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غرس فيو حب ابؼاؿ نساف ك خلق الإ أف متلبكو كجد منذركة لا تزكؿ ك حب إالعقار ث
هور العديد من ابػلبفات بقم عنها في غالب ظفُ إ أدلالتنافس في طلب ملكيتو  أفكالتملك . غتَ 

 نزاعات كثتَة ك متعددة ك معقدة . الأحياف
يم ظيتم بدوجبو تن الذم الأمثل الإطارعن طريق تشريعاتها  إبهادفُ ا ما دفع بالدكؿ إك ىذ

حق ابؼلكية ك سائر ابغقوؽ  أفمدركة في نفس الوقت  ،ة عليو ظملكية الشخص للعقار ك المحاف
كلكي  ، الأشخاصابغقوؽ التي بوتج بها في مواجهة كافة   تبعية من أك أصليةسواء  الأخرلالعينية 

ا ك كذ ،ابغقوؽ ك التصرفات التي ترد عليها ه اىية ىذيعلم الغتَ بد أفحتجاج لابد تكوف بؽا قوة الإ
بل  ،ه ابغقوؽ بدجرد التعاقد فقط لا بوقق ىدا العلم نقل ىذ أفلك ذ ،بؽم  تتثبين الذ الأشخاص

قد يتم التعامل مع  ذإ ،جسيمة تصيب ابؼتعامل ك الغتَ على حد سواء  أضرارقد يتًتب عليو 
فُ ضياع ابغقوؽ يؤدم إ الذم الأمر ،فُ غتَه ة إه ابؼلكيذنو نقل ىشخص على أنو ابؼالك في حتُ أ

 ك من ثم يهدد فكرة الائتماف العقارم . الأمواؿك يعرقل تداكؿ 
ىتماـ بابؼلكية العقارية ك ما يرد عليها من ع ابعزائرم كامل الإابؼشر  أكفُلك جل ذك من أ

 ظيم ابغفظتن فُات تهدؼ إلعديد من التشريعل إصدارهلك من خلبؿ ك ذ ،تصرفات ك معاملبت 
 ستمراريتها .بضاية ابؼلكية العقارية ك ضماف إ بدا يتماشى ك فكرة ،العقارم 
في  الثقة أكثربذاه . بدا يكرس تعمل في نفس الإ الآلياتلك كضع العديد من لتحقيق ذ 

مثل مدرية  بذاتهاستقرارىا . منها ما ىو في شكل مديريات قائمة التعاملبت العقارية ك يضمن إ
ك منها ما ىو على  ،العقارم ك مديرية الضرائب على مستول الولايات  ظرية ابغفي. مدالدكلة أملبؾ

مفتشية الضرائب على  ،الدكلة  أملبؾفُ مفتشية شيات كما ىو عليو ابغاؿ بالنسبة إشكل مفت
 ،ك منها ما ىو في شكل مصافٌ عمومية موضوعة برت كصاية كزارة ابؼالية  ،مستول البلديات 

 ات العقارية على ابؼستول المحلي .ظمصافٌ ابؼسح ك المحاف ،التسجيل  مصافٌ
 أبنيتوك ما زاد من  ،بالغة  أبنيةف موضوع الشهر العقارم في التشريع ابعزائرم لو ك عليو فإ

ستفحاؿ كإ ،جهة العقارية في التشريع ابعزائرم من طبيعة ابؼشكلة  أبنهاعتبارات لعل من بصلة من الإ
قتصادية ك الإعتبار التغتَات بعتُ الإ ناأخذ اذإ ةخاص،  أخرلاملبت العقارية من جهة ك تعقد ابؼع

قتصاد اـ إاعيو لنظفتح الباب على مصر  . لاسيما مع الأختَة الآكنةالسياسية التي عرفتها ابعزائر في 
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 فُ  بـتلف التحفيزاتإ بالإضافةك دعم نضاـ القركض  ، ستثمارالإيتطلب تشجيع  الذمالسوؽ 
 الأفرادبههل العديد من  ، أخرلضمانات عقارية  أكرىوف  أكالتي كثتَا ما تكوف مشركطة بكفالة 

 1عليها في بعض ابغالات. الإقداـك خطورة  اتهاءإجرامدل تعقد 
 ثقافتواـ ابؼلكية العقارية قد عرؼ تطورا تاربىيا من حيث نظ أفا ابؼنطلق بقد ك من ىذ

يمهم ظاقتصر تن ذا ،ابؼلكية للمطالب ابؼخزنية  بإخضاع ابابعزائر قامو  راؾالأتابغكاـ  إفك  ،القانونية 
ا ك كذ ، الأكربيةاـ ابعبائي ك تطويره بهدؼ التبادؿ التجارم مع البلداف ظعلى مراجعة الن للؤراضي
ف ملكية الرقبة في ابؼلكية فإ أخرلمن جهة  أما ،ا من جهة للبستهلبؾ المحلي ىذ إليهاابغاجة 
قدر القبيلة لو ابغق في الانتفاع ب أفرادكل فرد من   أفك القاعدة فيها  الإداريةة تبقى للحكومة العركشي

ك ابؼبادلة ك  ، كالإبهاريرتب عليها حق من حقوؽ ابؼلكية   أفك لا يصوغ  ،ما يستطيع تعمتَه منها 
كعلى  ،الدكلة  ملبؾلأابؼباحة أم التي لا مالك بؽا تعود ملكيتها  الأملبؾ أفكما ك  ،الرىن ك غتَذلك

حيث تم برويل  ،حدث تغيتَ في السياسة العقارية ابؼنتهجة من طرؼ ابؼستعمر الفرنسي  الأساسا ىذ
اما ظالعقارم ابؼطبق ن الإشهاراـ كاف نظ  ذإ ،اـ الفرنسي ظفُ ابؼعمرين ككضعها برت النإ الأراضي

يز بنقائص راجعة لعدـ كضوح تعيتُ ة الرىوف العقارية تتمظشخصيا ك كانت الوثائق ابؼوجودة بدحاف
ا  حقوقهم ك ىذ بإشهارلك لعدـ كجود نص قانوني يلزـ بصيع ابؼلبؾ ك ذ ،في العقود ابؼشهرة  الأملبؾ

  .  الأراضيكلو راجع لعدـ كجود نضاـ عاـ بؼسح 
التعاقد في بؾاؿ  أما ،فُ سندات ملكية ك بـططات إ الأملبؾمن  أرباع ةج عنو فقداف ثلبثنت 

 أفابؼلكية العقارية ك ابغقوؽ العقارية كاف بىضع للشكل العرفي فلب يشتًط فيو الربظية . غتَ  نقل
 إلامن يوـ تسجيلو لدل مصلحة التسجيل ك لا بوتج بو في مواجهة الغتَ  إلا يثبتتاريخ العقد لا 

لناقلة للملكية في ف العقود ا. ك بالتافِ فإ -العقارية حاليا  ةظالمحاف –في مكتب الرىوف  إشهارهبعد 
ق ك التي بدكرىا تسجل ابؼوث عن طريق مكاتب التوثيق التي يشرؼ عليها  إماتلك الفتًة كانت بررر 

ي من طرؼ المحاكم الشرعية ك التي يشرؼ عليها القاضي الشرع إماك تشهر بدكتب الرىوف . ك 
 ق .فُ ابؼوثبنفس ابؼهاـ ابؼناطة إ
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لكية العقارية مراحل ية . فقد شهدت ابعزائر في بؾاؿ نقل ابؼفيما يتعلق بابؼرحلة الانتقال أما
 بلبدنا ك بزصيص جهة قضائية من اعد التي بركم العقار فيو فُ بـتلف القا بالرجوع إتشريعية كىذ

 . 1ابؼسابنة بشكل فعاؿ في استقرار ابؼلكية العقارية. ك  الشأفا ذجل الفصل في ابؼنازعات ابؼتعلقة بهأ
بشكل خاص   إشهاره البحث ك التقصي في موضوع العقار بشكل عاـ ك فُعنا إا يدفك ىذ

 الثقافةالمحاكم ابعزائرية راجع سببو لمحدكدية  أماـالعملية ك لتفاقم النزاعات فيو  في ابغياة لأبنيتورا ظن
قارية كمواجهة عبالعقود العرفية في نقل ابؼلكية ال الأشخاصالقانونية من جهة . ك بسسك الكثتَ من 

الغاية  – الشهر العقاري في التشريع الجزائري –فُ دراسة موضوع لك سوؼ نتطرؽ إك لذ ،الغتَ
ضف ، في التشريع ابعزائرم ك موقف ابؼشرع ابعزائرم منو  آلياتواـ الشهر العقارم ك ظمنو التعريف بن

التعريف .مع ضعة للشهر العقارم لك ضبط القواعد ك الشركط الواجب توافرىا في المحررات ابػافُ ذإ
ا بتحديد ابؼهاـ ابؼوكلة لكل ءنها العمل على بضاية ابؼلكية العقارية . بدة العقارية التي من شأظبالمحاف

لك مبرزين في ذ ظيمية.التنالتشريعية ك  الأحكاـر بعض فُ تباين دكرىا في نظيها ككصولا إقسم ف
 . داعهاإيالوثائق العقارية ككيفيات قبوؿ  ظابؼتبعة في حف الإجراءات
ا النوع من حوؿ ىذ ابؼطركحة الأساسية التساؤلاتعلى  الإجابةىو بؿاكلة  ذكربفا  الأىمك 

تبناه ابؼشرع ابعزائرم كفيلب بحماية  الذمالعقارم  الإشهاركاف نضاـ   اذإفيما  مثلةتابؼك  ابؼوضوعات،
  ؟لا. أـابؼلكية العقارية في ابعزائر 
العقارم برت كصاية كزارة  ظابؼهمة في ابغف الآلياتحد عتبارىا ألعقارية باة اظ... ك ىل كضع المحاف

 .؟بوقق ضبط القاعدة ابؼثلى في ابؼلكية العقارية  أفنو أابؼالية من ش
فُ ىيكلة جديدة حتى تساير التطورات الاقتصادية ك السياسية التي تعرفها في حاجة إ أنها أـ... 

 ابعزائر .
العقارم باعتباره  ظة السلطات التي منحت للمحاف... مدل كفاي،أيضان التساؤلات مك 
 .؟مراقبة الوثائق ابػاضعة للشهر العقارم لضماف ابغماية التامة للمعاملبت العقاريةفي  الأكؿابؼسؤكؿ 

                                                 
1
راجػع في ذلك:بفػدكح الدركشػلي ،أحكػاـ الشػػهر العقػارم في القػانوف السػورم ،مقػاؿ مػػن بؾموعػة مػن اعمػاؿ ابغلقػة الدراسػػية  

لقانونيػة ك الشػرعية ،جامعػة الػدكؿ العربيةبمصػر ،قسم البحوث ك الدراسػات ا1972لقوانتُ الشهر العقارم في الدكؿ العربية لسنة 
 . 154،ص
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دراسة  رتأيناإ ،ه التساؤلات ك البحث على تلك ابؼعاني ك جلبء مضمونها عن ىذ للئجابةك 
بحيث  ،التحليل للنصوص ك الوثائق ابؼرفقة في فصلتُ  ا ابؼوضوع بـتارين منهجية الوصف كىذ

لك من خلبؿ العقارم في التشريع ابعزائرم ك ذرية العامة في الشهر ظالن الأكؿسنتناكؿ في الفصل 
امي الشهر العقارم ك موقف ظفُ نلك التطرؽ إثم بعد ذ ،التعريف بابؼلكية العقارية ك تصنيفاتها 

يم ك تسيتَ الشهر العقارم في التشريع ظفُ قواعد ك شركط تن إا . كصولامع ابعزائرم منهابؼشر 
 التشريع ابعزائرم الشهر العقارم في آلياتعلى  اا منصبنبحثالفصل الثاني سيكوف  أما ،ابعزائرم 

 الداخلي التنظيمالعقارية . ثم  المحافظةفي  ابؼتمثللك جهاز تسيتَ الشهر العقارم ك متناكلتُ في ذ
عملية الشهر  إبافاستعراض ابػطوات ابؼتبعة  أختَاية ك سلطة الوصية عليها ك العقار  للمحافظة

المحررات ك العقود  إيداععملي بحيث بكدد بدوجبو كيفية  فصلب الأختَا . ك يعتبر ىذ أثارىاالعقارم ك 
لغتَ القانوني ك ا الإيداعلك نتائج دراستها ك فحصها. مبرزين في ذ أساليبالعقارية ك  المحافظةداخل 

  العقارم.ابؼتًتبة عن عملية الشهر  الآثار قانوني ثم
ك لعلو  ،القانونية  الثقافة إثراءا العمل ابؼتواضع في ذنكوف قد سابننا به أفالكبتَ  أملناك 

لاسيما ، طلبة العلوـ القانونية ىافأذالقانونية ك يتم ترسيخها في  ةالأسر  أكساطبودث صدل كبتَ في 
 ا المجاؿ .القانوني في ىذ النظاـو مكتباتنا من ابؼراجع تعافً الواقع يشهد بخل أف
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 :الأوللل ـالفص     
 ر ـة للشهـالعام ريةـالنظ                            

 ريـريع الجزائـفي التش اريـالعق                        
لك للبعتبارات ك ذ ا،بلبدنفي  بالأخصك  الأبنيةالمجاؿ العقارم بالغ  أفبفا لا شك فيو 
ستعمار بتجريد ك من أجل العقار قاـ الإ .....،الاقتصادية.جتماعية ك التاربىية ك السياسية كالا

  منها.ابػصبة  الأراضيخاصة  أراضيهم،ك  أملبكهمابعزائريتُ ك سلبهم 
 ،تٌ كنز لا يف  لأنوكتسابو ينشغل الكافة لإ  ،في تزايد مستمر  العقارقيمة  أف لك ،زد على ذ

القضاء العديد من ابػصومات  تعرؼ جهات بشأنوك ،صاحبومة ابؼالية لذغتناء الإ معناه كابغصوؿ عليو
 لك لتعقدىا .لا بعد مضي كقت طويل ذ تسويتها إفُإ ةك في الغالب لا يتوصل السادة القضا ،

بريط صدرت في بلبدنا عدت قوانتُ تتعلق بالعقار ك  ،غرار باقي التشريعات في العافَ كعلى
قواعد استعمالو كاستغلبلو ك  إجراءاتكبرديد  ،كتصنيفاتو ،كتتضمن عموما التعريف بو ،بشتى المجالات
  1الواردة عليو. ككيفية بضايتو كغتَىا . العينيةابغقوؽ  إثباتك  ،ك التصرؼ فيو

رم ك فُ ابؼفهوـ العاـ للشهر العقارم في التشريع ابعزائنتعرض إ أف رتأيناإ الأساسا ك على ىذ
ك قبل كل شيء ماىية ابؼلكية العقارية ك تصنيفاتها في  أكلاتعلقة بو من خلبؿ معرفة بـتلف المحاكر ابؼ

رم ك موقف ابؼشرع امي الشهر العقاظفُ نيتم التطرؽ إ أفعلى  ، ( الأكؿابؼبحث )التشريع ابعزائرم 
ك تسيتَ الشهر العقارم في  تنظيمفُ إ . ككصولا (ابؼبحث الثاني  ) النظامتُين ابعزائرم من ىاذ
 .  (ابؼبحث الثالث  )التشريع ابعزائرم 
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 . 7ص 

 



  للشهرالعقاري في التشريع الجزائري  النظرية العامة                                              ولل الفصل الأ 

 

 - 6 - 

 :الأوللحث ـالمب  
 ة ـة العقاريـة الملكيـماىي                        
 ريـع الجزائـي التشريـافـاتهـول تصنيف                

التمتع الملكية ىي حق  "أفمن القانوف ابؼدني ابعزائرم على   6741لقد نصت ابؼادة 
 الأساسا ك على ىذ ، "الأنظمةستعمل استعمال تحرمو القوانين ول ت ألابشرط  الأشياءولالتصرف في 

 .2عقارية  أخرلمنقولة ك  أشياءكبنا  ،فُ نوعتُ إ الأشياءه بيكن تقسيم ىذ
مستقر بحيزه ولثابت  شيءكل " أف من القانوف ابؼدني ابعزائرم على3 683بحيث تنص ابؼادة 

  ."فهو منقول  شيءلك من دولن تلف فهو عقار . ول كل ما عدى ذيمكنو نقلو  فيو . ول لا
 إلزاميةيقي للعقد . ك ثع ابعزائرم في حق نقل ملكية العقار الشكل التو شتًط ابؼشر ك قد إ

لا "من القانوف ابؼدني ابعزائرم .  793ا ما نصت عليو ابؼادة الشهر العقارم . ك ىذ بإجراءاتالقياـ 
عيت ول ر  إذا إلافي حق الغير  أولفي العقار سواء بين المتعاقدين  الأخرىة ول الحقوق العينة تنقل الملكي
 .  القوانين التي تدير مصلحة الشهر العقاري بالأخصالتي ينص عليها القانون ول  الإجراءات

ك بعلبء ك بياف تلك ابؼعاني ك ابؼفاىيم حوؿ ماىية ابؼلكية العقارية ك تصنيفاتها في التشريع 
يتم التطرؽ  أفعلى ( الأكؿابؼطلب )فُ التمييز بتُ العقار ك ابؼنقوؿ إ أكلاابعزائرم من خلبؿ التعرض 

  (ابؼطلب الثاني)ابؼلكية العقارية  التنظيمفُ عملية إ
           
 
 

     

                                                 
1
  .من القانوف ابؼدني ابعزائرم 674ابؼادة  :لك راجع في ذ 

2
 156ص ي ،ابؼرجع السابق،:بفدكح الدركشللكراجع في ذ 
3
 .من القانوف ابؼدني ابعزائرم  683ابؼادة : لك راجع في ذ 
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 :الأولللب ـالمط  
 قارـين العـز بـالتميي                    

 اـمـص كل منهـول خصائ ولـول المنق                      
ف لابد من التعريف عن العقار ك عملية تنظيمو )الشهر العقارم( ، كا حتى يتستٌ لنا ابغديث    
بيعتو قابلب للنقل ار بخلبؼ ابؼنقوؿ الذم يعد بحكم طف العقك نوعيها، كعليو فإ ة للحقوؽكيبابؼل

ابؼدنية بتُ ابؼنقوؿ ك العقار في  جراءاتالإابعزائرم قد ميز في قانوف  ابؼشرع  أفكابغركة ، لذا  بقد 
قارات كابغقوؽ رجع كلاية النظر في القضايا ابؼتعلقة  بالعالقضائي فأ بالاختصاصالباب ابػاص  
ىي  إليها الاختصاصفي  ابؼواد ابؼنقولة فالمحكمة التي يؤكؿ  أمافُ موطن العقار ، العينية العقارية إ

ابؼادة   أكدتوك ىذا ما  ،يعتو ليس لو موقع ثابت بحكم طب نقوؿابؼ أفموطن ابؼدعى عليو ، باعتبار 
 ابؼدنية . الإجراءاتالثانية من 

من التقنتُ ابؼدني ابعزائرم ماىية العقار  674ئرم في ابؼادة اعرؼ ابؼشرع ابعز  أفك قد سبق   
فُ نوف إمن نفس القا 684في ابؼادة  أضاؼك  ،ستعمالاتو ك مدل إ ،ك حق ابؼالكتُ في التصرؼ 
بت ول مستقر في حيزه ىو عقار اكل شيء ث  أن مستدلة في ذلك بدا يلي " ،التمييز بتُ العقار ك ابؼنقوؿ 

 ."ول ما دولن ذلك فهو منقول  ،

ك ابؼنقوؿ   ربتُ العقاالتمييز  أبنية إفُك بعلبء بياف  كل تلك ابؼعطيات السابقة ، سنتطرؽ  
 ( .)الفرع الثاني لكل منهما على حد  أنواعك  فُ خصائصض إنتعر  أف( ، على الأكؿ)للفرع 
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 :الأوللرع ـالف        
 ولـار  ولالمنقـن العقـيز بيـة التمـيأىم

ىذا التقسيم  أبنيةعقارات ك منقولات ، ك فِ إك عدـ ثباتها من حيث ثباتها أ الأشياءتقسم   
 :1تكمن في مسائل عديدة نذكر منها 

خاصة ك ىي الشهر العقارم  إجراءاتفُ كل تصرؼ فيها إ  إخضاعن بسبب ثبات العقارات لابد م٭
 شهر بفاثلة نظرا لعدـ استقرارىا كسرعة تداكبؽا . إجراءاتما بالنسبة  للمنقوؿ فلب بيكن تصور ، أ

، "النية الحيازة في المنقول سند الحائز حسنعدـ استقرار ابؼنقولات بهعلها بزضع لقاعدة ابغيازة  " ٭
عن ذلك في  الأمرابؼنقوؿ قرينة على توافر السبب الصحيح للحيازة ، بينما بىتلف فابغيازة في 

...،  : بيع ، رىن بشأنهاتبتُ بوضوح كل تصرؼ صدر فُ دفاتر تسجيلها التي بالرجوع إالعقارات 
 السبب الصحيح للحيازة . إثبات ك من ثم يقع على ابغائز عبئ

و سلطة تتبع الشيء في  أم بتبعيا( بىوؿ صاح أككاف   أصلياف ابغق العيتٍ )قاعدة التي تقضي بأ إف ٭
 أكك ىل ىو عقار  ،يد يكوف  ليست قاعدة مطلقة ، فهي متصلة بطبيعة  الشيء بؿل ابغق العيتٍ 

 منقوؿ؟. 

 ،كجود سند صحيح للمالك  أساسفبينما يعط العقار لصاحبو سلطة تتبعو في أم يد يوجد على  ٭
التي  بسكن ابغائز  ،لتتبع فيو تصطدـ بقاعدة ابغيازة في ابؼنقوؿ سند ابغائز فبالنسبة للمنقوؿ سلطة ا

 . الأصليةمن دفع أم تعرض لو من الغتَ ، ىذا فيما بىص ابغقوؽ العينية 

  إجراءالعينية التبعية كحق الرىن مثلب ، فيمكن قياـ حق التتبع فيها بدجرد  ؽبالنسبة للحقو  أما ٭
العينة التبعية الواردة على ابؼنقوؿ بوتاج  السجل العقارم ، بينما في ابغقوؽ العقارم ك القيد في الشهر
  ،صعوبة تتبعها  أكىذه ابغقوؽ بؽا ، خوفا من سهولة تهريبها كاستحالة  أصحابفُ حيازة إ الأمر

 في الرىن ابغيازم الوارد على منقوؿ ، رىن سيارة مثلب ضماف لدين . الشأفا ىو مك

                                                 
1
. 1992الطبعة الأكفُ. سنة  ابعزائر، . دار النشر النظرية العامة للحق.  د. ىجتَة دنوني بن الشيخ ابغستُ :لك راجع في ذ 

 . 184ص 
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 ، فتكوف المحكمة ابؼختصة بشأنوبؼرفوعة اكم ااختصاص بؿلي في الدع إقرارلعقار يتًتب على ثبات ا٭
 العقار ىي المحكمة الواقع بدائرة اختصاصها العقار . فبشأ

نظرا لتنقل ابؼنقوؿ، ك لذلك فقد قرر  ،ابؼنقوؿ فهو صعب فبرديد الاختصاص المحلي بشأ أما 
 تقع في دائرة ابؼدعى عليو. الاختصاص للمحكمة التي يكوف أفابؼشرع في ذلك 

 :انيـالثرع ـالف   
 ولـار ولالمنقـن العقـل مـك  واعـأنائص ول ـخص              

 اراتـ: العقأوللا       
فالثبات داخل في  تلف،نو كل شيء ثابت لا بيكن نقلو دكف عند تعريف العقار أرأينا  

 طبيعتها.فُ ات لا تستند في تعريفها إن العقار م أخرلبفا يفسح المجاؿ لفئة  الأشياءطبيعة ىذه 
 إذاستثناء من طبيعتها ك ذلك ئرم يعتبر بعض ابؼنقولات عقارات إك ىذا ما جعل ابؼشرع ابعزا  

 عقارات بالتخصيص . حينئذاستغلبلو ، فتعتبر  أكخصصت بػدمة عقار 
 :  أنواعفُ ثلبثة ك عليو بيكن تقسيم العقارات إ 

ابؼادية التي يكوف بؽا بالنظر على كيانها موقع ثابت غتَ  الأشياءىي كل :  هاـارات بطبيعتـالعق -1
ك  ، أشجارك ما يتصل بها على كجو الاستقرار من مباني ك نباتات ك  الأرضمستقل ، فتشتمل بذلك 

ك ما يثبت على  ،)زراعية، بنائية( ك ما يكوف في جوفها من مناجم ك بؿاجر  الأراضيمن ىذا النوع 
عتبر عقارات كل ك ت ،تكوف جذكرىا بفتدة فيها  أشجار أكمزركعات  أكباتات سطحها  من ن
 في جوفها  حتى ك لو كانت مؤقتة البناء . أك الأرض ت الثابتة ابؼقامة علىالبناءات ك ابؼنشأ

لبدك كابؼخيمات الصيفية فهي اياـ خالبناءات غتَ  الثابتة التي بيكن نقلها دكف تلف ك أما  
ف العقارات تفقد ىذه الصفة بدجرد ، فإ الأرضاـ معيار العقار ىو صفة الثبات في منقولات ك ما د
للبناء ابؼهدـ  كأنقاضفتعتبر بذلك منقولا ،  ، ك قيامها بصفة مستقلة ، الأرضانفصابؽا على 

 .1كاستخراج ابؼناجم  ك المحاجر 

                                                 
1

 . 186. ص رجع السابقابؼ.  د. ىجتَة دنوني بن الشيخ ابغستُ : لكراجع في ذ 
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سبيل المجاز صفة  منحت علىمنقولات  العقارات بالتخصيص ىي إف: صـارات بالتخصيـالعق -2
 لو.بـصصة  أكاستغلبلو  أكمعدة بػدمة  لأنها العقار،

المنقول  أنغير "  بؽا:فا يمن القانوف ابؼدني تعر  683من ابؼادة  02ك بؽذا جاء في الفقرة  
 استغلالو يعتبر عقارا بالتخصيص ". أول ىذا العقارعو صاحبو في عقار يملكو رصيدا على خدمة الذي يض

 ابغيلة القانونية، أكقار بالتخصيص ىي فكرة كردت في القانوف عن طريق الافتًاض ك فكرة الع  
 أكدمتو الاستمرار بخمتُ استغلبلو لتأأك حكم العقار على ابؼنقولات بػدمتو فُ شموؿ أتوصلب إ

ك فصلها عن العقار ابؼرصد بػدمتو ،  أحكاـباستغلبلو كمنعا لو يتًتب على بقاء طبيعتها ابؼنقولة من 
 .1استغلبلو  أكالعقار  منفعة يعطل أكك ىذا ما يعرقل 

توفرت فيها شركط ك التي  إذامنقولة بطبيعتها ك لكن القانوف يعتبرىا عقارا  أشياءىناؾ إذف   
  يلي:ك التي يستخلص منها ما ، كردت في نص ابؼادة السابقة الذكر

 بتخصيصو.ك عقارا  بطبيعتو،يكوف ىناؾ منقولا  أف 
 الوقت. نفس لك العقار ىو مالك ابؼنقوؿ فييكوف ما أف 

  ابؼالك.تغلبلو من جانب سا أكترصد ىذه ابؼنقولات بػدمة العقار  أف 

  ابؼنقوؿ.بىلق رابطة بتُ العقار ك  أفتوفر رغبة مالك العقار في 

لازمة  آلاتزراعية عليها مواشي ك  أرضاكنعطي مثاؿ للعقار بالتخصيص ، امتلبؾ شخص  
بػدمة   تطابؼا ىي خصص،عقارات بالتخصيص  كالآلات، فكل من ابؼواشي  اتغلببؽاس أكبػدمتها 

، الأرضكانت خيولا مثلب تستعمل لنقل بؿصوؿ   إذا، فابؼواشي تكوف عقارات بالتخصيص  الأرض
 للمسابقات فهي منقولات . أككانت معدة للركوب   إذا أما

انتقلت  إذاك كذلك  العقار،دمة العقار بالتخصيص بدجرد انتهاء بزصيصو بػ تزكؿ صفةك  
لصاحبو ك لو بقي ابؼنقوؿ بػدمة ىذا  الأصليبينما يبقى العقار  أخر،فُ شخص ملكة ابؼنقوؿ إ

 .2العقار 

                                                 
1

 . 187. ص ابؼرجع السابق.  د. ىجتَة دنوني بن الشيخ ابغستُ : راجع في دلك 

2
 .160ذلك :أنظر بفدكح الدركشلي ،ابؼرجع السابق ،ص،راجع في  
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ئرم بقوبؽا : " امن القانوف ابؼدني ابعز  684: عرفتها ابؼادة  هاـارات بحسب موضوعـالعق -3
بحق عيني على لك الملكية ول كذلك كل دعوى تتعلق يعتبر مالا عقاريا كل حق عيني على عقار بما في ذ

 عقار ".

حق ستعماؿ ك حق ابؼلكية ، حق الإرتفاؽ ، حق الإ، نتفاعكحق الإ  الأصليةالعينية  فابغقوؽ
متياز ازم ، حق التخصيص كحقوؽ الإينية التبعة كالرىن الربظي ، الرىن ابغيالع السكن ، أما ابغقوؽ

 نقولا .كاف موضوعها م  إذاتعتبر عقارا 
 قولات ـالمن ثانيا:

بل تركو يستنبط عن طريق الاستبعاد ك ذلك في ابؼادة  ابؼنقوؿ،رؼ ابؼشرع ابعزائرم فَ يع إف 
 ". كل شيء.......... ول كل ماعدا ذلك من شيء فهو منقول/ ؽ. ـ .ج " 683

ؿ، كيعتبر بات في حيزة فهو منقو لثكل شيء فَ تتوفر فيو صفة الاستقرار ك ا  أفك معتٌ النص   
بحسب  العامة ترد عليها استثناءات ك ىي ابؼنقوؿ   ةالقاعدك ىذه  ،بهذه الصفة منقولا بطبيعتو 

 ابؼآؿ.
يتم ىذا النقل  أفسواء  تلف،ىو كل شيء بيكن نقلو من موقعو دكف  :وـبطبيعتالمنقول . 1

 خارجية.قوة  بتدخل أك الطبيعية بقدرة الشيء
القانوف يعتبره منقولا  يعة ، ك لكنطبيعتو عقارا بالطب يعتبر بحسب: ىو شيء ل المنقول بالمـآ.2

عقارات ابؼعدة للقطع ... فهي  الأشجارفي ابؼستقبل ك منها ابؼباني ابؼعدة للهدـ ، ك  إليوبؼا سيؤكؿ 
ستصبر كذلك بعد  أنها أساس ك لكن القانوف يعاملها معاملة ابؼنقوؿ على بطبيعتها في حالتها الراىنة،

 الثبات. حينما تفقد صفة معينة أمزمنية  فتًة
ابؼعنوية لا بيكن اعتبارىا لا عقارات ك لا منقولات  أف الأشياء الأصل: ةـالمنقولات المعنوي. 3

على  إلاترد  أفالتحرؾ، ك ىذه الصفة لا بيكن  مناطق التمييز ىو صفة الثبات كعدـ أفعلى اعتبار 
 .1ابؼشرع يعتبر منقولا كل ما ليس عقار  أفنقولات ، كوف تعد من ابؼ أنها إلاابؼادية ، الأشياء 

  

                                                 
1

 . 189ص ،  د. ىجتَة دنوني ، ابؼرجع السابق :راجع في دلك  
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 :انيـالثلب ـالمط
 ةـة العقاريـم الملكيـتنظي                

اشتًط في نقل حق  ابعزائرمابؼشرع  أفيتضح لنا 1ج .ـ ./ؽ 793خلبؿ استقراء ابؼادة  من  
الشهر العقارم ، مع مراعاة قوانينها ك  تبإجراءاالقياـ   إلزاميةملكية العقار الشكل التوثيقي للعقد ك 

يدؿ صراحة على  إبمادؿ على شيء  إف ا التي تدير مصلحة الشهر العقارم ك ىذتُخاصة تلك القوان
 رم .في الشهر العقا أساسانو تنظيم للملكية العقارية ، ك ابؼتمثل أ

، يضمن بها  جراءاتالإك عليو يعتبر الشهر العقارم نظاـ قانوني لو بؾموعة من القواعد ك   
ك بصيع العمليات القانونية الواردة على  الأخرلة العقارية ك كذا ابغقوؽ العينية العقارية يحق ابؼلك

 العقارات .
العقارم ك دكره  فُ الغرض من الشهرياف كل تلك ابؼعاني ، سوؼ نتعرض إك بعلبء ك ب

العقارم شهر  التصرؼ ك بؾالات الشهر فُ بسيز الشكل عن اليتم التطرؽ إ أف( ، على  الأكؿ)الفرع 
 فُ كيفية شهر الدعاكم القضائية ابؼتعلقة بالنزاعات العقارية )الفرع الثالث( .)الفرع الثاني ( ك صولا إ

 :الأوللرع ـالف
 اري ول دولرهـالعق ارـالإشهرض من ـالغ                   

ابؼشرع ابعزائرم على كجوب   أكدة تبعي أك أصليةالعينية العقارية سواء كانت  لضماف ابغقوؽ 
بدكرىا على ابؼلكية العقارية ، كىذا ىو الغرض  كالقواعد القانونية التي برافظ  للئجراءاتابػضوع 
 : 2بقسده في النقاط التالية  أفالعقارم ك الذم بيكن  الإشهارمن  الأساسي
 عينية . ن حقوؽيعلم الغتَ بدا يرد على العقارات م أف 
  العقارية.ك الائتماف في ابؼعاىدات  ضماف الثقة 

                                                 
1

 ائرم.من القانوف ابؼدني ابعز  793: ابؼادة راجع في دلك  

2
:بؿمد لبيب شنب ،إكتساب ابؼلكية بالتقادـ في ظل نظاـ الشهر الشخصي كالعيتٍ ،مقاؿ من بؾموعةابغلقة  راجع في دلك  

،قسم البحوث كالدراسات القانونية ك الشرعية . جامعة الدكؿ  1972الدراسية لقوانتُ الشهر العقارم في الدكؿ العربية لسنة 
 606العربية مصر ص
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  العقارم.ستقرار ابؼلكية العقارية كتدعيم الائتماف إ 

  من الوضعية القانونية للعقارات . التأكد 

حوؿ الوضعية  الغتَ إعلبـتمثل في ينو يلعب دكرا ىاما ، فإ1العقارم  الإشهارك بالنسبة لدكر 
في  انو يلعب دكر مهمخص ما ، فضلب على أشلية عقار حوؿ الثركة ال أيضاالقانونية لعقار ما ك 

 نقل ابؼلكية العقارية حتى بتُ الطرفتُ ابؼتعاقدين . إبساـفي  اأساسالتشريع ابعزائرم يتمثل 
بالنسبة  إبماليس فقط على طرفي العقد ، ك  إجبارمالعقارم  الإشهاريبقى   أخرلك من جهة 

ول   الإداريةالسلطات ما نسميهم بالمحررين "  أكظاـ لكل طرؼ مشارؾ في العمليات ابػاضعة بؽذا الن
-03-25ابؼؤرخ في  76/63من ابؼرسوـ  90ك ىذا طبقا لنص ابؼادة  ،"  القناصلة،كاتب الضبط 

1976 2. 
 بالنسبة للعقود التالية :  إلزاميايكوف الشهر  3 74/75 الأمرمن  14ابؼادة  لأحكاـستنادا ك إ 

ابؼعدة الواردة على ابؼلكية العقارية  ابؼعدلة،أك ابؼعلنة  أكالناقلة  أكة شأكافة العقود الربظية ابؼن  -1
  العقود:بؾموع البطاقات العقارية ك تشمل ىذه  تأسيس بعد
 . مالعينية العقارية : مثل حق الانتفاع ، الارتفاؽ ، الرىن ابغياز  العقود ابؼنشاة للحقوؽ ٭
 ابؼبادلة. ة كبالبيع كابؽ للملكية:العقود الناقلة  ٭
الشهادات الوثيقية لنقل ابؼلكية بعد الوفاة ك العقود الكاشفة : مثل قسمة الصلح ، الشفعة عقد  ٭

 الشهرة ك شهادة ابغيازة ...
 .ابؼسقطة : العدكؿ ، التخلي أكالعقود ابؼعدلة  ٭

                                                 
1

 ..119بضدم باشا، نقل ابؼلكية العقارية، بدكف دار النشر، الطبعة الأكفُ، ص  دلك:راجع في  

2
ابؼتعلق بتأسيس السجل العقارم ، ابعريدة  1976-03-25ابؼؤرخ في  76/63من  ابؼرسوـ التنفيذم رقم  90تنص ابؼادة   

الإدارية أن يعملوا على إشهار جميع العقود أول القرارات   ينبغي على الموثقين ول كتاب الضبط ول السلطاتعلى ما يلي : " 30الربظية العدد
 القضائية الخاضعة للإشهار ول المحررة من قبلهم أول بمساعدتهم ول ذلك ضمن الآجال المحددة".

3
، ابؼتعلق بإعداد مسح الأراضي العاـ ك تأسيس  1975-11-12ابؼؤرخ في  74/75من الأمر  14ابؼادة  راجع في دلك: 

 .92، ابعريدة الربظية العدد  السجل العقارم
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 لمجموعة تأسيسالذم كاف بؿل  الأكؿ للآراءالقضائية اللبحقة  الأحكاـكافة العقود ك   -2
الرىوف  ك كذا تسجيل  ،العقارم بدقتضى التشريع ابعارم العمل بو للئشهارالبطاقات ابػاضعة 

 كالامتيازات .
ك ابؼثبتة للتعديلبت التي بزص العقارات  الأراضيابؼعدة من قبل مصلحة مسح  المحاضر -3

 العقارية. البطاقات ابؼسجلة في بؾموعة
انونية لعقار بؿدد كمسجل في بؾموعة البطاقات التعديلبت للوضعية القل كبصفة عامة ك -4

 العقارية .
تعلق بابغقوؽ الشخصية ، ك ىو  نوع من العقود كجب ابؼشرع شهرذلك أإفُ  كبالإضافة 

 إن" بقوبؽا :  19751-11-12ابؼؤرخ في  74/75 الأمرمن 17الذم نصت عليو ابؼادة  الأمر
 ". إشهارىاول لا اتجاه الغير في حالة عدم  رافالأطثر بين سنة لا يكون لها أ 21جارات لمدة الا

ابغقوؽ لدل  إيداعابؼوثق  2 76/63من ابؼرسوـ  9ابؼادة  ألزمتالشهر،  بآجاؿك فيما يتعلق  
ك ىذه ابؼدة ىي شهرين يبدأ  ،3من نفس ابؼرسوـ  99التي حددتها ابؼادة  الآجاؿالمحافظ العقارية في 
 العقد . إبراـسريانها من تاريخ 

ابؼنصوص عليها قانونا،  الإجراءات ذبزابعد إ إلاابؼلكية  ؿنتقاإنو لا يتم تافِ بللص إفُ أالك ب
العقار  أكفي القانوف ابؼدني الفرنسي الذم بهعل ابؼلكية تتم سواء في ابؼنقوؿ  بؼا عليو ابغاؿ اخلبف
 انعقاد العقد. بدجرد

                                                 
1

، ابؼتعلق بإعداد مسح الأراضي العاـ ك تأسيس  1975-11-12ابؼؤرخ في  74/75من الأمر  17ابؼادة  راجع في دلك: 
 488، ص 92السجل العقارم ، ابعريدة الربظية العدد 

 

2
ابؼتعلق بتأسيس السجل  1976-03-25ابؼؤرخ في  76/63من ا ابؼرسوـ التنفيذم رقم  09نص ابؼادة  راجع في دلك: 

 على ما يلي: " إف آجاؿ إبساـ الإجراء بردد كما يلي:  32العقارم، ابعريدة الربظية العدد 
بالنسبة للشهادات الموثقة شهران ابتداء من اليوم الذي قدم الالتماس إلى الموثق ول يرجع ىذا الأجل على أربعة أشهر إذا كان احد  -1

 ج...".يسكن بالخرا  نالمعنيي

3
ابؼتعلق بتأسيس السجل  1976-03-25ابؼؤرخ في  76/63من ا ابؼرسوـ التنفيذم رقم  99نص ابؼادة  راجع في دلك: 

 . 32العقارم، ابعريدة الربظية العدد 
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 الآخرقبل  الإشهار إجراءاتبزذ من إ عليو في حالة تزاحم ابؼشتًين ، فإف ابؼلكية تنتقل إفُك 
د توثيقي مؤرخ عق فُ الشخص)ب( بدوجبات بؿدكدة ، فمثلب لو باع الشخص)أ( عقار إك لو بساع

الشخص )ج(  إفُالعقار  ( نفسبيع الشخص )أ أعاديتم شهره ، ثم  ك فَ 1999-12-02في 
-12-31ارية في لمحافظة العق شهره في اتم 1999-12-02بدوجب  عقد توثيقي مؤرخ في 

عقده تم شهره على خلبؼ  أفابؼلكية ما داـ  إليوف ابؼشتًم الثاني)ج( ىو الذم تنتقل فإ1999
، كبالتافِ فما عليو العقد ك لكن عقده فَ يشهر  إبراـنو سابق في تاريخ رغم أ ، كالذمالأكؿابؼشتًم 

 ابؼستحق ك التعويض عن الدفع الغتَ أحكاـ أساسافُ البائع لاستًداد الثمن على سول الرجوع إ
 بالالتزاـ الشخصي . الآجاؿ

 :انيـالثرع ـالف  
 اريـهر العقـرف ول مجالات الشـهر التصـل عن شـز الشكـتمي 

 :رفـهر التصـ. تميز الشكل عن ش2
فيها ثوب  الإرادة إلباسالشكل ىو ركن في التصرفات التي تستلزـ القانوف  أفمن ابؼعركؼ  

العناصر  فالشكل عنصر من مطلقا،ف ىذا الركن كاف التصرؼ باطلب بطلبنا اختل إذالشكلية بحيث 
 .1ابؼكونة للتصرؼ القانوني في بعض التصرفات 

صوؿ ىذا التصرؼ الغتَ بح إعلبـبغية  أساسايتطلبو القانوف  إجراءشهر التصرؼ فهو  أماك  
شهر ليس ركنا في التصرؼ ، بر الك حتى يكوف حجة عليهم ، فضلب على انو في التشريع ابعزائرم يعت

 العيتٍ . الأثر عاقدين ما عداتابؼ فيما بتُ آثاره ف التصرؼ يعتبر قائما ك صحيحا ك منلأ
 أك أصليكاف موضوعها حق عيتٍ   إذاك بزتلف طريقة شهر التصرفات العقارية باختلبؼ ما   

حق ابؼلكية ، حق  رأسها ك على الأصليةحق عيتٍ تبعي ، فالتصرفات التي ترد على ابغقوؽ العينية 
 بأكملوك السكن تشهر بالتسجيل ، أم ينقل التصرؼ  تعماؿسالانتفاع ك حق الارتفاؽ ك حق الا

ابغقوؽ العينية  أماالسجل حتى يتيسر لكل ذكم  مصلحة معرفة بصيع ما كرد في التصرؼ ،  إفُ
 966-904بالقيد" ابغيازم ، حق التخصيص، حق الامتياز فتشهرأك التبعية كالرىن  الربظي 

                                                 
1

 .206، ص 1985:  د. بؿمد حسنتُ، الوجيز في نظرية ابغق بوجو عاـ، بدكف دار النشر، الطبعة الأكفُ سنة راجع في دلك  
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 بإحدلالعقار ابؼثقل  التصرؼ  ك ذلك بتدكين مبلغ الدين ك تعيتُ ج ، أم ينقل ملخص.ـ.ؽ
 ابغقوؽ العينية التبعية كاسم الدائن ك ابؼدين .

كم القضائية شي للدعامابؽا لتأشتَافضلب عن ذلك ىناؾ كسيلة ثالثة للشهر العقارم كىي  
التصرؼ ابؼشهر ، فمثل ىذه الدعاكم لا  صحة التصرؼ التي تضمنوفُ الطعن في العقارية التي ترمي إ

 شهره قبل تمتكوف مقبولة ك لا بيكن الاحتجاج بابغكم الصادر فيها ضد الغتَ الذم كسب حقا ، 
 بالدعول على ىامش المحرر ابؼشهر ". التأشتَشهر الدعول " قبل 

 اري ـهر العقـالات الشـمج – 1 
 اري :ـهر العقـلشة لـقوق الخاضعـالح -1-2

بصفة  إليها أشارابؼشرع ابعزائرم افُ برديد ابغقوؽ ابػاضعة للشهر العقارم ك لكن  أفَ يلج 
تلزم : " أف،حيث تنص على 1 1975-11-12ابؼؤرخ في  74/75 الأمرمن  14عامة في ابؼادة 

 : "من اجل مسك مجموعة البطاقات العقارية على ما يلي الإشارة
ابؼتعلقة بابؼلكة العقارية التي  ةابؼعدل أكابؼصرحة  أكالناقلة  أكية ابؼنشئة بصيع العقود الربظ -1

 العقارية.موعة البطاقات لمجالسجل  تأسيسستعد بعد 
 تأسيسالذم كاف موضوع  الأكؿ للئجراءالقضائية اللبحقة  ك القرارات بصيع العقود  -2

قتضى التشريع ابعارم بو العمل لعقارم بدا للئشهارلمجموعة البطاقات العقارية ، ك ابػاضعة 
 .الامتيازات  أكك كذلك تسجيلبت الرىوف 

العقارات  ك ابؼثبتة للتعديلبت التي بزص الأراضيالمحاضر ابؼعدة من قبل مصلحة مسح  -3
 البطاقات العقارية. ابؼسجلة في بؾموعة

اقات لتعديلبت للوضعية القانونية لعقار بؿدد ك مسجل في بؾموعة البطاك  عامة،ك بصفة  -4
-03-25ابؼؤرخ في  76/63من ابؼرسوـ  24تثبت ابؼادة  ىذا،فضلب عن  العقارية،
 العقارم : الشهر العقارم يشار فيها عند ابعهات ابؼكونة للسجلف أ، 1 1976

                                                 
1

، ابؼتعلق بإعداد مسح الأراضي العاـ ك تأسيس  1975-11-12ابؼؤرخ في  74/75من الأمر  14: ابؼادة راجع في دلك  
 .487، ص 92السجل العقارم ، ابعريدة الربظية العدد 
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 ابؼلكيػة.ك وؽ ػابغق 
  . ابغقوؽ ابؼشتًكة ، الارتفاقات السلبية  كالابهابية 

   متيازات ك الرىوف ك كذلك التعديلبت لإات ك ك الإجارا ،العقارية  ك الأعباءابغقوؽ
 كالتنشيطات ابؼتعلقة بهذه ابغقوؽ نفسها .

 اري :ـهر العقـعة للشـود الخاضـالعق -1-1
 : أصناؼ أربعةفُ العقارم إ للئشهارالعقود ابػاضعة  بيكن تصنيف ىذه 

 كالعقود المجانية . ،العقود بدقابل  .1
 ابؼوت.بسبب  أك الأحياءعقود ما بتُ   .2

 ابؼصرحة. ابؼنشئة أكالعقود الناقلة ك  .3

 الإداريػة.ود ػالعق  .4

 2.-دعاكم القضاء  –القرارات القضائية   .5
 :الثـالثرع ـالف

 : ةـات العقاريـة بالنزاعـة المتعلقـاولي القضائيـر الدعـة شهـكيفي             
 فسخ أكتعديل أك شهر الدعاكم العقارية التي ترمي إفُنها تقتضي العقارم أ من مبادئ الشهر

العقارم حتى بذعل ابؼتعامل في العقار على علم بحالتو القانونية ، ك  تصريح أك إلغاء ... ابغق العيتٍ
ابؼؤرخ في  76/63من ابؼرسوـ  85شهر الدعاكم العقارية بابؼادة  إلزاميةقد قرر ابؼشرع ابعزائرم 

" إن دعاولي القضاء تافِ : كنصها كال ،السجل العقارم  تأسيس ضمنت، ابؼ3 25-03-1976

                                                                                                                                                         
1

، ، ابؼتعلق بإعداد تأسيس السجل العقارم  1976-03-25ابؼؤرخ في  76/63من ابؼرسوـ  24: ابؼادة راجع في دلك  
 .30ابعريدة الربظية العدد 

 

2
 .609: بؿمد لبيب شنب ،ابؼرجع السابق ،ص راجع في دلك 

3
، ابؼتعلق بإعداد تأسيس السجل  1976-03-25ابؼؤرخ في  76/63من ابؼرسوـ التنفيذم   85: ابؼادة راجع في دلك  

 .30العقارم ، ابعريدة الربظية العدد 

 



  للشهرالعقاري في التشريع الجزائري  النظرية العامة                                              ولل الفصل الأ 

 

 - 18 - 

، لا يمكن قبولها  إشهارىاجة عن ولثائق تم ينقص حقوق نت أول إلغاء أول  إبطال أوللى النطق بفسخ الرامية إ
 2747-22-21المؤرخ في  41/47رقم  الأمرمن  1الفقرة  21مسبقا طبقا للمادة  إشهارىا تم إذا إلا
بموجب  الإشهارىذا  إثباتتم  إذاالعقاري ، ول  السجل تأسيسالعام ول  الأراضيمسح  إعدادضمن تالم

 ". الإشهار تأشيرتقديم نسخة من الطلب الموجود عليو  أولالمحافظ  شهادة من

ابؼشرع من خلبؿ نص ابؼادة السابقة  إليوالذم يرمي  الأساسيابؽدؼ  فأبفا لا شك فيو ، 
ديا للفوضى ك عدـ الاستقرار ( ىو ابغفاظ على ابغقوؽ الثابتة بالشهر تفا76/63من ابؼرسوـ  85)

على شرائو  أقدـ فإذاعامل في العقار عابؼا بحالتو علما يقينا ، تفي ابؼعاملبت العقارية ، بحيث بذعل ابؼ
زع منو  بعد صدكر ابغكم ين أففانو يكوف مقدما على شراء حق متنازع فيو ، كانو من المحتمل 

يتمسك بسوء نية الغتَ ابغائز  أفائدتو الذم لو لف ممن صدر ابغك  إفُ إعادتو، ك  بشأنوالقضائي 
 .1بالعقار 

تكوف منصبة على  أفالدعاكم العقارية ، ينبغي  أفابؼادة كضعت شرطا يتمثل في  ك ىذه
الدعول العقارية لا  أف فالأصلفَ تكن ىذه ابغقوؽ كذلك  إذا أماة ، ر عينية عقارية مشه حقوؽ
العقارية طابؼا  ةبالمحافظ الإشهارفُ إ إخضاعهالا يتصور من طرؼ ابعهة القضائية ، ك  أصلبتسمع 

ل بو ابؼشرع الفرنسي، ابغق العيتٍ الذم تتمحور عليو ابػصوـ القضائية غتَ مشهر ك ىو ما يعم أف
ع برت طائلة عدـ القبوؿ من ابعهة القضائية مشهرة بدحافظة الرىوف تق ف الدعول الغتَبحيث قرر بأ

 إيقافالدعوى العقارية يترتب عنو  إشهار أن: ىل السؤاؿ الذم يطرح نفسو  النزاع، ك إليهاابؼرفوع 
 العقاري للسند ؟  الإشهار ةعملي

دة شهر الدعول العقارية طبقا للما أفالسؤاؿ يكوف بالنفي ، ذلك  فابعواب على ىذا 
هر العقارم الش إجراءاتالعقارم كجوبا عن مواصلة   ظمتناع المحافالسالفة الذكر، لا يتًتب عنو إ

العقارم مهاـ مستقلة عن  مهاـ المحافظ أفعلى مستواه ، ذلك  إشهارهجل من أ إليوللسند ابؼقدـ 
فيما بينهم على حل  كالاتفاؽالدعول  إجراءاتالدعول الذين بؽم ابغق في مواصلة  أطراؼ إرادة
 لفض نزاعهم .  آخر

                                                 
1

 .40السابق  الذكر ، ص  : بؾيد خلوفي ، ابؼرجعراجع في دلك  
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عن مواصلة شهر التصرفات العقارية المحافظ العقارم  تغل  سلمنا بأف يد إذاك في ابؼقابل   
ك برت ربضة ابؼتقاضتُ في بؾاؿ  الأشخاصعلى ىول  أصبحبدجرد شهر الدعاكم العقارية ، بؼا 

اص بفا ينجم عنو لا بؿالة زعزعة خلو بدصافٌ ابػو بالمحافظة العقارية ، ك يرتبط تدالتسجيل ك القيد 
 ك الدكلة  كثتَا . بهاأصحاستقرار ابغقوؽ العينية العقارية كىو ما يكلف إ

تؤكد ما سبق ذكره كتدعو  1الوطنية  للؤملبؾك في ىذا المجاؿ ، صدرت مذكرة عن ابؼديرية العامة  
دعول قضائية ك  بشأنوالعقارم بالرغم من كجود نزاع  الإشهار إجراءات بإبساـالمحافظوف العقاريوف 
 بؿتواىا  كما يلي : 

  (الخواصالعقود الواردة من طرف  إشهار اءإجر  تنفيذ إيقاف طلبات) وع:ـالموض 
العقود ابػاضعة  إشهار إجراءالعقارين قاموا بتًدد حوؿ تنفيذ  بعض المحافظتُ أفلقد لوحظ  
 بىصو فحول ابغقوؽ التي تضمنها العقد. الأشخاصحد يجة طلبات من أتالعقارم ن للئشهار

تعلقة  أف الطلبات ابػاصة ابؼفُلعقارم إنتباه السادة مديرم ابغفظ اك عن ذلك ألفت إ  
نتيجة بؽذه  إشهارهتنفيذ  إيقاؼعقد متضمن نقل حقوؽ عقارية لا بيكن  إشهار إجراء بإيقاؼ

التي تؤخذ بعتُ الاعتبار  الطلبات إففثر، ك مهما يكن ، يكوف بؽا أ أفكن بينو لا الطلبات ، كما أ
 . ستعجاليةاولى الإالدع الدعاولي القضائية ،في ىذا الصدد ىي الطلبات التالية : 

حق ابؼدعى في  : ك ىذه الدعاكل تشهر في المحافظة العقارية لغرض حفظئية اـاولى القضـالدع -1
 أم تصرؼ لاحق . إشهار إجراءحالة صدكر ابغكم لصابغو ك لا توقف 

عقار الأم تصرؼ لاحق على  كإيقاؼ الأكامرىذه  إشهار: بهب  ليةاـولى الاستعجـاالدع -2
حتمية برديد مدة  إفُ شهارالإلزـ بؿدكد، ىنا ي لأجليكوف  الإيقاؼ أفعليو النزاع، ك ابؼنصب 
ف الطلبات غتَ ابؼؤسسة تلزـ اية صدكر ابغكم النهائي، كعليو فإفُ غكلو إ الأمرفي نص  الإيقاؼ

كل، طلباتهم غتَ مؤسسة ك لا يكوف بؽا جد أفذكيها بجواب ربظي مقنع من  إفادةالمحافظتُ العقاريتُ 
 .2صة تابعهة القضائية ابؼخ إفُ هم التوجوية ابؼزعمة فعليالعمل  إيقاؼ أصحابها أرادما  إذاك 

                                                 
1

، ابؼوجهة إفُ السادة مديرم ابغفظ العقارم في كل  1993-03-25ابؼؤرخة في  01385ابؼذكرة رقم  راجع في دلك: 
 الولايات .

2
 .54: بؾيد خلوفي ، ابؼرجع السابق  الذكر ، ص راجع في دلك  



  للشهرالعقاري في التشريع الجزائري  النظرية العامة                                              ولل الفصل الأ 

 

 - 20 - 

 : انيـحث الثـالمب
 اريـر العقـالشه اامـنظ

 اـري منهمـرع الجزائـوقف المشـول م
ة ادر دة على العقارات بإر التصرفات الوا تسجيل بـتلف إفُ الشهر العقارم عمل فتٍ يهدؼ

ك يعتبر من  ، أمرىابوجودىا ليكوف ابعميع على بينة من  كإظهارالكافة بها  لإعلبـارم الشهر العق
 استقرار إمتُ اجل تنظيم ابؼلكية العقارية ك تأ معظم تشريعات العافَ من إليهاالتي ترمي   الأىداؼ

 اربة ك برقيق الثقة اللبزمة فيها .ضك منع ابؼ ،ابؼعاملبت العقارية 
دية ك الاجتماعية ياة الاقتصاالذم عرفتو الشعوب في شتى بؾالات ابغالتطور  أدلك قد   

: بالشهر الشخصي  الأكؿ للشهر العقارم، يسمى النظاـ أساستُفُ ظهور نظامتُ كالسياسية ... إ
يطلق عليو نظاـ الشهر العيتٍ ك  ك النظاـ الثاني  ،عملية الشهر في اأساسعلى ابؼالك  ك الذم يعتمد

 .1العقارم  الإشهارعملية  في أساسايانات العقار ىو يعتمد على ب
ك بؼا كاف لكل نظاـ بؾموعة من ابػصائص ك ابؼميزات بسيزه عن غتَه في عملية شهر ابغقوؽ  

سنحاكؿ في ىذا ابؼبحث التطرؽ إفُ كل نظاـ على  فإننا، 2العقارية كقيدىا في السجل العقارم 
فُ تقييمهما، مع رؤية كموقف ابؼشرع ائصهما، لنصل إ،خصعريفهما، بفيزاتهما تفُ حدل  متعرضتُ إ

 كل منهما .  إزاءابعزائرم 
( على  الأكؿنظامي الشهر العقارم )ابؼطلب  إفُ أكلاض ر عكل تلك ابؼعاني سنتك بعلبء ك بياف   
 .الثاني(.فُ موقف ابؼشرع ابعزائرم من كليهما )ابؼطلب يتم التطرؽ إ أف
 
 الأولل:ب ـالمطل 

 اريـر العقهـاما الشـنظ

                                                 
1

 .13: بؾيد خلوفي ، ابؼرجع السابق  الذكر ، ص راجع في دلك  

2
 .15: رموؿ خالد ، ابؼرجع السابق  الذكر ، ص اجع في دلك ر  
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لعقارية بدا الشهر العقارم يعمل على برقيق  الثقة اللبزمة في ابؼعاملبت ا فمن ابؼعركؼ  أ  
لشهر العقارم ، بحيث بيكن ل أساسيافنظاماف  كجد جل ذلكرىا كاستمرارىا ك من أراقتيضمن اس

 رعالعيتٍ )الف شهر( ك ثانيهما نظاـ ال الأكؿنظاـ الشهر الشخصي )الفرع  أكبؽمافُ نوعتُ  تقسيم إ

 ني( .اثلا
 : انيـرع الثـالف     

 صيـر الشخـام الشهـنظ
مبدأ شكلية  إقرارالشهر العقارم ابؼعركفة بعد  أنظمة أقدـيعتبر نظاـ الشهر الشخصي من  

 للحفظ العقارم ك شهر ابؼعاملبت العقارية. أساساالعقود حيث ابزذتو اغلب الدكؿ 
ك بياف ، نظاـ الشهر الشخصي، ك ذلك من خلبؿ تعريفو ك عليو سوؼ نتناكؿ فيو ماىية

 ك مساكئو.، خصائصو ك برديد بؿاسنو
 صي ـهر الشخـام الشـمفهوم نظ أوللا:      

نقلو  أكابغق  نشأأطرفي التصرؼ الذم  أبظاء أساساتتم على  ،عملية الشهر كفق ىذا النظاـ  
ابؼسقطة للحقوؽ العينية  أكعدلة ابؼ ،الناقلة  تقيد فيها كل التصرفات ابؼنشئة ، الإقليمدكف مراكز 
 تبعية . أك أصليةسواء كانت 

ابؼتصرفتُ حتى  بأبظاءك يتم في ىذا النظاـ القيد باسم ابؼتصرؼ، حيث تعد فهارس مرتبة  
لك، بناءا على طلب يقدمو ابؼعتٍ إفُ المحافظ العقارم، الضركرة ذ ستدعتيستطلع الغتَ عليها متى إ

 أـيزاؿ باسم ابؼالك الذم يريد التعاقد معو،  كاف العقار الذم يهمو لا  إذال معرفة ما جك ذلك من أ
 1الامتياز...افٍ أكالرىن  أكتم التصرؼ فيو سواء بالبيع 

 
 

 صي ـهر الشخـام الشـص نظـثانيا : خصائ     

                                                 
1

 17: رموؿ خالد ، ابؼرجع السابق  ، ص راجع في دلك  
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 ، فمن خصائص نظاـ الشهر الشخصيالأنظمةلكل نظاـ خصائص بذعلو متميزا عن غتَه من  
 نذكر النقاط التالية : 

الذين تصدر عنهم التصرفات بغض النظر على   الأشخاص أبظاءالشهر في ىذا النظاـ ىو  أساس٭
 ستمد ىذا النظاـ تسميتو .تصرؼ فيو، ك من ىذه ابػاصية إالعقار ابؼ

قل بدجرد  تبعية تنت أك أصليةبؽذا النظاـ كظيفة العلبنية ، فابؼلكية ك ابغقوؽ العينية سواء  كانت  ٭
 تراضي الطرفتُ .

الشهر العيوب التي قد تشوب ابغق الذم  يظهر أفدكف  التصرفات كفقا بؽذا النظاـ تشهر كما ىي، ٭
 عينية . بأعباءمثقلب  أكالفسخ  أك للئبطاؿف يكوف قابل موضوع التصرؼ، كأ ىو

القدبية  يعاتهاغلب الدكؿ في تشر شهر العيتٍ، لذلك أقدـ من نظاـ النظاـ الشهر الشخصي أ ٭
نتهجت ىذا النظاـ في عملية ابغقوؽ ك التصرفات كما ىو عليو ابغاؿ في القانوف الفرنسي كقوانتُ إ

 .1ابؼملكة العربية السعودية ك مصر 

 صي ـر الشخـام الشهـم نظـتقيي ثانيا:     

دـ كع إجراءاتوهولة سنظاـ الشهر الشخصي يتميز  أفمن خلبؿ ما تقدـ، نستطيع القوؿ   
كالتي في كثتَ من ، ىذا لا بينع من كجود بعض ابؼساكئ التي يتميز بها ىذا النظاـ أفغتَ  ،نعقده 
 .2طغت على بؿاسنو، بل جعلتو في بعض ابغالات لا بوقق الغرض الذم كضع من اجلو  الأحياف

  اسنو:ـمح -2
ك  ،ابؼراد التعامل فيو قي للعقاري* في نظاـ الشهر الشخصي ، يتم التحقق من الشخص ابؼالك ابغق 
ابؼالكتُ السابقتُ الذين تداكلوا على ىذا العقار  أبظاءك جده بالكامل، مع الوقوؼ على  أبيوسم إ

 خلبؿ ابؼدة ابؼطلوبة .

                                                 
1

: عبد المجيد الشواربي ، إجراءات الشهر العقارم في ضوء القضاء ك الفقو ، بدكف دار النشر ، الطبعة الأكفُ سنة راجع في دلك  
 .03، ص 1999

2
 .18خالد ، ابؼرجع السابق  ، ص : رموؿ راجع في دلك  
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ك بالتافِ يكوف للتعامل فرصة الاطلبع على مستندات ملكية من يريد التعامل معو ك فحصها  
 كالتحق من مدل سلبمتها ك كفايتها .

، مقارنة بنظم الشهر العينتُ  الأراضيخصي لا يتطلب عملية مسح شنظاـ الشهر ال أفما  * ك
ك ابلفاض تكلفتو   إجراءاتوالنظاـ يتميز بالسهولة  اك ىذا ما جعل ىذ ،الذم بهعلها شرطا لقيامو 

 و :ـمساولئ -2
لحة ، ك من حيث ابغجية، فصاحب ابؼص ،الشهر الشخصي معيب من حيث التًتيب نظاـ  *   
صرؼ في العقار ، بغض اسم الشخص الذم ت إلامن التعاقد لا يعرؼ  دابؼستفي أكابؼشتًم ،  أك

قارم على اسم الشهر الع ةما يلحقو من عيوب، فقياـ عمليأك  أعباءعما يثقل العقار من  النظر
 اإذخاصة  ،مستعصيا في بعض ابغالات  أكحث في السجلبت ابؽجائية صعبا ابؼتصرؼ، بهعل الب

 ،فُ جانب الاسم الشخصيعندما يسجل الاسم العائلي إ الأبظاءبعتُ الاعتبار ظاىرة تشابو  أخذنا
 ،ك اسم ابيو ،يكوف متحققا من اسم الشخص ابؼالك ابغقيقي بؽذا العقار  أفكبالتافِ على الطالب 

ك  ،ابؼدة ابؼطلوبة الذين تداكلوا على ىذا العقار خلبؿ تُكتُ ابغقيقيأبظاء ابؼالك  ،ك جده بالكامل 
 . الأحياففُ أم نتيجة في بعض مهمة شاقة ، قد لا تؤدم إ الأمرىي في حقيقة 

يو بصفة صرفبؼتال إليو ضمانا بثبوت المح تصرؼن ذلك فاف ىذا النظاـ لا يعطي ابؼفضلب ع*     
ا كىذ ،نهائية،كبهعلو عرضة للمنازعة في أم كقت ،بل عرضة للحكم بزكاؿ ابغق بؿل التصرؼ 

 ،ك لا يصحح عقدا باطلب ، فالتصرفات تشهر كما ىي ،انطلبقا من كونو لا يبطل عقدا صحيحا
مزكرة فلب تصحح بفا بهعلها قابلة   أككانت معيبة   إفك  ،فاف كانت صحيحة بقيت على حابؽا

 للطعن  في أم بغظة .
من شخصي لا بوقق الغرض الذم كجد ال نظاـ الشهر أفك من خلبؿ  ما تقدـ يتضح  

دتو كنظاـ للشهر العقارم ك بالتافِ كجدت الدكؿ التي اعتم ،عيوبو على بؿاسنو لإطغاءكىذا  ،جلو أ
قد مع امتُ الغتَ ضد ضياع ابغقوؽ، ك جعل ابؼتعللشهر، ك ىو تأ بظيالأحادت عن ابؽدؼ   أنها

ابغق  ىو فعلب صاحب الأختَىذا  أفتاـ على  مأمنصاحب ابغق العيتٍ الظاىر على العقار في 
 .1ض الواقع ر أيد فكرة الائتماف العقارم على ابؼتصرؼ فيو ، ك بالتافِ بذس

                                                 
1

 .15: رموؿ خالد ، ابؼرجع السابق  ، ص راجع في دلك  
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ثر سلبيا على التطور الاقتصادم يوب ك مساكئ نظاـ الشهر العقارم أالعأف لاشك    
العقارم ، قصد تنظيم  للئشهارالشركع في نظاـ جديد  إفُ هاعالذم دف الأمركالاجتماعي للدكؿ ، 

أك  بالإنشاءمن ىو  مقدـ على التصرؼ العقارم سواء  ك بذعل ،تنظيم  أحسن ابؼلكية العقارية
ك ذلك بدجرد الاطلبع على البطاقة  ،على التصرؼ  إقداموالنقص ... عابؼا بحقيقتو منذ  أكالتعديل 

الشهر العقارم  إدارةابؼمسوكة على مستول  ، للؤراضيابؼسح  العاـ  عملية  إبساـالعقارية المحدثة بعد 
ك ىذا ما سوؼ نتناكلو في  ،النظاـ كبديل للنظاـ السابق ) الشهر الشخصي(  ا، ك قد ابزذ ىذ 1

 الفرع الثاني .
 :انيـرع الثـالف   

 نيـالعي هرـام الشـنظ
نظرا  بؼا ، على حد سواء إليوالنظاـ الكفيل بحماية حق ابؼتصرؼ  ،يعتبر نظاـ الشهر العيتٍ  

 علو بوقق ابؽدؼ ابؼتوخى من عملية الشهر العقارم .يتميز بو من خصائص ك بؿاسن بذ
ك بياف  ،ك عليو سوؼ يكوف حديثنا عن ماىية نظاـ الشهر الشخصي من خلبؿ تعريفو  

 ك مساكئو(. وخصائصو ، ك تقييمو )بؿاسن
 ني ـر العيـام الشهـوم نظـأوللا :  مفه   

الصادرة عنهم  الأشخاص  أبظاء أساس لا تتم على ،النظاـ  عملية الشعر كفقا بؽذاإف 
متُ قانوني لكل ابؼعاملبت أالعقارات ابؼتصرؼ فيها، ك بالتافِ فهو ت أساساالتصرفات بل على 

تعديل  أك إنشاء أكقبة جيدة للعقود ك ابغقوؽ ابؼتضمنة نقل امر  إشهارىايتطلب قبل  لأنوالعقارية ، 
  على حد سواء.جهة طرفي العقد ك الغتَاحق ابؼلكية بدا بوقق ابغجية في مو 

لا يكوف مشوبا بعيب يتعلق بوجوده ،  أفك حتى بوقق ىذه ابغجية يشتًط في التصرؼ 
 .2أطرافونفاذه مع ضركرة توفر حسن النية لدل  أكصحتو 

                                                 
1

 .15: بؾيد خلوفي ، ابؼرجع السابق  ، ص راجع في دلك  

2
 .41، ص  1995: أمتُ بركات ، القيد في السجلبت العينية ، المجلة القضائية ابعزائرية ، العدد الثاني ، سنة راجع في دلك  
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بزصص بطاقة عقارية خاصة متعلقة بكل عقار ، تسجل فيها اسم ، ك كفقا بؽذا النظاـ  
الشهر الثاني لتثبيت عليها بعد  إجراءبعد  إليوصرؼ مت أكؿالشهر، ك اسم  إجراءكقت  ابؼستفيد

جرد الاطلبع بدكل ما يرد على ىذا العقار من تصرفات تكوف كاجبة الشهر ، بحيث   بأكؿ أكلاذلك 
العقار ، ك كضعية ابؼلبؾ الذين تعاقبوا عليو كنوعية  على ىذه البطاقة بيكن برديد كضعية ىذا

 م.التصرفات التي صدرت عن كل كاحد منه
 ني ـهر العيـم الشاـائص نظـثانيا : خص   

الشهر العيتٍ بؾموعة من ابػصائص جعلتو يتميز بها على نظاـ الشهر الشخصي، كالتي  لنظاـ  
 : 1ىا فيما يلي ر تتجسد في بصلة من ابؼبادئ بيكن حص

 أكلتصرؼ منشئا اكل تصرؼ كارد على عقار ، سواء كاف ىذا   أف: بدعتٌ  صـدأ التخصيـمب .1
ناقلب بغق ابؼلكية ، بزصص لو بطاقة عقارية عينية ، تقيد فيها التصرفات الواردة عن ىذا  أكعدلا م

العقار ، ك بؾموعة ىذه البطاقات تكوف ما يعرؼ بالسجل العيتٍ الذم استمد منو نظاـ الشهر 
 العيتٍ تسميتو .

 الأحكاـيع التصرفات ك بص أف صائص ابؼميزة لنظاـ الشهر العيتٍ: من ابػ لقـد المطـالقي دأـمب .2
تبعية لا  أك أصلية، سواء  الأخرلالناقلة ، ابؼغتَة ، ابؼسقطة بغق ابؼلكية ك ابغقوؽ العينية  أكابؼنشئة 

ريخ قيدىا في السجل العقارم ، ك من ىنا تكتسب امن ت إلالغتَ ابيكن الاحتجاج بها في مواجهة 
ك ذلك بغض النظر على الاستثناءات الواردة  ابؼطلقة في مواجهة الكافة الإثباتىذه ابغقوؽ قوة 
 على ىذا ابؼبدأ .

مراقبة عامة ، ك مراجعة سابقة بعميع الوثائق التي  إجراءك مضمونو ىو  : يةـالمشرولع دأـمب  .3
بغقوؽ ابؼشركعة فعلب، ك ا إلاجل شهرىا ، حتى لا يقيد في السجل العقارم من أ للئيداعتكوف بؿلب 

 قانوني سليم . أساسفُ ءات ابؼشكوؾ فيها التي لا تستند إدعاجتناب  شهر الابالتافِ إ

ك بناءا عليو ، بيكن للمحافظ العقارم مراقبة الشركط القانونية الاكلية الواجب توافرىا في  
 الوثائق ابػاضعة لعملية ابغفظ العقارم .

                                                 
1

 .22: رموؿ خالد ، ابؼرجع السابق  ، ص في دلك راجع  
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ة كفقا بؽذا النظاـ : كل تصرؼ مقيد ضمن بؾموعة البطاقات العقاري ادمـان التقـدم سريـع دأـمب. 4
 تاـ عن أم تعدم صادر من الغتَ . مأمنك بالتافِ يصبح في  الأفراديكسبو حجية في مواجهة كافة 

نو في ة ابؼتعارؼ عليها ، ك التي تقضي أركجا عن القواعد  العامخىذا ابؼبدأ بعد  إفك  
فاف التقادـ يعتبر  لأراضياتعد فيها عملية مسح  فَك  ،ابؼناطق التي فَ يؤسس فيها السجل العقارم 

ىذا  لأبنية ارية ، ك ضركرة تقتضيها مصلحة ابعماعة، كنظراقالع اكتساب ابؼلكية أسبابسببا من 
عليو من بينها التشريعات ابعزائرية ، ك ذلك من خلبؿ  بالتأكيدعات يابؼبدأ قامت العديد من التشر 

 كإعدادالتقادـ ابؼكسب  جراءاتإالذم بودد  1 1983-05-21ابؼؤرخ في 352-83ابؼرسوـ رقم 
 هرة ابؼتضمن الاعتًاؼ بابؼلكية .عقد الش

 ني ـهر العيـالش امـنظ مـثالثا : تقيي   
نظاـ الشهر العيتٍ يضمن استقرار ابؼلكية العقارية ك تسلسلها ، بدا  أفيكاد بهمع الفقو على 

انو فَ بىل  إلابؿاسنو  ،و على الرغم ك ابؼلبحظ ان ،ا كنهك يعزز  بوقق ابغفاظ على ابؼعاملبت العقارية 
 .2من  ابؼساكئ أيضا
 : لنظلم الشهر العيتٍ بصلة من المحاسن بيكن حصرىا في النقاط التالية : وـمحاسن -1
ىو مقيد في السجل العقارم يعتبر عنونا للحقيقة بالنسبة  تزكير ابغماية التامة للمتعاملتُ، فكل ما -

 للغتَ .
 ك بالتافِ تفعيل فكرة الائتماف العقارم على ارض الواقع .، ابؼلكية العقارية يعمل على استقرار  -
بعد التحقق من المحررات ابؼودعة ك مدل صحتها كخلوىا  إلالا تتم التزاـ انتقاؿ ابؼلكية كفق ىذا  -

 موضوعي. أكمن أم عيب شكلي 
بالتافِ تفادم الكثتَ من النزاعات ك  ىذا النظاـ يعكس ابغالة ابغقيقية للعقار ابؼراد التعامل فيو، -

 مستقبلب.تثار في ىذا ابؼوضوع  أفالتي بيكن 

                                                 
1

ابؼتعلق بإجراءات التقادـ ابؼكسب ك إعداد عقد      1983-05-21ابؼؤرخ في  83/325: ابؼرسوـ رقم راجع في دلك  
 .21الشهرة ابؼتضمن الاعتًاؼ  بابؼلكية ، ابعريدة الربظية العدد

2
 .24بق  ، ص : الأستاذ رموؿ خالد ، ابؼرجع الساراجع في دلك  
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الذم  الأمرك موقعو ،  ،حيث مساحة حدكده منالشهر العيتٍ يستدعي تعيينا دقيقا للعقار  *
يسهل على الدكلة برديد كعاء الضريبة العقارية بطريقة صحيحة ك متجانسة، بدا يضمن تنمية 

 اقتصادىا .
 العقارم.كالرىن  ضالافتًاعلى  الإقداـالشهر العيتٍ بوفز ابؼتعاملتُ العقاريتُ *     

مع ذلك نسجل عوائق في  أننا إلاالعيتٍ ،  ك بالرغم من ىذه المحاسن التي يتميز بها نظاـ الشهر 
 تعميمو ك توسيعو . أماـتنبيقو ك عراقيل تقف 

 و : ـمساولئ -1
مسح عاـ ك شامل لعقارات  إعدادك قبل كل شيء  أكلايستدعي العمل بنظاـ الشهر العيتٍ ،  إف*

ك ىذا  ،د ىوية مالكويمساحتو ك بياف حدكده ك قوامو ك برد ،البلد مع بردد موقع كل عقار منو 
 ضخمة . إمكانياتما يتطلب كقتا طويلب ك 

العقار ىذا  أكافعقار على حد سواء ،  بطاقة عقارية لكل إنشاءىذا النظاـ يتطلب  أفكما   *
ىذه  إنشاء أفحضاريا ك بؾموع ىذه البطاقات تشكل ما يعرؼ بالسجل العقارم ، غتَ أك ريفيا 

ك ىذا ما زاد في  ،البطاقات  ك عملية تنظيمها ك بصعها ، يتطلب ميزانية ضخمة من خزينة الدكلة 
 تفعيل ىذا النظم . تأخر

د يتعيق تطبيق ىذا النظاـ ، بقد العدنو ك على الرغم  من ىذه العراقيل ك ابغواجز التي أ إلا 
، ك ذلك نظرا بؼا بوققو من ثقة 1لعملية ابغفظ ، ك بضاية ابؼلكة العقارية  كأساسمن الدكؿ اعتمدتو  

 لدل ابؼتعاملتُ في العقار بصفة عامة . طمأنينةك 
 
 
 
 

                                                 
1

: د. بؿمد فاركؽ عبد ابغميد، التطور ابؼعاصر لنظرية الأمواؿ العامة في التشريع ابعزائرم ، بدكف دار النشر ، راجع في دلك  
 .40، ص   1998الطبعة الأكفُ سنة 
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 : انيـلب الثـالمط   
 اريـهر العقـامي الشـري من نظـرع الجزائـف المشـموق

العقارم في كل التصرفات الواردة  بالإشهارابؼتعلقة  الإجراءاتبؼشرع ابعزائرم مراعاة كجب اأ
بالمحافظة  إشهارىاقدة ما فَ يتم اابؼتع الأطراؼعلى عقار ، بحيث لا يكوف بؽا أم اثر حتى فيما بتُ 

 1 1990-11-18ابؼؤرخ في  90/25من القانوف رقم  29العقارية ك في ىذا ابؼعتٌ تنص ابؼادة 
العقارية كابغقوؽ العينية  للؤملبؾللملكية ابػاصة  إثباتف كل تضمن  قانوف التوجيو العقارم ، بأابؼ

 .2العقارم  الإشهاريتم بدوجب عقد ربظي بىضع لقواعد 
ك التي الاستعمار الفرنسي  إباف كية العقارية في ابعزائرللة الغموض التي عرفتها ابؼاك نظرا بغ

ينتهج ابؼشرع  أفنتقالية ىذا ، كاف من الطبيعي ك كمرحلة إ فُ يومناجود إما زالت مو  ثارىامن آ
حتى تتسع دائرة تطبيق نظاـ  الأراضيابعزائرم نظاـ الشهر الشخصي في انتظار تعميم عملية مسح 

 .3الشهر العيتٍ 
فُ برديد موقف ابؼشرع ابعزائرم من نظاـ إ أكلاعرض تك بعلبء ك بياف كل تلك ابؼعاني ، سن

( ك كذا موقفو من ىذا النظاـ )بغفظ  الأكؿ)الفرع  1975بغفظ العقارم في ابعزائر قبل سنة ا
 اني( .ثالعقارم( بعد ىذه السنة )الفرع ال

  
 
 
 
 

                                                 
1

، 49ية، العدد ابؼتعلق بالتوجيو العقارم، ابعريدة الربظ 90-11-18ابؼؤرخ في  90/25من القانوف رقم  29ابؼادة  تنص 
يثبت الملكية الخاصة على انو : "  55، ابعريدة الربظية، العدد  1995-09-26ابؼؤرخ في   95/29ابؼعدؿ ك ابؼتمم بالأمر 

 للأملاك العقارية ول الحقوق العينية عقد رسمي يخضع لقواعد الإشهار العقاري ".

2
 .32: بؾيد خلوفي ، ابؼرجع السابق  ، ص لك راجع في ذ 

3
 .26: رموؿ خالد ، ابؼرجع السابق  ، ص لك جع في ذرا 



  للشهرالعقاري في التشريع الجزائري  النظرية العامة                                              ولل الفصل الأ 

 

 - 29 - 

 : الأوللرع ـالف  
 2747ة ـل سنـزائر قبـاري في الجـظ العقـام الحفـنظ                 

عملية  أفبكل خصائصو كعيوبو ، باعتبار  اـ الشهر الشخصينظتتميز ىذه ابؼراحل بتطبيق  
الفتًة  أثناءكانت بعض المحاكلات قد شرع فيها ابؼشرع الفرنسي   إفك  ،فَ تتم بعد  الأراضيمسح 

 الاستعمارية .
فُ الفتًة الاستعمارية ك البحث ، كاف كاجبا علينا التطرؽ إك حتى نعطي بؽذا العنصر حقو في   

ك ، قوانتُ ك تنظيمات بركم عملية ابغفظ العقارم خلبؿ ىذه ابغقبة ابؼشرع الفرنسي من  أصدرهما 
بيقو طالذم حددت مهلة ت 1 1959-10-21ابؼؤرخ في  59/1190ابؼرسوـ رقم  أبنهامن 

-01-18ابؼؤرخ في  61/53ك ىذا بدوجب ابؼرسوـ رقم  1961ابتداء من الفاتح مارس 
1961. 
كر طبق على العقارات ك ابغقوؽ العينية التي الذ  قالساب 59/190ابؼرسوـ رقم  إفك للعلم  

ك القواعد التي نظمها  للئجراءاتلذلك جاء ىذا ابؼرسوـ مطابقا  ،دني الفرنسي لقانوف ابؼا انظمه
الشهر العقارم في فرنسا ك الذم  ابؼتضمن نظاـ 1955-01-14رخ في ؤ ابؼ 55/22ابؼرسوـ رقم 

 لتقتٍ ك القانوني .ريا لنظاـ الشهر على ابؼستول اذدخل تغيتَ جأ
كالضوابط تتضمن صحة ك تطابق  الإجراءاتد من يفعلى ابؼستول التقتٍ كضعت العد

ابؼعلومات ابؼقيدة ضمن الوثائق العقارية ، ك ىو ما يتًتب عليو كجود فهرس عقارم دقيق كشامل 
 . الأطراؼيعكس البيانات  ابؼتعلقة بالعقارات ك 

بعض العقود لعملية الشهر،  من بينها  إلزامية  ع بصفةخضك على ابؼستول القانوني فقد أ  
يم ك باقي الشهادات يك كذا ابعداكؿ الوصفية للتق ، ةالابقازات التي تفوؽ مدتها اثتٍ عشرة سن

 عقارية عن طريق لوفاة . حقوؽ  إنشاء أكابؼتضمنة نقل 
فُ إ ك الذم كاف يهدؼ 1959-12-28في  ابؼؤرخ 59/1486مرسوـ رقم  إصدارك تم  

حيث صدرت بدوجبو تعليمات لمحافظي الرىوف  ،عملية الشهر العقارم في منطق التطوير العقارم
                                                 

1
ابؼتضمن  التغيتَ ابعدرم لنظاـ الشهر العقارم بابعزائر   1951-10-21ابؼؤرخ في  59/1190: ابؼرسوـ رقم لك راجع في ذ 

 .03، ابعريدة الربظية العدد
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غتَ من العقارات ابؼتصرؼ فيها ك تقيد كل تصرؼ ي، فهرس عقارم إعدادتلزمهم بضركرة مسك ك 
 .1بؾزئة بغق ابؼلكية  أكناقلة   أكسواء كانت ىذه التصرفات معدلة 

 :يناـثرع الـالف
 2747سنـةد ـر بعـاري في الجزائـظ العقـام الحفـنظ                  

 ابؼؤرخ في   75/74رقم  الأمرغاية صدكر  إفُالشخصي  بنظاـ الشهرالأخذ ستمر إ        
، ك ما 2السجل العقارم  تأسيسالعاـ ك  الأراضيمسح  إعدادابؼتضمن  12-11-1975

ع ابعزائرم تبتٌ نظاما جديدا للحفظ العقارم يعرؼ ابؼشر  أفبيقية تؤكد على طصاحبو من مراسيم ت
من عملية ابؼسح  ءبيق نظاـ الشهر الشخصي في انتظار الانتهاطجانب ت إفُ ،بنظاـ الشهر العيتٍ 

ريفية ، ك  أكات العقارية سواء كاف حضرية يبغصر بصيع ابؼلك أداةابعمهورية باعتباره  أراضيلكل 
 : 3حيث تنص  أعلبهابؼذكور  75/74رقم   الأمر من 15-4-2ىذا ما نستشفو من خلبؿ ابؼواد 

لعقارات ول يكون لالعام يحدد ول يعرف النطاق الطبيعي  الأراضيمسح  إننو : " على أ 2ابؼادة  -
 ماديا للسجل العقاري ". أساسا

مخطط منظم  إعداديتم على مجموع التراب الوطني ، تحديد الملكيات قصد نو : "على أ 4ابؼادة   -
 ". الأراضيمسح  يستأسول 

يتعلق بعقار لا ولجود لو بالنسبة  آخركل حق للملكية ول كل حق عيني على انو : "  15ابؼادة    -
نقل الملكية عن طريق  أنفي مجموعة البطاقات العقارية ، غير  إشهارىمامن تاريخ يوم  إلا للغير

 نية ".يالحقوق الع أصحابالوفاة يسري مفعولو من يوم ولفاة 

   العاـ لتفعيل  الشهر العتٍ  الإطارتضع  صدرت مراسيم ، أعلبهابؼذكور  الأمرءا على اك بن    
 الأراضيمسح  إعدادابؼتضمن  1972-03-25ابؼؤرخ في  76/62ابؼرسوـ رقم  أبنهاكتوسيعو ، 

                                                 
1

لقيد ،دكف طبعة ،منشاة ابؼعارؼ بالإسكندرية :الدكتور بؿمد كامل مرسي ،شهر التصرفات العقارية التسجيل ك الكراجع في ذ 
 .59،ص 1999،مصر 

2
ابؼتعلق بإعداد مسح الأراضي  العاـ ك تأسيس  السجل التجارم  1975-11-12ابؼؤرخ في  75/74: الأمر لك راجع في ذ 

 .994، ص92العقارم ، ابعريدة الربظية،  العدد

3
ابؼتعلق بإعداد مسح الأراضي  العاـ ك  1975-11-12ؤرخ في ابؼ 75/74( من الأمر 15-4-2: ابؼواد )لك راجع في ذ 

 .92تأسيس  السجل التجارم العقارم ، ابعريدة الربظية،  العدد
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، كما 19922-04-07ابؼؤرخ في 92/134، ابؼعدؿ ك ابؼتمم بدوجب ابؼرسوـ التنفيذم 1العاـ 
بؼعدؿ ك ابؼتمم  االعقارم ،  السجل تأسيسابؼتضمن  76/63ابؼرسوـ رقم  لإطاراصدر في ذات 

 93/123، ك ابؼرسوـ التنفيذم رقم 3 1980-09-13ابؼؤرخ في  80/210 بابؼرسوـ رقم 
 .4 19/05/1993ابؼؤرخ في 

 ظارتنإك ضماف سلبمة نظاـ الشهر الشخصي في  ،جل بذسيد نظاـ الشهر العيتٍ ك من أ 
ع ابؼلكيات كضع يبعم الكلي ابعمهورية ، مع ابغصر إقليمعبر كامل  الأراضيية مسح تعميم عمل

مة افُ تنظيم ابغفظ العقارم ك تسيتَه كي يضمن ابغماية التشرع ابعزائرم قواعد ك شركط تهدؼ إابؼ
 للملكية العقارية ، بفا بوقق استمراريتها ك تسلسلها .

للمراقبة  أداةىذه القواعد ك الشركط تعتبر بدثابة  فأ إفُنشتَ  أفبدا كاف ،  الأبنيةك من   
بعميع المحررات ك الوثائق ابػاضعة للئيداع بالمحافظة العقارية من أجل شهرىا بل تعتبر من  السابقة

عدـ قبوؿ  إفُ ةعدـ توفرىا يؤدم بالضركر  إفك  ،بغفظ الوثائق العقارية  الأكلية بتُ الشركط 
 الفصل . او في ابؼبحث الثالث من ىذك ىذا ما سنتعرض ل إيداعها،

  
 
 
 الث :ـحث الثـبمال   

                                                 
1

ابؼتعلق بإعداد مسح الأراضي  العاـ ، ابعريدة الربظية،   1976-03-25ابؼؤرخ في  76/62: ابؼرسوـ رقم لك راجع في ذ 
 .397، ص 30العدد

 

2
، ابعريدة الربظية   76/62ابؼعدؿ ك ابؼتمم للمرسوـ  1992-04-07ابؼؤرخ في  92/143بؼرسوـ رقم : الك راجع في ذ 

 .626، ص26العدد

3
، ابعريدة   76/62ابؼعدؿ ك ابؼتمم للمرسوـ  1993-05-19ابؼؤرخ في  80/210: ابؼرسوـ التنفيذم  رقم لك راجع في ذ 

 .11، ص38الربظية العدد

4
، ابعريدة الربظية   76/62ابؼعدؿ ك ابؼتمم للمرسوـ  1980-09-13ابؼؤرخ في  93/123رقم : ابؼرسوـ لك راجع في ذ 

 .34العدد
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 ير ـالجزائع يـري في التشر ـاهر العقـيير الشـيم ول تسـتنظ               
كالتبعية ،  الأصليةفُ نقل ابغقوؽ العينية ثائق العقارية قصد شهرىا ، يهدؼ إحفظ الو  إف 

تصرؼ يكوف ال أفتنقل ىذه ابغقوؽ لابد من  يلكك ،المجتمع  فرادأكالاحتجاج بها في مواجهة كافة 
 أفتو ، كذلك لعلومات ابؼنافية بعهاصادرا من ابؼالك ابغقيقي جديا غتَ معيبا ك مشمولا بكل ابؼ

 ، كأساسي أصليحدبنا  اثنتُ ، أ بأمرينابؼلكية العقارية لا تنتقل بدجرد الشهر كحده ، بل ىي تنتقل 
تبعي ك مكمل ك ىو توفر قواعد ك شركط ابغفظ  الآخر. ك *كية ك ىو العقد الصحيح الناقل للمل

 .1فلب يغتٍ عنو بؾرد الشهر  الأصليانعدـ  فإذاالعقارم ، 
العقارم ،  الائتماففكرة  ابؼلكية العقارية كبرقق فُ تنظيم ك بضايةك من بتُ ابؼسائل التي تؤدم إ 

ف عقار يتمكن من يريد التعامل بشأ ، حتى م بؿكم ك مستقر بغفظ الوثائق ك شهرىايبتنظ الأخذ
بالتافِ تسهيل عملية تداكؿ ابغقوؽ العقارية ك حقوؽ ك  أعباءيعلم  ما يثقل ىذا العقار من  أفمعتُ 

جل صحة التصرفات ك سلبمتها ، كضع ابؼشرع ابعزائرم ضماف استمراريتها . ك لذلك ك من أك 
من جهة  الأفرادجل ضماف حقوؽ ارية من أعملية حفظ الوثائق العق قواعد ك شركط تنظيم ك تسيتَ

في ماذا تتمثل  إذف، 2 أخرلل  كالشهر العقارم من جهة ي، ك حق الدكلة  في برصيل رسوـ التسج
الواجب توفرىا في  المحررات ابػاضعة للشهر العقارم حتى تسهل  ةىذه الشركط ك القواعد القانوني
 عملية تداكؿ الوثائق العقارية .

السابقة الواجب توافرىا في  ةالشركط القانوني إفُ أكلا تلك ابؼعاني سنعرض لكياف  ك ب ك بعلبء  
الشركط القانوني اللبحقة  إفُ التطرؽيتم  أف( على الأكؿالمحررات ابػاضعة للشهر العقارم )ابؼطلب 

 رم )ابؼطلب الثاني( .اتوافرىا في المحررات ابػاضعة للشهر العق الواجب
 :الأولللب ـالمط  

                                                 
*

يقصد بالعقد الصحيح : ىو العقد الذم يتبادؿ فيو الطرفاف التغيتَ عن إرادتهما ابؼطابقتتُ ، ك ىذا ما أكده قرارا المحكمة العليا  
 .07، ص 1992المجلة القضائية ، كزارة العدؿ ، العدد الأكؿ ، سنة  ، راجع في ذلك : 1987-11-11ابؼؤرخ في  1440

1
 .32: رموؿ خالد ، المحافظة ، ابؼرجع السابق ، صراجع في دلك  

2
: س جلوؿ ، مذكرة بزرج لنيل شهادة الليسانس في العلوـ القانونية ك الإدارية : " نظاـ الشهر العقارم في القانوف راجع في دلك  

 03، ص 1996لدفعة ابعزائرم " ا
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 ةـة السابقـرولط القانونيـالش
 اريـالعق رهـاضعة للشـررات الخـحمرىا في الـب توافـالواج                

ى ىذا سابقتُ ، ك عل أك أكليتُيتوفر على شرطتُ  أفبهب  للئشهارلكي يكوف العقد قابلب  
المحررات ك  الشهر العقارم ك أكجبها في بصيع  كجد ابؼشرع ابعزائرم قاعدتتُ لتنظيمفقد أ الأساس

الوثائق التي تكوف خاضعة للشهر العقارم ، حتى يضمن ابؼراقبة الشكلية بؽا ك يصبح  العقد قابلب 
للئشهار ، الشرط الأكؿ ىو  أف بورر العقد في صفة ربظية ك ىذا ما يعرؼ بقاعدة الربظية ، أما الثاني 

لكية الغتَ ثابت ، أك أف لا يكوف ىو أف يكوف أصل ابؼلكية السابقة قد أشهر ، حتى تتفادل نقل ابؼ
قاعدة الشهر  أكىناؾ خلل في سلسلة نقل ابؼلكية ، ك ىذا  الشرط معركؼ بقاعدة الأثر النسبي 

 .1ابؼسبق 
 فإنناالثاني  أما ،لقاعدة الربظية  الأكؿبلصص  ،ك ىذا ما سوؼ نتناكلو  من خلبؿ فرعتُ  
 تسميتها بالشهر ابؼسبق .كما اصطلح على   أكالنسبي  الأثرلقاعدة  وسنخصص

  :  الأوللرع ـالف    
 ة ـدة الرسميـقاع                               

  الإرادتتُتطابق  أفالقاعدة العامة في التعاقد طبقا للقانوف ابعزائرم ىي الرضائية ، ذلك  
ني القانوف ابؼد 59ما فَ يقض بغتَ ذلك نص خاص ، حيث تنص ابؼادة  ،العقد  لإنشاءكاؼ 

 الإخلالالمتطابقتين دولن  إرادتهمايتبادل الطرفان التعبير عن  أنيتم العقد بمجرد نو : "على أ 2ابعزائرم 
 القانونية ". بالنصوص

مثابؽا  ،قر ابؼشرع ابعزائرم مبدأ شكلية العقود في بعض التصرفاتبل ذلك ، فقد أك في مقا 
 أكلبت في شكل ربظي من طرؼ ضابط عمومي ىذه ابؼعام تفرغ ،ابؼعاملبت الواردة على العقارات 

 قاعدة الربظية مشتًطة في كل المحررات  فأصبحت ،ثبت لو القانوف ىذه الصفة موظف بـتص أ
 .للحفظ العقارمابػاضعة 

                                                 
1

 10:بؿمد كامل مرسي نابؼرجع الساقب ،ص لكراجع في ذ 

2
 من القانوف ابؼدني ابعزائرم. 59: ابؼادة  راجع في دلك 
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ك نظرا لأبنية ىذه القاعدة ، سوؼ نتطرؽ إفُ مدلوبؽا ك مزاياىا ، لنصل بعد ذلك إفُ  
العقارم ،  ك التي سبق ذكرىا  في ابؼبحث الأكؿ فيما بىص  حصر المحررات الربظية ابػاضعة للحفظ

 بؾاؿ الشهر العقارم .
 ة : ـدة الرسميـول قاعـأوللا : مدل   

مكرر من التقنتُ ابؼدني  324الفقرة الأكفُ من التقنتُ التجارم ، ك ابؼادة  79أكدت ابؼادة  
نو نقل ، تعديل ، إنشاء أك زكاؿ من شأر قاعدة  الربظية في كل عقد على ضركرة توف1م مابؼعدؿ ك ابؼت

حق ابؼلكية ك على كل ما يرد على ابغقوؽ العينية الأصلية ك التبعية ، ك ذلك عن طريق إثبات ىذه 
 التصرفات في بؿرر ينجزه موظف أك ضابط عمومي أك شخص مكلف بخدمة عامة .

 -الورقة الربظية –ارة مكرر ابؼذكور أعلبه، أكردت عب 324ك يلبحظ أف النص القديم للمادة  
ك لعل ابؼشرع  "العقد الربظي  "نو سرعاف ما استبدلت ىذه العبارة ك تم تعويضها في النص ابعديد غتَ أ
نو كاف يستحسن غتَ أ، الواردة في النص  الفرنسي acte"رم قد رأل فيها تربصة صحيحة لكلم "ابعزائ

باعتبار أف ىذا الأختَ تصرؼ قانوني  "العقد"كلمة   بدلا من -الورقة الربظية –في رأينا الإبقاء عل لفظ 
ك للئشارة حتى تثبت الصفة الربظية بؼختلف المحررات بهب أف يتم إعدادىا من طرؼ  2مفرغ فيها 

 الأشخاص ابؼكلفتُ بذلك .
نتهائو من ابؼدة التجريبية، ملو بعد إلعمومي تثبت لكل مستخدـ في منصب عفصفة ابؼوظف ا

ابؼتضمن القانوف  3 1985-07-23ابؼؤرخ في 85/95من ابؼرسوـ رقم  05بؼادة ا ك ىذا ما أكدتو
 الأساسي النموذجي لعماؿ إدارات ك  ابؼؤسسات العمومية .

                                                 
1

ابؼتضمن قانوف ابؼدني ابؼعدؿ كابؼتمم  1975-09-26ابؼؤرخ في  75/58من القانوف ابؼدني ، من الامر رقم  324تنص ابؼادة  
على انو : " تلحق صفة العقد الربظي في كل عقد يثبت فيو موظف أك ضابط عمومي  990، ص 78العدد ، ابعريدة الربظية ، 

 أك شخص مكلف بخدمة عامة ما ... ما يرد  على ابغقوؽ العينية ". 

2
 .32، ص  04: رموؿ خالد ، المجلة  القضائية،  كزارة العدؿ ، العدد راجع في دلك  

3
ابؼتضمن قانوف الأساسي النموذجي  1985-07-23ابؼؤرخ في  85/59ر من ابؼرسوـ رقم مكر  05: ابؼادة راجع في دلك  

 .333، ص 13لعماؿ إدارات ك ابؼؤسسات العمومية ، ابعريدة الربظية، العدد 
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من ابؼرسوـ التنفيذم رقم  22طبقا لنص ابؼادة ، ك كما تبثت الصفة لكتاب الضبط        
الضبط  بؼوظفي كتاب الأساسيالقانوف  ابؼتضمن 1 1990-07-30ابؼؤرخ في   90/231

 للجهات القضائية .
 ،الدكلة كالتي الدكلة طرفا فيها أملبؾ الصفة الربظية للعقود التي بوررىا  أيضاك كما تثبت  

التنازؿ عنها  أك تأجتَىاالوطنية ابػاصة ك  للؤملبؾالعقارية التابعة  أملبؾ ابؼتضمنة بيع مثل العقود
 .2ددة بدوجب التشريع القانونية المح الأشكاؿكفقا للشركط ك 

 ،فى عليها الصفة الربظيةلشخص ابؼكلف بخدمة عامة ك التي يضالمحررة بتُ ا الأكراؽ أماك  
ك ابؼقيد ضمن جدكؿ  ابؼدنية الإجراءاتنذكر التي بوررىا ابػبتَ ابؼعتُ من طرؼ القاضي طبقا لتقنيتُ 

 ابػبراء  ابؼعتمدين قضائيا .
فُ طبيعة كصفة فئات بالنظر إ أربعفُ المحررات الربظية إ بق بيكن تضييقك من خلبؿ ما س 

 .3 بؿرريها ك ىي كالتافِ
لوثاؽ ابؼودعة لدل المحافظة اغلب رة من طرؼ ابؼوثقتُ ك التي تشكل أالمحررات ك العقود المحر  *

 العقارية .
 لقضائي في حدكد اختصاصاتو ك سلطاتو .االتقارير التي بوررىا  المحضر ٭ 
أك قسمة بذزئة  أك إسقاط، بإنشاءالقضائية ابغائزة لقوة الشيء ابؼقضي فيو  الأحكاـك  القرارات *

 الأخرل.العينية  حق ابؼلكية ك سائر ابغقوؽ
 تأختَىا أكارية قك بؿاضر البيع بابؼزاد العلتٍ، ك كذلك عقود اكتساب ابؼلكية الع الإداريةالعقود  *
 لة، كل في حدكد اختصاصاتو كسلطاتوالدك  أملبؾمفتشية  ،ةالبلدي ،الدكلة أملبؾرية يالتي تعدىا مدك 
. 

                                                 
1

ابؼتضمن قانوف الأساسي  1990-07-30ابؼؤرخ في  90/231بفن ابؼرسوـ التنفيذم رقم  22: ابؼادة راجع في دلك   
 .04بط للجهات القضائية  ، ابعريدة الربظية ، العدد بؼوظفي الض

2
ابؼتضمن قانوف الاملبؾ  1990-12-01ابؼؤرخ في  90/30( من القانوف  رقم 91-90-89: ابؼواد )راجع في دلك  

 .1416، ص 52الوطنية ، ابعريدة الربظية ، العدد 

3
 .32: رموؿ خالد ، ابؼرجع السابق  ، صراجع في دلك  
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القنصلية  في حدكد  الإداريةابؼعدة من طرؼ السلطات  الأخرلك المحررات  الإداريةالعقود  *
 اختصاصاتها.

برت حفظ بعض الشركط  الأجنبيةابؼعدة من طرؼ السلطات  الأخرلك المحررات  الإداريةالعقود  *
1. 
 باعتبارىاك ذلك  الدكلة، أنظمةقاعدة الربظية تلعب دكرا مهما في  أفلنا  ا تقدـ يتضحبف  

خاصة بالنظر بؼا تنطوم عليو من مزايا   لاستقرارىا،ابؼعاملبت القانونية ك ضمانة قوية  كسيلة لتًقية
 متنوعة.ة ك تَ كث
  : ةـدة الرسميـزايا قاعـثانيا : م  
فهو  لعقارم إفُ قاعدة الربظية لو عدة مزايا،ابػاضعة للشهر ا المحررات إخضاعكجوب  إف  

 عليو.قدة لتنبيههم على خطورة ما ىم مقدموف اابؼتع للؤطراؼيعتبر بضاية 
الضابط العمومي في بررير العقد يزيد قانونية المحرر  أكتدخل ابؼوظف العاـ  أفك كما   

 بالتزكير.نها يتم طع أففُ لة على ما تضمنتو إيها ابؼشرع حجية كامطيع إذ كحجيتو،
مراقبتها على  حكاـإقاعدة الربظية بسكن الدكلة من بسط ك  أففُ كل ذلك ك يضاؼ إ 

 أيضابسكينها  كالعقارية، غتَ ابؼشركعة في ابؼعاملبت  ابؼضاربةالسوؽ العقارية ك التدخل للتقليل من 
 .2بتحصيل مستحقات ابػزينة العمومية 

 
 
 
 ري ـع الجزائـي التشريـاري فـظ العقـة للحفـضعة الخاـررات الرسميـثالثا : المح  

ابؼؤسس للسجل العقارم  3 1976-03-25خ في ر ابؼؤ  76/63طبقا للمرسوـ رقم  
ابػاضعة للحفظ العقارم كثتَة ك متنوعة بتنوع التصرفات سواء كانت صادرة من  المحررات أفيتضح 

 الإبهار أكابؼبادلة  ،جانبتُ مثل البيع تضمنت التزامات من  أكجانب كاحد كابؽبة ، الوقف ك الوصية 
                                                 

1
 .08، ص1997أعمر ابغضرم، الأحكاـ التشريعية ك التنظيمية ابؼتعلقة بالتوثيق، بدكف دار النشر، الطبعة  لك:راجع في ذ 

2
 .38: رموؿ خالد ، ابؼرجع السابق  ، صلك راجع في ذ 

3
ة، ابؼتضمن تأسيس السجل العقارم، ابعريدة الربظي 1976-03-25ابؼؤرخ في  76/63ابؼرسوـ التنفيذم رقم  لك:ذراجع في  

 .30العدد 
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ملكية الرقابة ،  أك الارتفاؽ ،ابغقوؽ العينية ابؼتفرعة عنو ، كحق الانتفاع  أكابؼلكية  الواردة على حق
 ة بغق ابؼلكية .ابؼنهي أكالناقلة، ابؼعدلة   ،ابؼنشئة  الأحكاـ كالتصرفات  إفُ بالإضافة

-12ابؼؤرخ في  75/74 الأمرمن  14-15-16بؼواد اؿ ئرم من خلباابؼشرع ابعز  أكده وك ى 
ك الذم قد سبق  ،العقارم  السجل تأسيسالعاـ ك  الأراضيمسح  إعدادابؼتضمن   1 11-1975

ك بيكن ترتيب المحررات الربظية ابػاضعة لعملية ابغفظ العقارم حسب درجة قوتها على  ،ذكرىا 
 النحو التافِ : 

 أكابؼقايضة  ابؼبادلة،مثل عقد البيع ك  الأصليةنشئة للحقوؽ العينية ابؼ الأحكاـالتصرفات ك *     
 ابؼدني(.انوف قمن ال 793دة( )ابؼادة ر ابؼنف الإرادةالوقف ك الوصية ) ابؼزدكجة(، الإرادةابؽبة) 

، مثابؽا القسمة  الأصليةابؼقررة بغق من ابغقوؽ العينة  أكالكاشفة  الأحكاـ* التصرفات ك      
العقد القابل  إجازة أكصادر من الغتَ  إقرار أكللغتَ بدلكية الغتَ  الإقرار أكعقد الصلح  أكة الرضائي

 ترؾ ابغق في التقادـ . أك للئبطاؿ
مثابؽا عقد الرىن الربظي عقد الرىن  ،ابؼقررة بغقوؽ عينية تبعية  أكابؼنشئة  الأحكاـ* التصرفات ك     

 .حق التخصيص ك حق الامتياز  ،ابغيازم 
اشتملت التًكة على حقوؽ  إذا الشهر،الإرث يكوف خاضعا لعملية حق  الإرثشهر حق *     

 (.75/74 الأمرمن  15ك )ابؼادة لابؼنقولة فلب بىضع لذ أما عقارية،عينية 
من  17سنة )ابؼادة  12التي تزيد مدتها عن  الإبهاراتمثابؽا  شخصي،* شهر بعض المحررات بغق   

 (.أعلبهور ابؼذك 75/74 الأمر
الدكلة العديد من التصرفات لتسيتَ  أملبؾمديرية  إبراـمثابؽا   ، الإدارية* شهر بعض التصرفات    

من ابؼرسوـ  175ابؼبادلة  )ابؼادة  أك الإبهار أكبؿفظتها العقارية ، سواء عن طريق عقود الاقتناء 

                                                 
1

ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي  1975-11-12ابؼؤرخ في  75/74( من الأمر  رقم 16-15-14ابؼواد ) لك:راجع في ذ 
 .92العاـ ك تأسيس السجل العقارم ، ابعريدة الربظية ، العدد 
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 ،البلدية لتستَ بؿفظتها العقارية  التي تقوـ بها الأعماؿ أيضا، ك مثابؽا 1( 91/454التنفيذم رقم 
 2(90/08وف رقم نمن القا 60البلدم )ابؼادة .ش .ـ  سرئيذلك للسلطات  ابؼمنوحة لك 
 ابغفظ العقارمتسيتَ  إطاربالغة في  ةيأبنلقاعدة الربظية  أكفُابؼشرع ابعزائرم  أفك من ىنا يتبتُ لنا  

 العقارية.ابؼعاملبت  تقرار بضايةسالابدا بوقق 
 :انيـالث رعـالف  

 -قـر المسبـالشه –بي ـالنس رـالأثدة ـقاع
ة موازية بؽا بـالفة قوؽ العقارية ، ك منع كجود سلسللضماف الاستمرارية في سلسة نقل ابغ

عن  أبنيةشهار السابق ، قيد ابؼشرع ابعزائرم عملية ابغفظ العقارم بقاعدة ثانية لا تقل لقواعد الإ
، ك سوؼ نتناكبؽا في ىذا الفرع بؿددين مدلوبؽا  النسبي الأثربقاعد  ةالأختَ ، تعرؼ ىذه  الأكفُ

 .3واردة عليها لكالاستثناءات ا
 -المسبق  هرالش–بي ـالنس رـالاث دةـقاع ولـمدل        : أوللا       
حرص ابؼشرع ابعزائرم في ، بضاية بغق ابؼلكية للمالك ابعديد التي يعكسها السجل العقارم  

حيث نصت  ،ظ على ضركرة توافر قاعدة الشهر ابؼسبق لضماف فكرة الائتماف العقارم عملية ابغف
في  للإشهار إجراء بأيلا يمكن القيام على ما يلي : "  4 76/63رقم  ـابؼرسو من   88ابؼادة 

ل لشهادة الانتقا أولللقرار القضائي  أولمقارن للعقد  أولمسبق  إشهارالمحافظة العقارية في حالة عدم ولجود 
 ...". الأخيرصاحب الحق  أولعن طريق الوفاة ، يثبت حق المتصرف 

 إشهار بإجراءالقياـ  الأشكاؿشكل من  بأمنو لا بيكن ك يظهر جليا من نص ىذه ابؼادة أ 
ما فَ يكن ىناؾ شهر مسبق للمحرر الذم كاف سببا في  عقار،بؿرر يتضمن تصرؼ كارد على 

 فيو.اكتساب العقار ابؼتصرؼ 

                                                 
1

ق بتحديد شركط إدارة ابؼتعل 1993-11-23ابؼؤرخ في  91/454من ابؼرسوـ التنفيذم  رقم 175: ابؼادة لك راجع في ذ 
 .1919، ص 60أملبؾ الدكلة العامة  ك ابػاصة ، ك تسيتَىا ك كيفيات ذلك ، ابعريدة الربظية ، العدد 

ابؼتعلق بقانوف البلدية، ابعريدة الربظية، العدد  1990-04-07ابؼؤرخ في  90/08من القانوف رقم  60ابؼادة  لك:راجع في ذ 2
 .420، ص 15

3
 (48-41وؿ خالد ، ابؼرجع السابق، ص ): رملك راجع في ذ 

4
ابؼتعلق بتأسيس السجل العقارم،  1976-03-25ابؼؤرخ في  76/63من ابؼرسوـ التنفيذم رقم  88ابؼادة  لك:راجع في ذ 

 30ابعريدة الربظية، العدد 
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فُ ابؼصرؼ بحيث تنتقل ابؼلكية من ابؼتصرؼ إ ،العقارية  ةكيسلسل ابؼلتنا تظهر فكرة ك من ى  
بطريقة قانونية كاضحة ، بحيث بيكن عن طريقها معرفة بصيع ابؼلبؾ  السابقتُ كالذين تداكلا على  إليو

ابغياة  ك منو بيكن التصدم لظاىرة التصرفات ابؼزدكجة التي كثتَا ما بردث في ،ملكية ىذا العقار 
 . ةالعملي

ك بؼراقبة حسن تطبيق ىذه القاعدة منح ابؼشرع ابعزائرم للمحافظ العقارم سلطة كاملة بؼراقبة  
 الإجراءمن احتوائها على مراجع  التأكدعلى مستول مصلحتو ، قصد  الإيداعكل كثيقة تكوف بؿل 

من  01الفقرة  101 يرفض طبقا للمادة الإيداعف السابق ، ك في حالة غياب ىذه البيانات فإ
متناقضة مع  الأكؿ الإشهارمراجع  أفك تبتُ بعد  ، الإيداعك عند قبوؿ  1 76/63ابؼرسوـ رقم 

، ك ذلك  الإشهار إجراءنو في  ىذه ابغالة بيكن للمحافظ العقارم رفض فإ اللبحق الإشهارمراجع  
 ارم .للشهر العق الإلزاميابؼلكية العقارية ك تقوية الطابع  تسلسللضماف 
د عليها ابغالات نظرا لوجود استثناءات تر  القاعدة في بصيع عماؿ ىذهإلا بيكن  غتَ أنو 

 نذكر منها : 
 :بي ـالنس رـالأثدة ـلى قاعـواردة عـناءات الـثانيا : الاستث     
ة ، ك التي بيكن من خلببؽا يإف قاعدة الشهر ابؼسبق )الأثر النسبي( تطبق في ابغالات العاد  

افظ العقارم مقارنة الوثائق بؿل إجراء الشهر مع المحررات التي سبق شهرىا ك المحتفظ بنسخ للمح
ة يستعصي عليو ينو في بعض الأحياف يتلقى المحافظ حالات قانونا لدل  المحافظة العقارية ، غتَ أمنه

تحوؿ من نظاـ ابؼسبق ، ك ذلك باعتبارىا أكؿ إجراء أك أنها حالات تطلبتها عملية ال مراقبة الشهر
 .2فُ  نظاـ الشهر العيتٍ ي إالشهر الشخص

                                                 
1

يس السجل العقارم، ابؼتعلق بتأس 1976-03-25ابؼؤرخ في  76/63من ابؼرسوـ التنفيذم رقم  01فقرة  101تنص ابؼادة  
عندما يقبل محافظ الإيداع ول يسجل الأجزاء  في سجل الإيداع فانو يوقف تنفيذ الإجراء ول على ما يلي : "  30ابعريدة الربظية ، العدد 

 عندما  على الخصوص : تكون الوثائق المودعة ول الأولراق المرفقة غير 204يباشر في عملية التسوية المنصوص عليها في  المادة 
 متوافقة..."

2
 .49: رموؿ خالد، ابؼرجع السابق، ص لك راجع في ذ 
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النسبي   الأثربقاعدة  عماؿالألا بيكن فيهما  ستثتٌ ابؼشرع ابعزائرم صراحة حالتتُك عليو فقد إ 
من ابؼرسم رقم  89فُ تطبيق ابؼادة إ أحالت التيالذكر ك  ةالسابق 88للشهر ، قررتهما ابؼادة 

 . أعلاه 88من المادة  الأوللىتستثنى القاعدة المدرجة في الفقرة  ك نصها كالتافِ : " 1 76/63
 8واد من العقارية في السجل العقاري ول الذي يتم تطبيقا للم بشهرالحقوقالخاص  الأوللي الإجراءعند  *
 من ىذا المرسوم 28لى إ
سنة  أوللل قب ثابتاناتجا عن سند اكتسب تاريخا  الأخيرصاحب الحق  أولعندما يكون حق المتصرف  *

2742." 
 )العقود العرفية(  1971يناير  01العقود المحررة قبل  :الأوللناء ـالاستث   

ك ابغقوؽ النابذة باشهارالعقود في بؿافظة  عقارية أفُ السماح ىذا الاستثناء يهدؼ مبدئيا إ
 .1971-01-01كيدة قبل عن عقود حررت بصفة أ

القررارت القضائية ك الشهادات التوثيقية مثل ف الكثتَ من العقود ك أبقد ،ك بؽذا الغرض   
من بتُ ىذه  ك ،شهار طرؼ القضاة ، التي فَ تكن بزضع إلزاميا إفُ الإ شهادة  الفريضة المحررة من

من  89ابؼادة  أف ك في حتُ ،عطائها تاريخ ثابت الوثائق بيكن ذكر الأكراؽ العرفية ابؼسجلة بغية إ
ملة ، تنص ىذا الاستثناء لقاعدة الاثر ك الكا 2 93/123رسوـ بدوجب ابؼ لةبؼعدا76/63ابؼرسوـ 

 .1971-01-01كوف بؽا تاريخ ثابت قبل ف يابؼسبق(  بؼثل ىذه الوثائق بشرط أالنسبي )الشهر 
بعض القرارات ك ،رم اختيارم بالنسبة لعقود القضاةشهار العقاك قبل  ىذا التاريخ كاف الإ  

العينية العقارية الغتَ منظمة من طرؼ القانوف ابؼدني الفرنسي ،  بغقوؽأكاالقضائية ابؼتعلقة بالعقارات 
 ايضا بالنسبة  للعقود العرفية .

ف التاريخ أفُ تقرير ىذا الاستثناء ىي بـتلف الأسباب التي أدت بابؼشرع إك من ابؼلبحظ أف   
ف إذ ألبشهار ، ك يثبت عن طريق مصلحة التسجيل ابؼوضوعة على العقود ابؼودعة لالثابت يفسر أ
تشهر عن ف أبيكن  1971يناير  01العقارية النابذة عن طريق العقود المحررة قبل  بؾموع ابغقوؽ

                                                 
1

ابؼتعلق بتحديد بتأسيس السجل العقارم  ،  1976-03-25ابؼؤرخ في  76/63من ابؼرسوـ  رقم  89ابؼادة  لك:راجع في ذ 
 .30ابعريدة الربظية ، العدد 

2
،  76/63ابؼعدؿ ك ابؼتمم للمرسوـ رقم  1993-53-19ابؼؤرخ في  93/123من ابؼرسوـ رقم  89ابؼادة  لك:راجع في ذ 

 .30ابعريدة الربظية ، العدد 
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طريق ايداعها للموثقتُ ، فطبيعتها أنها كاشفة ك تدؿ على أف ابغقوؽ العقارية بؿل الإشهار قد تم 
 .1 1971يناير  01ثباتها عن طريق عقود حررت قبل إ

 وحة( ـمسماري )ترقيم العقارات الـالسجل العق ي : الاجراء الاولل فياء الثانـالاستثن
بقد  ،  2 76/63من ابؼرسوـ التنفيذم رقم  17فُ إ 08ستقرار نصوص ابؼواد من عند إ 

كثائق مسح الاراضي العاـ على مستول المحافظة العقارية بعد  الانتهاء بأف ىذه ابؼواد تتعلق بايداع 
ف ىذه الوثائق التي يتسلمها المحافظ العقارم من مصلحة مسح البديهي أك من ، من عملية ابؼسح

ف يعطي ىي من أجل اخضاعها إفُ عملية الاشهار العقارم بعد أ، الاراضي مقابل بؿضر تسليم
س كثائق ساية ، تشمل على كافة بياناتو على ألكل عقار بفسوح رقم معتُ ك بىصص لو بطاقة عقار 

 راضي .مسح الأ
هار مسبق كي يتم ق العقارات ابؼمسوحة ليست بحاجة إفُ إشيداع كثائلرامي إفُ إاء الأكفِ االإجر إف  

سيس يلها بالمحافظة العقارية ، ذلك لأف ابؽدؼ من عملية ابؼسح العاـ للؤراضي إبما ىو لتأتسج
 .3السجل العقارم ، الذم بيثل النطاؽ الطبيعي للوضعية القانونية ابغالية للعقارات 

 76/63من طرؼ ابؼشرع ابعزائرم في ابؼرسوـ رقم احة ر جانب ىذه الاستثناءات ابؼذكورة ص فُك إ 
ابؼؤرخ في  80/210كردت في ابؼرسو رقم  ىناؾ بعض الاستثناءات على ىذه القاعدة التي أف لاإ

ك ابؼتمثلة  1993-05-19ابؼؤرخ في  93/123ابؼعدؿ بدوجب ابؼرسوـ رقم  4 13/09/1980
 فيما يلي : 

  -عقد الشهرة –كتساب الملكية العقارية بالتقادم المكسب ـناء الثالث : إشهار شهادة إالاستث 
الذم يسن إجراءات التقادـ  19835-05-01ابؼؤرخ في  83/352رسوـ رقم بالرجوع إفُ ابؼ 

ف كل شخص  منو أكفُرة ابؼتضمن الاعتًاؼ بابؼلكية ، أكدت ابؼادة الأعداد عقد الشهابؼكسب ك إ
                                                 

1
 :.لك راجع في ذ 

2
ابؼتضمن تأسيس  1976-03-25ابؼؤرخ في  76/63( من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 17إفُ  8ابؼواد من )  لك:راجع في ذ 

 .30السجل العقارم، ابعريدة الربظية، العدد 

3
 .90لوفي ، ابؼرجع السابق ، ص : بؾيد خلك راجع في ذ 

4
( من 89-18-15ابؼعدؿ ك ابؼتمم للمواد ) 1980-09-13ابؼؤرخ في  80/210ابؼرسوـ التنفيذم رقم   لك:في ذ راجع 

 .38، ابعريدة الربظية ، العدد   76/63ابؼرسوـ رقم 

5
إجراءات التقادـ ابؼكسب ك إعداد ابؼتعلق ب 1983-05-21ابؼؤرخ في  83/253: ابؼرسوـ التنفيذم  رقم  راجع في دلك  

 .987، ص 21عقد الشهرة ابؼتضمن الاعتًاؼ  بابؼلكية، ابعريدة الربظية ، العدد 
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عة ، ة مستمرة ، علبنية ، غتَ منقطالغتَ ابؼمسوحة عقارا من نوع ابؼلكية حياز  ز في تراب البلدياتبوو 
عداد عقد الشهرة يتضمن ع  فيها ك ليست مشوبة بلبس بيكن أف يطلب من ابؼوثق إغتَ متناز 

 الاعتًاؼ بابؼلكية .
ف ابغيازة على و لذين بيارسشخاص اف فيها الأجل معابعة حالات التي يكو أ من،جراء كضعك ىذا الإ 

 قرىا التقنتُ ابؼدني ابعزائرم .ف سند كفقا للقواعد العامة التي أعقار ما بدك 
ينها ضركرة توافر رد التي من ب طا خاصة لتحرير مثل ىذه العقود ،ف ىذا ابؼرسوـ كضع شرك غتَ أ   

شكاؿ ضمن الأملبؾ ل بأم شكل من الأف ابؼلك لا يدخمديرية أملبؾ الدكلة الذم بهب أف يبتُ أ
ية الذم بهب أف يشتَ بأف ىذا ابؼلك لا يدخل رد البلد رفُ ضركرة توفالتابعة للدكلة ، بالأضافة إ

ضمن الأملبؾ التابعة للبلدية ك علما أف ىذه الردكد بهب أف تكوف خلبؿ مدة قانونية بؿددة بأربعة 
ضافة نشره في إحدل ابعرائد اليومية ك ك بالإ، ك البلددية أشهر من يوـ كصوؿ الطلب إفُ ابؼديرية أ

لبلدية موقع العقار ك ذلك حتى يتأكد بؿرر العقد من عدـ كجود ا في لوحات الإلصاؽ ابؼتواجدة بدقر
 شهر .ك ذلك في مدة أربعة أ، عداد ىذا العقدأم إعتًاض على إ

-03-09ؤرخ في ابؼ 146دارية بالمحكمة العليا القرار رقم السياؽ أصدرت الغرفة الإ ك في نفس 
ك الذم أكدت بواسطتو على أف العقار الذم يكوف موضوع طلب إعداد عقد الشهرة لا   1998

 .1شكاؿ بؿلب لسند ربظي مشهر بالمحافظة العقارية يكوف بأم شكل من الأ
ذا ما  جراء بالنسبة للعقار ك ىبقا بؽذه الشركط يعد في حد ذاتو أكؿ إف بررير عقد الشهرة طك إ 

 ستثنائو من قاعدة الشهر ابؼسبق .بؼشرع ابعزائرم من إدفع با
                                                      طارعملية ي إراضي المتنازل عنها فية للأشهار عقود الملكـاء الرابع : إالاستث

 يــلاح اللاراضـستصإ
زة ابؼتعلق بحيا 2 1983-08-18ابؼؤرخ في  83/18القانوف رقم  كفُ منطبقا لنص ابؼادة الأ

فُ بيكن للؤفراد الإستفادة من قطع أراضي قصد إستصلبحها ك برويلها إ، ابؼلكية العقارية الفلبحية

                                                 
1

الصادرة عن كزارة العدؿ ابؼديرية العامة لاملبؾ الوطنية ،  1998بجمع النصوصو لسنة  873: التعليمة  رقم راجع في دلك  
 . 1999-02-21بتاريخ 

2
ابؼتعلق بحيازة ابؼلكية العقارية الفلبحية،  1983-08-18ابؼؤرخ في  83/18من القانوف   رقم   01ادة : ابؼراجع في دلك  

يهدف القانون إلى تحديد القواعد العامة المتعلقة بحيازة الملكية العقارية على ما يلي : "  1373. ص 34ابعريدة الربظية ، العدد 
 قل الملكية  المتعلقة بالأراضي الفلاحية ول القابلة للفلاحة".الفلاحية باستصلاح الأراضي ، ول كذا شرولط ن
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قره من طرؼ كزارة ابؼالية ، ك الذم أ ستفادة كفقا للنموذج المحددأراضي فلبحية ك بسنح بؽم عقود إ
 .1983-12-10ابؼؤرخ في  83/724بعد ذلك ابؼرسوـ رقم 

ك ىنا يتجلى ، كفِ لا يتطلب توافر قاعدة الشهر ابؼسبقيعتبر بدثابة إجراء أ ف شهر ىذه ابغقوؽإ 
 قره ابؼشرع على ىذه القاعدة .م أالاستثناء الذ

 ازة ـادة الحيـر شهـشه ـثناء الخامس :الاست  
ؤرخ في ابؼ 90/25من القانوف  رقم  40ك  39ادين ابؼزة في لقد نص ابؼشرع على شهادة ابغيا 

ف كل شخص بيارس على عقار لتوجيو العقارم ، اللتاف تؤكداف أابؼتضمن ا 18-11-19901
بؼدني من التقنتُ ا 823غتَ منقطعة ىادئة ، علبنية ، لا يشوبها شبهة عملب بابؼادة ، حيازة مستمرة

  ك الشهر العقارم، التسجيل ت"بىضع لشكلياشهادة ابغلبزة  بوصل على  سند ربظي يعرؼ ب"
ابؼؤرخ في  91/254جراءات ابغصوؿ على ىذا السند ، بينما ابؼرسوـ التنفيذم رقم إ فا أعلم 

 مها .يعداد شهادة ابغيازة ك تسلالمحدد لكيفيات إ 2 27-07-1991
تلك ابؼتطلبة في  ك من خلبؿ شركط إعداد شهادة ابغيازة يتضح أنها تقتًب بل تتشابو بكثتَ مع 

بظي لا يسمح لصاحبو ينهما ىو أف شهادة ابغيازة سند إابػلبؼ بف كجو غتَ أ، عقد الشهرة
ك أنو في حالة كفاتو بهوز لورثتو أك ابؼشتًكتُ الأخرين في ابغيازة أف ، التصرؼ في عقار موضوع السند

نقضت ىذه ابؼدة كاحدة من تاريخ الوفاة ، ك اذا إ جديدا بابظو ك ذلك خلبؿ مدة سنة يقدموا طلبا
ا السند بقوة القانوف ، باعتبار أف شهادة ابغيازة إجراء إستثنائي ىذ ءلغاإ يتم بدكف تقديم الطل

ة العقارات التي ىي بدكف سند في إنتظار  الإنتهاء من عملية مسح ة حاليمؤقت ، شرع لتسو ك 
 .3راضي، ك منح الدفتً العقارم الأ
هر ابؼسبق ، ذلك أنها من قاعدة الش دارية الربظية ابؼعفاةسندات الإك عليو تعتبر شهادة ابغيازة من ال 

ك التي تهدؼ  ابؼشرع من كرائها إفُ تسوية ، راضي ابؼلكية ابػاصة التي فَ بررر عقودىا بعدبررر في أ
راضي ليس بايديهم لواقع الاجتماعي ابعزائرم يشهد بأف أغلب أصحاب الأف اكضعية العقارات لأ

                                                 
1

ابؼتعلق بالتوجيو العقارم، ابعريدة الربظية،  1983-05-21ابؼؤرخ في  83/253: ابؼرسوـ التنفيذم  رقم  لك راجع في ذ 
 .1332، ص 49العدد 

2
تعلق بتحديد الكيفيات إعداد شهادة ابؼ 1991-07-27ابؼؤرخ في  91/254: ابؼرسوـ التنفيذم  رقم  لك راجع في ذ 

 1116، ص 46ابغيازة ك تسليمها ، ابعريدة الربظية، العدد 

3
 .55: رموؿ خالد ، ابؼرجع السابق ، ص لك راجع في ذ 
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نة بؽا ، كما انو بدوجبها بيكن ابغصوؿ على رخصة تبتُ ملكيتهم اك حازتهم القانوي، سندات ربظية
 .1بناء  ك الصوؿ على قركض من البنوؾ من اجل الاستثمار 

    واجبـقة الـونية اللاحـرولط القانـالش      اني : ـالث لبـالمط 
 اري ـهر العقـاضعة للشـررات الخـي المحـف  اوافرىـت                       

العقارية ، سواء   علبف التصرفات ابػاصة بابغقوؽحفظ العقارم ىو شهر ك إإف ابؽدؼ الأساسي لل 
ك حتى  تلقى ابغجية ابؼطلقة ، ك ابغماية التامة  من قبل ، كتبعيةكانت حقوؽ عينية أصلية أ

 نها .مية للدكلة في حالة كجود نزاع بشأالسلطات العمو 
تضمنها الوثائق ابػاضعة تومات التي ف كل ابؼعليق ىذا ابؽدؼ كاف من الضركرم التأكد أك لتحق 

 طرافو .ة ك تعكس بالفعل كاقع التصرؼ كأللحفظ العقارم ىي معلومات صحيحة ك سليم
لزـ مراعاتها في كل عملية بررير شركط القانونية ك أساب سن ابؼشرع ابعزائرم بؾموعة من الك بؽذه الأ 

هالة طرفي التصرؼ برديدا كاملب منافيا للجربظية برت طائلة  البطلبف ، فمنها ما ىو متعلق بتحديد 
مساحتها  ك ، تبياف موقعهاالعقارات موضوع التصرؼ من حيث ،كمنها ماىو متعلق  بتعيتُ 

 .2حدكدىا
ه لتحديد شركط ل في ىذا ابؼطلب ،ك الذم خصصناليو بشيء من التفصيما سوؼ نتطرؽ إ ك ىذا 

كذلك لشرح شركط تعيتُ ك ، كؿ م في الفرع الأاضعة للحفظ العقار تعيتُ الاطراؼ في الوثائق ابػ
 اني( .ثالعقارات في الوثائق ابػاضعة للحفظ العقارم )الفرع ال

 ولل : ـرع الأالف    
 رف ـيين الاطـة بتعـرولط الخاصـالش                         

على أنو أحد ركاف ابغق ، ك قد كقع حولو إبصاع في الأكساط الفقهية يعد الشخص ركنا أساسيا من أ 
هم يكجب علبؽم حقوقا أك أ قر القانوفسواء أ، تُ بنص التشريع بطراؼ العلبقة القانوينة ابؼخاطأ

تزاـ معتُ بكو صاحب ابغق ، علما أنو ىناؾ  نوعتُ من الأشخاص : أشخاص طبيعية ك القياـ  بال
  .خرل معنويةأ
  

                                                 
1

 .93: بؾيد خلوفي ، ابؼرجع السابق ، ص راجع في دلك  

2
 .55: رموؿ خالد ، ابؼرجع السابق ، ص راجع في دلك  
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 ولل ـرع الأالف  
 رافـطالأين ـصة بتعياـرولط الخـالش                        

يعد الشخص ركنا أساسيا من أركاف ابغق . ك قد كقع حولو إبصاع من الأكساط الفقهية على أنو أحد 
كجب عليهم ة ابؼخاطبتُ بنص التشريع . سواء أقر القانوف بؽم حقوقا أك أطراؼ العلبقة القانونيأ

أشخاص طبيعية ك  شخاص.لأاعلما أف ىناؾ نوعتُ من  ابغق.ياـ بالتزاـ معتُ بكو صاحب الق
 معنوية.شخاص أ

كضع ابؼشرع  العقد.ك طرفي ابغق أأشخاص  ئق ابػاضعة للحفظ العقارم حقيقةك حتى تعكس الوثا
ابعزائرم بؾموعة من الشركط القانونية ك التى يتم بدوجبها برديد كل البيانات الدالة على ىوية كل 

 طرؼ .
ك من ىم  ىويتهم،ك كيفية التصديق على  الأطراؼ،تعيتُ كؿ في ىذا الفرع مفهوـ ك عليو سوؼ نتنا

 لك.ذك الوثائق ابؼستعملة في  ىويتهم،اص ابؼؤىلوف للتصديق على شخالأ
 ـراف:طالأـوم تعيين مفه *أوللا    

صحاب بؿررم العقود ك التصديق عليها إف التحقيق في ىوية الأطراؼ أصحاب ابغقوؽ من قبل أ
 1من ابؼرسوـ رقم  65فُ إ 62تو، ك ىذا ما أكدتو ابؼواد من يضمن قانونية العقد ك سلبم

 سيس السجل العقارم .،ابؼتعلق بتأ76/63
أصحاب ابغقوؽ شرطا ضركريا لقبوؿ إيداع شخاص ك طبقا بؽذه ابؼواد ، يعتبر التعيتُ الدقيق للؤ

ء معتُ الرد جراارم عند طلب ابؼعلومات بشأف إفعالة تسهل على المحافض العق الوثائق ، ك منو أداة
 جاؿ القانونية .عليو ك تسليمو في الأ

ك أشخاص طبيعيتُ ك علما أف عملية تعيتُ الأطراؼ بزتلف باختلبؼ أشخاص ابغق ، سواء كانو أ
 معنويتُ .
          
             

                                                 
1

ابؼتضمن تأسيس  1976-03-25ابؼؤرخ في  76/63( من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 65إفُ  62ابؼواد من ):  لك راجع في ذ 
 .30السجل العقارم  ، ابعريدة الربظية ، العدد 
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 ين ـخاص الطبيعيـشـبة للأيين بالنسـر التعـعناص*
ف ، يتضح لنا أف كل عقد أك قرار قضائي قبل أ631 /76سوـ ر من ابؼ 62فُ نص ابؼادة بالرجوع إ 

 موضوع إشهار بالمحافضة العقارية لابد أف يشتمل على العناصر التالية : يكوف 
 زكجاتهم.بظاء تاريخ ك مكاف الولادة ك مهنة أصحاب ابغق ك أ ابؼوطن، الأبظاء، الألقاب، -   
نية للمتوفي ك فُ ابغالة ابؼدة . بهب الاشارة فيها إعد الوفاما بالنسبة للشهادات الثوتيقية التي تعد بك أ

 لقاب ك تاريخ الولادة ك مهنة كل كارث .أبظاء  ك أ كر كل منالتصديق عليها مع ذ 

كدتو ابؼادة تشريع ابعزائرم بالشرط الشخصي للؤطراؼ ، ك الذم أتعرؼ في ال ه البيانات كل ىذ
ولل فيما يخص لعقود ول القرارارت ول الجدان اإبنصها على ما يلي : "  76/63ابؼرسوـ  من 65

الشخصي  لتي تسمح بتحديد الشرطلى جميع العناصر االأشخاص الطبيعيين يجب أن تتضمن الاشارة إ
كفُ من سابقة الذكر بدوجب ابؼادة الأ 62 ها ابؼادةتك قد تم تعديل الشركط التي  تطلب، " طرافللأ

 76/632ابؼعدؿ ك ابؼتمم ابؼرسوـ ،  1993-05-19ابؼؤرخ في  93/123ابؼرسوـ التنفيذم رقم 
 زكجاتهم .  بظاء ستغناء عن ذكر أطراؼ للشرط الشخصي ك الإ، حيث تم إضافة عنصر جنسية الأ

تنصرؼ إفُ طرفي العقد  63/76من ابؼرسوـ  62ادة في نص ابؼ طراؼ الواردةك يلبحظ أف عبارة الأ 
حالة كجود شهادة بؼستفيذين من ابؼتَاث في اك أ، ر القضائي اطراؼ التي حددىا القر مباشرة أك الأ

ك يقتصر التعيتُ على ، كالوضي في ىذه ابغالةثوتيقية فقط، ك لا بيكن أف تنصرؼ إفُ الوكيل القيم أ
السند  نوعذكر  ةخرل ، شريطتغناء على بقية عناصر التعيتُ الأسذكر أبظائهم ، ألقابهم ، سنهم ك الا

جل شهره إرفاقهم بالمحرر عند إيداعو بالمحافظة العقارية من أ ع ضركرةالصفة ، م الذم يثبت بؽم ىذه
. 

                                                 
1

ابؼتعلق بتأسيس السجل العقارم، ابعريدة  1976-03-25ابؼؤرخ في  76/63من ابؼرسوـ التنفيذم رقم  62تنص ابؼادة  
كل عقد اول قرار قضائي يكون موضوع إشهار في محافظة عقارية يجب أن يشمل على ألقاب ول على ما يلي : "  30الربظية ، العدد 

 . الفقرة الأكفُأسماء ول تاريخ ول مكان وللادة ول جنسية ول موطن ول مهنة الإطراف ..." 

2
ابؼؤرخ في  76/63للمرسوـ ابؼعدؿ ك ابؼتمم  1993-05-19ابؼؤرخ في  93/123ابؼرسوـ التنفيذم  رقم   راجع في دلك: 

 .11، ص 30ابؼتعلق بتأسيس السجل العقارم  ، ابعريدة الربظية، العدد  25-03-1976
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 حالة ما إذا تعلق الأمر فُ طرؼ كاحد، ك ذلك فيك كما أف مصطلح الأطراؼ قد ينصرؼ إ 
الواردة على العقار   بالتصرفات الصادرة بارادة منفردة ، كما ىو عليو الشأف في الوصايا أك التبرعات

 ك الوقف.
 : نـويياص المعنـخبة للأشـين بالنسـر التعيـناصع*   
مواؿ تقوـ لتحقيق غرض معتُ ك بينح بؽا القانوف الشخص ابؼعنوم ىو بؾموعة من الأشخاص أك الأ 
 .1خصية القانونية بالقدر اللبزـ لتحقيق الغرضشال

ك في ىذ ، نيةابؼعنوية ، بزتلف باختلبؼ شكلها ك طبيعتها القانو  شخاصفعناصر برديد ك تعيتُ الأ
أفُ أف كل عقد أك قرار قضائي يكوف أحد  76/632من ابؼرسوـ رقم  63شارت ابؼادة الصدد أ
ف يشتمل على عناصر التعيتُ ك يكوف بؿل إشهار بالمحافظة العقارية ، لابد أ، شخاص معنويةأطرافو أ
 التالية : 

ك  ، يتها ، ك شكلها القانوني ك مقرىالابد من برديد تسم التجارية:للشركات ابؼدنية ك  بالنسبة *     
 بذارية.ذا كانت شركة التجارم إكذارقم التسجيل في السجل 

 مقرىا ، تارخ ك مكاف تصربوها .، بالنسبة للجمعيات : تسميتها * 

 يداع قوانينها الاساسية .مقرىا ، تاريخ ك مكاف إ، بالنسبة للنقابات  تسميتها *

 الولاية.ك البلدية أ تسمية ة:المحليفُ ابعماعات بالنسبة إ  *

   *سم الدكلةبالنسبة إفُ أملبؾ الدكؿ : لابد من تثبيت ا  *

فقا بؽذا كل ىذه العناصر التعيتُ ابؼطلوبة قانونا ، يتم شهرىذه المحرات ك   ركد من توفك عند التأ 
الأساسية كالقوانن أ رلقاب بطرفي العقد، ابؼقر التعيتُ ك كل تغيتَ يطرأ عليها لاحقا كتغيتَلا أبظاء أكأ

شهار جديد لدل نفس المحافظة وية ، بهب أف يكوف موضوع إشخاص ابؼعنالأمر بالأ ذا تعلقإ
 التغيتَ من الناحية العملية يكوف استقرار ابؼعاملبت العقارية ، ك ىذالعقارية ، بضاية بغق ابؼلكية ك إ

شهار لئم يكوف تابعا لك تطابق شخصي ، الذعن طريق ايداع عقد ربظي تصحيحي أك لفيف أ

                                                 
1

 .59: رموؿ خالد ، ابؼرجع السابق ، ص لك اجع في ذر  

2
، ابؼتعلق بتأسيس السجل العقارم 1976-03-25ابؼؤرخ في  76/63من ابؼرسوـ التنفيذم رقم  63راجع في ذلك: ابؼادة  

 .535، ص30ابعريدة الربظية، العدد 

*
 . ك يكوف ىذا التأكيد خاصة على العقود التي تتضمن التنازؿ عن سكنات ك بؿلبت بذارية لصافٌ ابػواص  
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لزـ ابؼشرع ابعزائرم على صححا لو ، ك لتفادم الوقوع في الأخطاء عند تعيتُ الأطراؼ أمك  ؿك الأ
 ضركرة التصديق على ىويتهم.

  :رافـة الأطـلى ىويـديق عـثانيا : التص
ؿ ك ف ابعداك ف تكو ألابد  العقود،العقارية بؼختلف المحررات ك  الشهر بالمحافظة جراءمن أجل تنفيذ إ 

رفقة بها موقعة من قبل بؿرريها، أك من قبل خرل ابؼابؼستخرجات ك الصور الأصلية أك أم نسخ أ
 الأطراؼ.التي تشهد بصحة ىوية  السلطة الإدارية

تَ صحيحة أك غامضة بيكن للمحافظ العقارم أف شتَة غك في مقابل ذلك ، إذا كانت  مراجع التأ 
رر ف صحة التصديق يضمن سلبمة المحجراء بعد قبولو ، باعتبار أرفض الإ كيقوـ برفض الايداع أ

شخاص دكف أككل ابؼشرع ىذه ابؼهمة إفُ فئة معينة من الأ  سباب،كبؽذه الأ ك بومي ابغقوؽ الربظي،
 غتَىم .

 لة في ذلك ـئق المستعماطراف ولالوثـلون للتصديق على ىوية الأخاص المؤىـشثالثا : الأ 
 التي تكوف موضوع عملية الشهر ،  عاملبت التي تتضمنها المحررات الربظةكد من صحة ابؼللتأ 

فئة معينة من الأشخاص دكف غتَىم ، بؼا بؽم من  فُأككلت مهمة التصديق على ىوم الأطراؼ إ
 .1المجاؿ  ة كاملة بالشؤكف القانونية في ىذاحاطدراية ك خبرة ك إ

 طراؼ :للتصديق على ىوية الأل يؤى 2 76/63من ابؼرسوـ رقم  64فطبقا للمادة 
 *ابؼوثقػوف 
 الضبط. باكت * 

 العاـ.النيابة  * قضاة 

 مدراء الوكالة القضائية للخزينة . * 

 موظفوا مديريات الولايات للمصلح ابؼالية الذين بؽم درجة مفتشوف رئيسي .  * 

  .بؿاسبوا ابػزينة ك بصيع المحاسبتُ العمومتُ  * 

                                                 
1

 .61راجع في ذلك : رموؿ خالد، ابؼرجع السابق ، ص  

2
ابؼتعلق بتأسيس  1976-03-25ابؼؤرخ في  76/63) الفقرة الاختَة ( من ابؼرسوـ التنفيذم رقم  64راجع في ذلك :  ابؼادة  

 .536السجل العقارم، ابعريدة الربظية ، ص 
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الوزراء ك الولاة ك رؤساء  مثلب:ة يشخاص القائموف على ابعماعات المحلك يلحق بهذه الفئة الأ 
 يستلمونها.ة بالنسبة للعقود التي يالمجالس الشعبية البلد

ئم بالتصديق ، أكجب ابؼشرع ابعزائرم أف يشار لزكما في تأشتَة ىوية بغاؽ ابػطأ بالقاك من أجل إ 
تستعمل في عملية  ما بالنسبة للوثائق التيض ، أالرف فُ موطن بؿرر العقد حتى يبلغ لوالاطراؼ إ

  76/63من ابؼرسوـ  102دة لتصديق  فهي بزتلف باختلبؼ عناصر التعيتُ ذاتها ، حيث تنص ابؼاا
تصديق عليها ول ال التي بموجبها تم طلاع عل البطاقةيحقق في ىوية الأطراف بمجرد الإعلى ما يلي: " 

 شهارىا ".إن ولاحد مع الوثيقة التي يجب قاري في آتقدم ىذه البطاقة إلى المحافظ  الع
المحرر قصد شهارىا ك التي بدوجب التصديق على ىوية ف الوثائق ابؼرفقة مع ك من الناحية العملية ، فإ 

رشيف بالمحافظة العقارية ك خوفا من الأطراؼ ، ترجع  إفُ موديعيها بعد إجراء الشهر بذنبا  لتًاكم الأ
 ضياعها .

 الشهر بوقق ابغماية التامة للمعاملبت طراؼ في الوثائق ابػاضعة لعمليةـ شركط تعيتُ الأإحتًاف إ 
في  ج بهاا حتجابغقوؽ ،ك بالتافِ بدا بيكنهم الإ صحابك يعكس حقيقة ابؼركز القانوني لأ العقارية

 شتًط ابؼشرع التعتُ الدقيق للعقارات موضوعالسند ابؼشهر ، إ مواجهة الغتَ ك لتدعيم حجية
 التصرؼ .

 اني:ـالثرع ـالف
 اراتـين العقـة بتعيـرولط الخاصـالش

شتًط ابؼشرع ابعزارم في السالف الذكر ، إ 75/74ر مالشهر العيتٍ المحدث بدوجب الأ عماؿبعد إ 
العقارات تعينا دقيقا ، منافيا للجهالة بغية إعطاء بـتلف  ضركرة تعيتُالوثائق ابػاضعة للشهر 

ن السجل العقارم حجية قانونية مطلقة ، يسمح بتكوين فهرس عقارم يعكس شتَات ابؼقيدة ضمالتأ
 .1قانونية للعقار لابغالة ا

ىو ما حددتو  ك قوامو،نوعو ك ، باختلبؼ موقع العقار ابؼعتُ العقارات بزتلفف عناصر تعيتُ غتَ أ 
  ابؼؤرخ في 76/63( من ابؼرسوـ 114-71فُ غاية )( إ66-27-21ابؼواد )

    25-03-19762 
                                                 

1
 .65راجع في ذلك : رموؿ خالد، ابؼرجع السابق ، ص  

2
ابؼتعلق  1976-03-25ابؼؤرخ في  76/63( من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 114-71-66-27-21راجع في ذلك ابؼواد)  

 .30بظية، العددبتأسيس السجل العقارم، ابعريدة الر 
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 وحة ـة ممسـي منطقـة فـعقارات الواقعـال ينـاصة بتعـقواعد الخـأوللا :  ال
كل عقد اول قرار قضائي موضوع اشهار في لي : " على ماي 76/63من ابؼرسوـ رقم  66تنص ابؼادة  

رقم  سم ولتعين الق يبين فيو بالنسبة لكل عقار يعينو النوع ول البلدي التي يقع فيها ول، محافظة عقارية ، يجب
" ، ك يتضح من ىذه ابؼادة أف من بتُ  راضيمذكور ول ما يحتوي عليو من مسح الأن الاكالمخطط ول الم

 حة ىي : قارات الواقعة في ابؼناطق ابؼمسو ساسية الواجب توافرىا لتعيتُ العالعناصر الأ
وع" ك يقصد بهذا  ابؼصطلح " بالننفا ابؼذكورة آ  66ابؼشرع في ابؼادة  : عبر عنو قارـالع ةعـد طبيـتحدي ٭

مبنية ، فلبحية ، أك غابية ... علما أف بردد ، رض عاريةبرديد ما إذا كاف العقار ابؼعتٍ عبارة عن أ
 1خرل ا لتعرضو لتعديلبت ك تغتَات أكثر من العناصر الأية بالغة ك ىذطبيعة العقار لو أبن

دية التي يقع في دائرة د البليعيتُ العقار برد: يشتًط في ت قارـا العـقع فيهـلدية التي يـد البـتحدي٭
 84/09ك بهب مراعاة في ذلك التقسيم الاقليمي للبلبد المحددة بدوجب القانوف رقم اختصاصها 

حيث بدوجبو بيكن برديد ، بنة كبتَة من الناحية العلمية، ك بؽذا التعتُ أ 19842-02-4ابؼؤرخ في 
عماؿ ابؼسح على مستول أفي حالة كجود نزاع ك مدل تقدـ  القيمة التجارية للعقار ك ابعهة ابؼخصة

 ىذه البلدية .
لاقليم البلدية ك كل التفاصيل راضي يعكس التمثيل البياني : إف بـطط مسح الأ حـسطط المـم مخـرق ٭

ك يتم ترقيم بـطط ، اريةقالقطعة ك الوحدة الع، القسم -ف كجدإ-ابؼتعلقة بابؼكاف ابؼسمى  لخر الأ
ودعة مع ىذا الوثائق ابؼ اضي بوضع رقم ترتيبي خاص بو حتى يسهل عملية مطابقةر مسح الأ
 ابؼخطط.

تم نقلو على قليم البلدية المحددة بطريقة ما ، يابؼساحي ىو جزء من إم سلق: احـط المسـم مخطـ٭ قس
بناءا على ابغدكد التي بؽا طابع مؤسسا ف يكوف بؿيطو كرقة من بـطط مسح الأراضي ك يشتًط أ

 .3بات الكافي ثال

                                                 
1

ابؼتعلق بتحديد طبيعة العقار،  1984-12-24ابؼؤرخ في  84/400من ابؼرسوـ التنفيذم رقم  04راجع في ذلك ابؼادة  
 .2518، ص 71ابعريدة الربظية، العدد

2
 06ية ، العددابؼتعلق بالتنظيم الإقليمي للبلبد ، ابعريدة الربظ 1984-02-04ابؼؤرخ في  84/09راجع في ذلك: القانوف رقم  

 .139، ص 

3
ابؼتعلق باعداد مسح الاراضي العاـ، ابعريدة  1976-03-25ابؼؤرخ في   76/62من ابؼرسوـ   15راجع في ذلك :  ابؼادة  

 .151، ص  30الربظية ، العدد 
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نية الفقرة الثا من 15كما كرد ذكره في ابؼادة ،  يضا بابؼكاف ابؼعلوـ:  يسمى أ مىـالمس انـديد المكـتح٭ 
اقليم بلدية ما  بحيث بيكن أف يطلق على بذمعا من القطع الأرضية الواقعة فيإ 76/63من ابؼرسوـ 

ثيقة ابؼودعة ، أما  إذا كاف بؾموع ىذه ف يذكر في الو دده سكاف تلك البلدية الذم بهب أابظا بو
ف كجد اؿ اسم ابؼكاف ابؼسمى باسم ابغي إك الشارع إستبد منطقة حضرية ، بيكن إرضية فيالقطع الأ

. 
أك القواـ ابؼساحي من العناصر ، راضي: يعتبر بؿتول مسح الأ يـراضـح الأق مسـوى ولثائـمحت٭ 
بالبطاقة نو بواسطتو يتم ضبط كل البيانات ابؼتعلقة لأات العقار  ساسية ابؼعتمد عليها في تعيتُالأ

رفاؽ مستخرج ك الوثائق ابػاضعة للشهر بضركرة إلزـ ابؼشرع بؿررم العقود العقارية ، بؽذا الغرض أ
 ابغفظ . ةابؼسح بالمحرر لدل مصلح

نها ، يتضح أ ةك من خلبؿ برديد العناصر الواجب توافرىا لتعيتُ العقارات الواقعة في ابؼناطق ابؼمسوح
 ها عمليات ابؼسح ذاتها بدا يتماشى كنظاـ الشهر العيتٍ .تعناصر دقيقة تطلب

 سوحة ـطقة غير ممـي منـة فـقارات الواقعـالع ينـة بتعـد الخاصـثانيا : القواع 
الوطتٍ  عبر بصيع التًاب 75/74رقم  الأمرنتظار تعميم نظاـ الشهر العيتٍ المحدث بدوجب في إ 

الواقعة في ابؼناطق غتَ  العقارات قالية بردد بدوجبها معافَ تعيتُتنإ أحكاـع ابعزائرم كضع ابؼشر 
 ة .يابؼمسوحة ضمن الوثائق التي تكوف موضوع شهر بالمحافظة العقار 

 ابغضرية . أكختلبؼ موقع العقار ، سواء في ابؼناطق الريفية التعيتُ بىتلف بإ ك ىذا 
واقعة في البلديات : بزضع العقارات الريفية ال وحةـالممس رفية غيـارات الريعقـة بتعيين الـواعد الخاصـالق٭ 

السابق  76/63من ابؼرسوـ  66ابؼادة  لأحكاـ خلبفات نتقافِ في التعيتُغتَ ابؼمسوحة إفُ نظاـ إ
في  إشهارقرارا قضائي يكوف موضوع  أكف كل عقد فإ، الأرضيالذكر ك عند عدـ كجود بـطط مسح 

 بؿتوياتو . ،موقعو ، فُ كل عقار ريفي ما يلي : نوع العقاربالنسبة إ يبتُ فيو أفعقارية بهب المحافظة ال
ك في ، راضيبو بصفة نظامية عند مصافٌ مسح الأفُ مراجع نظاـ ابؼخطط المحتفظ ك بالإضافة إ 

 .76/631من ابؼرسوـ  114ابؼالكتُ المجاكرين طبقا للمادة  بظاءحالة عدـ كجوده يذكر أ

                                                 
1

م، ابعريدة ابؼتعلق بتأسيس السجل العقار  1976-03-25ابؼؤرخ في  76/63من ابؼرسوـ رقم  114راجع في ذلك :  ابؼادة  
 .30الربظية،  العدد
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موضوع عمليات مسح غتَ تامة أثناء الفتًة  كانت  ،ابؼناطق الريفية للعلم أف ىناؾ بعضك  
  ليها في عمليات ية قدمة بيكن الرجوع إستوجب كجود بـططات نظامبفا إ، ستعمارية الإ
 1التحيدد  
 وحة :ـة غير الممسيـقارات الحضر ـين العـاصة بتعيـالخ دـالقواع٭ 
ك غتَ ،العقارات ابؼبنية  76/632من ابؼرسوـ رقم  21طبقا للمادة ، يقصد بالعقارات ابغضرية 

ك الواقعة في ابؼناطق السكنية التابعة للبلديات التي يزيد عدد سكانها ، مبينية ك ابؼرقمة بصفة نظامية
 نسمة . 2000عن 

 ة ،ديسم البلالعقارات نشتَ إفُ ضركرة ذكر إ ا لتعيتُ مثل ىذهضيالعناصر ابؼتطلبة أ ك من بتُ 
 العقار ، ك مساحتو . ةطبيع، الرقم، الشارع الواقعة فيو

من  27كدتو ابؼادة أتُ مثلما ارية للعقار ابؼعك بناءا على تلك ابؼعلومات ، تعد بطاقة عقارية حض 
ضري حتى في حالة عدم ولجود مسح ... تعد بطاقة العقار الحبنصها على ما يلي : "  76/63 ـابؼرسو 

 ع ول الرقم ".ار لى اسم الشي يقع فيها ول إلى البلدية التقار بالإستناد  إالحالة يعين العراضي ول في ىذه للأ
ما ىو ليو كك النظاـ الذم بىضع إ، ةيف تعيتُ العقارات ابؼبنية ، بزتلف باختلبؼ نوع البناك كما أ 

 ف في نظاـ العقارات ابؼبنية ابؼشتًكة .الشا
 مشتركة الـملكية فـةالـبصمبنية ـقارات الـين العـثالثا : تعي 
ملتها الطبيعة قارات ابؼبنية بصفة مشتًكة بزضع إفُ طرؽ ، ك إجراءات خاصة أعملية تعيتُ الع 

، جرائية لتنظيمهاة ك إفُ سن قواعد قانونيالأمر الذم دفع ابؼشرع ابعزائرم إ، للملكية ابؼشتًكة ةالقانوني
 الذكر . السالف 3 76/63من ابؼرسوـ  71فُ إ 66ك ذلك عملب بابؼواد من 

من التقنينن ابؼدني  772إفُ  743 ابؼواد : نظم ابؼشرع ابؼلكية ابؼشتًكة في تركةـكية المشالملـ كامـحا٭  
الملكية المشتركة ىي الحالة التي يكون عليها العقار "  :كما يلي  743ائرم ، حيث عرفها ابؼادة ابعز 

                                                 
1

ابؼتعلقة  باملبؾ الدكلة ك ابغفظ العقارم، بؾمع ابؼذكرات ك  1995-02-12ابؼؤرخة في  389راجع في ذلك :  ابؼذكرة رقم  
 ، عن ابؼديرية العامة  للبملبؾ الوطنية، كزارة ابؼالية. 1995التعليمات ك ابؼناشتَ، الصادرة في 

2
ابؼتعلق بتأسيس السجل العقارم، ابعريدة  1976-03-25ابؼؤرخ في  76/63من ابؼرسوـ رقم  21ة راجع في ذلك :  ابؼاد 

 .30الربظية،  العدد

3
ابؼتعلق بتأسيس السجل  1976-03-25ابؼؤرخ في  76/63(  من ابؼرسوـ رقم 71افُ  66راجع في ذلك :   ابؼواد ) 

 .30العقارم، ابعريدة الربظية،  العدد
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 شخاص تشمل كلأ ون ملكيتها مقسمة حصصا بين عدةول التي تك، لعقارت المبنيةاول مجموعة بني أالم
العقارات ابؼبنية ك  ف." ، يتضح من التعريف أ المتركة الأجزاء ولحدة على جزء خاص ولنصيب في

 جزاء مشتًكة .ابػاضعة لنظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة برتوم على أجزاء خاصة ، ك أ

بػاصة ا جزاءلتمتع ك إستعماؿ الألكية ابغق في اكوف لكل شريك في ابؼيك بدوجب ىذا النظاـ ،  
وؽ  الشركاء ف لا بيس بحققشتًكة بشرط أجزاء ابؼالتابعة بغصتو ، بالاضافة إفُ حقو في الإنتفاع بالأ

 .1ك يلحق ضررا بالعقار أ، خرينالأ
نية كغتَ ابؼبنية ك التي ب، العقارت ابؼ2من التقنتُ ابؼدني  745جزاء ابؼشتًكة بدفهوـ ابؼادةك تعد الأ 

ا مع مراعاة تعمابؽ الإنفاع بها ك إسبحيث يكوف للشريك فيها ابغق في، تكوف ملكا على الشيوع
الأجزاء أيضا في كل ىذه و العقار ، ك لا بد من مراعاة عد لحقوؽ بقية ابؼلبؾ ، أك إبغاؽ ضررا بدا أ

 ة بهذه الصفة .يك شهر بىص العقارات ابؼبنعملية تصرؼ أ
ك يقصد بها العقارات ابؼبنية  3 ابؼدني من التقنتُ 744ابؼادة  فقد حددتها، جزاء ابػاصةكبالنسبة للؤ 

ستعمالا شخصي ك خاص كل مالك فيها ابغق في إستعمابؽا إك غتَ ابؼبنية ابؼملوكة  بالتقسيم حيث ل
لتصرؼ فيها ك ستعمابؽا ك اابغق في التمتع بالأجزاء ابػاصة ك إ ،  ك لقد خوؿ القانوف لكل مالك

ة   لذلك ، ك ابؼنظم يةلزـ مراعة  الشركزط القانونأكبيعها ، ك إف كاف قد أ، ك رىنهاما بابهارىا أىذا  إ
من بؼرسو رقم  03بؼادة و ايلداد جدكؿ كصفي للتقسيم ك ىذا ما أشارت إعالتي من بينها ضركرة إ

الة ح –، الذم كاف بهبر ابؼلبؾ ابؼشتًكتُ في ابؼلكية  19764-10-23ؤرخ في ابؼ 76/143
عداد عقد في شكل ربظي يتضمن نظاـ ابؼلكية ابؼشتلبكة على شكل جدكؿ مثلب ، إ -كجود عمارة

ف نظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة كفقا بؽذا ءات الشهر العقارم ك منو نستنتج أكصفي للتقسيم ، بىضع لاجرا
جزاء ك الأ، بػاصةجزاء اتفاع بالأنقية بصاعية بردد بدوجبها شركط الإتفاكاف يعتبر بدثابة إ،  ابؼرسوـ

 ابؼشتًكة .

                                                 
1

 1983-01-29ابؼؤرخ في   83/01من التقنتُ ابؼدني، ابؼعدلة ك ابؼتممة بدوجب القانوف رقم     749بؼادة راجع في ذلك ا 
 .201.، ص 05، ابعريدة الربظية،  العدد

2
 من  القانوف ابؼدني ابعزائرم.  745راجع في ذلك :  ابؼادة  

3
 من  القانوف ابؼدني ابعزائرم.  744راجع في ذلك :  ابؼادة  

4
ابؼتعلق باعداد ابعدكؿ الوصفي للتقسيم   ،  1977-05-19ابؼؤرخ في  76/143: ابؼرسوـ التنفيذم  رقم  في دلك راجع  

 .32ابعريدة الربظية، العدد 
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، أصبح إشهار نظاـ ابؼلكية  1983-11-12ابؼؤرخ في  83/666 نو بصدكر ابؼرسوـك غتَ أ 
ك   ،تستَ العقارات ابؼبنية ك دارة منو ذلك أف قواعد إ 62ك  61رم طبقا للمواد ختياابؼشركة أمر إ

  1ه الصفةالقانوف على كل ابؼالكتُ بهذ ةابػاضعة بؽذا النظاـ تطبق بقو 
جبارم باعتبار ركرة إعداد جدكؿ كصفي للتقسيم أمر إك لكن من الناحية  العلمية ، تبقى ض  

، كثيقة تقنية يبتُ بدوجبها زيادة على تعيتُ العمارة تعيتُ كل حصة بشكل دقيق ك ذلك بتحديد الرقم
داد ابعدكؿ الوصفي ك من شركط إع، جزاء ابؼشتًكةك مقدار النسب في الإ، جزاء ابػاصةمكونات الأ

رض ينتج عنها تغيتَ في ر القضائي لا يعتُ قسمة في ملكية أراللتقسيم ، أف  يكوف العقد أك الق
 ثتٌ عشرة سنة .سكتٍ أك إبهار بؼدة أكثر من إ تعماؿ،إسرتفاؽ ك لا يتعلق كذلك بحق إ، ابغدكد

لوصفي للتقسيم حيث ابعدكؿ اعداد ،صور إ 76/632من ابؼرسوـ رقم  67ك لقد حددت ابؼادة  
فتً  في شكل نظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة ، أك د الغرض ، أك ف يكوف في شكل عقد خاص بؿرر بؽذابيكن أ

 الشركط بىص التنظيم كالتسيتَ ابعماعي للعقارات .
عمدة  الشكليات ابؼتطلبة في برريره ، ألزـ ابؼشرع أف يكوف على شكل جدكؿ يتضمن أ ما عنك أ 

 لتالية : خاصة بالبيانات ا
 رقاـ.رقم قطعة الأرض حسب التًتيب التصاعدم لأ ٭    
 ارة .ػػالعم  ٭    
 درجػػال ٭    
 ق.ػطابالػ ٭    
 وع قطعة الارض . ػن ٭    

  : ـي المـلكية المـشتركةصة فـالح  
اـ رقد جدؿ كصفي تعديلي بسنح بدقتضاه أعدافي حالة ما إذا طرأ تعديل في حصة ما ، فإنو يتعتُ إ 

حد أالناشئة منو ، مثلب عمارة خاضعة لنظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة بها عشرين حصة ك قاـ  للقطع ة د يجد

                                                 
1

ابؼتعلقة بأملبؾ الدكلة ك ابغفظ العقارم، بؾمع ابؼذكرات ك  1998-11-24ابؼؤرخة في  4389راجع في ذلك:  ابؼذكرة رقم  
 .74، عن ابؼديرية العامة  للؤملبؾ الوطنية ، كزارة ابؼالية، ص  1995شتَ، الصادرة في التعليمات ك ابؼنا

2
ابؼتعلق بتأسيس السجل العقارم،  1976-03-25ابؼؤرخ في  76/63ابؼرسوـ التنفيذم  رقم    67راجع في ذلك ابؼادة  

 .30ابعريدة الربظية، العدد 
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لي تضاؼ ديالتعي فُ حصتتُ ، فابعدكؿ الوصفي للتقسيمإ 30لبؾ بتقسيم حصتو التي برمل رقم ابؼ
 . 1قسمة ابؼ 03 رقم القطعة ،ك بزتفي منو 10ك  20ابغصة رقم  ابؼتمثل في لو ابغصص ابعديدة

ائق ابػاضعة للحفظ العقارم الوث ك من خلبؿ دراسة القواعد ك الشركط القانونية الواجب توافرىا في 
حتًامها ك عمل بها عند بررير بـتلف الوثائق ابػاضعة ماية ابؼلكية العقارية إذا تم إنها كافية بغيتضح أ

 *للبيداع قصد شهرىا 
العقارية كأحد الأليات ابؼهمة ك  ع ابعزائرم نظاـ المحافظاتكجد ابؼشر ك بؼراقبة ذلك بشكل جيد ، أ 

المحررات ك الوثائق  ساسية في عملية ابغفظ العقارم ك التي يباشر بدوجبها عمليات ابؼراقبة بعميعالأ
، ك 2سواء الفراد ك الدكلة على حد شهر بها بدا يضمن بضاية ملكية الأالتي تكوف حلب للبيداع ك ال

 لفصل الثاني من ىذا البحث .ا ليها بشيء من التفصيل فيؽ إرتاينا التطر ه الآلية  إنظرا لأبنية ىذ

 
 
 
 

                                                 
1

ابؼتعلق بتأسيس السجل العقارم،  1976-03-25ابؼؤرخ في  76/63م  رقم  من ابؼرسوـ التنفيذ 67راجع في ذلك ابؼادة  
 .30ابعريدة الربظية، العدد 

*
 . ك ىو نفس ما أكده ابؼشرع الفرنسي بالنسبة إفُ الوثائق ابؼودعة لدل المحافظة  الرىوف  

2
 .74راجع في ذلك : رموؿ خالد ، ابؼرجع السابق ، ص  
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 الفـصل الثـاني :  
 رـيات الشهـآل

 زائريـشريع الجـي التـعقاري فـال
 ابؼشرع  أفغتَ  ،العقارم  الإشهار ختلفت تشريعات العافَ في برديد ابعهة ابؼكلفة بعمليةلقد إ

في نظاـ الشهر ، بحيث تعتبر المحافظة العقارية التي  الأساسيلمحافظ العقارم المحور عتبر اابعزائرم قد إ
ئتماف العقارية ك بضاية ابغقوؽ كبعث الإبط ك استقرار ابؼلكية في ض الأساسيةيديرىا المحافظ الدعامة 

 .1العقارم 
قواعد الشهر العقارم ك  من تطبيقابؼهمة التي تض الآليات إحدلزد على ذلك تعتبر المحافظة العقارية 

ة ابؼطلقة حتى يكوف بؽا ابغجي ، للئشهارحتًاـ الشركط القانونية الواجب توافرىا في الوثائق ابػاضعة إ
 .2ضمن بضاية حقوؽ الغتَ من التعدم في مواجهة الغتَ بدا ي

من  فهل، الشهر العقارم آليات إحدلو ىذه ابؼصلحة باعتبارىا ك نظرا للدكر ابؽاـ الذم تلعب 
ىذا خصصنا  أساسك على  ،رية ابضاية ابؼلكية العق برقق ابؽدؼ ابؼرجو منها ك خاصة في أفشانها 

فُ عرض جهاز تسيتَ ثلبثة مباحث ، بحيث  سوؼ نتطرؽ إ فُإ ىذا الفصل لدراستها  كما قسمناه
م الداخلي يتم ابغديث عن التنظي أف( ، على  الأكؿفي التشريع ابعزائرم) ابؼبحث  الشهر  العقارم

عملية  إباففُ ابػطوات ابؼتبعة ( ، كصولا إلوصية عليها ) ابؼبحث الثانياك السلطة  للمحافظة العقارية
 ) ابؼبحث الثالث( . أثارىاالشهر العقارم ك 

 
 
 
 
 
  

 الأولل:حث ـالمب  
                                                 

1
 .69، ص 2003، نظاـ الشهر العقارم في التشريع ابعزائرم، بدكف دار النشر ، الطبعة الأكفُ سنة : بؾيد خلوفي راجع في دلك  

2
 2003: رموؿ خالد ،  المحافظة العقارية كآلية للفظ العقارم في التشريع ابعزائرم، بدكف النشر ، الطبعة الأكفُ سنة راجع في دلك  

 .69، ص
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 هر ـير الشـاز تسيـجه
 زائريـتشريع الجـال ـعقاري فـيال   

رع ابعزائرم ك حدد صلبحياتها  ك نظمها ابؼش ، إداريةلاىا ىيئة تتو  مالشهر العقار  إجراءات إف
  1 1975-11-12ابؼؤرخ في  75/74رقم  الأمر أحكاـفُ رجوع إك بال ، الإقليميختصاصها إ

 يأتف ابؼشرع ابعزائرم فَ السجل العقارم ، يتضح بأ تأسيسالعاـ ك   الأراضيمسح  إعدادابؼتضمن 
 قارية ك فَ يبتُ كيفية تنظيمها ىياكلها الداخلية .تعريف خاص بالمحافظة الع بأم

ابعهاز الذم يسهر على عملية الشهر العقارم )في التشريع  أف ك من ىذا ابؼنطلق نستدرؾ 
"  ، يشرؼ على تسيتَىا بؿافظ المحافظة العقاريةعمومية  ىي : "  إداريةىو مصلحة  إبماابعزائرم( 

 .2التشريع ابعزائرم إياه عقارم يضطلع بدجموعة من ابؼهاـ خوبؽا
ديد ابؼهاـ بدءا بتعريفها ك بر، ك بعلبء ك بياف تلك ابؼعاني حوؿ ابؽيئة ابؼكلفة بالشهر العقارم  

فُ ماىية إ أكلاك ىذا من خلبؿ التطرؽ  ، الأحكاـبعض  إطارفُ حصر دكرىا في ابؼناطة بؽا ك كصولا إ
فُ دكر المحافظة العقارية في نظر يتم التطرؽ إ أفى عل ،( الأكؿ المحافظة العقارية ك مهامها )ابؼطلب

 . (طلب الثاني)ابؼ –البناء ك التعمتَ  –التشريعية ك التنظيمية  الأحكاـبعض 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 الأولل:ب ـالمطل  

                                                 
1

ابؼتعلق بإعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجل العقارم، 1975-11-12 ابؼؤرخ في 75/74: الأمر راجع في دلك  
 .76، ص92ابعريدة الربظية العدد

2
  .76راجع في ذلك:رسوؿ خالد،ابؼرجع السابق،ص.



  آليات الشهرالعقاري في التشريع الجزائري                                                        ثانيالفصل ال 

 

 - 58 - 

 امهاـة ول مهـظة العقاريـة المحافـيماى
الدكلة ك  أملبؾشؤكف ية لئلولاا  يةالفرع للمديريةنت المحافظة العقارية عبارة عن مكتب تابع اك  
ابؼؤرخ في  91/65نو بدوجب ابؼرسوـ التنفيذم رقم تَ أابؼالية ، غ العقارية برت كصاية كزارة الشؤكف

ة  العقارية مصلحة عمومية تابعة بؼديرية ابغفظ العقارم على ظالمحاف أصبحت 1 02-03-1991
المحافظات  أعماؿلتي مهمتها مراقبة ا ،الوطنية  للؤملبؾمستول الولاية  برت كصاية ابؼديرية العامة 

ك السهر على حفظ العقود كالتصاميم ك بصيع الوثائق ابؼودعة  الإقليميختصاصها العقارية الدائرة في إ
 .2على مستواىا 

على  ،(  الأكؿفُ مدلولات المحافظة العقارية )الفرع إ أكلاسنتطرؽ  ،بياف تلك ابؼعاني  لأجلك   
 في التشريع  ابعزائرم ) الفرع الثاني (. ةالعقارية ظافيتم برديد مهاـ المح أف
 

 : الأوللرع ـالف    
 قاريـافظ العـولات المحـمدل

حية امن الن أخركاف بؽا مدلوؿ   إفالمحافظة العقارية تسميتها من مدلوبؽا اللغوم ، ك  امتدت
 الاصطلبحية .

 : قاريةـافظة العـلغوي للمحـال ولـالمدل -1
 العقارية . –كلمتاف بنا : المحافظة   أصلرية تسمية من المحافظة العقا 

متُ ك الأ، البيت  الأمانةحتفاظ ك الإ ،: بدعتٌ ابغفظ ك الصيانة   la conservation  افظةـالمح*  
 ، ك اؽ مقاكـ للتغيتَ .. le conservateur القائم بعملية ابغفظ فيها يسمى المحافظ العقارم 

السجل العقارم ...، ك ىو  أمتُهر العقارم ، شمكتب ال أمتُىوف ك ر  التُميطلق عليو أك المحافظ  
شهر  لأجلابؼقررة  الإجراءات مكتب الرىوف ، تنحصر مسؤكليتو في تنفيذ يرأسك موظف ك  إدارم
ة العقارية ك حفظها بالتسجيل ك برصيل يشهر ابؼلك ك لأجل زات  كالرىوف ك حفظها بالقيد ، الامتيا

 .3 الإجراءاتلتنفيذ  الرسوـ ابؼقررة
                                                 

، ابؼتعلق بتنظيم ابؼصافٌ ابػارجية لأملبؾ الدكلة كابغفظ 02.03.1991ابؼؤرخ في  91/65اجع في ذلك : ابؼرسوـ التنفيذم رقمر 1
 .10العقارم بابعريدة الربظية ، العدد 

2
 راجع في ذلك: 

3
  .70راجع في ذلك،بؾيد خلفوني،ابؼرجع السابق،ص   

  * بؿافظة الرىوف: مصطلح كثتَا ما كاف يستعمل أثناء الفتًة الاستعمارية، كما زاؿ افُ يومنا ىذا يستعمل في التشريع الفرنسي
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 كلمة عقار ىو كل شيء يشغل حيز ثابت،لا بيكن نقلو .  صلأ fonciére: قاريةـالع٭     
 :قاريةـافضة العـطلاحي للمحـدلول الأصـالم-2
 تتمثل في الأصليةىي مصلحة عمومية ، كظيفتها   la conservation foncière:  العقارية المحافظة٭  

تعديل حق من حقوؽ  أك إنشاء أكابؼتضمنة نقل ،  رررات ابػاضعة للشهحفظ العقود ك بـتلف المح
عية ك ذلك بعد شهرىا ك قيدىا في بؾموعة تب أك أصلية، سواء كانت  الأخرلالعينية  ابغقوؽابؼلكية ك 

  conservation des hypothéques "  محافظة الرىون" ت العقارية ، ك تعرؼ كذلك باسم :البطاقا
 :انيـثرع الـالف  

 حافظة ـهام المـم
 ريـسريع الجزائـفي الت ةـالعقاري

ية ابؼلكية العقارية كابؼعاملبت فُ بضاتهدؼ من خلببؽا إ ،*رية بؾموعة من ابؼهاـ اللمحافظة العق
كما   ،فهي تقوـ بحفظ الوثائق العقارية ك ترتيبها مع قيدىا في بؾموعة البطاقات العقارية ، الواردة عليها

الغتَ بدختلف ابؼعاملبت التي تم شهرىا على مستواىا كمثاؿ ذلك ردىا على طلبات  لبـإعبؽا دكر 
العقارات كتسليمو للدفاتر العقارية في ابؼناطق  السلبية ك الابهابية الواردة على بالإجراءاتابؼتعلقة  الأفراد

 .2 ضياالأر التي بست فيها عملية مسح 
 كضبط إعداد تتمثل في أساسيةالعقارية بدهمة  ع المحافظةلتضط ،فُ ما سبق إ بالإضافةك 

ة كالتنظيمية نيفُ بـتلف النصوص القانو وية ابغقيقية للعقار ك بالرجوع إالسجل العقارم الذم يعكس ابؽ
ابؼشرع ابعزائرم فَ بوصر ابؼهاـ ابؼوكلة بؽذه  أفنلبحظ  ،ابؼتعلقة بابغفظ العقارم في التشريع ابعزائرم  

 .الأخرالبعض  أبنللى مهاـ معينة في بعض النصوص القانونية ك ابؼصلحة ، بل ركز ع
النصوص القانونية  أىمفُ التطرؽ إ ارتأيناك بغية تغطية بؾمل ابؼهاـ ابؼوكلة للمحافظة العقارية ،   

ابؼؤرخ  75/74 الأمر إطارالعقارية  في  لمحافظةاد مهاـ يبرد أكلاتناكؿ نحيث  ،الصادرة في ىذا المجاؿ 
-03-25ابؼؤرخ في  76/63ابؼرسوـ  إطارثانيا فسنناكؿ مهامها في  أما،  3 1975-11-12في 

                                                 
 شريعات التي أخذت بنظاـ المحافظة العقارية.ك ىي نفس ابؼهاـ التي حددتها اغلب الت *

2
 .81ابؼرجع السابق،ص ،رموؿ خالد  راجع في ذلك، 

3
ابؼتعلق بإعداد مسح الأراضي العاـ ، ك تأسيس السجل العقارم  1975-11-12ابؼؤرخ في  75/74الأمر رقم  راجع في ذلك، 

 .92، ابعريدة الربظية، العدد 
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-02ابؼؤرخ في  91/65ابؼرسوـ التنفيذم  إطارفُ برديد مهامها في ، لنصل بعد ذلك إ19761
03-1991 2. 

 47/41ر ـمـار الأي اطـعقارية فـحافظة الـهام  المـأوللا : م 
 الأراضيسح ابؼتضمن إعدد م 1975-11-12خ في ابؼؤر  75/74رقم  الأمربناء على  
من خلبلو  مهاـ ابؼوكلة للمحافظة  ابؼشرع فَ بوصر أفالسجل العقارم ، يتضح  تأسيسالعامة ك 

في نظاـ المحافظة العقارية في ظل نظاـ   نص قانوني بؿدث أك الأمرىذا  أفالعقارية ك ذلك رغم 
سوؼ تصدر  أخرلة يفُ تشريعات قانونبويل إ الأمرا ،  بل بقده في بعض مواد ىذ3ابعديد  الإشهار

 ( 21)الأكفُ، حيث نصت ابؼادة 4 22ك  21لاحقا في ىذا المجاؿ ، ىذا ما نلبحظو في ابؼادتتُ 
ك الصلاحيات ولشرولط تعيين العقارية ول قواعد سيرىا ول كذل تنظيم المحافظات إن: "  يلي  على ما

 المحافظين ، سيحدد بموجب مرسوم " .
 الموجودة على الأطراف أىليةفي ىوية  يحقق"  يلي: ى مالع (2) ابؼادة الثانيةكما نصت ك  

م كيفية تطبيق المرسو  يحددس،  ول  الإشهارجل ة من أبالمطلو  الأولراقول كذلك في صحة  الإثبات،ولسائل 
 . "ىذه المادة
 أفبقد  ، الأمرمن نفس  5 12ك  10ك في مقابل ذلك ، ك من خلبؿ استقراء ابؼادتتُ  

ك ىي مهمة مسك  ألابؿور عملية ابغفظ  إياىافظة معتبرا حافُ مهمة أساسية  للمأشار إابؼشرع قد 
 ،عليها ابؼشرع ابؼصرم ك اعتبرىا مناط ابغفظ العقارم  التي ركز ةالسجل العقارم ، ك ىي نفس ابؼهم

                                                 
1

بإعداد مسح الأراضي العاـ ك تأسيس  ، ابؼتعلق 1976-11-25ابؼؤرخ في  76/63ذم رقمراجع في ذلك : ابؼرسوـ التنفي 
 .30ريدة الربظية ، العدد السجل العقارم ،ابع

2
، ابؼتعلق بتنظيم ابؼصافٌ ابػارجية لأملبؾ الدكلة كابغفظ 02.03.1991ابؼؤرخ في  91/65راجع في ذلك : ابؼرسوـ التنفيذم رقم 

 .10بظية، العدد العقارم بابعريدة الر 

3
ابؼتعلق بإعداد مسح الأراضي العاـ ك تأسيس السجل العقارم ،  1975-11-12ابؼؤرخ في  75/74من الأمر  20تنص ابؼادة  

" تحدث محافظات عقارية يسيرىا محافظون عقاريون مكلفون بمسك السجل العقاري ، ول إتمام علي أنو :  92ابعريدة الربظية، العدد 
 علقة بالإشهار العقاري ، ول ذلك من اجل الشرولع في نظام الإشهار الجديد المؤسس بموجب ىذا الأمر.الإجراءات المت

4
ابؼتعلق بإعداد مسح الأراضي العاـ ك  1975-11-12ابؼؤرخ في  75/74( من الأمر رقم 22-21ابؼواد ) راجع في ذلك :  

 .92تأسيس السجل العقارم ، ابعريدة الربظية ، العدد 

5
ك تأسيس السجل ، ابؼتعلق بإعداد مسح الأراضي العاـ  1975-11-12ابؼؤرخ في  785/74من الأمر  10ادة تنص ابؼ 

عند اختتام عملية مسح الأراضي في كل بلدية تودع  لدى المصلحة المكلفة بمسك على انو : "  92العقارم ، ابعريدة الربظية، العدد 
 13" كما تنص ابؼادة  اصة  بمسح الأراضي ، كما تودع نسخة من ىذه الوثائق بمقر كل بلديةالسجل العقاري  نسخ ثانية لجميع الوثائق الخ

 ..."يجب على المعنيين أول يودعوا لزولما من تأسيس مجموعة البطاقات العقارية لدى المصلحة المكلفة بالسجل العقاري: " 
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ك   17، 16، 15بؼواد ذلك من خلبؿ ا  الأخرلبؼشرع من التنويو لبعض ابؼهاـ ان ىذه فَ بينع لك
 .1اقات العقارية طابؼتمثلة في مهمة الشهر  ك مسك بؾموع الب

-26ابؼؤرخ في  75/58رقم  الأمرمن  793في نص ابؼادة   أشار أفنو  ك قد سبق لو  ك ك لاسيما أ
كل حق ملكية ك كل حق عيتٍ   أف إفِابؼتضمن التقنيتُ ابؼدني ابؼعدؿ  ك ابؼتمم ،   2  11-1975
 لدل ابؼصلحة ابؼكلفة بذلك . إشهارىاريخ امن ت إلاللغتَ   تعلق بالعقار لا قوة لو بالنسبةي آخر

على مهمة  الأمرابؼشرع ابعزائرم قد ركز في ىذا   أفستنادا على ما سبق ذكره ، يتضح ك إ  
ىو ك مدركا القيد في السجل العقارم  أساسومسك السجل العقارم باعتبارىا مناط ابغفظ العقارم ك 

العقارية كجود مصدر ابغق فقط ، بل لابد  نتقاؿ ابغقوؽينشأ ابغق العيتٍ ، ذلك أنو لا يكفي بإ الذم
 .ابغجية من قيد ىذه ابغقوؽ في السجل  العقارم  حتى تكسب

  47/76وم ـسالمر  ارـإطي ـقارية فـافظة العـهام المحـثانيا :  م 
ابؼتعلق  3 1976-03-25ابؼؤرخ في  76/63لقد توسع ابؼشرع ابعزائرم في ابؼرسوـ رقم 

ك ما ل العقارم في تعداد  ابؼهاـ ابؼوكلة للمحافظة العقارية ك ذلك بشكل صريح ، جالس بتأسيس
ك  الأكؿ، باعتباره ابؼسؤكؿ رم االعق ظفُ المحافربط ىذه ابؼهاـ بابؼهاـ ابؼسندة إنو يلبحظ على ابؼشرع أ

 داخل ىذه ابؼصلحة . الأختَ
 العقارم بدجموعةحيث يقوـ المحافظ  من ىذا ابؼرسوـ 03في ابؼادة  صريح جلى بشكلك ىذا ما يت

  التالية:في النقاط  ابؼهاـ نوردىامن 
 العقارية.ت اقاالبط مسك بؾموعةك  إعداد 

 بدختلف الوثائق ك المحررات . الأشهراللبزمة لطلبات  الإجراءات إعطاء 

   ابؼوضوعية.ط الشكلية ك لشرك من مدل توافره على ا التأكدفحص العقود ك 

 .كتابات البيانات على  السجلبت العقارية ابػاصة بدختلف ابغقوؽ 

                                                 
1

ابؼتعلق بإعداد مسح الأراضي العاـ  1975-11-12ابؼؤرخ في  75/74( من الأمر رقم 17-16-15ابؼواد ) راجع في ذلك:  
 .92ك تأسيس السجل العقارم ، ابعريدة الربظية ، العدد 

2
 78ابؼتضمن القانوف ابؼدني ابعزائرم ، ابعريدة  الربظية ، العدد  1975-09-26ابؼؤرخ في  75/58من الأمر  793تنص ابؼادة  

الأخرى في العقار سواء كان ذلك بين العاقدين  أم حق الغير إلا إذا رولعيت الإجراءات التي  لا تنتقل الملكية ول الحقوق العينيةعلى انو : " 
 ".ينص عليها القانون ول بالأخص القوانين التي تدير مصلحة الهر العقاري

3
الربظية ، ريدة بتأسيس السجل العقارم ،ابع ، ابؼتعلق 1976-03-25ابؼؤرخ في  76/63راجع في ذلك : ابؼرسوـ التنفيذم رقم 

 .30العدد 
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  . حفظ العقود ك ابؼخططات ، ك بصيع الوثائق ابؼتعلقة بالعقارات ابػاضعة للبشهار 

  فُ ابعمهور عند طلبها .ابؼعلومات إ إعطاء 

تطلبها نظاـ الشهر العيتٍ  أخرلم مهاـ العقار  للمحافظ أككلتىذه ابؼهاـ ،  إفُ بالإضافةك    
 : 1 كالأتيك ىي    الأراضيك مسح 

  ترقيم العقارات ابؼمسوحة في السجل التجارم. 

 الأراضيستلبـ كثائق مسح إ . 

   الأراضيمسح  اتبكل التحولات العقارية ابؼشهرة خلبؿ عملي الأراضيتبليغ مصلحة مسح. 

   2. لأصحابهاتسليم الدفاتر العقارية 

التي جاء بها  الأىداؼابؼهاـ المحددة في ىذا ابؼرسوـ ىي نفس  أف، نلبحظ  الإطارفي ىذا ك 
فَ  الأختَكاف ىذا   إفك  ، 1955-01-14ابؼؤرخ في  55/22رقم ابؼشرع الفرنسي ، في ابؼرسوـ 

 ىي : أساسية  أىداؼ أربعةفي  أبصلهابل  ،يعددىا 
 ابغفظ العقارم شرط من شركط نقل ابؼلكية . ٭
 اعات ابؼتعلقة بابغقوؽ العينية العقارية .ز ابغفظ العقارم كسيلة بغل الن ٭
 ابغفظ العقارم يكسب ابغجية للوثائق ابؼشهرة في مواجهة الغتَ . ٭
 للجمهور . إعلبميةابغفظ العقارم يقدـ بخدمة  ٭

 
  72/77م ـنفيذي رقـرسوم التـالم ارـإطارية في ـعقلظة اـام المحافـثالثا :  مه

كابؼتضمن تنظيم  3 02/03/1991ابؼؤرخ في  91/65م قذم ر يابؼرسوـ التنف إفُبالرجوع   
 الإطار بودد أف أرادئرم اف ابؼشرع ابعز لة ك ابغفظ العقارم،  يتضح لنا بأالدك  لأملبؾابؼصلحة ابػارجية 

كمتدرج  ـ ابؼوكلة بؽذه ابؼصلحة بشكل دقيقاة ابغفظ العقارم من خلبؿ حصر بصيع ابؼهيالعاـ لعمل

                                                 
1

  86رموؿ خالد، ابؼرجع السابق، صراجع في ذلك :  

2
ابؼتعلق بتأسيس  1976-03-25ابؼؤرخ في   76/63( من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 45-41-17-11ابؼواد ) راجع في ذلك:  

 .30السجل العقارم ، ابعريدة الربظية ، العدد 

 

3
بتنظيم ابؼصافٌ ابػارجية لأملبؾ الدكلة ك  ، ابؼتعلق 1991-03-02ابؼؤرخ في  91/65راجع في ذلك : ابؼرسوـ التنفيذم رقم 

 .38ريدة الربظية ، العدد ابغفظ  العقارم ،ابع
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نستكشفو من خلبؿ سابؼودعة، ىذا ما  لوثائقا ابؼتبعة في عملية الشهر الإجراءاتمراعيا في ذلك  دقة 
، حيث أ 16ص ابؼادة ن  سند للحفظ العقارم ابؼهاـ من ىذا ابؼرسوـ

 : 1التالية    
   ك ابؼوضوعية . بـتلف العقود التي استوفت الشركط الشكلية  بإجراءالقياـ 

  العقارم.سك السجل ك م إعداد 

  َعلى الدفاتر العقارية . التأشت 

  . حفظ العقود ك ابؼخططات ، ك بصيع الوثائق ابؼتعلقة بعمليات الشهر العقارم 

   ابعمهور عن بؿفوظاتها . إعلبـتبليغ ابؼعلومات ك 

  . برصيل ابغقوؽ ك الرسوـ ابؼتعلقة بالشهر العقارم 

رية ابغفظ العقارم باعتبارىا ابعهة يبؼد أككلترسوـ ، بعض ابؼهاـ  كردت في ىذا ابؼ  ك ىناؾ  
بعض منها  أفغتَ ، الإقليميلاختصاصها  المحافظات العقارية التابعة أعماؿابؼشرفة على  الإدارية

من ابؼرسوـ ابؼذكور  2 10تضطلع بو المحافظات العقارية في نفس الوقت ك ىذا ما نلمسو في ابؼادة 
 :  يأتيما بتتولى مديرية الحفظ العقاري في الولاية : "بنصها على ما يلي   أعلبه

 السجل العقاري ول ضبطو باستمرار ول انتظام . بتأسيست المتعلقة ٭تنظيم تنفيذ العمليا
 تدخل عمليات الشهر العقاري . إطارتسهر على تنظيم  ٭
فظ العقاري  ول الح الحصول جميع الوثائق  المودعة لدى م ،بضمان حفظ العقود، ول التصاميم تأمر ٭

 *سلامتها ..."
 باعتبارىا مصلحة عمومية تقوـ بحفظك من خلبؿ توضيحنا بؼهاـ ابؼوكلة للحفظ العقارم ، 

ىا بطريقة عفوية غتَ منظمة عبر العديد من درم قد عدع ابعزائابؼشر  أفالوثائق العقارية، نلبحظ 
ديد ابؼهاـ ابؼوكلة بؽذه ابؼصلحة السابقة  الذكر  ك ىو ما انعكس سلبا على بر القانونية النصوص

 كل مهمة بالقسم ابػاص بها داخل المحافظة  بإبغاؽنو فَ يقم مضبوطة حيث أبصفة دقيقة ك 

                                                 
1

بتنظيم ابؼصافٌ ابػارجية  ، ابؼتعلق 1991-03-02ابؼؤرخ في   91/65من ابؼرسوـ التنفيذم رقم  16ابؼادة  راجع في ذلك:  
 10ريدة الربظية ، العدد قارم ،ابعلأملبؾ الدكلة ك ابغفظ  الع

2
بتنظيم ابؼصافٌ ابػارجية  ، ابؼتعلق 1991-03-02ابؼؤرخ في   91/65من ابؼرسوـ التنفيذم رقم  10ابؼادة  راجع في ذلك :  

 10ريدة الربظية ، العدد لأملبؾ الدكلة ك ابغفظ  العقارم ،ابع

*
بدلا من المحافظة العقارية ، ك ىذا دليل على أف ابغفظ العقارم يتضمن  ابؼشرع ابعزائرم في ىذه مصطلح ابغفظ العقارم استعمل 

 بؾموعة من الإجراءات تهدؼ إفُ نقل ابؼلكية ، ك من بينها إجراء الشهر العقارم.
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لي بؽذه التنظيم الداخ إفُفُ كونو فَ  يتطرؽ في ىذه النصوص العقارية ، ك لعل سبب ذلك يرجع إ
 في ىذا المجاؿ . احقفُ نصوص قانونية تنظيمية صدرت لاابؼصلحة ك ترؾ مهمة ذلك إ

القانونية السابقة  هاـ بشكل دقيق ك حصرم في النصوصعدـ برديد ابؼ أففُ القوؿ إك بللص  
بقر عنو غموض رم في ابعزائر إاة ك المحدثة للحفظ العقابؼنشأ أكؿ النصوصالذكر ، ك التي تعتبر 

ابعيد بؼختلف  دراكهمإ بسخض عنو  عدـ بؼتعاملتُ  مع ىذه ابؼصلحة ك من ثمعند العديد من ا
 ك الشهر . الإيداعفي عملية  إتباعهاب جالوا الإجراءات

ني من ىذا انتًؾ التنظيم الداخلي للمحافظة العقارية  للمبحث الث أف، ارتأينا ك بؽذه الأسباب  
 . أفكارهالفصل ، نظرا لتوسع بؿتواه ك 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 : انيـلب الثـالمط
 قاريةـافظة العـدولر المح

 ظيميةـعية التنيتشر ـال امـالأحكعض ـربـنظي ـف 
بضاية ابغقوؽ العامة ك ابغقوؽ ابػاصة  و المحافظة العقارية  فيبالدكر الذم  تلع إفُ إضافة

باعتبارىا بنك معلوماتي ،  يتضح ، ابؼعلومات للطالبتُ عليها  إعطاءك كذا  العقارية منها ك العينية
التشريعية كالتنظيمية لاسيما  الأحكاـفي نظر بعض  أيضااما رية تلعب دكرا ىاالمحافظة العق أفلنا 

العقار، بدعتٌ برويل عقار  كل تغيتَ في طبيعة  منها  البناء ك التعمتَ ، حيث تراقب المحافظة العقارية 
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العقود ابؼودعة  إرفاؽ  تقسيمو ك برويل بزصيصو ك ىذا بدوجب أكمبتٍ ك العكس  عارم إفُ عقار
 .1أعلبهكورة ذ التغتَات ابؼ ت كرخص تبتُارية بشهادالدل المحافظة العق

 الأكؿك كل ىذا سيتم توضيحو بالكيفيات المحدكدة من فركع ثلبث ، بحيث سنخصص الفرع   
 بكدد كيفية أف، كالفرع الثاني  عن كيفية شهادة التقسيم ، على بابغديث عن كيفية رخصة التجزئة 
 الثالث . الفرعرخصة  البناء بشهادة ابؼطابقة في 

  الأولل:رع ـالف     
 جزئةـصة التــرخ                   

بالتهيئة  بؼتعلقا 2 1990-12-01ابؼؤرخ في  90/29القانوف  من 57ابؼادة  أحكاـبدوجب 
من ملكية عدة قطع  أول ينثنلية تقسيم  لإمتشترط رخصة التجزئة لكل ع: "  نو العمرانية ك التعمتَ فإ

 ة ملكيات مهما كان موقعها " .عد أولعقارية  ولاحدة 
مة  في شكل قرار بدثابة كثيقة صة التجزئة ابؼسلالعقارم تعد رخ الإشهارك بالنسبة لقواعد   

رض معينة أ ةقطع ةقسم لإجراءابؼختصة  الإداريةتفصح عن الرخصة ابؼمنوحة من قبل السلطة 
بفلوكة في  أكخاص ،   كأمعنوم ك عاـ  أك) تعود ملكيتها لشخص طبيعي تشكل كحدة عقارية 

 . أكثر أكفُ كحدتتُ عقاريتتُ الشياع(  إ
-05-28ابؼؤرخ في  91/176من ابؼرسوـ رقم  06فقرة  23ابؼادة  لأحكاـك تطبيقا 

 ق ئبثلبثة كثا إرفاقهارخصة التجزئة للمحافظة العقارية ك  إشهاربحيث بهب   3 1991
  كاللبتي:ىي           
 . 1/5000ك أ 1/2000 بـطط التجزئة على سلم -1
 مساحتها.ك  أرقامهاك كذا  الأجزاءاستمارة تتضمن قائمة  -2
 دفتً شركط التجزئة . -3

                                                 
1

 مديرية ابغفظ العقارم، بؾموعة النصوص ) التعليمات ك ابؼناشتَ ك ابؼذكرات ابػاصة بأملبؾ الدكلة ك ابغفظ راجع في ذلك:  
 .139، ص 2000العقارم، دار النشر ابعزائر، الطبعة الأكفُ سنة 

2
ريدة بالتهيئة ك التعمتَ ،ابع ، ابؼتعلق 19901-123-01ابؼؤرخ في   90/29من القانوف رقم  57ابؼادة  راجع في ذلك:  

 .22الربظية ، العدد 

3
بتحديد التجزئة  ، ابؼتعلق 1991-03-28رخ في ابؼؤ   91/176من ابؼرسوـ التنفيذم رقم  06ؼ  23ابؼادة  راجع في ذلك:  

 .25ريدة الربظية ، العدد ك رخصة البناء ك شهادة ابؼطابقة ك رخصة ابؽدـ ك تسليم ذلك، ابع
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ىذه  ترتب  التعمتَ،ابؼوافقة من طرؼ مصلحة  تأشتَةتوم بـطط التجزئة على بو أفك بهب   
 العقارية.بالمحافظة  ة ك برفظ على حدلالوثائق ثلبث
دكف التصريح لو بالوجود الفعلي  التجزئة لصاحبو ابغق في التجزئة  ر ابؼتضمن رخصةاك بىوؿ القر 

للوحدات العقارية  مداة النابصة  عن القسمة ، ك يبقى الوجود ابؼيدالعقارية  ابعد للوحدات
 إلاطبقا للتنظيم العمراني ك ة في أجل بؿدد لثلبث سنوات ، ئالتجز  أشغاؿبقاز بإابعديدة عالقا 

 . الأشغاؿفَ تنجز ىذه  فإسقطت رخصة التجزئة 
-28ابؼؤرخ في  91/176من ابؼرسوـ رقم  25ابؼادة  أف إفُ الإشارةك في ىذا الصدد ، بهب   

ة على تسليم من ئابؼتضمنة في التجز  الأرضيةالقطع  إبهار أكتعلق عمليات بيع  1 05-1991
يمات ابؼفركضة في ك التعل الأشغاؿ ذطرؼ السلطة ابؼصدرة لرخصة التجزئة  شهادة تصرح بتنفي

شهادة  الفقرة الثالثة من ىذه ابؼادة   على ذكر  مراجع  تنص إذة ، ئالقرار ابؼتضمن  رخصة التجز 
 ضمن عقد  بيع قطع التجزئة . الأشغاؿتنفيذ 

 ا تكوف كحدةبؼ الأرضتغتَ قطعة   الأشغاؿك ينجم عن رخصة التجزئة ابؼتبوع بشهادة تنفيذ    
 اءنشؤدم ذلك إفُ إختفاء كحدة عقارية ك إ، بحيث ت أكثر أكتُ عقاريتتُ كحدت إفُ بؾزأة عقارية

 ك تغيتَ ابغدكد ك الشكل ك ابؼساحة . أكثر أككحدتتُ عقاريتتُ جديدتتُ 
تنازؿ العقود ابؼتضمنة ل ك  إشهار إجراءبهب على المحافظ العقارم قبل  نو ك يتعتُ بفا سبق ، أ 

يشتًط تقديم رخصة التجزئة كمراجعة شهادة  أف حة ،عن جزء مفرز يفصل من قطعة أكبر مسا
من  هار ابغقوؽ ابؼتعلقة بجزء مفصوؿ مستول بلدية بفسوحة يتوقف إش أما على. ك  الأشغاؿتنفيذ 

 ابؼؤرخ في  76/63من ابؼرسوـ  78فُ ابؼادة قطعة أكبر مساحة بالنظر إ
ة بؼخطط ابؼمثلالقياس العقارم ، بتقديم كثيقة  السجل بتأسيسابؼتعلق  25-03-19762

، كعندما يتم  الأرضة أك قطعة يقطعة منها رقم مساحي بدجرد نقل ابؼلكالتجزئة ، بؽذا بينح لكل 

                                                 
1

بتحديد التجزئة ك رخصة  ، ابؼتعلق 1991-03-28ابؼؤرخ في   91/176من ابؼرسوـ التنفيذم رقم  25ابؼادة  راجع في ذلك:  
 .25ريدة الربظية ، العدد طابقة ك رخصة ابؽدـ ك تسليم ذلك، ابعالبناء ك شهادة ابؼ

2
بتأسيس السجل العقارم،  ، ابؼتعلق 1976-03-25ابؼؤرخ في   76/63من ابؼرسوـ التنفيذم رقم  78ابؼادة  راجع في ذلك :  
 30ريدة الربظية ، العدد ابع
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تعاين قسمة ابغصة كلها  للتجزئة  التي تم نو كثيقة القياس بدناسبة  ىذا النقل للملكية فإ إعداد
 .1التهيئة بها  أشغاؿتنفيذ 

  :مـالتقسيادة ـشه 
ف شهادة التقسيم  فإ 2 1990-12-01ابؼؤرخ في  90/29من القانوف  59ابؼادة فهوـ بد  

تسلم في شكل قرار صادر عن رئيس المجلس الشعبي البلدم  لكل عملية تقسيم ملكية عقارية 
قانوني   كأثرلعقارية لو  اىذه الوثيقة بالمحافظة   إشهار أف، ك  أقساـعدة  أكقسمتُ   إفُة يمبن

 عدة كحدات عقارية جديدة . أك كحدتتُ  إنشاءرية ك اختفاء كحدة عقا
حصص  إنشاء إليو ىوذم ترمي أف ابؽدؼ الفي كوف  التقسيم،ك تكمن خصوصية شهادة   

 غتَ مبنية . أكمبنية 
 28/05/1991ابؼؤرخ في  91/1976من ابؼرسوـ التنفيذم رقم  28ابؼادة  لأحكاـ اك تبع 

تكوف مرفقة بدخطط  أفارية بهب قبالمحافظة الع  إشهارىاد قص إيداعهاف شهادة التقسيم عند فإ 3
التقسيم ،  ك  موضوع  ابؼبنية  بيثل جل ابؼلكية العقارية  1/5000 أك 1/2000على سلم  دمع

 ك ابؼساحات للحصص النابصة عن ىذه القسمة . دابغدك  إفُمشتَا 
ة فقرة تتضمن قائمة ك على مذكرة ملحقدرج سواء على نفس شهادة التقسيم أت أفك بهب   

ففي ىذه ، ابغصص ، تكوف معينة  بدراجعها ابؼوجودة بالتقسيم مع ذكر مساحة كل كاحدة منها
 عداد دفتً لشركط .إقانوني في  إلزاـابغالة لا يوجد 

يكوف  أفف بـطط التقسيم بهب لرخصة التجزئة فإ ةك على غرار ما ىو منصوص عليو بالنسب  
فُ إشهاره ، ك يرسل فيما بعد إ إجراءمصلحة التعمتَ قبل تنفيذ  مؤشرا عليو مسبقا من طرؼ
 أكك )عقار بفسوح  ابغالة بوفظ بالمحافظة العقارية حسب أك الأراضيمصلحة بؿافظة كثائق مسح 

 غتَ بفسوح( .

                                                 
1

ليمات ك ابؼناشتَ ك ابؼذكرات ابػاصة  بأملبؾ الدكلة ك ابغفظ مديرية ابغفظ العقارم، بؾموعة النصوص ) التع راجع في ذلك:  
 .141، ص 2000العقارم، دار النشر ابعزائر ، الطبعة الأكفُ سنة 

2
ريدة الربظية ، بالتهيئة ك التعمتَ ،ابع  ، ابؼتعلق 1990-12-01ابؼؤرخ في   90/29من القانوف رقم  29ابؼادة  راجع في ذلك:   

 .22العدد 

3
بتحديد كيفيات    ، ابؼتعلق 1991-05-28ابؼؤرخ في   91/176من ابؼرسوـ التنفيذم رقم  28ابؼادة  ذلك :  راجع في 

العدد  برضتَ شهادة التعمتَ ك رخصة التجزئة ك رخصة البناء ك شهادة ابؼطابقة ك رخصة ابؽدـ ك تسليم ذلك ، ابعريدة الربظية ، 
25. 
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 ث : ـرع الثالـالف 
  -قةـهادة المطابـش –ناء ـة البـرخص                           

   ، على ما يلي :19901-12-1ابؼؤرخ في  90/29ن القانوف م 52ادة تنص ابؼ 
ول لتمديد البنايات  ،ستعمالها شييد البنايات الجديدة مهما كان إجل تتشترط رخصة البناء من أ"  

الواجهات  المفضية  على الساحة العمومية   أولالموجودة ول لتغير البناء الذي يمس الحيطان الضخمة منو 
 التسيج ". أولللتدعيم ول لانجاز جدار صلب 

 تنبث  أنهانو تم التًخيص بتشييد البنايات ، ك لكن ىذا لا يعتٍ ك تصرح رخصة البناء على أ 
  91/176من ابؼرسوـ التنفيذم رقم  54ابؼادة  ألزمتابقازىا ك مطابقتها للمعايتَ التقنية ، ك بؽذا 

البناء  أشغاؿ إبساـلو عند  متسل أفعلى ابؼستفيد من رخصة البناء  19912-05-28خ في ر ابؼؤ 
 رخصة البناء . بأحكاـابؼنجزة   أشغاؿشهادة مطابقة 

 أفنو بهب على المحافظ العقارم ، أ أعلبهالقانونية  التي تم التذكتَ بها  الأحكاـمن  ك يتبتُ 
ؿ على كجود دكثيقة ت أم بإشهارشهادة ابؼطابقة قد سلمت مسبقا قبل القياـ  أفيتحقق من 

ك  ،نفس العقارقبل المحافظ العقارية ابؼتعلقة ب ك التي فَ تذكر في الوثيقة ابؼشهرة من ،نجزة بنايات م
يتضمن تغيتَ بالنسبة للمحتويات ابؼادية للعقار  الإشهارالعقد الربظي ابؼودع قصد  أفبالفعل ك بدا 

ظ العقارم من ف المحافق ابؼلكية الفورم ، فإح لأصلموضوع العقد ك ىذا مقارنة بالعقد ابؼنشأ 
ف المحافظ أجرم بصفة قانونية ك في غياب شهادة ابؼطابقة ، فإ إذايتحقق من تغيتَ ىذا  أفكاجبو 

 . الإيداعالعقارم ملزـ برفض 
ها ، ت) السلطة التي سلمالأساسيةزد على ذلك ، بهب ذكر شهادة ابؼطابقة ك كل مراجعها    

سواء عقد برويل  الأختَةتكوف ىذه  أفك بيكن  شهارللئرقمها ك تاربىها( ضمن نص الوثيقة ابؼودعة 
بدجرد تصريح في شكل ربظي  أكغتَ ذلك( ،  أكهادة بعد الوفاة ش –قسمة  –مبادلة  -ملكية)بيع

 .3طلبو ابؼالك بخبر بابقاز بيانات جديدة 
                                                 

1
ريدة الربظية بالتهيئة ك التعمتَ ،ابع  ، ابؼتعلق 1990-12-01ابؼؤرخ في   90/29رقم  من القانوف 52ابؼادة  راجع في ذلك :  

 .22، العدد 

2
بتحديد كيفيات برضتَ شهادة   ، ابؼتعلق 1991-05-28ابؼؤرخ في   91/176من القانوف رقم  54ابؼادة  راجع في ذلك :  

 .25العدد  رخصة ابؽدـ ك تسليم ذلك ، ابعريدة الربظية ، التعمتَ ك رخصة التجزئة ك رخصة البناء ك شهادة ابؼطابقة ك 

 

3
مديرية ابغفظ العقارم، بؾموعة النصوص ) التعليمات ك ابؼناشتَ ك ابؼذكرات ابػاصة  بأملبؾ الدكلة ك ابغفظ  راجع في ذلك :  

 .143، ص 2000العقارم، دار النشر ابعزائر ، الطبعة الأكفُ سنة 
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ىذه ك في  للئشهاربالوثيقة ابؼودعة  بأكملهاترفق شهادة ابؼطابقة  أفنو من غتَ الضركرم ك أ  
 بأصولومرتبة كبؿفوظة   أنهاابغالة يقتصر بؿرر العقد على ذكر تبعا للفقرة ابؼتعلقة بشهادة ابؼطابقة على 

. 
 لأملبؾمتيازية للعقارات التابعة إ بأسعارفُ خصوصية التنازلات الودية ك ىنا بهب التنبيو إ

من ابؼرسوـ رقم  12ابؼادة  لأحكاـ قتُ ك التعاكنيات العقارية ، ك التي بست تطبيقاار الدكلة لفائدة ابؼ
الدكلة  أملبؾ إدارةك المحدد لشركط ، ابؼعدؿ ك ابؼتمم 1 1991-11-23ابؼؤرخ في  91/454

 عة للدكلة ك تسيتَىا ك يضبط كيفيات ذلك .بابػاصة ك العامة التا
،أجاؿ  )طبيعة أك بؿتول ابؼشركع ابؼراد ابقازه الأراضيستعماؿ ك في ىذا المجاؿ ، فإف شركط إ 

ط يمية،التي برتوم لاسيما على الشر ىي المحددة في دفاتر الشركط التنظ نابؼستفيديالابقاز( من طرؼ 
أف ىذا الشرط قد نقل صراحة في  إفُ الإشارةة على حابؽا، مع ابؼعني الأرضبيع قطع  لإعادةابؼانع 

 .الإدارمعقد البيع 
الدكلة أستفيد بو في  لأملبؾأصلب تابع في حالة إعادة بيع العقار  كلذا كاف من الضركرم ،

يمية ابؼذكورة أنفا ،التأكد قبل تكريسو نهائيا أف ابؼشركع الذم من أجلو قبلت ظالتن الأحكاـ إطار
 ية التنازؿ قد أبقز فعلب.ملالدكلة ع

بقاز الفعلي للمشركع ، ينبثق كذلك من قاعدة عامة في القانوف كإف ضركرة التأكد من الإ
 أف"، علما العقد شريعة المتعاقدينمن القانوف ابؼدني ألا كىي " 1062يها في ابؼادة كابؼنصوص عل

عقد الإدارم ابؼسلم لو من طرؼ إدارة أملبؾ الدكلة، قد تعهد في مقابل ابؼستفيد بوضع توقيعو على ال
بالمحافظة  ارالإشهالتنازؿ كمن البديهي ، أف غياب شهادة ابؼطابقة يبعد العقد ابؼتضمن إعادة البيع عن 

 العقارية. 
 
 
 
 

                                                 
1
   ابؼتعلق  ابؼعدؿ ك ابؼتمم ،1991-11-23ابؼؤرخ في   91/454من ابؼرسوـ التنفيذم رقم  12ابؼادة  راجع في ذلك :  

 .60العدد  بتحديد شركط أملبؾ الدكلة ابػاصة ك العامة التابعة للدكلة ك تسيتَىا ك كيفيات ذلك ،  ابعريدة الربظية ، 

2
 من القانوف ابؼدني ابعزائرم. 106ابؼادة  راجع في ذلك :   
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 : يـث الثانـالمبح  

 يـظيم الداخلـالتن
 يهاـية علـسلطة الوصـة ول الـة العقاريـللمحافظ 
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-11-12ابؼؤرخ في  75/74رقم  الأمرمن  20المحافظات العقارية بدقتضى ابؼادة  حدثتأ  
اللبزمة ابؼتعلقة  الإجراءات إبساـجل العقارم ك فُ مسك الس، ك يرمي غرض إنشائها إ1 1975
 2 1976-03-25ابؼؤرخ في  76/63من ابؼرسوـ  04العقارم ، ك تقسم حسب ابؼادة  بالإشهار
السجل   بتأسيسابؼتعلق  93/123السجل العقارم ابؼعدؿ ك ابؼتمم بابؼرسوـ  تأسيسابؼتضمن 
بيتد  أفكل مكتب بيكن   صختصافإف إ ،الية نتقكاتب بؿافظة في كل بلدية ك بصفة إفُ مالعقارم إ

لكل  الإقليمي  ختصاصبدقتضى  قرار الإقامة ك الإك في ابغالة بودد كزير ابؼالية  ،عدة بلديات  إفُ
افظة بهضع لنفس المحالعقارية من قبل رئيس مكتب   المحافظة ك يستَ مكتب ،مكتب بؿافظة عقارية 

 المحافظوف العقاريوف . بىضع بؽا الواجبات  ك ابؼسؤكليات التي
 91/65من ابؼرسوـ رقم  17ابؼادة  إليها أشارتالداخلية للمحافظات العقارية ، فقد  الأقساـ أماك  

الدوللة ول الحفظ  أملاكيبين التنظيم الداخلي لمفتشيات بقوبؽا : "  3 1991-03-02ابؼؤرخ في 
من نفس  12ابؼادة  أما" ، ك ف  بالمالية ول شرولط يسيرىا بقرار من الوزير المكل أقسامالعقاري في شكل 

 . 4مديرية ابغفظ العقارم في الولاية تضم مصلحتتُ اثنتُ أفابؼرسوـ تنص على 
الدكلة كالمحافظة  أملبؾحوؿ برديد التنظيم الداخلي بؼفتشيات  ك بعلبء ك بياف كل تلك ابؼعاني 

يتم التطرؽ  أفعلى  ،(  الأكؿ) ابؼطلب  مكتب المحافظة ك شركطو القانونية أكلاالعقارية سوؼ نتناكؿ 
 المحافظة  العقارية ك السلطة الوصية عليها )ابؼطلب الثاني( . أقساـفُ إ
  
  

 : الأوللب ـالمطل  
 ونيةـو القانـقاري ول شرولطـافظ العـب المحـمكت

                                                 
1
ابؼتعلق بإعداد مسح الأراضي ك تأسيس  1975-11-12ابؼؤرخ في  75/74من  الأمر رقم  20ابؼادة  اجع في ذلك : ر  

 .92العدد  السجل العقارم  ،  ابعريدة الربظية ، 

2
 بتأسيس السجل العقارم، ، ابؼتعلق 1976-03-25ابؼؤرخ في   76/63من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 04ابؼادة  راجع في ذلك :  

 .30ريدة الربظية ، العدد ابع

3
بتنظيم ابؼصافٌ  ابؼتعلق  1991-03-02ابؼؤرخ في   91/65( من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 12-17ابؼواد  )  راجع في ذلك :  

 .10ابػارجية لأملبؾ الدكلة ك ابغفظ العقارم ، ابعريدة الربظية ، العدد 

4
 .75لسابق ، ص الأستاذ  بؾيد خلفوني، ابؼرجع  ا راجع في ذلك :  
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 ك السجل نو في ابعزائر يستَ المحافظات العقارية بؿافظوف عقاريوف مكلفوف بدسللعلم أ 
فُ قانوف الوظيفة العقارم ، ك ىو موظف بىضع إ بالإشهارابؼتعلقة  الإجراءات إبساـعقارم ك ال

 العمومية.
عداد ، ابؼتضمن إ1 1975-11-12ابؼؤرخ في  75/74رقم  الأمرمن  20ك ىذا طبقا للمادة  

 ابؼؤرخ في 76/63من ابؼرسوـ رقم  04ك ابؼادة ، السجل العقارم تأسيسالعاـ ك  الأراضيمسح 
ف مهمة تسيتَ المحافظة العقارية السجل العقارم ، يتضح أ بتأسيس، ابؼتعلق 25-03-19762

نو يشتًط في إلا أ، في عملية حفظ الوثائق العقارية الأكؿؿ ك للمحافظ العقارم باعتباره ابؼسؤ  أككلت
وـ شتًطها ابؼرسالتي إ تثبت لو ىذه الصفة ك تتحقق في شخصو كل الشركط الواجبة ،  أفذلك 

المحدد لقائمة الشركط ك القبوؿ في تعيتُ  3 1992-03-14ابؼؤرخ في  92/116التنفيذم رقم 
 الدكلة ك ابغفظ العقارم. لأملبؾابؼناصب العليا للمصافٌ ابػارجية 

ابؼشرع  أكجبهاك بؼعرفة التفاصيل حوؿ ىذا ابؼكتب ك ابؼستَ لو ك الشركط القانونية التي  
شركط تعيتُ المحافظ  إفُ أكلاعرض تلو ، سن أككلترسة مهاـ ابؼوظف التي ابعزائرم في تكوينو ك بفا

 فُ تلك ابؼهاـ ابؼوكلة للمحافظ العقارم )الفرع الثاني(.يتم التطرؽ إ أفعلى  ،(  الأكؿالعقارم ) الفرع 
 
 

 
  

 
 : الأوللرع ـالف  

 اريـافظ العقـين المحـرولط تعيـش

                                                 
1
ابؼتعلق باعداد مسح الأراضي العاـ ك تأسيس السجل العقارم،  1975-11-12ابؼؤرخ في  75/58من الأمر   20تنص ابؼادة  

 "  تحدث محافظات عقارية يسيرىا محافظون عقاريون مكلفون بمسك السجل العقاري".على أنو :  92ابعريدة  الربظية ، العدد 

2
ابؼتعلق بتأسيس السجل العقارم، ابعريدة  الربظية ، العدد  1976-03-25ابؼؤرخ في  63/76بؼرسوـ من ا  04تنص ابؼادة  

 لى عدة بلديات...".العقارية الى مكاتب محافظة ... فإن اختصاص مكتب يمكن أن يمتد إ"  تقسم المحافظة على أنو :  30

3
بتحديد قائمة ك شركط القبوؿ ك التعيتُ  ، ابؼتعلق 1992-03-14ابؼؤرخ في  92/116راجع في ذلك : ابؼرسوـ التنفيذم رقم 

 .92ريدة الربظية ، العدد في ابؼناصب العليا في  ابؼصافٌ ابػارجية لأملبؾ الدكلة ك ابغفظ العقارم ،ابع
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ابؼتضمن شركط  1 1988-10-31ابؼؤرخ في  88/121رسوـ رقم بؼمن ا 06نصت ابؼادة   
ف المحافظوف العقاريوف ك الية ك تصنيفها، على أالتعيتُ في ابؼناصب العليا بابؽياكل المحلية  التابعة لوزارة ابؼ

تُ في بالوكلبء ابؼفوضوف ك ابؼراقبوف ابؼاليوف ابؼساعدكف كرؤساء ابؼكاتب يعينوف من بتُ ابؼوظفتُ ابؼرت
 ك قضوا  ثلبث موف إفُ سلك متخصص في شعبة نشاط ابؼنصب العافِ، الذين ينتفأكثر  14 صنف

فُ الذين ينتموف إ 12بؼوظفتُ في صنف بػدمة في إدارة  ابؼالية ، ك من بتُ اسنوات على الأقل ا
 ابؼالية. إدارةابػدمة في  الأقلمتخصص في شعبة نشاط ابؼنصب العافِ ك قضوا ثلبث سنوات على 

، الذم 2 1963-03-14ابؼؤرخ في  92/116كر ابؼرسوـ التنفيذم رقم بعد صد أماك  
الدكلة ك ابغفظ العقارم ك شركط التعيتُ فيها ك  لأملبؾبودد قائمة ابؼناصب العليا في ابؼصافٌ ابػارجية 

 .اتصنيفه
 أملبؾ منصب في ابؼصافٌ ابػارجية في أعلىعتبرت منصب المحافظ العقارم منو إ 02فإف ابؼادة   
تي في ابؼرتبة الرابعة حسب قائمة ابؼناصب العليا المحددة ك نصها كالتافِ : كيأ، ك ابغفظ العقارمدكلة ال
رئيس -تي :  ك الدوللة ول الحفظ العقاري كما يأملاب العليا في  المصالح الخارجية لأتحدد قائمة المناص" 

 ئيس الفرقة التقنية".ر  –رئيس قسم  –رئيس مفتشية  –رئيس قسم مكتب محافظ عقاري  –مصلحة 
وـ التنفيذم رقم طبقا للمرس، ف كظيفة المحافظ العقارم تعتبر كظيفة علياك من ىذا ابؼنطلق فإ      
جل ذلك حددت شركط قانونية بهب توافرىا لتوفِ ىذا ابؼنصب ابؼذكور أعلبه ، كمن أ 92/116

 .3نذكر من بينها 
أك متصرؼ إدارم مثبت بهذه الصفة ك حامل  من رتبة مفتش رئيسي ،ح ف يكوف ابؼتًش* أ     

 ملبؾ الدكلة .( سنوات على الأقل في مصافٌ ابغفظ العقارم أك أ05لأقدمية بطس )
ابؼثبتتُ بهذه الصفة ك بؽم أقدبية بطس سنوات على الأقل  ف يكوف ابؼتشرح من بتُ ابؼفتشتُ* أك أ   

 .1ملبؾ الدكلة في مصافٌ ابغفظ العقارم أك أ

                                                 
1
 1992-03-14ابؼؤرخ في  92/116الغي بدوجب ابؼرسوـ رقم  88/212من  ابؼرسوـ رقم  06ابؼادة  راجع في ذلك :  
تعلق بتحديد قائمة ابؼناصب العليا في ابؼصافٌ ابػارجية لأملبؾ الدكلة ك ابغفظ العقارم ك شركط التعيتُ فيها ك تصنيفها ،  ابؼ

 .21العدد  ابعريدة الربظية ، 

2
بتحديد شركط القبوؿ في ابؼناصب العليا  ، ابؼتعلق 1992-03-14ابؼؤرخ في  92/116راجع في ذلك : ابؼرسوـ التنفيذم رقم 

 .92ريدة الربظية ، العدد في  ابؼصافٌ ابػارجية لأملبؾ الدكلة ك ابغفظ العقارم ،ابع

3
 .77بؾيد خلوفي ، ابؼرجع السابق ، ص راجع في ذلك :  
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لذلك ، ك ركح ابؼسؤكلية الواجب توافرىا لدل  ابؼتشرحلإضافة إفُ شرطي  الكفاءة ابؼهنية ، اك ىذا ب 
فة المحافظ العقارم على ابؼذكور سابقا ، قبل مباشرة كظي 2 76/63من  ابؼرسوـ  05شتًطت ابؼادة إ

أماـ نفس اليمتُ   ف يؤدمقلم كتاب المجلس القضائي ابؼختص إقليما ، ك أف يسجل عملو بابؼتشرح أ
 خلبص .بدهامو ابؼستقبلية بكل نزاىة ك إ جل القياـالمجلس ك ذلك من أ

ك فيما بىص طريقة تعيتُ رؤساء ابؼكاتب ك المحافظوف العقاريوف في مناصبهم يتم ذلك بدوجب   
م سوـ تنفيذك يعتُ مدير ابغفظ العقارم في الولاية بدر ، قرارات التعيتُ يتخذىا  الوزير ابؼكلف بابؼالية

 .3قتًاح الوزير ابؼكلف بابؼالية بناء على إ
 
 
 
 
 
 
 
 
    
 
 اني : ـرع الثـالف  

 ارـافظ العقـة لمحـام الموكلـالمه
في مسك السجل العقارم كما تشتَ  ساس العقارم مهاـ عليا ، تتجلى ألمحافظ لف بفا لا شك فيو أ 

راضي في كل ات مسح الأختتام عمليإعند التي تنص على ما يلي : "  75/74مر من الأ 10إليو ابؼادة 
                                                                                                                                                           

1
بتأسيس السجل العقارم،  ، ابؼتعلق 1976-03-25ابؼؤرخ في   76/63من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 04ابؼادة  راجع في ذلك :  

 .30ة ، العدد ريدة الربظيابع

2
ابؼتعلق بتأسيس السجل العقارم، ابعريدة  الربظية ، العدد  1976-03-25ابؼؤرخ في  76/63من ابؼرسوـ   05تنص ابؼادة  

قبل البدء في العمل فان المحافظين العقاريين ول رؤساء مكاتب المحافظة ، يسجلون عملهم بقلم كتاب المجلس القضائي على انو : "   30
 يميا ول يؤدولن الليمين امام نفس المجلس القضائي من اجل القيام بالمهام  التي انطت بو بكل اخلاص ول يقين".المختص اقل

3
 .102بؾيد خلوفي ، ابؼرجع السابق ، ص راجع في ذلك :  
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جل العقاري نسخ ثانية لجميع الوثائق الخاصة بمسح بلدية تودع لدى المصلحة المكلفة بمسك الس
 راضي ...".الأ

صاب ابؼشرع ابعزائرم عندما حدد ابؼهاـ ابؼوكلة للمحافظ العقارم على سبيل ابغصر ، ك لقد أ 
ره ابؼسؤكؿ الأكؿ في عملية ابغفظ العقارم ، عتبا، بإ 1 76/63من ابؼرسوـ  03ك ذلك بدوجب ابؼادة 

جراءات ابغفظ ، ك على كل بيكن برديد ىذه ابؼهاـ في ك إف كاف  في تعداده ىذا فَ يراع مراحل ك إ
 النقاط التالية : 

 عداد ك مسك بؾموعة البطاقات العقارية كاملة .* يقوـ المحافظ العقارم بإ  
 شهار العقود .اءات اللبزمة لطلبات إ* ينفذ الإجر  
 * يفحص العقود ك بـتلف الوثائق ابػاضعة للشهر . 
ك التكاليف العقارية ابؼؤسسة على العقارات ، العينية السجلبت العقارية ابػاصة بابغقوؽ* يؤشر على  

 شهار .،ك بصيع الشكليات اللبحقة بؽذا الإابػاضعة للئشهار 
 ك بصيع الوثائق ابؼتعلقة بعملية الشهر .، خططات* بوافظ على العقود ك ابؼ 
 * تقدـ ابؼعلومات للجمهور عند طلبها .  

بؼتعددة خرل يباشرىا المحافظ العقارم بحكم علبقاتو اىناؾ مهاـ أ، فُ ىذه ابؼهاـك بالإضاافة إ 
ك فهو يقوـ ، لذل 2راضي بابغفظ العقارم مثل مصلحة مسح الأخرل ابؼكلفة ك اليومية مع ابؼصافٌ الأ

ك إذا ، راضيحة في السجل العقارم مباشرة بعد إستلبمو كثائق مسح الأيضا بتًقيم العقارات ابؼمسو أ
وـ بإبلبغ يق، العقارية ابؼشهرة على مستول مصلحتوالوثائق غتَ مطابقة مع البطاقات ف ىذه  تبتُ أ

عداد تَا فهو مكلف أيضا بإمصافٌ ابؼسح بذلك قصد إبزاذ إجراءات  التسوية في أقرب الأجاؿ ك أخ
 نتهاء من عملية ابؼسح .ك تسليمها لأصحابها عند الإ، الدفاتر العقارية

                                                 
1
قارم، بتأسيس السجل الع ، ابؼتعلق 1976-03-25ابؼؤرخ في   76/63من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 03ابؼادة  راجع في ذلك :  

 .30ريدة الربظية ، العدد ابع

2
بتأسيس السجل العقارم،  ، ابؼتعلق 1976-03-25ابؼؤرخ في   76/63من ابؼرسوـ التنفيذم رقم  11ابؼادة  راجع في ذلك :  

 .30ريدة الربظية ، العدد ابع
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بروؿ النيابة إفُ ، بووؿ دكف مباشرتو ابؼهاـ ابؼوكلة لو ظ العقارممحافك في حالة كقوع مانع لل  
باعتبارىا ابعهة ، عقارمرية ابغفظ اليبؼدالإقليمي  طار الاختصاصك ذلك في إ، حد المحافظتُ العقاريتُأ

 . *دارية  ابؼشرفة على المحافظات العقارية الإ
 على، داء بـتلف مهاموك ابعدير بالإشارة إليو في الأختَ أنو يساعد المحافظ العقارم في أ 

 تناكبؽا بالتفصيل في ابؼطلب الثاني .مستول المحافظة العقارية ثلبثة أقساـ أساسية ن
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   
 
 

                                                 
*
و ، كزارة ابؼالية ، ابؼديرية ابؼتعلقة بدجمع النصوص 1995-12-10ابؼؤرخة في  06025صدرت في ىذا الاطار التعليمة رقم  

، تؤكد اف النيابة في المحافظات العقارية تسلم افُ المحافظتُ العقاريتُ لنفس ابؼدريرية   1995العامة للبملبؾ الوطنية ، الصادرة سنة 
 الولائية ، ك ذلك بناءا على قرار يتخذه ابؼدير. 



  آليات الشهرالعقاري في التشريع الجزائري                                                        ثانيالفصل ال 

 

 - 77 - 

 اني : ـمطلب الثال 
 اـة عليهـطة الوصيـقارية ول السلـافظة العـام المحـقسأ

يتكون الحفظ  قساـ المحافظة العقارية كما يلي : " منو أ 03حددت ابؼادة ، لاحقبدوجب قرار   
قسم قيد السجل  –يداعات ول عمليات المحاسبة قسم الإ -ة المحافظ العقاري من : العقاري تحت سلط

أما  راضي " جيل العقارات المحددة ضمن مسح الأقسم تس –حوث  ول تسليم المعلومات ول البالعقاري 
قساـ ابغفظ العقارم على ظ العقارم على مستول الولايات ك أابغفمهاـ مصافٌ ك مكاتب مديريات 
 .1مستول البلديات فلم يتعرض بؽا 

ظة ف المحافتضح أي، 2 1991-06-04من القرار ابؼؤرخ في  04فُ نص ابؼادة ك بالرجوع إ 
ك العقارية تتكوف من ثلبثة أقساـ : قسم الإيداع ك عمليات المحاسبة ، قسم مسك السجل العقارم 

قسم ترقيم العقارات ابؼمسوحة ، يستَ كل قسم من طرؼ رئيس يعتُ من بتُ  –تسليم ابؼعلومات 
 .3ابؼوظفتُ الذين يشغلوف في  ىذه ابؼصلحة

عقارية كل قسم على حدل )الفرع الأكؿ( ، قساـ المحافظة الأ سنتطرؽ إفُ ساسك على ىذا الأ 
 السلطة الوصية على المحافظة العقارية )الفرع الثاني( . عليف يتم التحدث على أ

 : وللـرع الأالف   
 قاريةـظة العـسام المحافـقأ

فظة نو على مستول المحامن القرار ابؼذكور أعلبه، أ 04ك بناءا على ابؼادة كما سبق الذكر 
 ساسية نتناكبؽا بالتفصيل فيما يلي :لبثة أقساـ أالعقارية ث

 ة ـات المحاسبـداع ول عمليـيـسم الإأوللا :  ق 
يعتبر ىذا القسم من بتُ أىم أقساـ المحافظة العقارية ،حيث يتم بواسطتو مباشرة الإجراءات   

يداع الوثائق قبوؿ أك رفض إ بر القسم ابؼسؤكؿ عن عمليةكلية ابػاصة بالشهر العقارم ، كما يعتالأ
 ابػاضعة للحفظ العقارم.

                                                 
1
 76بؾيد خلوفي ، ابؼرجع السابق ، ص راجع في ذلك :  

2
بالتنظيم الداخلي بؼفتشيات املبؾ الدكلة ك المحافظات  ، ابؼتعلق 1991-06-04من القرار بؼؤرخ في 04ابؼادة  اجع في ذلك : ر  

 .38ريدة الربظية ، العدد العقارية ، ابع

3
 .92راجع في ذلك : رموؿ  خالد ، ابؼرجع السابق ، ص  
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ك يستَ ىذا القسم من قبل رئيس بىتار من بتُ ابؼوظفتُ الذين تتوفر فيهم الشركط القانونية  
ف ، حيث بهب أ1 1992-03-14ابؼؤرخ في 92/116عليها ابؼرسوـ التنفيذم رقم  التي  ينص

الذين بؽم أقدمية بطس ، ك ابؼراقبتُ ابؼثبتتُ بهذه الصفةأرح بؽذا ابؼنصب من بتُ ابؼفتشتُ يكوف  ابؼتش
 سنوات على الأقل داخل إدارة أملبؾ الدكلة 

ر القانونية ابؼتعلقة بعملية مو ابؼنصب يتطلب دراية كاملة بكل الأك ابغفظ العقارم ، لكوف ىذا أ
 يداع ك برصيل الرسوـ .الإ
كفُ لعملية حفظ الوثائق العقارية ، فهو لإجازة الأاؿ ابؼوكلة بؽذا القسم بدثابة اعمك تعتبر الأ  

 مكلف بفحص العقود ك الوثائق ابؼودعة بعد تسجيلها في سجل الوصوؿ ابػاص بذلك .
يداع ت كامل الشركط ابؼتطلبة قانونا فإف الإستوفك مرحلة الدراسة الشكلية بؽا ، فإذا إتي بعد ذللتأ 

ؼ أم نقص أك خلل من الناحية كتشاية ك في حالة إفي الدراسة ابؼوضوعيقبل ، ليشرع بعد ذلك 
 2يداع يرفض.الشكلية  فإف الإ

ية الشهر العقارم،  ك كفضلب عن ذلك، يكلف ىذا القسم بدتابعة برصيل الرسوـ ابػاصة بعمل  
 ك بقية المحررين .لبطاقات ابػاصة للضباط العمومتُ أيداع ك امسك سجل الإ

 ات ـم المعلومـاري ول تسليـل العقـك السجـم مسـثانيا :  قس
شرؼ على ىذا القسم رئيس قسم ، بىضع في تعينو لنفس الشركط القانونية الواردة في ابؼرسوـ ي

علبه، ك يتكلف ىذا القسم بتًتيب ك ابؼذكور أ 1992-03-14ابؼؤرخ في  92/116التنفيذم رقم 
إفُ  ابػاصة بذلك، بالاضافةحجاـ ائق التي تم شهرىا ضمن مصنفات الأتنظيم بـتلف العقود ك الوث

ابؼعاملبت الواردة عى   يصبح دليلب ماديا كقانونيا لكلحتى، ستفائومسك السجل العقارم كتعينو ك إ
 ك تبعية .قارية أك  ابغقوؽ العينية الأخرل سواء كانت أصلية أابؼلكية الع

فراد ك ات الأعلومات التي تكوف بؿلب لطلبيضا ، البحث عن ابؼك كما يتوفُ ىذا القسم أ  
 عداد ابؼستخرجات على الوثائق ابؼشهرة عن طريق  نسخها مقابل رسم ثابت .بؽم ك إتسليمها 

 
 

                                                 
1
بتحديد شركط القبوؿ ك  ، ابؼتعلق 1992-03-14ابؼؤرخ في   92/116من  ابؼرسوـ التنفيذم رقم 08ابؼادة  راجع في ذلك :  

 .92ريدة الربظية ، العدد التعيتُ في ابؼناصب العليا للمصافٌ ابػارجية لاملبؾ الدكلة ك ابغفظ العقارم، ابع

2
 93راجع في ذلك : رموؿ  خالد ، ابؼرجع السابق ، ص  
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 وحة ـارات الممسـم العقـم ترقيـثالثا : قس  
كل   خاصة ك أف ابعزائر بصدد مسح أراضيها ك برديد، بنية عن سابقيوىذا القسم لا يقل أ 

قسم رئيس بىضع في تعينو لنفس الشركط تيشرؼ على ىذا ال، ابؼلكيات التي ىي بدكف سند قانوني
 .1القانونية  السابقة الذكر 

في التحقيقات العقارية ابؼنجزة  يداع الوثائق ابؼساحية  ك ابؼسابنةك يقوـ ىذا القسم بدتابعة إ  
قارم، قيم العمع متابعة للمنازاعات  النابذة عن عمليات التً  2عداد مسح الاراضي أثناء عمليات  إ

ن عمليات ابؼسح المحدثة نتهاء مالدفتً العقارم لأصحابو بعد الإعداد ك تسليم ناىيك عن دكره في إ
 .3 1976-03-25ابؼؤرخ في  76/62مر رقم بدوجب الأ

ك قساـ  حسن ستَ ابؼهاـ ابؼوكلة بؽذه الأ ل مراقبةختَ  ، ك لأجك ابعدير  بالإشارة إليو في الأ
دارة مركزية ت المحافظات العقارية برت كصاية إكضع، قليم ابعمهوريةمستول إالتنسيق فيما بينها على 

ليو في عامة التابعة لوزارة ابؼالية ، كىذا ما سوؼ نتعرض إملبؾ الوطنية اليرية العامة للؤتتمثل في ابؼد
 الفرع ابؼوافِ .

 اني : ـفرع الثـال   
 ةـة العقاريـى المحافظـة علـة الوصيـالسلط

ك ، ملبؾ الوطنية التابعة لوزارة ابؼاليةابؼدرية العامة للؤ افظات العقارية برت كصايةكضعت المح  
نو سابقا كانت المحافظات العقارية برت كصاية ابؼدرية علما أ، عمابؽا في بؾاؿ ابغفظذلك بؼراقبة أ
يات لتوضع كاخر التسعينك ذلك إفُ غاية ا 4قتصاد ائب ك التسجيل التابعة لوزارة الإالعامةل للضر 

ملبؾ الدكلة ك الشؤكف العقارية ، ك لتصبح مؤخرا ك بدوجب ابؼدريية العامة لأ بعدذلك برت كصاية

                                                 
1
بتحديد شركط القبوؿ ك  ، ابؼتعلق 1992-03-14ابؼؤرخ في   92/116يرقم من  ابؼرسوـ التنفيذ08ابؼادة  راجع في ذلك :  

 .92ريدة الربظية ، العدد التعيتُ في ابؼناصب العليا للمصافٌ ابػارجية لاملبؾ الدكلة ك ابغفظ العقارم، ابع

2
ات ك ابؼناشتَ ابػاصة ابؼتعلق بدجمع ابؼذكرات ك التعليم 1990-09-17ابؼؤرخة في  00358ابؼذكرة رقم  راجع في ذلك :  

 .1995باملبؾ الدكلة ك ابغفظ العقارم ، كزارة ابؼالية ، ابؼديرية  العامة للبملبؾ الوطنية ، الصادر سنة 

3
ريدة الربظية باعداد مسح الاراضي العاـ ،ابع ، ابؼتعلق 1976-03-25ابؼؤرخ في 76/62 راجع في ذلك : ابؼرسوـ التنفيذم رقم 

 .30، العدد 

 

4
بتحديد صلبحيات كزير الاقتصاد،  ، ابؼتعلق 1990-06-23ابؼؤرخ في  90/189 في ذلك : ابؼرسوـ التنفيذم رقمراجع  

 .26ريدة الربظية ، العدد ابع
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ملبؾ يرية العامة للؤبرت كصاية ابؼد 1 1995-02-15ابؼؤرخ في  95/54ابؼرسوـ التنفيذم رقم 
 الوطنية .

 بينها مديرية ابغفظ العقارممن ، ملبؾ الوطنية عدة مديريات فرعيةيرية  العامة للؤك تضم ابؼد  
 عماؿ ك نشاطات المحافظات العقارية على ابؼستول الوطتٍ .ك مسح الأراضي ، يتم بواستطها مراقبة أ

، 2 1995-02-15ابؼؤرختُ في  95/55ك رقم  95/54ك بناءا على ابؼرسومتُ  رقم   
اؿ  الوصاية  ك التدخل على راضي  في بؾالفرعية للحفظ العقارم ك مسح الأ بيكن بردد مهاـ ابؼديرية

 : 3اط التالية قمستول المحافظات العقارية ك ذلك في الن
 التنظيمية ابؼتعلقة بابغفظ العقارم . التشريعية ك برضتَ النصوص  قتًاح النصوص٭  إ
 توحيد طرؽ العمل في بؾاؿ ابغفظ العقارم عبر كامل  التًاب الوطتٍ . ٭ 
ل كزارة العدؿ التي بؽا علبقة بدجلبت ابغفظ العقارم مث، خرلعات الأسابنة ك التعاكف مع القطاابؼ ٭ 

 ة ك البناء .الداخلية ، الفلبح
ة ابؼنتشرة عبر قطر ابعمهورية ك إعداد  حوصلة عامة في دراسة التقارير التي تعدىا المحافظات العقاري٭ 

ارات ابؼمسوحة ، تسليم الدفاتر  ترقيم العق، شطبها، زاتهار الوثائق ، قيد الرىوف ، ك الإمتياشبؾاؿ إ
 العقارية ، شهادات التًقيم ابؼؤقت ك تقيم حصيلة ابؼداخل .

ستدراؾ الفرعية للحفظ العقارم ك مسح الأراضي بكل الإجراءت التي من شأنها إ ريةيتبادر ابؼد ٭ 
ن طرؼ مديريات ك تقويم مسار العمل داخل المحافظات العقارية بناءا على التقارير ابؼعدة م، النقائص 

 طار عمليات التفتيش .في إابغفظ العقارم  
مر رقم  اضي عبر البلديات التي شملتها الإجراءات المحدثة بدوجب الأر ٭ مراقبة عمليات مسح الأ 

نتهت فيها عملية مسح فاتر العقارية في البلديات التي إك تسليم الد، بلدية 1541ابؼقدرة بػ  75/74
 بلدية . 300حاليا بػ الأراضي ، ك ىي مقدرة 

بؼمارسة سلطة الوصاية على المحافظات العقارية  بشكل بؿكم كضعت كزارة ابؼالية عدة ك  
التي ، مكانيزمات تساعدىا في بؾاؿ ابؼراقبة من بينها طريقة التفتيشات الفجائية  المحافظات العقارية

                                                 
1
ريدة بتحديد صلبحيات كزير ابؼالية، ابع ، ابؼتعلق 1995-02-15ابؼؤرخ في  95/54 راجع في ذلك : ابؼرسوـ التنفيذم رقم 

 .15الربظية ، العدد 

2
ريدة بتنظيم  الادارة ابؼركزية بوزراة ابؼالية، ابع ، ابؼتعلق 1995-02-15ابؼؤرخ في  95/55 راجع في ذلك : ابؼرسوـ التنفيذم رقم 

 .15الربظية ، العدد 

3
 96راجع في ذلك : رموؿ  خالد ، ابؼرجع السابق ، ص  
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بؼفتشية ابعهوية لأملبؾ الدكلة ك يكلف بها كل من مديرية ابغفظ العقارم على ابؼستول الولائي ك ا
 ابغفظ العقارم .
جية في ختَ حتى تكتسب بـتلف المحررات ك الوثائق ابؼودعة لدل مصلحة ابغفظ ابغك في الأ

ك ىذا ما سوؼ نستعرضو في ، جراءات القانونية اللبزمة في ىذا المجاؿمواجهة  الغتَ ، لابد من إتباع الإ
 ابؼبحث  الثالث من ىذا الفصل .

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 :ثـحث الثالـالمب

 تبعة ات المـطو ـالخ
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 ارىاـثـاري ول أر العقـملية الشهـان عـبإ
ة العقارية ىيئة عمومية يستَىا بؿافظ عقارم ك يسهر على مراقبة مدل  ما بيكن القوؿ ىنا ، أف المحافظ 

فُ عملية الشهر ل إخضاعها إشهر ابؼسبق في المحررات ابؼقدمة إليو من أجتوافر قاعدتي الربظية ك ال
كده من مدل بؾموعة البطاقات العقارية ك تأسيس السجل العقارم بعد تأ نشاءك يتوفُ إ، العقارم

ذف حتى تكتسب بـتلف ىذا الوثائق ك المحررات ، إ1شهار العقارم وافر الشركط اللبزمة في عملية الإت
أساسا في برديد حقوؽ  بخدمة عمومية تتمثل ابؼودعة لدل المحافظة العقارية باعتبارىا مصلحة مكلفة

ك ذلك أف ، جراءات القانونية في عملية الشهر العقارمقوؽ العينية الأخرل ، لابد من الإكية  ك ابغابؼل
بما لو كذلك التحقق في بـتلف شهر العقود ك المححرات فقط ، ك إ في نشاط المحافظ  العقارم لا يكمن

تعلقة ا بجميع القوانتُ ك التنظيمات ابؼقدمة لو باعتباره ملمصحة التصرفات ك ابؼعلومات ابؼ
ك بعلبء ك بياف تلك ابؼعاني        جراءات  منصوص عليها في القانوف  .بالشهرالعقارم ك ذلك كفقا لا

سوؼ نتطرؽ أكلا إفُ ابساـ ، جراءات المحددة في عملية الشهر العقارمحوؿ ىذه ابػطوات ك الإ
، على أف يتم  رم ك سلطة المحافظ العقارم في مراقبة ذلك )ابؼطلب  الاكؿ (جراءات الشهر العقاإ

 ثار عملية الشهر العقارم )ابؼطلب الثاني( .التعرض إفُ أ
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 ل : ول ـب الأالمطل

 قاريـر العـام اجراءات الشهـتمإ 
                                                 

1
 العقارية . ابػاص بابعهة الوصية على المحافظة 01راجع في ذلك : ابؼلحق رقم  
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 كـبة ذلـي مراقـقاري فـظ العـطة المحافـول سل
صلحة مكلفة بخدمة عمومية مناطها إضفاء ابغجية على م، هالمحافظة العقارية كما سبق ذكر  

ف نشاط المحافظ العقارم لو علبقة بحل بعزائرم  بؽذه الشكلية ك من ثم فإخضعها ابؼشرع االعقود التي أ
، خرلذلك أف المحافظ ليس فقط مشهر للعقود أك المحررات الأ، القوانتُ ك التنظيمات ابؼتعلقة بابغفظ

ودعة لذلك علومات ابؼتضمنة  في الوثيقة ابؼذلك متحققا من صحة التصرفات ك ابؼف يكوف كبل بهب أ
يب كجهات  نظر ك ترت، منحو ابؼشرع سلطة طلب تصحيح الوثائق غتَ الكاملة مع تقديم النصبيحة

ابؼعاملبت العقارية ك بضاية حقوؽ متُ ل تأجكل ذلك من أ،  براـ الصلح فيما بينهمكإ الأطراؼ 
 .1شخاص الأ

ستَ  رم بيارس تلك السلطات من خلبؿ مراقبتو لعمليةافظ العقاف المحك ابعدير بالإشارة أ 
نا فيو على ابعانب التقتٍ جراءات ابغفظ العقارم ، ك ىو ما سوؼ نتناكلو في ىذ ابؼبحث الذم ركز إ

 ة .عتبار جزء لا يتجزأ من الوظائف اليومية للمحافظة العقارينظرا لأبنيتو البالغة  ك ذلك بإ
فُ عملية الايداع القانوني بحيث  ستنعرض أكلا إ، فُ فرعتُك بؽذا  الغرض قسمنا ىذا ابؼبحث إ  

سلطة  فُعلى أف يتم  التطرؽ ثانيا إ، للوثاؽ  ك مدل تنفيذ اجراءات الشهر العقارم )الفرع الاكؿ (
 يداع غتَ القانوني )الفرع الثاني( .المحافظ العقارم في رفض الإ

   :ع الاوللر ـالف     
 دى ـول م ـونييداع  القانالإ

 قاريةـافظة العـهر بالمحـراء الشـجـذ إتنفي
يداعها لدل المحافظة العقارية ابؼختصة ود ك الوثائق ابػاضعة للشهر قبل إبهب على بؿررم العق 

مر رقم من الأ 192-195ملب بأحكاـ ابؼواد قيليميا القياـ بتسجيلها بدصلحة التسجيل ابؼختصة عإ
 ك ابؼتمم. ابؼتضمن قانوف التسجيل ابؼعدؿ  2 1976-12-09ابؼؤرخ في  76/105

بىا ثابتا ، بيكن ك بعد برقق ىذا الشرط  ابعوىرم ك الذم بدوجبو تكتسب الوثائق المحررة تار  
يداع على مستول المحافظة العقارية قصد شهرىا ، ك ىذا ما يكسبها في ىذه ابغالة أف تكوف بؿلب للئ

                                                 
1
 .99راجع في ذلك : رموؿ  خالد ، ابؼرجع السابق ، ص  

2
، ابؼتعلق بقانوف التسجيل ،  1976-12-09ابؼؤرخ في  76/105(  من الامر رقم 195-192راجع في ذلك : ابؼواد ) 

 .8ابعريدة الربظية ، العدد 
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ك منو الصافٌ العاـ بعيدا عن كل بزوؼ ، ستقرار ابؼعاملبت العقاريةمواجهة  الغتَ بدا بوقق إحجية في 
. 

يداع ة ابؼهمة التي تتًتب عن عملية الإيداع ، إرتأينا التطرؽ أكلا إفُ إثار القانونيك نظرا إفُ الأ 
 هر العقارم .جراء الشعلى أف يتم التطرؽ ثانيا إفُ تنفيذ إ، الوثائق بالمحافظة العقارية

 قارية ـافظة العـق بالمحئاـداع الوثـيأوللا : إ   
حتًامها ك في كل عملية شهر ، لو بؿل ك أجاؿ قانونية بهب إ كفِ لازـالإيداع  ىو إجراء قانوني أ 

شهر ك قبض الرسوـ ك الغرامات جراء الالتقييد بها، ك ذلك لسلبمة بقية إجراءات ابغفظ العقارم كإ
 يد في  السجل العقارم ك تسليم ابؼعلومات .الق ، ريةالتأخ
جل شهرىا يتم على مستول المحافظة العقارية : عملية إيداع الوثائق من أ داعـهوم الايـمف -1

، مع ضركرة  مراعاة 1يداع ك عمليات المحاسبة عنية ك  بالضبط على مستول قسم الإابؼ
" على ما يلي :  63/76 من ابؼرسوـ رقم 90جاؿ المحددة لذلك ، حيث تنص ابؼادة الأ

العقود أول  شهار جميعوثقين ول كتاب الضبط ول السلطات الإدارية أن يعملوا على إينبغي على الم
جال القرارات القضائية الخاضعة للإشهار ول المحررة  من قبلهم أول بمساعدتهم ول ذلك ضمن الأ

 طراف ".ول بكيفية مستقلة عن إرادة الأ 77ي المادة المحددة ف
شخاص الذين تثبت بؽم صفة لبؿ ىذه ابؼادة يتضح أف القائمتُ بعملية الإيداع ىم الأك من خ 

وف ك السلطات الإدارية ، غتَ أف الإيداع بررير  الوثائق  ك العقود الربظية مثل : كتاب الضبط ابؼوثق
يتُ ف يكوف تعك في ىذه ابغالة لابد  أ، حد ابؼساعدين التابعتُ بؽمبيكن أف يتم كذلك من طرؼ أ

ك لصفة يستظهر بها سواء عند عملية إيداع الوثائق أك سحبها ىذه الفئة بوثيقة ربظية تثبت ىذه ا
غراض غتَ ك بالتافِ ضياع الوثائق ابؼودعة أك إستعمابؽا لأ، الغتَشخصية ؿنتحارة إىذا لتجنب ظاى

 قانونية .
الشهر مثلما ىو عليو ابغاؿ في الايداع  في بعض التشريعات نفس القوة القانونية لعملية  ةك لعملي 

نو لابد ابعدير بالذكر أ بحيث يعبر عنها بعملية اجراء الشهر عن طريق الايداع ، ك، التشريع ابؼصرم
قليميا ، لدل المحافظة العقارية ابؼختصة إ جراء تمئمتُ بعملية  الإيداع التأكد من أف ىذا الإعلى القا

                                                 
1
داخلي بؼفتشيات أملبؾ الدكلة ك المحافظة العقارية ، ، ابؼتضمن التنظيم ال 1991-06-04راجع في ذلك : ابؼقرر ابؼؤرخ في  

 .38ابعريدة الربظية ، العدد 
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ف يتم ايداع عقد فلب يعقل أ، ختصاصها في دائرة إ يقع العقار بؿل التصرؼأم ابؼصلحة التي 
 يتضمن بيع عقار معتُ كاقع في بلدية  ابعزائر على مستول بؿافظة البلدية لعدـ اختصاصها .

بؼا  1 76/63من ابؼرسوـ رقم  04كد على ىذه القاعدة في ابؼادة ك ابؼلبحظ أف ابؼشرع ابعزائرم أ 
رية ك مراقبتها في إطار قانوني سليم ك إف كانت قاعدة الإختصاص ابؼلكية العقابنية في بضاية بؽا من أ

ذا كاف موطن ابؼالك ـ سرعة مباشرة إجراء الشهر خاصة إمامن الناحية  العملية تعد عائقا يقف أ
ت  بيع ىذا العقار ك شهره تتطلب منو كقتا طويلب ك عن موقع العقار ، ناىيك عن كوف إجرءا بعيدا

 مصاريف كبتَة .
كقات لنهار مع مراعاةالأسبوع طوؿ افيما يتعلق بأكقات بؿددة للئيداع ، فإنو يتم كل أياـ الأك   

 ف قبوؿ الايداع يتوقف ساعة كاحدة قبل غلق ابؼصلحةا أعلم، الربظية للعمل
تاحة  مهلة ، ك ذلك لإ–ربعاء الثلبثاء ك الثالثة مساءا يوـ الأفُ الرابعة  مساءا من السبت إ – 

 .2لمة لو في يومها على سجل الايداع سلعقارم لتجيل الوثائق ابؼللمحافظ ا
 :  داعـيـل الإمح -2  
تستدعي لزكما  3 76/63من ابؼرسوـ رقم  92كدتو ابؼادة العقارية ح ما أيداع  بالمحافظة الإ  

 حيث ترجعشهار إيداع في أف كاحد لصورتتُ ربظيتتُ أك نسخ للعقود أك القرارات موضوع عملية الإ
ف يؤشر عليها المحافظ العقارم بفا يدؿ على كاحدة من ىذه الصور أك النسخ أل القائم بايداع بعد أ

 صلبحيتها ك عدـ  كجود أم نقص بها ، ك بالتافِ شهرىا بختم الاشهار .
لى ابؽوية ك على الشرط الشخصي التصديق عك الصورة الثانية التي يشتًط أف برمل تأشتَة  

تاريخ شهرىا ، رشيف بعد كتابة قارية ابؼعنية ك ترتب ضمن الألدل المحافظة الع طراؼ بوتفظ بهاللؤ
 طار  ابؼخصص لذلك.حجمو ك رقمو في الإ

                                                 
1
باعداد مسح الاراضي العاـ ،   ابؼتعلق ك  1976-03-25ابؼؤرخ في  76/63من ابؼرسوـ رقم 04ابؼادة  راجع في ذلك :  

 .38ريدة الربظية ، العدد ابع

2
ابؼتعلق بدجمع ابؼذكرات ك التعليمات ك ابؼناشتَ ابػاصة  1994-03-29 ابؼؤرخة في1251ابؼذكرة رقم  راجع في ذلك :  

 .1995باملبؾ الدكلة ك ابغفظ العقارم ، كزارة ابؼالية ، ابؼديرية  العامة للبملبؾ الوطنية ، الصادر سنة 

3
الاراضي العاـ ،  باعداد مسح  ابؼتعلق ك  1976-03-25ابؼؤرخ في  76/63من ابؼرسوـ رقم  92ابؼادة  راجع في ذلك :  

 .30ريدة الربظية ، العدد ابع
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جل تسهيل عملية الإيداع ألزـ ابؼشرع ابعزائرم بؿررم العقود بإفراغ الصورتتُ الربظيتتُ ك من أ  
ف عدـ توفر ىذه فإك من ثم   .puplicité réel N6في  مستخرج خاص يعرؼ بػ : " 

 الشكلية يكوف سببا في رفض الإيداع .
بيكن أف يضم الإيداع عدة كثائق ملحقة حتى يتمكن المحافظ العقارم  العملية،ك من الناحية   

ك مطابقتها مع بـتلف ابؼعلومات ك البيانات التي  دقيق،من مراقبة موضوع الإيداع بشكل جيد ك 
 الإشهار مثل :  تتضمنها الوثائق  ك المحررات بؿل

ر مبتٍ على شكل ابعدكؿ الوصفي للتقسيم ، ك ذلك عندما يكوف بؿل العقد يتعلق بجزء من عقا ٭ 
 جل برديد الوحدة العقارية بؿل التصرؼ.ملكية مشتًكة من أ

 منطقة بست فيها رض كاقعة فيبؼسح، إذا تعلق بؿل العقد بقطعة أمستخرج العقد، أك مستخرج ا ٭
 شتًاط إرفاؽ ىذه الوثيقة ابؽدؼ منو ضبط الوثائق ابؼساحية .إف إعملية ابؼسح ، 
حيث يتم شهر دفتً الأعباء، كالقائمة ، ك ذلك عندما يتعلق الأمر بعملية التجزئة ٭ قرار التجزئة، 

 .1الكلية بؼختلف الوحدات العقارية 
 داع : ـال الإيـجأ -6

جاؿ ك ايداعها ضمن الأالعقارم القياـ بعلى بؿررم العقود ك الوثائق ابػاضعة لعملية الشهر 
كدتو ابؼادة ك ىذا ما أ، ك ىي بزتلف باختلبؼ طبيعة العقد ك موضوعو، ابؼواعيد  المحددة قانونا

 ك ىي كالآتي :  2 76/63من ابؼرسوـ رقم :  99
شهرين لابد أف تودع خلبؿ ، فُ الشهادات التوثيقية ابؼتضمنة نقل ابؼكلية عن طريق الوفاة٭بالنسبة إ

ذا كاف احد ليوـ الذم قدـ الإلتماس إفُ ابؼوثق ك بيدد ىذا الأجل إفُ أربعة أشهر ، إبتداء من اإ
لتماس افُ ك يكوف اصحاب ابغقوقو العينية ابعدد مسؤكلتُ مدنيا اذا قدـ الا، ابؼعنتُ مقيما بابػارج

 شهر بعد الوفاة .أ 06ابؼوثق في اكثر من 
 ياـ من تاربىها .بشانية أ، ةكامر نزع ابؼلكيبالنسبة لأ ٭

 صبحت فيو نهائية .القضائية ، شهرين من اليوـ الذم أبالنسبة للقرارات ٭

 خرل من يوـ تاربىها .بالنسبة للعقود الأ ٭

                                                 
1
 .98ريدة الربظية ، العدد ،  ،  ابع1999من قانوف ابؼالية لسنة  31ابؼادة  راجع في ذلك :  

2
،ابؼتعلق بتأسيس السجل العقار ابعريدة الربظية  1976-03-25،ابؼؤرخ في  76/63،من ابؼرسوـ رقم  99:ابؼادة راجع في ذلك 

 .30 ،العدد
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 1999من قانوف ابؼالية لسنة  31جاؿ سرعاف ما عدلت بدوجب ابؼادة كغتَ أف ىذه الأ 
 .1صبحت على النحو التافِ كأ
ء من تاريخ المحرر ك بيدد ىذا بتدالابد أف تودع خلبؿ ثلبثة أشهر إ لشهادات بعد الوفاةفُ ابالنسبة إ ٭

لمالكتُ  نتقاؿ ابؼسؤكلية ابؼدنية لبؼعنيتُ مقيما في ابػارج ك بيكن إحد االأجل إفُ بطسة أشهر إذا كاف أ
 شهر بعد الوفاة .ابعدد للحقوؽ العينية إذا كاف تسختَ المحرر أكثر من ستة أ

 صبحت فيو نهائية .كاـ القضائية ، يكوف خلبؿ ثلبثة أشهر من اليوـ الذم أحالنسبة لايداع الأب ٭
 ؿ مدة شهرين من تاريخ برريرىا ف يكوف خلبلابد أ، خرل ك الوثائقبالنسبة لايداع العقود الأ٭
فُ  ر إليها أعلبه إفي ابغالة التي بهب أف يتم فيها الشهر في أكثر من بؿافظة عقارية ،بسدد الأجاؿ ابؼشا ٭

 .*بطسة عشر يوما كاملة لكل بؿافظة عقارية 
ك إف عدـ إحتًامها  يعرض ، جاؿ تعتبر من النظاـ العاـك من الأبنية بدا كاف أف نشتَ إفُ أف ىذه الأ

بدائة دج ك نظرا  بؽذا  99فُ دفع غرامة مالية  مدنية حددت قيمتها حسب ابؼادة مودعي العقود إ
لف دج. بدوجب ل التصرؼ رفعت قيمة ىذه الغرامة إفُ أمقارنة مع قيمة العقار العقاربؿابؼبلغ الرمزم 

 .1999من قانوف ابؼالية لسنة  31ابؼادة 
إفُ تاريخ الإيداع دكف  2بتداء من يوـ تاريخ التحرير ة حساب الغرامة ابؼدنية ، فيكوف إك عن كيفي 

 مصلحة التسجيل . عتبار ابؼدة التي قضاىا المحرر فيالأخذ بعتُ الإ
 داع :ـيـل الإلى  سجـير عـشالتأ -1  
يداع ك التشريع ابعزائرم كغتَه من التشريعات ابؼقارنة ، ألزـ المحافظ العقارم أف بيسك سجل الإ 
ك كذا ، ك القرارات القضائة، تيب العددم لتسليمات العقوديد  فيو يوما بيوـ ك ذلك حسب التً يق

، ك ذلك لأجل تسليم للمودع سند الإستلبـ يشار جراء ة قصد تنفيذ الإك الوثائق ابؼودع ابعداكؿ
 .*يداع ربىو ك مرتبتو بدا يضمن عملية الإيداع ك تافيو إفُ مراجع الإ

ىو التحقق من الأسبقية في عمليات الإيداع خاصة إذا أخدنا بعتُ ، ف الغاية من ىذا  القيدك إ 
ع عقار  يداع عقد بيد كأف يوجد إرؼ كارد على عقار كاحكثر من تصالإعتبار ، أنو بيكن أف يوجد أ
                                                 

1
 .98،ابعريدة الربظية العدد 1998-12-31من قانوف ابؼالية ابؼؤرخ في 31راجع في ذلك :ابؼادة  

*
ا تم الشهر في المحافظة الاكفِ لابد علي المحافظ \ق ابغالة إ\عندمايكوف العقار في إختصاص إقليمي لأكثر من بؿافظة،في ق  

 م في المحافظة الثانيةالإقليمي القائم بعملية الشهر أف يبلغ المحافظ العقار 
2
 .106راجع في ذلك :رموؿ خالد،امرجع السابق،ص 

*
 .03نموذج ابػاص  بوصل الإستلبـ ابؼلحق رقم ر الأنظ 
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في ىذه ابغالة لابد من ، العقار د ىبة في نفس اليوـ على نفس يداع عقكائن ببلدية ابعزائر ، ك إ
ف يتصرؼ في التأكد على أسبقية الإيداع ك إجراء الشهر لكلب التصرفتُ بحيث لا بيكن للشخص أ

ك تبعية تكوف ف العبرة في إكتساب ابغقوؽ العينية سواء كانت أصلية ألأ، عقار ما فَ تنتقل ابؼلكية لو
 بالشهر ك القيد على البطاقات العقارية.

تُ في مثل ىذه ابغالات بضركرة الإشارة رم كل المحافظتُ العقاريئلزـ ابؼشرع ابعزاك بؽذه الأسباب أ 
الشهر  جراءكل ذلك من أجل إ،  ستلبـك على كصل الإ، ك البطاقة العقارية، يداعإليها في سجل الإ

 م نزاع قد يثار .في ظركؼ عادية ك تفاديا لأ
كضعت قواعد  ، يداعاتك دركره في برديد الأسبقية ابػاصة بالإ، يداعك نظرا لأبنية سجل الإ 
و ، بدا بهعلو بعيد عن أم مساس أك تزكير ك من بتُ ىذه جرائية بردد عملية مسكو ك حفظإ

سطر مع ضركرة ر إيداع الوثيقة دكف ترؾ بياض ، أك كتابة بتُ الأشتَ عليو فو تأالإجراءات ، ضركرة ال
من طرؼ قاضي المحكمة  ف يرقم ك يوقع، كما بهب أ*توقيعو كل يوـ من طرؼ المحافظ العقارم 

 .1عداده في نسختتُ ك إ، المحافظة العقارية  ختصاصالتابعة  لإ
ي ابؼختص إقليميا ، ة أماـ قلم كتاب المجلس القضائهية كابؼقفلتحتى تودع في كل سنة النسخ ابؼن

ىلبكها كىي نفس الإجراءات  التي أخذ بها ابؼشرع حتياطي في حالة ضياعها أك كذلك كإجراء إ
 micro)فلبـ ابؼصغرة الفرنسي ، غتَ أنو اضاؼ بؽا طريقة إستنساخ سجلبت الإيداع بواسط الأ

film)  صل الوثيقة ابؼودعة تتضمن مراجع أف أف يتأكد أ ك لكي يقبل المحافظ الإيداع ، لابد
إفُ  93راجع التسجيل طبقا للمواد من فُ مقة عملب بقاعدة الشهر ابؼسبق بالإضافة إابؼلكية الساب

 ابؼتضمن قانوف التسجيل.  2 76/105مر رقم من الأ 100
هر العقارم الواجب ك التقييم حتى يتستٌ لو برديد قيمة رسم الشك لو أف يطلع على فقرة الثمن أ 

ابؼتضمن  1979-12-31ابؼؤرخ في  79/09من القانوف رقم  55بيقا لنص ابؼادة تط، برصيلو
 .1980قانوف ابؼالية لسنة 

                                                 
*
لابد اف تكوف مبالغ الرسوـ المحصلة خلبؿ يوـ معتُ موقعة بابغركؼ ك الارقاـ ،أما بالنسبة للعطل الربظية ك الأعياد ،لا بد علي  

 .مكرر.04ف يوقف السجل بيوـ قبل حلوبؽا.انظر في ذلك النموذج ابػاص بسجل الإيداع ابؼلحق رقم المحافض العقارم أ
،ابؼتعلق بتأسيس السجل العقارم ،ابعريدة  1976-03-25،ابؼؤرخ في  76/63من ابؼرسوـ رقم  43ابؼادة :ذلك راجع في    

  .639.ص1977-03-07القرار الوزارم ابؼشتًؾ ك ابؼؤرخ  30الربظية العدد

2
ابؼتضمن قانوف التسجيل ،ابعريدة  1976-12-09ابؼؤرخ في  76/105من الامر رقم  100إفِ 93راجع في ذلك ابؼواد من   

 .12الربظية العدد 
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حكاـ قانوف ابؼالية لسنة ابؼطبق لأ 1980-02-10ابؼؤرخ في  691ك ابؼنشور الوزارم رقم : 
1980*

يداعات ابؼعفاة من رسوـ أف يراعي الإك في بعض ابغالات لابد ، ف المحافظ العقارمغتَ أ 
 الشهر العقارم ، التي بيكن برديدىا فيما يلي : 

ك التي يطلبها ابؼستتفيد من ق الدكلة ، الولاية ، البلدية ، أيداعات التي تقع مصاريفها على عات٭ بصيع الإ
 ابؼساعدة القضائية .

 كتساب ابؼلكية العقارية لصافٌ القطاع العمومي.٭ عقود إ
الذم بودد قواعد نزع ابؼلكية  1 27/04/1991ابؼؤرخ في  91/11طار القانوف العقود المحررة في إ ٭

 من قانوف التسجيل . 313ليها في ابؼادة ك كذا العقود ابؼشار إ، للمصلحة العامة
 .2 75/74مر رقم : لوثائق ابؼساحية ابؼعدة بدوجب الأيداع ا٭ إ
حتياطات العقارية التي تقوـ بها البلديات بخصوص الإنازعات ، العقود ابؼتعلقة بالشراءات ك الت٭ 

 .20/02/19743ابؼؤرخ في : 74/26ابؼؤسسة بدوجب الأمر رقم: 
 العقود ابؼتضمنة أملبؾ الوقف.٭

من القانوف ابؼدني كما  282متياز العقارية كابؼنصوص عليها في ابؼادة ٭التسجيلبت ابؼتعلقة بحقوؽ الإ
 بعدىا.

ابؼؤرخ في  90/25من القانوف رقم:  76دارية ابؼعدة تنفيذا لأحكاـ ابؼادة ٭العقود الإ
 . 4ابؼعدؿ كابؼتمم ابؼتضمن قانوف التوجيو العقارم 18/11/1990:

ف القركض التي بسنحها للمستفدين لتمويل غائها التي تقوـ بها البنوؾ لضماتسجيلبت الرىوف كإل
 نشاطاتهم 

 . 87/191من القانوف رقم  46فُ إ 12ن عقود ابؼعدة بدوجب ابؼواد مال ٭

                                                 
*
 لا بيكن الإسهاب في ىذه النقطة بأعتبار أف قيمة رسوـ الشهر العقارم تتغتَ بتغتَ قوانبن ابؼالية لكل سنة   

1
،ابؼتضمن نزع ابؼلكية للمصلحة العمومية ،ابعريدة الربظية  1991-04-27ابؼؤرخ في  91/11رقم  راجع في دلك القانوف 

 .599.ص21،العدد
2
ابؼعلق بإعداد مسح الاراضي العاـ كتأسيس السجل العقارم  1975-11-12ابؼؤرخ في  75/74راجع في ذلك الامر رقم  

 994ص 92ابعريدة الربظية العدد
3
ابؼتضمن الإحتياطات العقارية البلدية ابعريدة الربظية ،العدد  1974-02-20ابؼؤرخ في  74/26قم راحع في ذلك الامر ر  

 .226ص19
4
 .49،ابؼتضمن التوجيو العقارم ابعريدة الربظية،العدد 1990-11-18،ابؼؤرخ في 90/25راجع في ذلك القانوف رقم   



  آليات الشهرالعقاري في التشريع الجزائري                                                        ثانيالفصل ال 

 

 - 90 - 

كالتي كضعت كفقا للغرض  76/922نشاء تعاكنيات عقارية في إطار الأمر رقم تضمنة إالعقود ابؼ ٭
 الذم أنشئت من أجلو.

دخار السكتٍ لدل ابؽيئات د ابؼتضمنة بيع ابؼساكن ابعاىزة إفُ ابؼدخرين في إطار عملية الإالعقو  ٭
 ابؼختصة.

 تفاقيات التي تبرمها ابعمعيات التعاضدية.العقود كالإ ٭

عقود ابؼلكية ابؼعدة ، في إطار عمليات التسوية لتطهتَ ابؼلكية العقارية للشركات كابؼؤسسات  ٭
 العمومية .

 قاري ـهر العـراء الشـجـذ إثانيا : تنفي   
قع على التصديق ف يبلغ للمو ؿ مدة بطسة عشر يوما من تاريخ الإيداع أعلى المحافظ العقارم خلب 
اربىو إبتداء من ذلك اليوـ بدعتٌ أف تاريخ الشهر ليس لو أثر خذ  تفض على الوثيقة ابؼودعة ، الذم يأبر 

 ثار ابؼتًتبة على ىذه الطريقة نذكر : رجعي ، أثاره لا ترتد إفُ تاريخ إبراـ التصرؼ ك من الأ
ف من أىم الأثار ابؼتًتبة على الشهر ، فإ إنتقاؿ ابغق العيتٍ أك نشوئو أك تغيتَه أك زكالو ٭فبؼا كا

م خلبؿ الفتًة ابؼمتدة من تاريخ إبراـ التصرؼ ما قبل ذلك أق إلا من يوـ بسامو ، أكجودىا لا يتحق
نو يظل ابغق العيتٍ على ابغالة التي كاف عليها قبل تاريخ إفُ الساعة السابقة على الشهر ، فإ

ختَ لكا للعقار بؿل التصرؼ بل ىذا الأليو لا يعتبر ماإك يتًتب  على ذلك أف ابؼتصرؼ   التصرؼ
جراءات التنفيذ على عقارات ؿ لدائن البائع ابغق في  مباشرة إيبقى بفلوكا للمتصرؼ ك ىذا ما بىو 

جراءات التنفيذ على عقارات لا بهوز لدائن ابؼشتًم مباشرة  إ بل ذلك ،اك في مق، أم البائع مدينو
 ختَ فَ يعد مالكا .ار أف ىذا الأبإعتب، مدينو أم ابؼشتًم

البائع الذم يلتزـ بنقل ابؼلكية إفُ ابؼشتًم غتَ أف البيع غتَ ابؼشهر يرتب حقا شخصيا في ذمة  ٭ 
ك تتخذ ضده ، لا  تنفذ في حق ابؼشتًم ك لا ات التي  تباشر بدعرفة البائع ، أجراءالتصرفات ك الإ

غتَ أنو إذا ، للعقار ك صاحب الصفة في كل ما يتعلق بو ذ يظل البائع  ىو ابؼالكعليو بها ،  إ بوتج
 فُ ابؼشتًم ليصبح كحده صاحب الصفة في كل ما يتعلق بهذاأشهر عقد البيع إنتقلت  ابؼلكية إ

نها من قبيل التصرفات في البائع  تعتبر باطلة ك عدبية الأثر لأ ك كل التصرفات الصادرة من، العقار

                                                                                                                                                           
1
بؼتضمن كيفية إستغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة للبملبؾ ،ا 12/1987-08،ابؼؤرخ في 87/19راجع في ذلك القانوف رقم  

 .50الوطنية كبرديد حقوؽ ابؼنجتُ ككاجباتهم ،ابعريدة الربظية العدد
2
 .12،ابؼتضمن إنشاء التعاكنيات العقارية ،ابعريدة الربظية العدد 1976-10-23،ابؼؤرخ في 76/92راجع في ذلك :الأمر رقم  
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شتَ بابغقوؽ ك إبما لابد من التإ، ثار يكفي كحده لكي يرتب ىذه الأهر لاجراء الشك إ، ملك الغتَ
 ابؼكتسبة على بؾموع البطاقات العقارية ابؼخصصة لذلك.

  : ةـبحديـة الأات العقاريـوع البطاقـاء مجمـنشإ -2  
إن العقود ول القرارات القضائية على ما يلي : " 1 75/74من الأمر رقم :  27نصت ابؼادة   

كون موضوع إشهار بالمحافظة العقارية ، ول التي تخص عقارات أول حقوق عينية ريفية موجودة في بلدية التي ت
نتقالية في مجموعة بطاقات عقارية مؤقتة تمسك على الشكل يها بعد مسح الأراضي تفهرس بصفة إلم يعد ف

 الفردي طبقا لكيفيات تحدد بموجب المرسوم ".
بقا بؽذه ابؼادة مكلف بدسك بؾموعة البطاقات العقارية كفقا ف المحافظ العقارم طمن ثم فإك  

نو يشتًط أف تشتمل كل شهرىا ، ك من الأبنية نشتَ إفُ أ للتًتيب الأبجدم لأصحاب ابغقوؽ التي تم
 بطاقة على البيانات الكافية لتعتُ أصحاب ابغقوؽ.

شكل ما عن ال، أ2 76/63من ابؼرسوـ رقم :  44ك العقارات بؿل  التصرؼ، عملب بابؼادة  
 فُ قسمتُ :ابػارجي  للبطاقة فهي مقسمة إ

ك د فيو كل البيانات ابػاصة بهوية أصحاب ابغقوؽ سواءكانوا أشخاص طبيعتُ أي: تق القسم العلوي ٭
 معنويتُ ..

 .*: ك ىو عبارة عن جدكؿ بـصص لتحديد عناصر تعيتُ العقار تعينا دقيقا القسم السفلي ٭
يب ىذه البطاقات لابد أف تتم بشكل منظم ،كذلك حتى يسهل علي الأعواف ة ترتعن عمليك أما 

، شخاص الطبيعتُ ضمن بؾموعة معينةإجراء عمليات البحث حيث يتم ترتيب البطاقات ابػاصة بالأ
 ك تواريخ الشهر. ك حسب التًتيب الأبجدم لألقاب أصحاب ابغقوؽ

خرل بفيزة رين ، فهي ترتب ضمن بؾموعة أك أما بالنسبة للبطاقات  ابػاصة بالأشخاص الإعتبا 
قات ، يقوـ المحافظ جل ضماف تعيتُ ك ضبط ىذه البطالبطاقات ك من أحسب التًتيب العددم بؽذه ا

سباب مع ذكر الأ، مرإلغاء بعضها إذا إستدعى الأ، كد من ابؼعلومات ابؼقيدة ضمنهاالعقارم بالتأ
                                                 

1
،ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس  1975-11-12،ابؼؤرخ في  75/74مر رقم من الأ 27راجع ذلك:ابؼادة 

 .92السجل العقارم ،ابعريدة الربظية العدد
2
،ابؼتضمن تأسيس السجل العقارم ،ابعريدة الربظية ك 1976-03-25،ابؼؤرخ في 76/63من ابؼرسوـ رقم 44نصت ابؼادة   

،فإن المحافظ يمسك مجموعة بطاقات التسلسل الأبجدي 12يداع المنصوص عليها في المادة فضلا عن سجل الإعلي مايلي:" 30العدد 
لأصحاب الحقوق التي تم إشهارىا ،ولتشمل كل بطاقة علي الخصوص  تعيين أصحاب الحقوق المذكورين ،ولكذا لك بالنسبة للأشخاص 

 الطبيعيين شرولطهم شخصيا ولالمراجع الخاصة لبطاقات العقارات ".
*
 .05النموذج ابػاص بالبطاقة الأبجدية ،ابؼلحق رقم  أنظر 
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ت العقارية بهذا الشكل ينتج عنو ف ترتيب البطاقالك في ابػانة ابؼخصصة للملبحظات إالداعية  لذ
خذ ك ىو نفس النظاـ الذم أ، خصيةشبجدم  مشكل من بؾموعة البطاقات  العقارية الإنشاء فهرس أ

 نظاـ الشهر الشخصي .ك بو ابؼشرع الفرنسي في ىذا المجاؿ بدا يتماشى 
 ة :ـات العقاريـى البطاقـير علـشالتأ -1
ية ، غتَ شتَ ك القيد على بؾموعة البطاقات العقار فظة العقارية تتبعها عملية التأاكل كثيقة تشهر بالمح  

ف يودع الدفتً بالشهر العقارم عقارا بفسوحا ، فإنو في ىذه ابغالة لابد أجراء ابؼتعلق أنو إذا خص الإ
افظ في المحجراء شهرىا ك ينبغي على م تودع فيو الوثيقة ابؼتطلبة من أجل إالعقارم في نفس اليوـ الذ

رده للمودع علما أف عملية التأشتَ بزتلف فتً العقارم ك ضبطو قبل دشتَ على الىذه ابغالة القياـ  بالتأ
 شتَ.ك ىو ما يؤدم بنا إفُ بياف كيفيات التأ، 1جراء القيد ع البطاقة العقارية ابؼتطلبة في إختلبؼ نو بإ
  : يرىاـطاقات ول تأشـب البـفيات ترتيـكي -2-1
الأمر الذم ك ابؼؤقتة ابؼمسوكة في شكل فردم ، السجل العقارم من بؾموعة البطاقات العينية يتكوف 

من 20نصت ابؼادة ، ختلبؼ مواقع العقارت موضوع التصرؼ حيثيفسر إختلبؼ ىذه البطاقات بإ
ة بالنسبة لكل بلدين بطاقات العقارات  تتضمن إالسابق الذكر على ما يلي : "  76/63ابؼرسوـ رقم : 

ك من ثم فإنو يتضح  راضي ، بطاقة العقارات الحضرية ."تابعة لاختصاص المحافظة العقارية بطاقة قطع الأ
نو يوجد  نوعاف من البطقات العقارية تفرض على ابغفاظ العقارم ضركرة من نص ابؼادة ابؼذكور أعلبه أ

 مراعاة كل نوع في عملية التًيتب .
تب ترتب ضمن بؾموعة متميزة حسب كل بلدية ك حسب التً  الأراضي،قطع  فبالنسبة إفُ بطاقة 

 .2راضي قسم يتم حسب التًتيب التصاعدم لأرقاـ بـطط مسح الأ قساـ ك ترتيب كلللؤ الأبجدم
نو بتعتُ على المحافظ  ية ابػاصة بالعقارات ابغضرية ، فإفُ عملية  ترتيب بطاقات ابؼلك٭أما بالنسبة إ

ت ك التصرفات جراءا: تنشأ لتشمل كافة البيانات ك الإ بطاقات عامة - *التمييز ما بتُ نوعتُ : 
 .**جزاء العقار.الواردة على بؾموع أ

                                                 
1
 .114راجع في ذلك:رموؿ خالد ،ابؼرجع السابق ،ص  

2
بتأسيس السجل العقارم ،ابعريدة الربظية  ق، ابؼتعل1976-03-25ابؼؤرخ في 76/63من ابؼرسوـ رقم 20راجع في ذلك:ابؼادة  

 30،العدد
*
اقات عقارية كل العقارات ابؼبنية كغتَ ابؼبنية التي يزيد عددسكانها تعد عقارات حضارية كتكوف موضوع إحداث بط 

 نسمة. 2000عن
**

 .  06أنظر في ذلك:النموذج ابػاص بالبطاقة العامة ابؼلحق رقم  
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ك ابعماعي تنشأ لتشمل كل جزء منقسم من العقار الكلي أ، : بابؼلكية ابؼشتًكة بطاقات خاصة٭ 
 .***ابؼملوؾ بهذه الصفة .

تبعا لتًتيب البطاقة العامة ابؼطابقة ك حسب ف عملية ترتيب البطاقات ابػاصة ، يتم  ٭ ك علما بأ
من ابؼرسوـ رقم :  32ختَة من ابؼادة ارت إليو الفقرة الأشتب العددم للقطع ك ىذا ما أالتًي
76/63 1. 

نتقاليا ك في إنتظار إبساـ عملية مسح الأراضي عبر كامل التًاب الوطتٍ ، أكرد ابؼشرع ابعزائرم حكما إ 
غتَ أنو كلما أكدعت عقارية مؤقتة بزص العقارات الريفية غتَ ابؼمسوحة  مفاده ضركرة مسك بطاقات

حيث صدر ، راضي تفهرس مستخرجاتها في بطاقات خاصة حسب كل مالكالوثائق ابؼتعلقة بدسح الأ
ابؼتعلق بتحديد بموذج  البطاقات الشخصية  1976-05-27طار القرار  ابؼؤرخ في : في ىذا الإ

 *ظات العقارية .ابؼستعمل من قبل المحاف
ك تفعيل نظاـ الشهر العيتٍ أكرد ابؼشرع حكما أخر مفاده ، راضيسح الأية ملجل تدعيم  عمك من أ 

راضي في كل بلدية بول السجل العقارم بؿل بؾموعة البطاقات العقارية بساـ عمليات مسح الأأنو بعد إ
ابؼذكور آنفا بنصها على ما يلي :  2 76/63من ابؼرسوـ رقم :  115كدتو ابؼادة ك ىذا ما أ، ابؼؤقتة

طاقات  العقارية المؤقتة حكام ىذا المرسوم يحل محل مجموعة البي المعد طبقا لأن السجل العقار إ" 
 راضي ".رد إعداد مسح الأبمج 226ليها في المادة المشار إ

من ابؼرسوـ   34ك  33شتَ ك ضبط البطاقات العقارية حددتها ابؼادتتُ ك فيما يتعلق بكيفيات التأ 
 اتنجراء البيال عملية  تأشتَ خاصة بإف تشمل كحيث إشتًطت ضركرة أ، 76/63رقم : 

 التالية : 
 ك القرارات القضائية التي تم شهرىا .أ، تاريخ العقود ك الوثائق٭ 

 ك التسجيلبت التي تم شهرىا .٭  تاريخ الإتفاقيات ، أك الشركط أ
 دارة الصادرة منها الوثيقة .ة ، أك الإ٭ إسم ابؼوثق ، أك السلطة  القضائي 
 ك ابؼعدؿ .، أك التقديرم أساسي ٭ الثمن الأ 

                                                 
***

 . 07أنظلب في ذلك:النمودج ابػا ص بالبطاقة ابػاصة بابؼلكية ابؼشتًكة ابؼلخق رقم   
1
،ابؼتضمن تأسيس السجل العقارم  1976-03-25في  خ، ابؼؤر 76/63ابؼرسوـ رقم  الفقرة الأختَة من 32تنص ابؼادة  

 ولترتيب البطاقات الخاصة تبعا للبطاقة العامة ولحسب الترتيب العددي للقطع". .علي مايلي:"..30،ابعريدة الربظية ،العدد
*
 .08أنظر في ذلك:النموذج ابػاص  بالبطاقة العقارية الشخصية ابؼلحق رقم  

2
 30،ابؼتضمن تأسيس السجل العقارم ج،رالعدد1976-03-25،ابؼؤرخ في 76/63من ابؼرسوـ 115ع في ذلك:ابؼادة راج 
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 مبلغ الدين ، ك بؾموع ابؼلحقات ابؼضمونة .٭ 
ما عن كيفية أ، ك بالإضافة  إفُ ذلك ، لابد أف يظهر في كل عملية تأشتَ تاريخ الإشهار ك مراجعو 

مع ضركرة ، سود الذم لا بيحيءة بابغبر الأمقرك ك ، ف بررر بكيفية كاضحةأيرات فلب بد أالتش
فادم رقاـ ابؼؤرخة  ك تات ابعارية  في قيد ابؼعلومات ك إستعماؿ الأختاـ ك الأستعماؿ ابؼختصر إ

 ثتَ على ابؼظهر ابػارجي للبطاقة العقارية .الكشط ك المحو بؼا بؽم من تأ
ى البطاقات العقارية ، ألزـ  ابؼشرع  كضع بؼقيدة علا ك من أجل التفرقة ما بتُ التأشتَات ك ابغقوؽ 

تفقد عملية التأشتَ  فخط بابغبر الأبضر برت كل عملية إجراء جديدة على النحو الذم من شأنو أ
 *ثارىا القانونية السابقة أ

بعملية تسجيل رىن أك إمتياز كارد على عدة عقارات ، فإنو في ىذه ابغالة لابد من  مرك إذا تعلق الأ
متياز الرىن أك الإالعقارية ابؼطابقة التي تتضمن عقارات مثقلة بذا الإجراء على بصيع البطاقات التأشتَ به

 .1في العمود ابػاص بابؼلبحظات 
تقاؿ الأملبؾ بإسم نأما إذا تعلق التأشتَ بعملية إشهار العقود أك شهادات موثقة بعد الوفاة يثبت إ

 ك في مثل ىذه ابغالات لابد على د لكل كاحد منهم ،صة التي تعو ك ابؼوصى بؽم بابغبـتلف الورثة أ
 

 .2ف يتقيد بدا ىو كارد في الشهادة التوثيقية ابؼشهرة كلف بعملية التأشتَ أالعوف ابؼ
على البطاقة ىلية على القائم بو تبياف نوع عدـ الأ ىلية ، فلب بدالتأشتَ بإسم عديم الأ ذا تعلقإك ا 

ى ىلية من ابغصوؿ علأك سببو يستطيع ذا الأ، ىليةنتهاء حالة عدـ الأابؼؤشر عليها ، غتَ أنو بدجرد إ
 .3ىلية ك التي سبق تفستَىا على البطاقة العقارية شطب البيانات ابػاصة بعدـ الأ

                                                 
،ابؼتعلقة بضبط الوثائق العقارية عن كزارة ابؼالية ،عن ابؼديرية  1999-05-26،ابؼؤرخة في 265راجع في ذلك:التعليمة رقم *

 .1999العامة لأملبؾ الدكلة ،الصادرة سنة 
 30،ابؼتعلق بتأسيس السجل العقارم ،ابعريدة الربظية ،العدد1976-03-25،ابؼؤرخ في 76/63،من ابؼرسوـ 37ابؼادة  تنص 1

 علي ما يلي "عندما يكوف تسجيل رىن أك إمتياز يثقل اك ياتي ليثقل عدة عقارات كلاسيما علي إثر التقسيم ".
2

علي 30ابؼتعلقة بتأسيس السجل العقارم ،ابعريدة الربظية العدد،1976-03-25،ابؼؤرخ في 76/63من ابؼرسوـ 37تنص ابؼادة  
عندما يتم إشهار شهادة الموثقة بعد ولفاة تثبت الإنتقال المشاع للأملاك بإسم مختلف الورثة اول الموصي لهم ،فإنو يؤشر علي بطاقة مايلي ":

 "   هم لما يكون مبين بالشهادة.العقار باسماء جميع المالكين علي الشياع ول بالحصة التي تعود لكل ولاحد من

3
 30،ابؼتعلق بتأسيس السجل العقارم ج.رالعدد1976-03-25،ابؼؤرخ في 76/63من ابؼرسوـ رقم 40راجع في ذلك:ابؼادة  



  آليات الشهرالعقاري في التشريع الجزائري                                                        ثانيالفصل ال 

 

 - 95 - 

بقا لكيفيات السابقة الذكر بيكن اف تكوف عرضة للعديد من شتَ طعملية التأ فك ابعدير بالذكر أ
 أنو ك مع ذلك عواف المحافظات العقارية ابؼكلفتُ بهذه العملية ، غتَلاالأخطاء ابؼادية ، التي تنسب 

طلب ابغائز للسجل العقارم الذم  ك بناء علىبيكن تصحيحها إما  بدبادرة من المحافظ العقارم ا
ىي  خطاء ابؼسجلةإكتشف ابػطأ  ابؼادم غتَ أنو للقياـ بهذه التصحيحات يشتًط أف تكوف الأ

 فُإ نو في حالة ثبوت ذلك بهوز للمتضرر اللجوءواطؤ الأعواف ك غشهم لأن تخطاء مادية بعيدة عأ
 فُك في كل الأحواؿ بذدر الإشارة إ، عن الضرر الذم بغقو بسبب ذلكالعدالة للمطالبة بالتعويض 

شتَات ابػاطئة بصورتها ابغقيقية على البطاقات يات التصحيحية تتم بتاربىها  مع إحتفاظ التأالعمل
 .1 العقارية

  : اريـالعق رـى الدفتـر علـشيالتأ -6   
العقارية ك ما يرد عليها من  حجية قوية تقيد فيو بصيع ابغقوؽ يعتبر الدفر العقارم سندا قانونيا ذك 

كل مالك يكوف حقو قائما فُ  ك ىو ما يسلم إ، الواقعة في ابؼناطق ابؼمسوحةالعقارات  تصرفات على
-27ر ابؼؤرخ في انو قد تم برديد بموذج خاص بو بدوجب القر رية علما أبدناسبة إنشاء البطاقات العقا

05-1976 2. 
كالغاء بغق ابؼلكية ينتج عنو ضبط جديد للدفتً العقارم ك أك تعديل أ، نشاءك ابعدير بالذكر أف كل إ 

يتعلق  ارية ابؼختصة ، أما فيماالمحافظة العق سلمو ابؼالك ابعدد منتك ي، الذم يودعو ابؼالك السابق
شتَ ألزمت أف تكوف عملية التأ 76/63من ابؼرسوـ رقم  45ددتها ابؼادة شتَ ك قد حبكيفيات التأ

الذم لا بيحى ، ك في حالة كجود أخطاء مادية ، يتعتُ على  سودكيفيات كاضحة ك مقركءة بابغبر الأب
ياـ بعملية ليهم القك شطبها ، كما عابؼكلفتُ بعملية التأشتَ الإبتعاد عن عدـ كشطها أ عواف الأ

 .3ف يعاينها ك يشهد بصحتها م أحالات التي لابد على المحافظ العقار التصحيحات عن طريق الإ
ك حتى تكوف عملية التأشتَ كاضحة بعيدة عن اللبس ك الإبهاـ ، ألزـ ابؼشرع أف  تكوف كتابة الأبظاء  

على ابػانة رؼ الصغتَة ك ذلك حالعائلية للؤطراؼ بالأحرؼ الكبتَة أما الأبظاء الشخصية بالأ
ها ابؼعلومات سواء تعلق الأمر بتعيتُ الأطراؼ أك كد من ابعداكؿ ابؼقيدة عليابؼخصصة لذلك ، ك للتأ

 ك ىذا، جراءكرة كضع خط بابغبر بعد كل عملية أمع ضر ، ف تكوف مرقمة ك موقعةالعقارات لابد أ
                                                 

1
 .2003راجع في ذلك:د،أنور طلبة ،الشهر العقارم كابؼفاضلة بتُ التصرفات ،دار الكتب القانونية طبعة  

2
 30،ابؼتعلقة بتأسيس السجل العقارم ج،رالعدد1976-03-25ابؼؤرخ في 76/63ن ابؼرسوـ رقم م47راجع في ذلك:ابؼادة  

3
،ابؼتعلق بتأسيس السجل العقارم ابعريدة الربظية  1976-03-25ابؼؤرخ في 76/63من ابؼرسوـ رقم 45راجع في ذلك:ابؼادة  

 .30،العدد
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ف يضع تاريخ أنو يتعتُ على المحافظ العقارم أ ضافة غتَ مبررة ، كمالتفادم عمليات التزكير، ك بالإ
 .1طراؼ م بعد كل عملية تأشتَ  ك النص الذم بدقتضاه تم ىذا التسليم للؤالتسلي

ك مطابقة لعمليات التصرؼ الواردة ، الدفتً العقارم  صحيحة البيانات ابؼؤشرة على ك حتى تكوف كل 
العقارية ك ذلك على الدفتً ابؼقدـ   ت على البطاقةشتَات التي بسالتأ نقل كل على العقارات ، لابد من

يوقع عليها  خر شهادة تطابقتاريخ أ  لا عند حلوؿعلما أف ىذا الأختَ لا يعتبر تاما إ ك الدفتً ابعديدأ
 .*طار بـصص لذلك المحافظ العقارم في إ

ابغقوؽ فإف  أصحاب  شخاصعن كيفية تسليم الدفتً العقارم فإف الأمر بىتلف بإختلبؼ عدد أما أ
عملية التسليم تتم لو  فأم إشكاؿ  قانوني ذلك أنو في ىذه ابغالة لا يطرح كاف شخصا كاحد ، فإ

نو في ىذه ابغالة ابغقوؽ في الشيوع فإ صحابشخصيا  ، أماـ إذا كاف ىناؾ شخصاف أك أكثر من أ
لزاـ المحافظ العقارم ك انونية لتسليم الدفتًالعقارم مع إعليهم تعيتُ ككيل من بينهم بدوجب ككالة ق

 العقارم من نو في حالة ضياع الدفتًلتي بزص نفس العقار ، غتَ أشارة على البطاقة  العقارية االإ
بعدما يقدـ طلب مكتوب ك مسبب ، عقارم جديدصاحبو يستطيع ىذا الأختَ ابغصوؿ على دفتً 

 ىوية الشخص ك البطاقة طابق  ىذا الطلب معالذم عليو أف يتأكد من مدل ت، للمحافظ العقارم
م في مثل ىذه ابغالات عليها ، فعلى المحافظ العقار  شتَالعقارية ابػاصة بذات العقار ، أما إذا تم التأ

 .2شارة بذلك على البطاقات العقارية ؼ الدفاتر العقارية السابقة  ك الإتلبالعمل على إ
و في كل عملية برت طائلة لزـ ابؼشرع تقدبيالدفنتً العقارم ك ما يتضمنو من معلومات أ بنيةك نظرا لأ 

ستثناءات كردت في  إ ف بؽذه القاعدةغتَ أ 76/63من ابؼرسوـ رقم  50دة بنص ابؼا جرءرفض الإ
راء دكف طلبها نذكرىا على النحو جالفة الذكر حيث تتم عملية تنفيذ إالس 50من ابؼادة  02الفقرة 

 التافِ : 

                                                 
1

،ابؼتعلق بإعداد مسح الاراضي العاـ كتأسيس السجل 1975-11-12ابؼؤرخ في 75/74من الأمر 31راجع في ذلك:ابؼادة 
 .92العقارم،ابعريدة الربظية ،العدد

*
 .09أنظر في ذلك:النموذج ابػاص بالدفتً العقارم ،ابؼلحق رقم  

2
،ابؼتعلق بإعداد مسح الاراضي كتأسيس السجل 1975-11-12ابؼؤرخ في 75/74من الأمر رقم  49راجع في ذلك:ابؼادة 

 .92يدة الربظية ،العددالعقارم ابعر 
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ضمن ابؼت 1 1975-11-12ابؼؤرخ في  75/74من الامر رقم  13 ها في ابؼادةيلالعقود ابؼشار إ ٭
 سيس السجل العقارم .ك تأ، راضي العاـإعدادمسح الأ
 ك ضده .ة التي صدرت بدكف مساعدة ابؼالك أك القرارات القضائي٭ العقود المحررة أ

 ك رىن قانوني اك قضائي .متياز أ٭ تسجيل إ
طبقا للكيفيات السابقة  جراء الشهر بؽذه ابغالاتبعد تنفيذ إك ابعدير بالإشارة إليو في الأختَ أنو  

عقارم ، ك ذلك بدوجب رسالة لدفتً الالتنفيذ إفُ ابغائز ل ف يبلغ بهذاالعقارم أ الذكر ، على المحافظ
يداعو للدفتً العقارم لدل المحافظة موحى عليها مع إشهار بالإستلبـ يتضمن إنذار ابؼعتٍ بضركرة إ

لدفتً العقارم ا -البائع –ما في حالة عدـ تقديم ابؼالك تصة ، قصد ضبطو ك إستفائو ، أقارية ابؼخالع
محافظ عند نقل  ملكية العقار من أجل التأشتَ عليو بالتصرؼ فإنو بيكن في ىذه ابغالة للمحافظ  لل

لعقار بؼراجعة شارة في البطاقة العقارية ابػاصة بهذا اأف يسلم للمالك ابعديد لدفتً عقارم أخر ، مع الإ
 .2الدفتً ابؼسلم 

 :اني  ـرع الثـالف  
 انونيـير القـع غـدا يالإ

 وـي رفضـاري فـظ العقـة المحافـول سلط
قليميا مستفيا لكافة الشركط ك القواعد السابق كاف المحرر ابؼراد شهره بالمحافظة العقارية ابؼختصة إ  متى 

 سبقيةالعقارم بإجراء الشهر مراعي في ذلك مرتبة  أ بة قاـ المحافظات ابؼطلو دفقا بابؼستنكمر ، ذكرىا
يداعو يتعتُ على المحافظ العقارم رفض إ ذا كاف المحرر غتَ مستوؼ لشيء من ذلك ،الإيداع ، أما إ

ك ابػلل   اؽ ابؼرفقة بها ك تبياف كجو النقصكر د فحصو لمجمل الوثائق ابػاضعة للئشهار العقارم ك الأبع
 فيها .

جراء يتعتُ عليو في ىذه ابغالة إيداع ، ك افظ العقارم برفض الإجراء بعد قبوؿ الإقد يقوـ المحك  
شتَ ك الكشف عن كجو الإختلبؼ في الوثائق ابؼشهرة أك حالات السهو في التأ، فحص دقيق للمحور

                                                 
1

،ابؼتعلق بإعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجل العقارم 1975-11-12ابؼؤرخ في75/74من الأمر رقم 13تنص ابؼادة  
يجب علي المعنين أن يودعولزولما من اجل تأسيس مجموعة البطاقات لدى المصلحة المكلفة بالسجل العقاري  علي أنو"92ج،ر،العدد

علي نسختين حسب الحالة من قبل الموثق اول كاتب عقود إدارية اول كاتب ظبط ول ىذا الجدولل المرفق بجميع السندات ولالعقود ولجدوللا محررا 
المثبتة لملكية العقارات أول الحقوق العينية الاخري المقدمة للإشهار يجب ان يتضمن ولصف العقارات العينية ،ىوية أىلية أصحاب الحقوق 

 لعقارات"   الأعباء المثقلة بهده ا

2
 .127راجع في ذلك:رموؿ خالد ،ابؼرجع السابق ،ص 
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القانوني  لمحافظ العقارم التبليغ بحالة الإيداع غتَك في كلتا ابغالتتُ ، يتعتُ على ا 1على بعض البيانات 
بعد ذلك الطعن في قرارات بؽم  ك ذلك حتى يتستٌ، جراءات معينةودعي  المحررات كالوثائق كفقا لإبؼ

 الفرع . ليو من خلبؿ ىذاك ىذا  ما سوؼ نتطرؽ إ، المحافظ
  داعـالإيض ـوللا : رفأ    
ك عدـ أ السهو ك كلي ، بىص الوثيقة ابؼودعة بأكملها حتى لو كاف جراء فورمإف رفض الإيداع ىو إ 

 ستثناء حددتو ابؼادةالوثيقة ابؼودعة ، غتَ أف بؽذه القاعدة إالصحة  بىص فقط بعض البيانات في 
 يداع جزئي كىي : ت ابغالات التي يكوف فيها رفض الإكضحالتي أ 76/63من ابؼرسوـ رقم  106

جراءات  ىذه ابغالة تتضمن إ بؼودعة في مثلف الوثيقة اية من أجل ابؼنفعة العامة ، لأحالة نزع ابؼلك٭ 
 .يكوف الرفض على بعضهم دكف الأخر فد ابؼالكتُ حيث بيكن أكثتَة ك متميزة بدثل عد

ك بيوع ابؼتميزة بدوجب عقد كاحد في ىذه ابغالة تعتبر ي ، أضار حالة ابؼزايدات حسب قطع الأ  ٭
ك ي التي بست عليها ابؼزايدات أضار الوثيقة ابؼودعة الشاملة متضمنة إجراءات كثتَة بكثرة عدد قطع الأ

 البيوع ابؼتيزة .

ك نسخة من ابؼساكم للحجز ك تتضمن في نفس فإذا كانت الوثيقة ابؼودعة تتضمن إمتيازات أك رىوف أ
جراء يقبل العقارت ابؼرتب عليها بعض ابغقوؽ أك ابغجوز ، فإف الإالتعتُ ابػاص ب الوقت خلبفات في

نها تطبق على العقارت فإما حالة الرفض نو مطابقا للشركط القانونية ، أييبالنسبة للعقار الذم يكوف تع
 التي يكوف تعيينها ناقص .

 : داع ـيـض الإرف ابـسبأ -  2
رر ، منها ما ىو  متعلق بغياب أحد يداع المحالإ فُ رفضبشة ىناؾ أسباب تدفع بالمحافظ العقارم إ 

ك خلل في تعيتُ ك منها ما ىو متعلق بوجود نقص ، أ، دعةك البيانات ابؼطلوبة في الوثائق ابؼو الوثائق أ
من ابؼرسوـ رقم  100باب تم برديدىا في ابؼادة قارات في المحرر ابؼودع ، ىذه الأسطراؼ ك العالأ

 بصابؽافي النقاط التالية : ك بيكن إ 76/63
ر إذا تعلق الأمللمحافظ العقارم الدفتً العقارم أك مستخرج مسح الأراضي في حالة عدـ تقديم ٭ 

 بعقارات كاقعة في مناطق بفسوحة .

                                                 
1

،ابؼتعلق بتأسيس السجل  1976.03.25ابؼؤرخ في  76/63"من ابؼرسوـ التنفيدم رقم  111.110راجع في ذلك:ابؼواد " 
 .30العقارم ابعريدة الربظية،العدد
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طراؼ ك على الشرط الشخصي بـالفا للشركط ك الكيفيات يكوف التصديق على ىوية الأعندما  ٭
 السابقة الذكر.

 يداع .كاجبة التسليم للمحافظ العقارم لأجل قبوؿ الإم كثيقة تكوف أ عند عدـ تقديم ٭

 1 76/63من ابؼرسو رقم  66حكاـ ابؼادة يب لأكاف تعيتُ العقارات لا يستج  ذا٭ إ

لا برتوم على البيانات التي ،  ؿ ابؼودعة من أجل قيد الرىوف ك الإمتيازاتندما تكوف ابعداك ع٭
غتَ بؿررة على ك تكوف أ 76/63من ابؼرسوـ رقم  95.98إفُ  93بؼطلوبة ك المحددة في ابؼواد ا

 ك .النتائج ابػاصة بذل

شهار غتَ صحيح من حيث الربظية أك النسخة ابؼودعة بأف العقد الذم قدـ للئ الصورةر عندما تظه ٭
 الشكل .

ك ابؼتعلقة بكيفيات ك  2 76/63من ابؼرسوـ رقم  71فُ إ 67عند بـالفة أحكاـ ابؼواد  من  ٭
ذا كانت الوثيقة ابؼودعة تتعلق بدلكية الطبقات اكؿ الوصفية للتقسيم في حالة ما إعداد ابعدأشكاؿ إ

. 

رم قد عددىا على ف ابؼشرع ابعزائع نلبحظ أيدا ك عليو فإنو ك من خلبؿ عرض أسباب رفض الإ 
تكوف كذلك سببا في رفض  فسبيل ابغصر دكف أف يأخذ بعتُ الإعتبار بعض ابغلبت التي بيكن أ

عليو ذم تنطوم يداع الوثيقة ك فتًة دراستها بدنع التصرؼ الع كصدكر قانوف جديد ما بتُ فتًة إيدا الإ
فرنسي ك ابؼصرم ضمن حالات رفض كردىا ابؼشرع الأك ىي ابغالة التي ، داعالوثيقة موضوع  الإي
 سبقية  فيو .الإيداع ، إسقاط الأ

من قانوف  353دة ل كرد النص عليها في ابؼار خىناؾ حالات أ، فُ ىذه ابغالاتضافة إك بالإ 
 بصابؽا فيما يلي: بيكن إ التسجيل،

 .يد القيمة التجارية للمعاملةللعقار موضوع التصرؼ ، بدعتٌ عدـ برد ييح التقيميمحالة غياب التصر  ٭
 يداع .٭  عدـ الدفع ابؼسبق لرسوـ الإشهار العقارم من طرؼ ملتمس الإ 

                                                 
1

 30ابؼتعلق بتأسيس السجل العقارم .ج.رعدد،1976-03-25،ابؼؤرخ في 76/63من ابؼرسوـ 66راجع في ذلك:ابؼادة  

2
،ابؼتعلق بتأسيس السجل العقارم ابعريدة 1976-03-25ابؼؤرخ في 76/63من ابؼرسوـ رقم  76إف71ِراحع في دلك:ابؼواد" 

 .30الربظية ،العدد، 
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:  قبل أف يتخذ المحافظ قراراه القاضي برفض الإيداع ، لابد عليو أف بوصر  داعـيـض الإات رفـكيفي  -1
من أجل بذنب حالات ك ىذا ، ك النقائص التي تنطوم عليها الوثائق ابؼودعةأ بصيع صور ابؼخالفات

 ابؼمكنة . جاؿالأ قرببؿل الرفض في أالوثيقة بالتافِ يستطيع ابؼودع تصحيح ك تكررة  يداع ابؼرفض الإ
 ك المحرراتسالة مكتوبة توجو بؼودعي العقود أطة ر سف بهسد  بواكعن كيفية رفض الإيداع فلب بد من أ 

ني الذم يبرره مع ضركرة توقيع المحافظ ك شهادتو و سبابو ك النص القانك أ، بودد بدوجبها تاريخ الرفض
نفس الوقت بدثابة تبليغ موجو  ابؼوقع على التصديق الذم يعتبر في  فُإ بذلك ، ك يبلغ قرارالرفض

بؼسموح بها لتبيلغ قرار نة اك على المحافظ العقارم التقييد بابؼدة القانوي *طرؼ بطريقة غتَ مباشرة للؤ
فُ غتَ أنو بالرجوع إ 76/63صراحة في ابؼرسوـ رقم ف كاف ابؼشرع ابعزائرم فَ ينص عليها الرفض إ

ض ىي بطسة عشر يوما  من تاريخ ف مدة تبليغ قرار الرفنفس ابؼرسوـ نلبحظ أ من 107نص ابؼادة 
على  لية بسبب كثرة ككثافة الوثائق ابؼودعةمة من الناحية العمتً ىذه ابؼدة غتَ بؿ تف كانالإيداع ك إ

 .1مستول مصلحة ابغفظ 
ك بواسطة التسليم وصوؿ ، أشعار بالتتم إما برسالة موصى مع إ نهايتعلق بإجراءات التبيلغ فإك فيما  

 ستلبـ .وقع على التصديق مقابل إقررا بالإالشخصي للم
ربعة ملفات ، فإف ىذا الإطار يقسم إفُ ألرفض من طرؼ المحافظ العقارم ك عن  كيفية مسك ملف ا 

، لرفض ، ملف فرعي خاص بقضايا مرفوضة للحفظنتظار اإ فرعية ، ملف فرعي خاص بقضايا في
فعند إبزاذ المحافظ قراره برفض الإيداع ، تاملف خاص بقضايا ابؼنازاع، ملف فرعي خاص برفض نهائي

ربوو ك سببو ك النص القانوني االرفض مع ذكر ت نتظار بو على ابؼلف ابػاص بقضايا في إشتَعليو التأ
ف ابؼلف فإ، شهرينبقدرة بػاصة بالطعن في قرار الرفض ك ابؼا يةنك إذا بذاكز ابؼدة القانو ، ليوالذم أسند إ

ضرر بالطعن في الفرعي ابػاص بالرفض يرتب ضمن ابؼلف ابػاص بالرفض النهائي ، ك في حالة قياـ ابؼت
ات علبه ، فابؼلف يرتب في ابؼلف الفرعي ابػاص بابؼنازاعاؿ القانونية المحددة أقرار  الرفض خلبؿ الأج

 2حد ابغلتُ :في إنتظار صدكر ابغكم النهائي الذم يقر أ

                                                 
*

 .يقصد بالأطراؼ طرفي العقد أك بقية الأطراؼ التي بؽا علبقة بدوضوع التصرؼ مثلب القيم، الورثة 

1
،ابؼتعلق بتأسيس السجل العقارم ،ابعريدة الربظية 1976-03-25ابؼؤرخ في 76/63من ابؼرسوـ رقم 107تنص ابؼادة  

عندما يلاحظالمحافظ عدم الصحة أول الخلافات أول عدم إشها سند المتصرف أول شهادة نقل الملكية عن طريق الوفاة علي أنو"30،العدد
 يوما من تاريخ الإيداع" 27بطاقة العقارية وليبلغ في أقصى أجل قدره لصالحو فإنو لا يقوم بتأشيراتعلي ال

2
 .133راجع في ذلك:رموؿ خالد ،ابؼرجع السابق ،ص 
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يرتب في ابؼلف  يداع  ك بالتافِ ابؼلف في ىذه ابغالةافظ العقارم القاضي برفض الإار المحر ف يؤيد ق٭ إما أ
إجراءات الشهر  ـبسايلغي  قرار المحافظ العقارم ، فإف على الأختَ إ ذا كاف ابغكمالفرعي النهائي، إ

 بطريقة عادية .
 راء ـجـض الإثانيا : رف  
جراء فإف رفض الإ، يداع الذم يستوجب فحصا شاملب ك سريعا للوثيقة ابؼودعةعلى عكس رفض الإ 

رة مقارنتها بالبيانات ابؼقيدة يدعها مع ضرك حصا معمقا للوثيقة التي تم قبوؿ إيتطلب مراقبة دقيقة ك ف
الوثيقة ابؼقبولة  ك نقص فيأ، للفإذا تبتُ من خلبؿ ذلك كجود خ، على بؾموعة البطاقات العقارية

ات ك جراءبيكن للمحافظ إصدار قرار  يقضي برفض الإجراء يبلغو إفُ ابؼوقع على التصديق كفقا للئ
 يداع .الكيفيات المحددة في رفض الإ

  راء:ـجالإ ـضرف ـابسبأ -2
بضاية للمتعالتُ ك قد ، القانوينة  التي سنها ابؼشرع تعد من بتُ الضمانات رفض الإجراء ، سبابإف أ 

 : النقاط التالية حيث بيكن تعدادىا في  1 76/63رسوـ رقم من ابؼ 101ليها في نص ابؼادة أشار إ
 ة ك غتَ متوافقة .عندما تكوف الوثائق ابؼودعة ك الوثائق ابؼرفقة بها غتَ متطابق ٭
متيازات غتَ  ك الإ، كؿ  قيد الرىوفابق كابػاصة بالوثائق ك جداجراء الستكوف مراجع الإعندما  ٭

 .2متطابقة مع  الوثائق ابؼودعة قصد الشهر 

من  65ك الشرط الشخصي كما ىو بؿدد في ابؼادة عندما يكوف تعيتُ الأطراؼ ك العقارات أ ٭
 البيانات ابؼقيدة على البطاقات العقارية . ابق معمتطغتَ  76/63ابؼرسوـ رقم 

ختَ في الوثائق ابؼودعة متناقضة مع البيانات ابؼوجودة في عندما تكوف صفة ابؼتصرؼ أك ابغائز الأ  ٭
 البطاقت العقارية .

ف ابغق غتَ يكشف بأ 76/633من ابؼرسو رقم  104بدوجب ابؼادة  ابؼنجز عندما يكوف التحقيق  ٭
 ؼ .قابل للتصر 

                                                 
1

،ابؼتعلق بتأسيس السجل العقارم ،ابعريدة الربظية 1976-03-25ابؼؤرخ في 76/63من ابؼرسوـ رقم 101راحع في ذلك:ابؼادة 
 30،عدد

2
،ابؼتعلقبتأسيس السجل العقارم ،ابعريدة الربظية 1976-03-25،ابؼؤرخ في 76/63رسوـ رقم من ابؼ95راجع في ذلك :ابؼادة 

 .30،العدد
 30ابؼتعلق بتأسيس السجل العقارم ،ابعريدة الربظية ،العدد1976-03-25ابؼؤرخ في 76/63رسوـ من ابؼ104تنص ابؼادة  3

 "قيد حرية التصرف في الحق من قبل صاحبو الاخير"يحقق المحافظ بأن البطاقة غير مشير إليها بأي سبب يعلي أنو 
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 يداع كاف من الواجب رفضو .التأشتَ على الأجراء أف الإ عندما  يظهر كقت ٭

 ك المحرر ابؼراد شهره غتَ مشركع ك بـالف للنظاـ العاـ .عندما يكوف موضوع العقد أ ٭

شرع جراء على سبيل ابغصر عكس ابؼالإ سباب رفضئرم ، أنو أكرد أك ما يلبحظ على ابؼشرع ابعزا 
وف في طة الكاملة لمحافظ الرىسع في تعداد أسباب رفض الاجراء حيث أعطى السلالفرنسي الذم تو 

 نو دافع للرفض .تقدير أم سبب يرل من خلبلو أ
 راء :ـجـض الإات رفـكيفي  -1  
عواف ابؼكلفتُ ـ المحافظ العقارم بدعية الأيداع يقو بعد قبوؿ الإيداع كالتأشتَ بالإجراء في سجل الإ 

 ذا تبتُغتَ أنو إ، يكوف دافعا لرفضها عيبتحقق من مدل صحتها كخلوىا من أم الوثائق بال بدراسة
 جراءاتالأختَ يوقف ك يباشر بعد ذلك إ ف ىذابؽم أثناء ذلك كجود سبب دافع لرفض الإجراء ، فإ

بهذا الرفض ،  ك حتى يعلم الغتَ 76/63من ابؼرسوـ رقم  107عليها  في ابؼادة  ابؼنصوص ةيالتسو 
موصى عليها مع  فُ ابؼوقع  على التصديق بواسطة رسالةلمحافظ أف يبلغ قرار  رفض الإجراء إلابد على ا

تصديق قرار بذلك ، ك ليكوف للموقع على الإشعار بالإستلبـ إك عن طريق التسليم الشخصي مقابل إ
ض ، سواء كاف لرفقرار ا بتداء من تاريخ تبليغيوما  إ 15ابغق في تصريح الوثيقة ابؼرفوضة بسنح لو مهلة 

 .*شعار رفض الرسالة ابؼوصى عليها تاريخ إ، كأ، ستلبـار بالإشعالتبليغ مباشرا أك من تاريخ الإ
 حد ابغلتُ : ك على ابؼوقع على التصديق إبزاذ أ 

ؿ مدة بطسة عشرة يوما من ابؼمنوحة لو أم خلب ةجاؿ القانونيإما القياـ بإيداع كثيقة تعديلية ضمن الآ
ثر تة بأخذ مرتبيذ الإجراء الذم يأنو في ىذه ابغالة يقوـ المحافظ العقارم بتنفحيث أ ،جراءرفض الإ

علي البطاقة العقارية التي برمل عبارة  بذلك التأشتَفُ إ بالإضافةكؿ ، اريخ الإيداع الأرجعي من ت
 نتظار .إجراء قيد الإ

علن عدـ قدرتو على  التصحيح ك يإما أف يرفض إيداع تعديلو ضمن الآجاؿ القانونية ابؼمنوحة أ  
ارم بثتبيت  قراره ك يصبح رفض الإجراء نهائيا مراعيا في  ذلك حيث في ىذه ابغالة ، يقوـ المحافظ العق

لرفض ابعزئي، ك على المحافظ  التأكيد ابؼتعلقة بحالات ا 76/631من ابؼرسوـ رقم  106حكاـ ابؼادة أ

                                                 
  ابؼشرع الفرنسي منح للمعوقتُ علي التصديق مهلة شهر لتصحيح الوثائق بؿل رفض الإجراء*
ة الربظية ابعريدابؼتعلق بتأسيس السجل العقارم،1976-03-25ابؼؤرخ في 76/63من ابؼرسوـ رقم106راجع في ذلك:ابؼادة 1

  30العدد
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قتضاء على البطاقة ابؼخصصة للملبحظات ك عند الإانة في ابػ الإيداعىذا الرفض في السجل  يعل
 بنفس العقار . العقارية كالدفتً العقارم ابؼتعلقة

كالمحافظ ملزـ أيضا بتبليغ قرار رفض الإجراء النهائي للموقع علي التصديق خلبؿ مدة بشانية أياـ ابؼوالية 
لرفض إفِ ابؼوقع علي التصديق بؼهلة بطسة عشر يوما ابؼمنوحة للتسوية ،كعليو إرجاع الوثيقة بؿل ا

برسالة موصى عليها أك شطبها من مصنفات العقود لتفادم القياس عليها في حالة الإشهارات ابؼتتالية 
 لنفس العقار.

ين تكوف فيها العقود ك الوثائق قد يتلقى المحافظ العقارم حالات أ، نو من الناحية  العمليةك غتَ أ 
جراء كاف من الواجب رفضو ك تبتُ لو بعد ذلك أف الإ، ة من شهرىاابؼشهرة قد مرت عليها مدة طويل

جراء ذ الرفض النهائي للوثيقة دكف إتباعو إجراءات رفض الإبزاعلى المحافظ إ، مثل ىذه ابغالات في
  *النهائي 

نادا للصلبحيات تسض حتى يتستٌ لو رفع دعول قضائية إبلبغ ابؼدير الولائي بهذا الرفمع ضركرة إ 
يطلب عن  19911-03-02ابؼؤرخ في  91/65من ابؼرسوـ رقم  10وحة لو بدوجب ابؼادة ابؼمن

بؼتعلقة بابغفظ العقارم، ك يتبع إجراء لقوانتُ ك التنظيمات الوثيقة بؼخالفتها اشهر اطريقها إبطاؿ أثار 
بغقوؽ س المحافظة العقارية ابؼختصة من أجل شهرىا بضاية يداع  ابغكم عريضة لدل نفرفع الدعول إ

ساسو نهائي في مثل ىذه ابغالات يستمد أجراء الظار صدكر ابغكم النهائي ك رفض الإنتالغتَ في إ
لغاء تي تلزـ المحافظتُ  العقاريتُ الإال 2 1998-10-27ابؼؤرخة في  4318القانوني من  ابؼذكرة رقم 

لتنظيمية ابؼعموؿ  بها ك احكاـ التشريعية لكل العقود ابؼشهرة ابؼخالفة للؤ أم شرطفي ابغتُ ك بدكف 
 دارة ابؼركزية .كي يقوـ بإرساؿ تقرير حوؿ كل قضية إفُ الإ،  لغاءر الولائي بهذا الإبلبغ ابؼديمع ضركرة إ

القاضية برفض الإيداع أك الإجراء ، فإنها  مهما كانت قررارات المحافظ العقارم، حواؿك في كل الأ 
، من خلبؿ ىذا ابؼطلب لو بؼختصة ك ىذا ما سوؼ نتطرؽات القضائية اتكوف قابلة للطعن أماـ ابعه

 جراءات عملية الشهر العقارم في التشريع ابعزائرم.إ ثار مع تعرضنا في ذلك لا
 اري :ـظ العقـاء المحافـخطرارات ول أـي قـعن فـالطثالثا :  

                                                 
  متوافرة في مثل ىده ابغالات خاصة ابؼتعلقة بابؼدة. لأف شركط غتَ*
،ابؼتعلقة بالأملبؾ الوطنية ،بؾمع النصوص ،عن كزارة ابؼالية 1998-10-27ابؼؤرخة في 4318اجع في ذلك ابؼذكرة رقم ر  1

 1998،ابؼديريةالعامة لأملبؾ الدكلة ،الصادرة سنة
،ابؼتعلق بتنظيم ابؼصافٌ ابػارجية لأملبؾ الدكلة ك 1991-03-02في  ابؼؤرخ91/65من ابؼرسوـ رقم 10راجع في ذلك:ابؼادة  2

 10ابغفظ العقارم نابعريدة الربظيةالعدد
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، حيث بذعل  نظرا لتشعب مهامها كز دقتها، خطار ك ابؼشاكلإف مهنة المحافظ العقارم تتسم  بالأ 
م في نفس  ملبكهكلا عن بضاية حقوؽ الأفراد ك أداريا للمصلحة ، ك مسؤ ك مستَا إ، منو مشهرا للعقود

ملب للمسؤكلية ك عليو فهو مطالب الوقت ك بذلك فهو يعد أكثر ابؼهنتُ عرضة للؤخطاء ك أكثرىم بر
ك ، فُ بظعتو ابؼهنيةنو الإساءة إقة لتفادم كل ما من شأك ركح ابؼسؤكلية ك الدأكثر من غتَه باليقظة 

جراء ، ك خوفا من تعسف بعزائرم السلطة الكاملة  في رفض إيداع أك إجل ذلك منح لو ابؼشرع امن أ
في إستعماؿ ىذه السلطات ،منح للؤفراد ابغق في الطعن ضد قرارات كأخطاء المحافظ .1المحافظ العقارم 

 العقارم 
 :اري ـالعقحافظ ـرارات المـي قـن فـ. الطع6-2
ابؼتضمن إعداد مسح   2 1975-11-12ابؼؤرخ في  75/74مر رقم من الأ 24نصت ابؼادة   

ارات المحافظ العقاري قابلة للطعن تكون قر سيس السجل العقارم على ما يلي: " الأراضي العاـ ك تأ
فظ رارات المحاف قيتضح من نص ابؼادة ابؼذكورة أعلبه ، أ قليميا "أمام الجهات القضائية المختصة إ
أك رفض إجراء تكوف قابلة للطعن أماـ بؿكمة إختصاص كجود  ، يداعالعقارم  سواء تعلقت  برفض الإ

التي نصت على ما  3جراءات ابؼدنية من قانوف الإ 07بؼادة جراءات الطعن بررؾ كفق االعقار علما أف إ
المحكمة العليا في جميع  مامئناف أقابل للإست بتدايا بحكمفصل إالقضائية بال تختص المجالسيلي : " 
دارية العمومية ذات الصبغة الإ اتسالمؤس حدىكانت طبيعتها التي تكون الدوللة أول الولايات أول إ  ياالقضايا أ

 ".حسب قواعد الإختصاصطرفا فيها ول ذلك 
بقرار  خطار ابػاصخلبؿ مدة شهرين من يوـ تاريخ الإ يكوف، دعولك فيما يتعلق بديعاد رفع ال 

 الرفض.
فُ ثتَا من ابؼتضررين ك قبل بعوئهم إفُ القضاء يقدموف شكاكم إك،  نو من الناحية العمليةظ أك ابؼلبح 

لعقارم ك ذلك بصفتها ابؼسؤكلة الأكفُ عن أعماؿ المحافضات العقارية الدائرة ية الولائية للحفظ اير ابؼد
ضرر أف قابلة للطعن لابد على ابؼتقليمي ، ك حتى تكوف قرارات المحافظ العقارم في إختصصاىا الإ

قرار كأف يكوف غتَ مؤسس قانونيا أك فَ تراع فيو ال صدار ىذايثبت كجو التعسف ك التجاكز في إ
ع عريضة مكتوبة ك موقعة من يدا ر ، حيث بعد ذلك يقوـ  ابؼتضرر بإالسابقة الذك جراءات التبليغ إ

                                                 
 .137راجع في ذلك :رموؿ خالد ،ابؼرجع السابق ،ص 1
،ابؼتعلق بإعداد مسح الاراضي العاـ كتأسيس السجل 1975-11-12ابؼؤرخ في 75/74من الامر رقم24راجع في ذلك:ابؼادة 2
 .92عقارم ابعريدة الربظية ،العددال
 من قانونلبإجراءات ابؼدنية07راجع في دلك:ابؼادة  3
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ف رفع دعول بهذه الطريقة لا إ 1قضائية ابؼختصة ماـ قلم كتاب الضبط للجهة القبلو أك أحد بفثليو أ
العقارم في ظركؼ جد عادية ، غتَ أنو بضاية ابغق جراءات الشهر افظ العقارم من مواصلة إبينع المح

نتضار صدكر ابغكم ـ المحافظة العقارية ابؼختصة في إماابؼتضرر  ألزـ ابؼشرع شهر عريضة إفتتاح الدعول أ
 .*النهائي 

 :اريـظ العقـاء المحافـخطأ يـفعن ـ. الط6-1
لمتضرر كذلك حق الطعن ضد الأخطاء ابؼرتكبة من طرؼ المحافظ العقارم ك ذلك بعد التأكد من ل 

فظ يتًتب عليو تقصتَم مرتكب من طرؼ المحاالسؤكلية ابػطيئة  التي تستدعي قياـ ابػطأ ابؼ ركافتوافر أ
ما عن ميعاد أ علبقة سببية ما بتُ ابػطأ ك الضرر ، فُ كجودضرر يلحق بابؼدعي أك ابؼتضرر بالإضافة إ

دـ ىذه الدعول كتشاؼ فعل الضرر ك تتقابرريك دعول ابؼسؤكلية ، يكوف في أجل عاـ إبتداء من إ
 . سنة من إرتكاب ابػطأ  15بدررك 

و للدكلة حق الرحوع علي ف ابػطأ ابؼرتكب من طرؼ المحافظ العقارم خطأ جسيم ك متعمدك إذا تبتُ أ 
 .2قليميا ابؼختص إ طريق رفع دعول قضائية بوكها ضده مدير ابغفظ العقارم بالتعويض

ك التي نصت عى ما يلي   3 1975-11-12ابؼؤرخ في  75/74ر رقم من الأم 23ك كفقا للمادة  
و ارستثناء ممي يرتكبها المحافظ العقاري أول الت، ريخطاء المضرة بالغ" تكون للدوللة مسؤوللية بسبب الأ: 

يجب أن ترفع في أجل عام ، يحدد إبتداء من إكتشاف ، دعوى المسؤوللية المحركة ضد الدوللةلمهامو ول 
رتكاب الخطأ ول الدعوى بمرولرول خمسة عشر يوما ، إبتداء من إ لا سقطت الدعوى. ول تتقادمفعل الضرر ول إ

 خير ".يم لهذا الأي حالة الخطأ الجسالعقاري ف رفع دعوى الرجوع في حق المحافظ للدوللة الحق في
شتًط دىا ابؼشرع الفرنسي كل ما ىنالك أنو إعتمالإجراءات ىي نفسها التي إ على ىذه ك ما يلبحظ 
واطؤ المحافظ العقارم مع الغتَ  كإثبات سوء نيتو في ضافة لذلك التسبيب الكامل كالكافي بدا يفيد تإ
 رتكابو للخطأ .إ

 و :ـراءاتـجـائي ول إل القضـة التمثيـ. صف6.6

                                                 
 30،ابؼتعلقة بتأسيس السجل العقارم ،ج.رعدد1976-03-25ابؼؤرخ في 76/63من ابؼرسوـ رقم 112راجع في ذلك:ابؼادة 1
ع النصوص عن كزارة ابؼالية الصادرة سنة ابؼتعلق بأملبؾ الدكلة بؾم 1993-03-22ابؼؤرخة في 1385أكدت التعليمة رقم  *

 علي ضركرة شهر الدععاكم القضائيةبغفظ حق ابؼدعي في حالة صدكر ابغكم "1995
  92ابؼتعلق بالسجل العقارم ج.رالعدد76/63من ابؼرسوـ  رقم10راجع في ذلك:ابؼادة 2
 . 92لاراضي العاـ ابعريدة الربظية العدد،ابؼتعلق بدسح ا1975-11-12ابؼؤرخ في 75/74من الامر رقم 23راجع :ابؼادة  3
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قليميا في ابؼرحلة الأكفُ منحت للوافِ ابؼختص إ، ساسيةبثلبث مراحل أ يل القضائيثمرت عملية التم 
ك ىذا ما أكدتو ، قاريةذلك رئيس مصلحة بالولاية مكلف بأملبؾ الدكلة ك الشؤكف الع يساعده في

ي العدالة من قبل ف تمثل الدوللة محليابنصها على ما يلي: "  1 76/63رسوـ رقم من ابؼ 111ابؼادة 
نو " غتَ أ ك الدوللة الشؤولن العقاريةملائيس  مصلحة بالولاية مكلف بشؤولن أالوالي يساعده في ذلك ر 

أصبحت صفة التمثيل بفنوحة مدراء أملبؾ الدكلة  19922-11-02بصدكر القرار الصادر في 
ك ، تُ بدكتب ابؼنازعاتعواف ابؼكلفابؼختصتُ إقليميا ، حيث أصبح بؽم ابغق في إصدار توكيلبت للؤ

اء كانت مباشرة أك غتَ مباشرة ، ية في  الدعاكم ابؼرفوعة ضده سو مثيبل الوزير ابؼكلف بابؼالذلك  لت
، حيث 20/02/19993لغاء ىذا القرار بدوجب ابؼادة الثانية من القرار ابؼؤرخ في علما أنو قد تم إ

فظ العقارم كلبحسب إختصاصو ثيل القضائي إفُ مديرم ابغمنحت كذلك  بدوجب صفة التم
زم بؼتابعة ابؼنازعات فُ ابؼدير العاـ على ابؼستول ابؼركار صفة التمثيل إا منح ىذا القر مك،  قليميالإ

ارية ، دالدكلة ، الغرفة الإ كمة العليا ، بؾلسماـ المحلدكلة ك ابغفظ العقارم ابؼرفوعة أؾ اابؼتعلقة بأملب
في ابؼؤرخ  98/03ستول التنازع المحدثة بدوجب القانوف  العضوم رقم ك على مالمحكمة العليا  سابقا ، أ

 مها .يختصاصات بؿكمة التنازع  ك تنظابؼتعلق بتحديد إ 03/0006/1998
ختصة البت في الدعاكم ابؼرفوعة نو يتعتُ على ابعهة القضائية ابؼك ابعدير بالإشارة إليو في الأختَ أ 

 جراءات ابؼدنية .الإأمامها في ىذا الإطار كفقا لتقنتُ 
 ة : ـائية المختصـالقض ةـالجه قرارات -1- 6   

امها فإذا كانت الطعوف مالطعن ابؼقدـ أ ختلبؼ موضوعبزتلف أحكاـ ابعهة القضائية ابؼختصة ، بإ 
ابؼدعى ك بالتافِ  ف يكوف مؤيد بؼطالبمرفوعة ضد قرارات المحافظ العقارم ، فإف ابغكم الصادر ، إما أ

 جراءاتك في ىذه ابغالة على ىذا الأختَ مواصلة إ، رار الرفض الصادر من المحافظ العقارمبطلبف ق
نو لقرار الرفض الصادر من المحافظ فإذا كاف ابغكم الصادر مؤيدا الشهر  العقارم بطريقة عادية ، أما إ

بػاصة بالعقار موضوع لوثائق العقارية اىذا ابغكم على بصيع ا علي شتَفي ىذه  ابغالة عليو القياـ بالتأ
إذا رفعت الدعول ضد المحافظ لإرتكابو أخطاء أثناء إجراء عملية الشهر ك كانت الأخطاء ما الشهر ، أ

                                                 
 .30،ابؼتعلق بتأسيس لبسجل العقارم ج.رعدد1976-03-25ابؼؤرخ في 76/63من ابؼرسوـ رقم 111راجع ابؼادة 1
 ،ابؼتعلقبتأىيل أعواف إدارة أملبؾ الدكلة لتمثيل ابؼزير ابؼكلف بابؼالية ،أماـ العدالة ج.ر1992-11-02راجع القرار ابؼؤرخ في  2

 .14العدد
،ابؼتعلق بتأىيل أعواف إدارة أملبؾ الدكلة لتمثيل الوزير ابؼكلف بابؼالية  1999-02-20من القرار ابؼؤرخ في  02راجع ابؼادة 3

 .20،أماـ العدالة ابعريدة الربظية العدد
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التصحيح  جراءات التسوية كك إبزاذ إ، خطائوكم الصادر يلزـ المحافظ بتدارؾ أف ابغغتَ عمدية ، فإ
وم من طرؼ المحافظ العقارم ىي عمدية تنطابؼرتكبة  خطاءذا  ثبت الأعلى الوثائق ابؼشهرة ، أما إ

 .1ابؼكتسبة بهذه الصفة  على نية الغش ك التواطؤ فإف ابغكم الصادر يلزمو بإلغاء بصيع ابغقوؽ
عليو ، كأف  فُ ابؼدعيمركز المحافظ العقارم من ابؼدعى  إف يتحوؿ بيكن أنو في بعض ابغالات ك غتَ أ 

جراء شهر عقد و بإرتكب خطأ في شهر بؿرر ما مثلب : كقيامأنو إيتبتُ لو أثناء قيامو بإجراءات الشهر 
 نطلبقا من كوف، في مثل ىذه ابغالة  ك إ*لدكلة ك للمرض  كفقا لقواعد التقادـ ابؼكسب على أة شهر 

على حد السواء ، فهو مطالب فراد المحافظ العقارم يعد ابؼسؤكؿ الأكؿ في بضاية أملبؾ الدكلة ك الأ
شاؼ ابػطأ كاف بعد كتالنظر لكوف إنو ب، غتَ أ ي لكل  كثيقة مشهرة من طرفو خطأ جراء نهائبرفض إ

عدة سنوات من إجراء الشهر ، أم بعد أف أصبحت ابغقوؽ مكتسبة ، فإنو فَ يبق إلا طريق القضاء 
ع عريضة مكتوبة ك موقعة من طرفو ا ديك ذلك بإ، حيث يبادر برفع دعول قضائيةللمطالبة بإلالغاء 

 ك أسباب، يشرح بدوجبها كجو ابػطأ ابؼرتكب قليميا ب الضبط ابعهة القضائية ابؼختصة إلم كتاماـ قأ
ابؼودعة لدل مصلحتو، بضاية بغقوؽ ضة  عليو شهر نفس العري، ة مع ذلكالالغاء ، ك بابؼواز بإ ابؼطالبة

في الوثائق   ختَ ، عليو التأكدصدكر ىذا الأنتظار صدكر ابغكم النهائي ك بعد الغتَ ك ذلك في إ
ك القاضي بإلغاء الوثيقة ابغكم الصادر  ، مع ضركرة قيامو بتبليغ*قات العقارية االعقارية خاصة البط

بعوء  أفابؼكتسبة ، غتَ  ابغقوؽ أصحاب بإبلبغفُ ابؼوقع على التصديق الذم بدكره يقوـ ابؼشهرة إ
مرا نادرا ما من طرفهم خطأ ألوثائق ابؼشهرة المحررات ك ا بإلغاءفُ القضاء للمطالبة تُ العقاريتُ إالمحافظ

احية نال ف كاف منى نفسيتهم ، ك بظعتهم ابؼهنية ، إثتَ علألو من ت من الناحية العملية بؼا بودث 
ك التي قد  ، أخطائهمىو الوحيد كالكفيل يتجنب المحافظتُ العقاريتُ مسؤكلية  الإجراءالقانونية ىذا 

 ىا .تنجر عنها مشاكل لا بومد عقبا
 
 

                                                 
1

ة ابؼالية ف المجريية العامة ، ابؼتعلقة بدجمع النصوصو ف عن كزار  1998-05-12ابؼؤرخة في  1868راجع في ذلك : ابؼذكرة رقم  
 .1998للبملبؾ الوطنية الصادرة سنة 

*
اشهر ك  04ىذه ابغالات كثتَا من بردث في ابغيات العملية خاصة عندما يكوف ر د من البلدية ك مديرية املبؾ الدكلة بعد مدة   

 ىي ابؼدة التي يقوـ خلببؽا ابؼلتمس بطلب اشهاره عقده.

*
ارم بشطب أبظاء أصحاب ابغقوؽ ابؼكتسبة ابؼقيدة على البطاقة العقارية ، مع ارساؿ عقود ابؼشهرة خطأ حيث يقوـ المحافظ العق  

 إفُ ابؼوقع على التصديق  برسالة موصى عليها ك إشعار بالاستلبـ.
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 : انيـلب الثـالمط
 ةـراءات عمليـجـار إثأ

 ريـع الجزائـريشي التـاري فـر العقـالشه
سيس ابؼتعلق بتأ 1 25/03/1976ابؼؤرخ في  76/63رقم  من ابؼرسوـ 85ستنادا لنص ابؼادة إ 

ول فسخ أول إبطال أول إلغاء أن دعاولي القضاء الرامية إلى النطق بإفيها : "  السجل العقارم ك التي جاء
                                                 

1
ـ ك تاسيس باعداد مسح الاراضي العا ابؼتعلق  1975-11-12ابؼؤرخ في  75/74من ابؼرسوـ رقم  85ابؼادة  راجع في ذلك :  

 .92السجل العقارم، ابعريدة الربظية، العدد
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 21/01ا مسبقا طبقا للمادة شهارىلا يمكن قبولها إلا إذا  تم إ، شهارىاتجة عن ولثائق تم إنا  نقص حقوق
ول المتضمن  2747-22-21لموافق لـ ا 2677ذي القعدة عام  08المؤرخ في  47/41مر رقم من الأ

 ولضع ختميتم إثبات ىذا الإشهار بموجب إعداد مسح الأراضي  العام ، ول تأسيس السجل العقاري إذ 
 صل النسخة" .المحافظ العقاري على أ

م في  ابػصومة دخاؿ المحافظ العقار ة القضائية قياـ بعض ابؼتقاضتُ بإك قد لاحظنا من خلبؿ ابؼمارس 
،ك عليو  85في ابؼادة عليها  القضائية بدلا من إشهار الدعول العقارية بإحدل الوسيلتتُ ابؼنصوص

ة العليا فُ موقف المحكملفرع الاكؿ( على أف يتم التطرؽ إفُ موقف القضاء ابعزائرم )انتطرؽ إ سوؼ
 كنة التصرؼ في العقار )الفرع الثالث(.بفجرءات الشهر )الفرع  الثاني( كصولا إفُ مدل إيقاؼ إ

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 ولل :الأ رعـالف 

 زائريـاء الجـوقف القضـم
 بذاىتُ : ف كجوب إشهار الدعاكل العقارية إفُ إلقد إنقسم القضاء ابعزائرم بشأ 
ف ابؼادة ة لايعد قيدا على رفع الدعول ، لأف شهر الدعول في المحافظة العقاري: يرل أ وللـاه الأتجالإ 

 459واردة في ابؼادة تتعارض مع القواعد العامة ابؼتعلقة برفع الدعاكل ال 76/63من الرسوـ رقم  85
فقط  في رافع الدعول ، فضلب ة  ك ابؼصلحة  الصفة يىلية ك التي تشتًط الأنجراءات ابؼدمن قانوف الإ

لصابغو كصونا بغقوقو كي يعلم الغتَ  فهي بضاية مقررة، ا شرع بغماية رافعهابمعلى أف شهر الدعول إ
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يو ،ك بالتافِ عدـ حصولو لا ء ، ك لكنها ليست مفركضة علاماـ ساحة القضأف العقار بؿل النزاع أ
 ف يعود  بضرر عليو ك لا ينفع ابؼدعى عليو .يصح أ

فسخ عقد منصب ك ا بإبطاؿ أف يرفع دعول يطالب فيه، فحسب ىذا الإبذاه بهوز للمدعى أك عليو  
العقارية ك لا بهوز للمدعي عليو أف يدفع بعدـ ف يشهر دعواه في المحافظة على عقار دكف حاجة إفُ أ

 . سألة من تلقاء نفسهاشهر الدعول أك إثارة المحكمة بؽذه ابؼ
ذلك ما نستنتجو من الدعاكل العقارية يعد قيدا على رفع الدعول ، ك  فُ شهر: يذىب إ نيثـااه الـتجالإ

، العقارم برت طائلة عدـ القبوؿ سيس السجلابؼتعلق بتأ 76/631من ابؼرسوـ رقم  85نص ابؼادة 
ناتجة   ول نقص حقوقخ أول إبطال  أول إلغاء أإن دعاولى القضاء الرامية إلى النطق بفسحيث جاء فيها : " 

 شهارىا ، لا يمكن قبولها ".من ولثائق تم إ
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 :  ـرع الثـانيالف    

 اـة العليـوقف المحكمـم
-16ابؼؤرخ في :  200/108رقم  الثاني ك ىذا ما يستشف من القراربذاه تبنت المحكمة العليا الإ 

رار الق لشعفة ، فذىبت المحكمة العليا ، إفُ نقضا ما فيما بىص دعول تثبيت حقأ 03-1994
 . 2ف يشهر بالمحافظة العقاريةلأخذ بالشفعة بهب أل االذم إعتبر أف دعو 

                                                 
1

 .30بتاسيس السجل التجارم .، العدد ابؼتعلق  76/63من ابؼرسوـ رقم  85ابؼادة  راجع في ذلك :  

2
 .31، ص  بؿمد لبيب أبو شنب ،ابؼرجع السابق   راجع في ذلك :  
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يقوـ بشهر ىذه الدعول بطريق  فلنسبة لدعول تكملة الثمن ، فمن رأينا أف مصلحة البائع أك با 
 قد مع ابؼشتًم بوجود ىذا الدين .اععلبـ من يتك ذلك لإ، عالتأثتَ ابؽامشي على ىامش عقد البي

ك التي بيكن ، ثار القانونية ابؼتًتبة على شهر الدعاكل العقاريةفُ الأك من الأبنية بيكن الإشارة إ 
 تلخيصها فيما يلي : 

 ى : ـوق المدعـفظ حقـح ٭
ة ى في حالابؼدع فظة العقارية ىو ابغفاظ على حقوؽساسي من شهر الدعاكل في المحاابؽدؼ الأ 

ف بوتج بابغكم الصادر لفائدتو ضد الغتَ الذم كسب صدكر ابغكم لصابغو ، لأنو لا بيكن للمدعى أ
ك ىذ ما يستنتج ، حقا عينيا على العقار  موضوع الطلب القضائي الذم تم  شهره قبل شهر الدعول

الحقوق  أن فسخابؼتعلق بتأسيس السجل العقارم : "  76/63من ابؼرسوـ رقم  86حكاـ ابؼادة من أ
لخلف الخاص لصاحب رجعيا لا يحتج بو على ا اثر العينية العقارية أولإبطالها أول إلغائها أول نقضها عندما ينتج أ

 –لغاء بحكم القانون شرط الذي بمقتضاه حصل ذلك الفسخ أول الإبطال أول الإذا كان ال إلاالحق المهدر ، إ
 .1تطبيقا للقانون" 

   
 
 
 
 
 
 
   الث:ـلثا رعـالف  

 راءات ـجقـاف إدى إـم
 ارـالعق يـرف فـة التصـر مكنـالشه

و من التصرؼ في العقار بالبيع ، أك  ف شهر الدعول العقارية لا يتًتب على حصولو منع ابؼدعى عليإ 
ر على بعض المحافظتُ العقارين موصية ، أك بأم تصرؼ أخر ناقل للملكية ، ك قد إلتبس الأك الابؽبة أ

ابؼواطتنتُ  تتضمن إلتماس إيقاؼ إجراء  ك تلقيهم طلبات منيضة الإفتتاحية أ، أذ بدجرد شهر العر 
                                                 

1
 بتاسيس السجل التجارم . ق ابؼتعل 76/63من ابؼرسوـ رقم  86ابؼادة  راجع في ذلك :  
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أم تصرؼ ك ارد على العقار الذم  عقارية ، فيمتنعوف عن شهر إشهار عقد متضمن نقل حقوؽ
 نو الدعول .أنشئت بشأ

 ملبؾ الوطنية تتدخل بدوجب مذكرة مؤرخة في : ك ىذا ما جعل ابؼديرية العامة للؤ 
دعاكل القضائية ال الشهر العقارم بأفلتوضح بؼديريات  385/01برت رقم  22-3-1993

و ، ك لكنها لا توقف جل المحافظة على حق ابؼدعى في حالة صدكر حكم لصابغابؼشهرة شرعت من أ
 جراء شهر أم تصرؼ لاحق .إ



 الخاتمة 
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 : ةـاتمـالخ   
ا ضركريا لا مناص منو مر أ ث يتضح لنا جليا أف برديث المحافظة العقارية أصبحختاما بؽذا البح 
ساسية ك الضركرية  في عملية ابغفظ العقارم ، لاسيما مع بسثل إحدل الأليات الأعتبارىا بإ

فُ بركز عميقة التي فرضتها مرحلة الدخوؿ إفُ نظاـ إقتصاد السوؽ بوتتَة متسارعة أدت إالتحولات ال
بفا ، ة تلك ابؼتعلقة بديداف ابغفظ العقارمالعديد من التشريعات خاص العديد من التغتَات القانونية في

تي عرفتها ابعزائر في قتصادية ك ابؼالية الالساحة الإ جعلها غتَ قادرة  على مواكبة ابؼستجدات على
ناىيك  ،عن حالات ابػرؽ ك التجاكزات للعديد من النصوصو القانونية العشرية الأختَة بغض النظر 

 ثارىا كخيمة .كثتَا ما تكوف أ   وؿ الظرفية التيفُ ابغلعن اللجوء إ
حيث بهد ، بة بـفوفة بابؼخاطرعمهم المحافظ العقارم اليوـ مهمة ص صبحتأ لقابؼنط ك من ىذا 

شكالات قانونية غامضة ك مستعصية بذعلو في موقف حرج ينتظر نفسو في الكثتَ من الأحياف أماـ إ
علبقة ك تكييف بصيع القوانتُ التي بؽا النظر أ سراع في إعادةمن ىنا الواقع يفرض علينا اليوـ الإ، ابغل

اشرة بعملية الشهر العقارم بدا يتماشى ك التحولات السياسية ، الإقتصادية ك ك غتَ مبمباشرة أ
ابؼرسوـ رقم ،ك  لو تُبيقيك ابؼرسومتُ التط 75/74ر رقم مالإجتماعية السارية اليوـ لاسيما الأ

رحلة قانونية صدرت في م ك ذلك بإعتباربنا نصوص، االسابق  ذكربن 76/63ك ابؼرسوـ  76/62
 صعدة .بار التغتَات ابؼستجدة على كل الأعتتُ الإبعفَ تأخذ  قتصاد موجوإنتقالية بسيزت بنظاـ إ

سها ينشيء ابغق العينتُ العقارم أك نقلو أك ساالنصوص ، التي على أ ك بالرغم من كضوح ىذه 
ىذا القانوف عموما  حكاـيداف يشهد تطبيقا مغايرا لا يراعى فيو أإنقضائو أك التصريح بو... إلا أف ابؼ

فُ مواد أف تشتَ في أسبابها إ ات في ابؼنازعات العقارية دكفار قضائية ك قر   حكاـ، إذ  كثتَا ما تصدر أ
 قانوف الشهر العقارم.

ك في اقدة أؼ ابؼتعطراابغق العيتٍ العقارم ك ذلك سواء بتُ الأ ك عدـ كجودالتي يرتكز عليها كجود أ 
 مواجهة الغتَ.

فُ ىذ المجاؿ بقدر ما يعود إ التي صدرت فيقوؿ أف العيب لا يرجع إفُ النصوص ك عليو بيكن ال 
العلوـ ىتماـ من الدراسة  بدعاىد تلقى أم إ سرة القانونية ،ك التي فَأكساط الأ لقانوف بتُاجهل ىذا 

ك  ابؼتًتبة عليها ارية ك ابغقوؽلتنظيم ابؼلكية العق اساالقانوينة رغم أف الشهرالعقارم نظاـ أحدث أس
 م بؾتمع .التي بؽا إنعكاس مباشر على ابغياة الإقتصادية كالإجتماعية كالقانونية ... لأ
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كاسعة في ميداف البحث  ك  الشهر العقارم صلبحيات دارةك قد خوؿ ابؼشرع ابعزائرم للمكلف بإ 
بهعل بشكل ، شهارىا بالمحافظة العقاريةقدمة إليو من اجل إن صحة الوثائق العقارية ابؼالتحرم ع

صحابها لة العقارات ابغالية ك عن كضعية أاتعبر تعبتَا صادقا عن حنة بالسجل العقارم البينات  ابؼدك 
عناية خاصة بنظاـ الشهرالعقارم فإف ىذه ابؼيزة لا تكتمل كفُ لقانوينة ، ك لكن إذا كاف ابؼشرع قد أا

إدخاؿ تعديلبت على ك ذلك ب، خلبؿ بقواعد نظاـ السجل العقارميح كل ما من شأنو الإإلا إذا  أز 
 بيقها مع قانوف الشهر العقارم .ة حتى لا يتنافى تطالتشريعية ك التنظيميبعض النصوص 

كلا المحاكر التي لابد أف يأخذىا ابؼشرع بعتُ الإعتبار ك التي لابد أف يعاد فيها النظر ىي أك من بتُ  
ف يكوف ملما بجميع من أجل أ  قبل كل شيء ضركرة النهوض بوظيفة المحافظ العقارم ك ترقيتها ك

عادة ك ذلك بإ، فراد ك تنظيم ابؼلكية العقاريةبركم بؾاؿ معاملبت الأ ت التياالقوانتُ  ك التنظيم
العلم ك ابؼعرفة ساس تعيتُ المحافظتُ العقاريتُ على أ النظر في القوانتُ ك  التنظيمات التي يتم بدوجبها

ضافة إفُ ذلك إسناد عملية التأىيل ك التكوين ك حسن الإختيار ك بالإ، ك الكفاءة ك ركح ابؼسؤكلية
م ظ العقار ك تعيتُ المحاف، فُ كزارة ابؼالية بعيدا عن أم بؿاباة تكوف فيها النتائج معيار لقبوؿ ابؼتًشحإ

كيدىم بكل اقي الوظائف العليا في البلبد مع تز ف يكوف بناءا على مرسوـ كزارم مثلو مثل بلابد أ
نهم ك كضع جزاءات صارمة لكل في تكوي ف تساعدىميات ك الوسائل ابؼادية التي من شأنها أمكانالإ

 ك بذاكز في ابؼهاـ ابؼناطة بؽم .خرؽ أ
كزارة  ةعادة تنظيم مصافٌ الشهر العقارم ك كضعها برت كصايك يستحسن على ابؼشرع  أيضا إ 

حد القضاة مو برت إشراؼ أليات قانونية بذعل المحافظ العقارم يباشر مهاك ذلك بإحداث آ، ؿالعد
السجل العقارم ك  سيسكزارتي العدؿ ك ابؼالية ، بهدؼ تأيتم تعيينو بدوجب قرار  كزارم مشتًؾ بتُ 

 لتزامات كل كاحد منهما.ية فائقة مع برديد إمسكو بعنا

و عملية الشهر العقارم كركيزة من في الدكر ابعد ابؼهم الذم تلعبختيارنا بؽذا ابؼوضوع يكك إف إ 
مج حكومات ليات تبر لدكؿ العظمى ، حيث بتنظيم ىذه الآقتصادم للعديد من اأساسية للتطور الإ

ستًاتيجية في ميداف العقار ، ك تعرؼ ىذه الدكؿ الطبيعة القانونية ك ىذه الدكؿ بـططاتها الإ
ذك الكثتَ من ىذه  الدكؿ ك ك من ىنا برذك الدكلة ابعزائرية ح، شبرا اابؼسطر بؽا شبر  التخصيص 

لعقارية الكندية التي رست طارتها ك ختَ مثاؿ نضربو ىو السياسة اذلك بإحتكاكها ابؼستمر بتُ إ
 للبحوث العلمية  tecsuly-تكسيلت –الدكفِ ك مؤسسة  دتفاقية ابؼبرمة بتُ صندكؽ النقعلى الإ
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ك الدكلة ، معناىا الفحص ) الفحص التقتٍ( ك sult ك معناىا تقتٍ  tecتُ ابؼتكونة من كلمت
ملبؾ الوطنية ك البنوؾ ك كزارة العدؿ كجدكؿ ىيئة ابؼهندستُ العامة للؤ يريةائرية ابؼمثلة من قبل ابؼدابعز 

 ابػبراء العقاريتُ .
ة إصدار سندات ابؼلكية شاكل في المجاؿ العقارم ك خاصتفاقية جاءت بغل العديد من ابؼك ىذه الإ 

ت ملكية دقيقة اابعمهورية ابعزائرية غتَ بفسوحة ك بدكف سندمن أراضي    %  65ف نسبة ، علما أ
ابغقائق فيما بىص ىذا المجاؿ من ي بعد عملية البحث ك التحليل ك تقص بسكنا ك حديثة ، حيث 

" ك  ح بعد الطلبسالمسمى " ف ابؼشرع ابعزائرم كضع مشركع قانوف ك ابؼإقتناء معلومة مفادىا أ
 .2005لسنة  عرض على البربؼاف ابعزائرم في الدكرة ابػريفية الذم 

ك على ضوء ما ذكر أعلبه ، بيكن القوؿ اف ابؼشرع  ك عند بعوءه إفُ البحث عن مشركع أخر إبما   
ت متصاص النقص الفادح لسندايدؿ صراحة على العمل على إبهاد الطريقة الأنسب كالابقع لإ

رغم قياـ مصافٌ مسح الأراضي العاـ بقصار جهودىا ، ابؼلكية التي فَ تستوم بعد بغد الساعة
لة تسمح بؽا بتجاكز كل ئمكانيات ك طاقات بشرية ىالإستدراؾ ذلك خاصة ك أف ابعزائر بؽا إ

ستعمابؽا ك تسيتَىا بشكل شريطة أف يتم  إ، العقبات ك ضبط بصيع التعاملبت العقارية ك حصرىا
 يد.ج
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.ر جابؼتضمن التقنتُ ابؼدني ابعزائرم،  1975.09.26ابؼؤرخ في 75/58الأمر رقم -1
 .1975.09.03ابؼؤرخة  78العدد

، ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ 1975.11.12ابؼؤرخ في  75/74الأمر رقم-2
 . 1975.11.18ابؼؤرخة في  92.ر، العدد جكتأسيس السجل العقارم، 

 12، ابؼتضمن قانوف التسجيل، ج.ر،العدد 1976.10.23ابؼؤرخ في 76/92الأمر رقم -3
 . 1977.02.09ابؼؤرخة في  

،ابؼتعلق بحيازة ابؼلكية العقارية الفلبحية  1983.08.13ابؼؤرخ في  83/18القانوف رقم -4
 . 1983.08.16ابؼؤرخة في  34،ج.ر، العدد

 28،ابؼتضمن قانوف التوثيق ،ج.ر العدد 1988.07.12ابؼؤرخ في  88/27القانوف رقم -5
 . 1988.07.13ابؼؤرخة في 

، ابؼتضمن قانوف البلدية ،ج.ر العدد رقم 1990.04.07ابؼؤرخ في  90/08القانوف رقم -6
 . 1990.04.11ابؼؤرخة في  15

، ابؼتضمن قانوف التوجيو العقارم ،ج.ر، 1990.11.18ابؼؤرخ في  90/25القانوف رقم -7
 . 1990.11.18ابؼؤرخة في 49العدد

ابؼتضمن قانوف التوجيو العقارم ،ج.ر،  1991.04.27ابؼؤرخ في  91/11القانوف رقم -8
 . 1991.05.08ابؼؤرخة  21العدد 

 .  1998.12.24ابؼؤرخة في  98،ج.ر، العدد 1999قانوف ابؼالية -9
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سح الأراضي العاـ ،ابؼتضمن إعداد م 1976.03.25ابؼؤرخ في 76/62.ابؼرسوـ رقم -1
 .1976.04.13ابؼؤرخة في 30،ج.العدد 

، ابؼتضمن تأسيس السجل العقارم ،ج.ر، 1976.03.25ابؼؤرخ في  76/63ابؼرسوـ رقم -2
 .1976.04.13ابؼؤرخة في 30العدد 

الوصفي للتقسيم  ؿ،ابؼتضمن إعداد ابعدك  1976.10.23ابؼؤرخ في  76/143ابؼرسوـ رقم -3
 .1976.11.26رخة في ابؼؤ   32،ج.ر، العدد

، ابؼتضمن بذديد الرىوف كالامتيازات لبعض 1977.02.19ابؼؤرخ في  77/47ابؼرسوـ رقم -4
 .1977.02.23ابؼؤرخة في  16ابؼؤسسات كابؽيئات العمومية كابعماعات المحلية ،ج.ر،العدد 

(من 89.18.15ابؼعدؿ كابؼتمم للمواد ) 1980.09.13ابؼؤرخ  80/210ابؼرسوـ رقم -5
 .1980.05.15ابؼؤرخة في 38،ج.ر، العدد رقم  76.63بؼرسوـ رقم ا

،ابؼتضمن إجراءات التقادـ ابؼكسب كإعداد  1983.05.21ابؼؤرخ في  83/352ابؼرسوـ رقم -6
 . 1983.05.04ابؼؤرخة في  21عقد الشهرة ابؼتضمن الاعتًاؼ بابؼلكية ،ج.ر، العدد 

ابؼتضمن القانوف الأساسي النموذجي للعماؿ ، 1985.09.29ابؼؤرخ في 85/59ابؼرسوـ رقم -7
 .1985.03.24ابؼؤرخة في  13الإدارات كابؼؤسسات العمومية ،ج.ر ،العدد 

 ،ابؼتضمن ابؼصافٌ ابػارجية لأملبؾ 1991.03.02ابؼؤرخ في  91/65ابؼرسوـ التنفيذم رقم -8
 .1991.03.02ابؼؤرخة في  10الدكلة ك ابغفظ العقارم، ج.ر،العدد 

، ابؼتعلق بتحديد كيفيات إعداد 1991. 01. 23ابؼؤرخ في  91/254وـ التنفيذم رقمابؼرس-9
 .1991.01.31.ابؼؤرخ في 36شهادة ابغيازة ك تسليمها ،ج.ر، العدد 

،ابؼتعلق بشركط إدارة املبؾ  1991.11.23ابؼؤرخ في 91/454ابؼرسوـ التنفيذم رقم -10
 ابؼؤرخة في 60،ج.ر ،العدد  الدكلة العامة ك ابػاصة ك تستَىا ككيفيات ذلك

1991.11.24. 
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،ابؼتعلق بتحديد قائمة كشركط  1992.03.14ابؼؤرخ في  92/116ابؼرسوـ التنفيذم رقم -11
القبوؿ ك التعيتُ في ابؼناصب العليا في ابؼصافٌ ابػارجية لأملبؾ الدكلة ك ابغفظ العقارم 

 .1992.12.21ابؼؤرخة في  92،ج.ر،العدد 
،ابؼعدؿ ك ابؼتمم للمرسوـ رقم  1992.04.07ابؼؤرخ في  92/134فيذم رقم ابؼرسوـ التن-12

 .1992.04.08ابؼؤرخة في  26،ج.ر ،العدد  76/62
،ابؼعدؿ كابؼتمم للمرسوـ رقم  1993.05.19ابؼؤرخ في  93/123ابؼرسوـ التنفيذم رقم -13

 . 1993.05.23ابؼؤرخة في  340.،ج.ر،العدد76/63
،ابؼتضمن تنظيم الإدارة ابؼركزية  1995.02.15ابؼؤرخ في  95/55م ابؼرسوـ التنفيذم رق-14

 .1995.03.19ابؼؤرخة في  15بوزارة ابؼالية ،ج.ر،العدد 
،ابؼتضمن تأىيل أعواف إدارة املبؾ  الدكلة ك ابغفظ العقارم  1999.02.22القرار ابؼؤرخ في -15

 . 1999.03.26ابؼؤرخة في  20لتمثيل الوزير ابؼكلف بابؼالية أماـ العدالة ،ج.ر،العدد
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،بؾمع ابؼذكرات ك التعليمات ك ابؼناشتَ ابػاصة  1990.09.18ابؼؤرخة في  358ابؼذكرة رقم -1
،الصادر عن ابؼديرية العامة للؤملبؾ  1995-1990بأملبؾ الدكلة ك ابغفظ العقارم لسنة 

 كزارة  ابؼالية . -الوطنية 

،بؾمع ابؼذكرات كالتعليمات ك ابؼناشتَ ابػاصة  1994.03.29ؤرخة في ابؼ 1251ابؼذكرة رقم -2
،الصادر عن ابؼديرية العامة للؤملبؾ  1995 -1990بأملبؾ الدكلة ك ابغفظ العقارم لسنة 

 كزارة ابؼالية. –الوطنية 

،بؾمع ابؼذكرات ك التعليمات ك ابؼناشتَ ابػاصة  1995.02.12ابؼؤرخة في  689ابؼذكرة رقم -3
،الصادر عن ابؼديرية العامة للؤملبؾ  1995-1990ملبؾ الدكلة ك ابغفظ العقارم لسنة بأ

 كزارة ابؼالية.–الوطنية 

،عن ابؼديرية 1995،بؾمع النصوص لسنة  1995.12.10ابؼؤرخة في  06025ابؼذكرة رقم -4
 كزارة ابؼالية.–العامة للؤملبؾ الوطنية 

 1998،بؾمع النصوص القانونية لسنة 1998.04.05ابؼؤرخة في  1373ابؼذكرة رقم -5
 كزارة ابؼالية.–،الصادرة عن ابؼديرية العامة للؤملبؾ الوطنية 

،الصادر عن  1998،بؾمع النصوص  لسنة  1998.11.24ابؼؤرخة في  4839ابؼذكرة رقم -6
 كزارة ابؼالية .–ابؼديرية العامة لأملبؾ الوطنية 

 1999،بؾمع النصوص القانونية لسنة  .1999.02.2ابؼؤرخة في  873التعليمة رقم -7
 كزارة ابؼالية . –،الصادر عن ابؼديرية العامة للؤملبؾ الوطنية 
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 الـخـطـــــة

 المقـدمة:      
 النظرية العامة  : الفصـل الأول

 يللشير العق اري في التشريع الجزائر                            

 لعق اريةماىية الملكية االمبحـث الأول:    
 وتصنيف اتيا في التشريع الجزائري                                   

 التمييز بين العق ار والمنقول: المطلـب الأولل
 المنقول: أىمية التمييز بين العق ار و  الف رع الأول       
 خصائص و أنواع كل منيما  الفرع الثان ي:                  

 كية العق ارية:   تنظيم الملالمطلـب الثاني

 الغرض من الإشيار العق اري ودورهال فرع الأول:  
 تميز الشكل عن شير التصرفالفرع الث اني:  

 و مجالات الشير العق اري                                      
 كيفية شير الدعاوي  الفرع الثال ث : 

 ية  المتعلقة بالنزاعات العق ار                                     
  نظاما الشير العق اريالمبحـث الثاني : 

 وموقف المشرع الجزائري منيما                                   
 نظاما الشير العق اري  : المطلـب الأولل

 نظام الشير الشخصي  الف رع الأول: 
  نظام الشير العينيالفرع الثان ي: 

  موقف المشرع الجزائري:  المطلـب الثاني
 من نظامي الشير العق اري                                   

 في   نظاما الحفظ العق اريالف رع الأول :                     
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   2747الجزائر قبل سنة                                            
 نظام الحفظ العق اري فيالفرع الثان ي:                    

  2747الجزائر بعد سنة                                                               
 تنظيم و تسير الشير العق اري  المبحـث الثالـث :

 في التشريع الجزائري                                               
 الشروط الق انونية السابقة الواجب توافرىا في  :  المطلـب الأولل

 المحررات الخاضعة للشير العق اري                                       
 ق اعدة الرسمية   الف رع الأول: 

  الشير المسبق  –ق اعدة الأثر النسبي  الفرع الثان ي : 
 الشروط الق انونية اللاحقة الواجبة توافرىا في  :  المطلـب الثانـي

 المحررات الخاضعة للشير العق اري                                           
   الشروط الخاصة بتعين الأطراف  ع الثان ي : الفر 

 الشروط الخاصة بتعين العق ارات  الف رع الأول : 
 آليات الشير العق اري في التشريع الجزائري  الفصـــــل الثانــــي : 

 جياز تسيير الشير العق اري في التشريع الجزائري    المبحـث الأول :
 مياميا    ماىية المحافظة العق ارية و:  المطلـب الأولل

 مدلولات المحافظة العق ارية  الف رع الاول : 
 ميام المحافظ العق اري  الفرع الثان ي : 

 دور المحافظة العق ارية في نظر  :  المطلـب الثانـي
 بعض الاحكام التشريعية و التنظيمية                                          

 رخصة البناءالف رع الأول : 
 شيادة التقسيم  الفرع الثان ي : 

 شيادة المطابقة   –رخصة البناء    الفرع الثال ث :
 التنظيم الداخلي للمحافظة العق ارية  المبحـث الثانـي :

 و السلطة الوصية علييا                                                



 الخاتمة 

 

 - 122 - 

 : مكتب المحافظة العق ارية وشروطو الق انونية   المطلـب الأولل
 شروط تعيين المحافظ العق اري  :  الف رع الأول

 : الميام الموكلة للمحافظ العق اري  الفرع الثان ي  
 

 أقسام المحافظة العق ارية:  المطلـب الثاني
 و السلطة الوصية علييا                             

 أقسام المحافظة العق اريةالف رع الأول :   
 اريةالسلطة الوصية علي المحافظة العق الفرع الثان ي : 

  الخطوات المتبعة إبان عملية الشير وأثارىا  المبحــث الثالـث : 
 إتمام إجراءات الحفظ العق اري  :  المطلـب الأولل

 وسلطة المحافظ في مراقبة ذلك                                      
 الإيداع الق انوني  الف رع الأول : 

 ءات الشير بالمحافظة  ومدى تنفيذ إجرا                               
 الإيداع غير الق انوني    الفرع الثان ي :

 وسلطة المحافظ في رفضو                               
 أثار إجراءات عملية الشير العق اري  : المطلـب الثانـي

 : موقف القضاءالف رع الأول  
  موقف المحكمة العلياالفرع الثان ي :

 ات:مدي إيق اف إجراءالفرع الثال ث  
 الشير مكنة التصرف في العق ار                             

 الخـــاتمة
 
 




