ، ويقةةرب نظةةام الشةةهر العيةةني مةةم نظةةام الشةةهر  شةةهرال 

ما أأن نع ل مبادئ السجل العيني وأأما أأن نع ل مبةادئ الشةهر الشخصية،  الشخصي، مما يولد خلبا وتناققا فاإ

لى أأن  نظةام الشةهر الشخصية نوعةان، تقليةدي يقتلىة مفعةوث عةلى ول يصح جةزاو ما، كةما يمكةم أأن  لةص اإ

اةاي الغةير و بةا  آثاري اإ الا تجا  على الغةير كةما نن الأمةر بالنسة بة للقةانون الفرندة القةديم و ةديث  رتةب أ

لى  ةد مةا مةم نظةام الشةهر  ن نن يشترة فيه ضرورة أأن  كون التلىف صحياا، فهو يقةترب اإ المتعاقد م، واإ

 . يثية ولكم يختلف عنه في أأنه ليس ث أأثر مبهر للتلىف مم العيب ا ي لحقهالعيني في هذي الح 

لى القةرارات الققةا ية الصةادرة في هةذا الشة أن مةم المحاةة العليةا   يةث لمعرفةة موقةف الققةاء يجةب الرجةوع اإ

 ومةم( ع أأ )ضةد ( ع خ )بةا ققةية 101040الملةف رقم  0441/ 02/41بتاريخ  أأليدرت هذي الأخيرة  قرارا

معه، جسدت فيه قاعدة الأثر الفوري وليس الرجعي للقيد عم طريةلم وضةع مبةدأأ هةام  دثةل في أأن العةبرة في 

 .نقل الملكية في  الة وجود عقد م بتاريخ الشهر وليس بتاريخ العقد

 .         ملكية نقلها عقدان تاريخ الشهر نعم تاريخ التحر ر ل: الموضوع

 .الملكية في  الة وجود عقد م بتاريخ الشهر وليس بتاريخ العقدالعبرة في نقل : المبدأأ 

بالفعةل  يةث أأن ققةاة :للرد مم  يث الموضوع على الوجه الم أصوذ مم مخالفةة القةانون والمةؤدي و ةدي للةنقض

هو المس تفيد الأول مم أأماكم النزاع وأأليةبح مةالكا لهةا بموجةب عقةد ( ع أأ )المجلس نوهوا في قرارم المنتقد ب أن 

وم بةذا أأي  0244قبل أأن تتحصةل المعيةد ضةدها عةلى عقةد ملكيتهةا ا ي  ةرري سة نة  0241رر س نة مح

عبائهم الأفقلية لتاريخ تحر ر العقد مع أأن العبرة تعود للتاريخ ا ي يس بلم في شهر العقةد ا ي يخةول بمقتقةاي  باإ

رراز تاريخ الشهر في القرار محل البعةم مم القانون المدني ومم ثم فاإن ع 621نقل الملكية العقارية وفقا للمادة  دم اإ

مم قبل ققاة المجلس  كونون قد خالفوا القانون ولم يمكنوا المحاة العليا مم الرقابةة وبالتةالي يتعةا نقةض القةرار 

المبعون فيه مع الإ الة للفصل في مس ألة س بلم الشهر وليس س بلم تحر ر العقد
1
 .  

 ع وا د ماا للعقار المبيع جكون الأفقلية لمم س بلم منهم اإلى شهر عقةدي مم باالمشتر م و ا ففي  الة جزاحم 

وذا اشرة أأن  كون عقدي جديا غير ليوري وصحياا ل يشوبه الببلان،لأن مناة المفاضةلة بةا عقةد م أأن 

ي  نن  كونا صحياا ول يعتبر البا ع في هذي الحالة با عا لملك الغير لأنه وق  أأن باع لل شتري ا ي شهر عقد

ل  زال مالكا ول يس تبيع مشتري العقار بعقد غير مشهر أأن ينقل ملكية هةذا العقةار لمةم اشةترى منةه لأنهةا ل 

ل اشهر عقدي ،   ليه هو اإ جراءات الإشهار قبل الآصر ولو اساعات محدودة تؤول اإ لى مم اتخذ اإ فالملكية تنتقل اإ
2
ذا باع الماا    لم يةتم شةهري،  40/00/0446بموجب عقد توييقي مةؤرخ في  "ب " العقار لة المشتري " أأ " فاإ

لى   ن شهري في المحافظةة العقاريةة  40/00/0446بموجب عقد توييقي مؤرخ في "   " ثم أأعاد بيع نفس العقار اإ

                                                           
1
 .004، ص 0441أأنظر المجلة الققا ية، العدد الثاني، لس نة  - 
2
 .002، ص 0220أأنظر الدكتور، خليل أأقيد  سم قدادة، الوجيز في شر  القانون المدني، الجزء الرابع، ديوان المببوعات الجامعية الجزائر،  - 
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ليه الملكية ما دام أأن عقةدي قةد ن شةهري، عةلى "   " فاإن المشتري الثاني  10/40/0444في  هو ا ي تنتقل اإ

ل خلاف المشتر  ررام العقةد لكةم عقةدي لم يشةهر و بالتةالي عةا عليةه، اإ ي الأول و ا ي رن أأنه سابلم في تاريخ اإ

باسترداد الثمم على أأساس أأ كام دفع غير المس تحلم و التعويض عم الإخلال بالة ام " أأ " بالرجوع على البا ع  

وذا لس تاالة تنفيذي عيناصصي 
1
. 

لى قةد ذهةب العليةا اةة المحقةاء قيفهم مم خلال القرار السةابلم أأن  أأنةه ل يمكةم لل شةتري الأول أأن  دسةك اإ

، أأي تفقةيل المشةتري لل شةتري الثةاني شةهرطالما يب  لل حاةة أأن ملكيةة العقةار قةد انتقلة  بال  بتنفيذ عقدي

 .الأس بلم في الشهر ولو نن البيع الأول أأس بلم في التاريخ الثاب 

ليه الققاء أأعلاي هو هل هذا الحةل   لكم السؤال المبرو  هنا مم طرف بعض الفقه  ول الحل ا ي توليل اإ

ليةه شةهرت أثر الحةلم العيةني المكتسةب بال مبللم أأم نس بي بمعق أآصر هل ي  ت و بةالثةاني بث  اسةوء نيةة المتلىةف اإ

ببةاث وبالتاليللاإضرار بالمشتري الأول تواطؤ هذا الأخير مع البا ع  ؟ ، وفي الحقيقةة أأن طةر  مذةل هةذا يجوز اإ

التساؤل  سب هذا الجانب مم الفقه مةردي أأن الأخةذ بمعيةار الأسة بقية يصةبدم باعتبةارات تحقيةلم العةدالة في 

الحالت التي يظهر ف ا أأن المشتري الثاني والأس بلم في الشةهر قةد سةارع اشةهر  قةه العيةني بالةرن مةم عل ةه 

لى بوجود التلىف الأول أأو أأنه قام بذ ا اسوء نية أأو بالتواطؤ مع البا ع، ولقد انقسم الفقة لحل هذي المسالة، اإ

نةكار العةلم  يلاث مذاهب، الأول مةذهب العةلم أأي  سةم النيةة، الثةاني مةذهب التواطةؤ، والثالةث مةذهب اإ

والتواطؤ والاعتداد بالأس بقية في الشهر
2
 فالمةذهب الأول يشةترة في صحةة الشةهر أأن  كةون المشةتري الثةاني.

 سم النية، فلا  كون وق  أأن اشترى عالما بالتلىف السابلم، عتيرد علم المشتري الثاني بالبيع السابلم للعقةار 

يعتبر نفيا في  د ذاته لعتباري س يئ النية وغير أأهل للاس تفادة مةم معيةار الأسة بقية في الشةهر لتفقةيع عةلى 

ن المشةتري الثةةاني يعةةد غةير أأهةة ل للاسةة تفادة مةم معيةةار الأسةة بقية في الشةةهر في المشةتري الأول،  وبالتةةالي فةةاإ

الحالت التي يثبة  عل ةه بالتعاقةد السةابلم، أأمةا المةذهب الثةاني فةلا يشةترة  سةم النيةة في الشةهر و كتفةي 

لى شةهر سة ندي  ةتى ولةو نن وقة  أأن اشةترى عالمةا  باشتراة عدم التواطؤ، فيفقةل المشةتري ا ي سة بلم اإ

مةع البةا ع عةلى الإضرار بالمشةتري الأول ا ي تة أصر في شةهر عقةدي،  بالتلىف السابلم، مادام غير متواطئ
3
 ،

والمةذهب الثالةث ل يشةترة في صحةة ، وهذا الحل يجعل للشهر قوة أأكبر مم القةوة الةتي يجعلهةا ث الحةل الأول

الشهر ل  سم النية ول عدم التواطؤ،  فيفقل المشتري ا ي س بلم اإلى شهر عقدي،  تى ولةو نن وقة  أأن 

ترى عالمةةا بالتلىةةف السةةابلم، و ةةتى ولةةو نن متواطئةةا مةةع البةةا ع عةةلى الإضرار بالمشةةتري الأولاشةة
4
، و رجةةع  

                                                           
1
 . 022ص  0440أأنظر فؤاد ظاهر، السجل العقاري في ضوء الاجتهاد، المؤسسة الحديثة للكتاب طرابلس لبنان - 
2
 .022أأنظر قا د سعيد محمد، انتقال الملكية في بيع العقار في القانون اليمني، المرجع السابلم، ص  - 
3
، ص 0441، مكتبةة عةالم الفكةر والقةانون، ملىة 41لما وعمةلا، البلعةة أأنظر الدكتور معوض عبد التواب، موسوعة الشهر العقاري والتوييلم ع - 

 .02، ص المرجع السابلم، وانظر كذا المحامي جوزيف كريم كبة، اكتساب الملكية العقارية با التشريع العقاري والقانون المدني، 14
4
 .000، ص 0224لبي الحقوقية، بيروت لبنان أأنظر الدكتور بدوي  نا، عقاري ة اجتهادات ونصوص، الجزء الأول، منشورات الح - 
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ذا نن  المشتري الأول ا ي فاتته ملكية العقار بالتعويض على البا ع و رجع على المشتري الثاني أأيقا بالتعةويض اإ

عقةار، فقةد خلصة  ملكيتةه لل شةتري الثةاني متواطئا مع البا ع ولكنه ل يس تبيع أأن يس ت لص لنفسه ملكيةة ال

 . بالشهر وهذا الحل يجعل الشهر في أأعلى مرتبة مم القوة

ليه الأول في العقةود المتتاليةة الصةادرة مةم ذات المتلىةف يسة تبيع أأن يببةل  وفي رأأينا ل نعتقد ب أن المتلىف اإ

لى سةوء نيتةه، لأنةه بتببيةلم  ليه الثاني المشهر استنادا اإ مبةدأأ الأسة بقية في الشةهر ا ي  كرسةه عقد المتلىف اإ

مبدأأ الأثر المنشئ للشهر في السجل العيني، فاإن مم س بلم غيري وتمكم بالتعةاون مةع المتلىةف مةم شةهر الحةلم 

يصبح هو ليا ب الحلم الأليةيل بموجةب عمليةة الشةهر هةذي، والسةبب في ذا هةو أأن غيةاب الأثةر الناقةل 

تلاف الجةةوهري بةةا نظةةام الشةةهر العيةةني ونظةةام الشةةهر للسةة ند محةةل الشةةهر هةةو ا ي يةةؤدي اإلى ذا الاصةة 

ليةه الأول في العلاقةة بينةه  لى المتلىةف اإ الشخصي، فبينما ينتقل الحلم العيةني في ظةل نظةام الشةهر الشخصية اإ

لى اعتبار أأنه قد تعامل مع المتلىف وهةو  ليه الثاني يؤدي اإ وبا المتلىف، بالعقد فاإن سوء نية الغير المتلىف اإ

قةرار بة أثر سةوء النيةة ل على علم ب أ  ن الإ ليه بموجب العقد وفي هةذا الفةرض فةاإ نه غير ماا لأن الملكية انتقل  اإ

ليةه  يمس العلاقة با متنافسا متساويا في الدرجة، بل أأن مس ألة  سم النية أأو سوئها تةوضح أأن المتلىةف اإ

ليةه الثاني قد دخل دائرة التعاقد وهو في وضع المتلقي مم غير ليا ب الحلم الأ  لييل والمعتدي على مةم انتقةل اإ

ليه الحلم العيةني بموجةب العقةد،أأما في ظةل  نتقل اإ ليه الأول ا ي اإ الحلم بموجب التلىف الأول وهو المتلىف اإ

ليه الثةاني يقفةان في موقةف متسةاو في موا ةة  ليه الأول والمتلىف اإ نظام الشهر العيني فاإن كل مم المتلىف اإ

تمام أأيهما لإجراء ات الشهر في السجل العيني فبالما أأن العقةد ل ينقةل الحةلم العيةني، وأأن كل مةا المتلىف قبل اإ

ليه الأول انتقل مةم كونةه  قةا عينيةا في  يترتب على وجودي هو الال امات الشخصية، ة أأي أأن  لم المتلىف اإ

لى مجةرد  ةلم صصية في ظةل نظةام السةجل العيةني لأن الأثةر العيةني  ل ظل الأثر الناقل للس ند محل الشهر اإ

ل بالشهر ة فاإن ذا يعني أأن مم يقةدم عةلى الشةهر يتلقةى الحةلم مةم ليةا به الأليةيل، كةما يعةني أأن  يتحقلم اإ

جراءات الشهر يصبح هو ليةا ب الحةلم الأليةيل بموجةب عمليةة الشةهر هةذي ، تمام اإ عةم نا يةة  الأس بلم في اإ

ن تبلةب ال  التلىةةف التةالي في الحةلم العيةةني لنتقةةال الحةلم العيةني فةةا بةا المتعاقةد م يعةني أأن  شةهرأأولى، فةاإ

ليةه  فسةةو يةث أأن المنا ،قد ن مم ليةا ب الحةلم الأليةيلالعيني سجل ال في  شهرالعقاري الم  بةا المتلىةف اإ

ليه التالي تصبح بعد ال  با مم يبالةب مةم تعاقةد معةه بتنفيةذ ال امةه التعاقةدي  فسةمناشهر الأول والمتلىف اإ

جراءات ال  تمام اإ ليباإ ليةه  ،شةهروبا مم اكتسةب الحةلم بموجةب ال ه الأول شهر وهو المتلىف اإ وهةو المتلىةف اإ

ن البحث عم سوء نية مم ن ال الثاني،   يضرة بالمبةدأأ الأسةاسي ا ي يقةوم عليةه نظةام الشةهر  تهلمصةلح شهر فاإ

ل العيني، وهو مبدأأ عدم جواز انتقال الحقوق العينية سواء ا نن ذا فا بةا المتعاقةد م أأم في موا ةة الغةير اإ 

ليةه مةم ، في السجل  شهربال  لى الببيعة الخالية لنظام السجل العيةني ومةا يهةدف اإ ومم نا ية ثانية، وبالنظر اإ

ببةال ال  أ اس تقرار المعاملات وت نه يصبح مةم غةير المقبةول التوسةع في قبةول اإ  شةهرما سوق ال  ن العقاري، فاإ
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ليه التةالي مةم  ذا مةا بناء على رغبة المتلىف و رمان المتلىف اإ الاسة تفادة مةم المةيزة الةتي صولهةا ث القةانون اإ

جراءات ال  تمام اإ  .شهرس بلم غيري في اإ

لى أأن هذا هو الوضع المس تقر في تشريعات السةجل العيةني، فةاإن فةض المنازعةات عةلى الحةلم العيةني  وبالنظر اإ

لى الخرو  اشةكل اسة تثناع عةلى –وعلى خلاف نظم الشهر الشخصي -العقاري  مبةدأأ عةدم  يتم بدون  اجة اإ

ليةه  نه و تى في الحالت التي يقوم ف ا المتلىةف اإ جواز تلىف الشخص في أأكثر مما يملك مم  قوق،  ا فاإ

ليةه الأول، لأنةه يتلقةى الحةلم مةم ليةا ب الحةلم  نه يتم تفقيع على المتلىف اإ الثاني بالس بلم اإلى شهر  قه، فاإ

ررامةه لصةالح المشةتري الأول  عةا الألييل، فعقةد البيةع ا ي ن اإ ليةه، واإ لى انتقةال  ةلم الملكيةة العقاريةة اإ لم يةؤد اإ

ليه  .اقتلى على ال ام البا ع بنقل هذا الحلم اإ

 :خاتمة

للشةهر العيةني في دور العقد في نقةل الملكيةة العقاريةة في ظةل الأثةر المنشةئ مم خلال دراستنا لموضوع توليلنا 

لى أأن المشرع الجزائري قد جسد الأثر الم  التشريع الجزائري الأمةر مةم  01و02نشئ للشهر مم خةلال المةادتا اإ

على أأن التلىف هو سةبب ومصةدر و جةود الحةلم العيةني وأأن هةذا التلىةف ينةتج المذكور أأعلاي، 62/60رقم 

ةع البعةةم في  ل بالشةةهر في السةةجل العيةةني  ا أأجةةاز المشرة آثاري ماعةةدا الأثةةر العيةةني ا ي ل يتحقةةلم اإ جميةةع أ

المةةذكور أأعةةلاي فالقيةةد و ةةدي ل  كفةةي لنقةةل الملكيةةة  61/11مةةم المرسةةوم  42التلىةف المشةةهر بموجةةب المةةادة 

ن  ذا شةهر العقةد الباطةل أأو الصةوري، فةاإ لى عقد صحيح فاإ وبالتالي جرتيب الأثر العيني ولكم لبد وأأن يستند اإ

ديةد مةم الشهر ل يبهري مم العيوب، ولكم يجوز البعم فيه بالببلان، كما أأن المحاة العليةا قةد أأكةدت في الع

ل بالشهر وأأن الشهر ل يبهر العقةد مةم العيةوب  قراراهاا أأن الملكية ل تنتقل با الأطراف أأو في موا ة الغير اإ

ن الملكية ل تنقل فقةط بالشةهر ولكةم بالشةهر والعقةد الصةحيح معةا،  وبالتالي ل يصحح عقدا باطلا وبالتالي فاإ

خةذ بنظةام السةجل العيةني نمةلا وقةد نن متة أثرا في ذا بنظةام والواقع أأن قانون الشهر العقاري الجزائري لم ي أ 

ل بالبتعةاد عةم  الشهر ا ي وريه عم الاس تعمار الفرند، بل أأنه يمهةد فحسةب لهةذا النظةام وذا ل  كةون اإ

بعض أأ كام الشهر الشخصي والاقتراب مم أأ كام الشهر العيني لكي يهيئ الأذهان لس تقبال النظةام الجديةد، 

ن قانون الشهر العقاري قد أأخذ بمبدأأ القيد أأو الشهر المبللم دون أأن ي أخذ بمبدأأ قةوة الثبةوت المبلقةة ومم ثم  فاإ

لى  مما جعل التلىف بعد شهري قابلا للبعم لنفس الأس باب التي يجوز البعم ف ا قبل الشةهر، وهةو مةا أأدى اإ

ذا أأ  خذ في المر لة الانتقالية لنظام الشةهر القول ب أن التلىف ل  زال هو مصدر الحلم، ول مبعم على المشرع اإ

 .بمبدأأ دون أآصر، طالما أأنه لم يدع الأخذ بنظام السجل العيني
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 .0440المجلة الققا ية العدد الأول لس نة  -0

 .0441المجلة الققا ية، العدد الثاني، لس نة  -0

 النصوص القانونية : خامسا 

عةداد مسةح الأراضي العةام و ت أسةيس السةجل العقةاري، الجريةدة  00/00/0262المؤرخ في  62/60الأمر رقم  -0 المتقة م اإ

 004/00/0262المؤرخة في  20الر ية، العدد 

المؤرخةة في  14لعةدد المتقة م ت أسةيس السةجل العقةاري، الجريةدة الر يةة ا 02/41/61المةؤرخ في  61/11المرسوم رقم  -0

01/40/0261. 

المؤرخةةة في  00المتقةة م تنظةة  مهنةةة المويةةلم، الجريةةدة الر يةةة العةةدد  0441فيفةةري 04المةةؤرخ في  41/40القةةانون --1

44/41/0441. 

الجريةةدة الر يةةة العةةدد  المتقةة م قةةانون الإجةةراءات المدنيةةة والإداريةةة 0444فيفةةري  02المةةؤرخ في  44/42القةةانون رقم  -0

 .0444أأفريل 01المؤرخة في 00


