
 الآليات القانونية لحماية الملكية العقارية في التشريع الجزائري

 المقدمة:

 
إف قطاع العقار يكتسي أهمية بالغة، كونو واسع ومتعدد ابعوانب، وبصفة عامة فهو كل ما يتعلق بتنظيم 

 ابؼلكية العقارية والتعامل فيها، بدا في ذلك الوسائل القانونية لإثباتها.
استدعى مواكبة ىذا وبالنظر إفُ التحولات الكبتَة التي عرفتها بلادنا في شتى المجالات، الأمر الذي 

 ابغقوؽ من كونها تبعية أو أصلية أكانت سواء العينية ابغقوؽ وسائر ابؼلكية حق لأهمية التحوؿ والتطور، ونظرا

 ابغقوؽ ىذه بداىية الغتَ يعلم أف لابد القوة، ىذه بؽا تكوف لكي فإنو الكافة، في مواجهة بها يحتج التي

 عليو يتًتب قد العلم، بل ىذا يحقق لا فقط التعاقد بدجرد ابغقوؽ ىذه أف نقل ذلك عليها، ترد التي والتصرفات

 أنو حتُ في مالك على أنو شخص مع التعامل يتم فقد حد سواء، على والغتَ ابؼتعامل تصيب جسيمة أضرارا

 الائتماف فكرة يهدد ثم ومن الأمواؿ تداوؿ ويعرقل ابغقوؽ ضياع إفُ يؤدي الذي الأمر غتَه، إفُ ملكيتو نقل

 .العقاري
بفا دفع بابؼشرع إفُ تنظيم ابؼلكية العقارية التي تعتبر موضوعا استًاتيجيا مرتبطا أساسا بابعانب السياسي، 
الاجتماعي والاقتصادي للسكاف، الأمر الذي جعلو يوليها اىتماما خاصا، من حيث برديد قواعد استعمابؽا، 

لاعتداءات والنزاعات التي تثار بشأنها، بهدؼ دفع ابؼضاربة غتَ استغلابؽا، التصرؼ فيها وكذا بضايتها من ا
 الشرعية فيها وابغد من تعميم الفوضى في ابؼعاملات العقارية، وأدى بو إفُ تبتٍ نظاـ الشهر العقاري.

 ويدكن إرجاع سبب اختيارنا بؽذا ابؼوضوع بعملة من العوامل، منها:
  في ابغياة العملية.ابؼكانة التي برظى بها ابؼلكية العقارية 
 العقارية. مدى تأثتَ الشهر العقاري في إثبات ابؼلكية العقارية، بحثا عن الائتماف في ابؼعاملات 

 .إبراز ما مدى بذسيد ابؼشرع ابعزائري لفكرة الشهر وما وفره بؽا من الآليات القانونية 

 .برديد دور الأجهزة ابؼنظمة للشهر العقاري وطبيعة العلاقة بينها 

ن ىذا ابؼنطلق، فما ىو الإطار القانوني الذي ابزذه ابؼشرع ابعزائري من أجل بضاية ابؼلكية العقارية؟ وم
وكيف طبق نظاـ الشهر العقاري؟ وىل يدكن اعتبار ىذا النظاـ قرينة قاطعة لا يدكن إثبات عكسها؟ وما ىي 

 الآليات القانونية التي وضعت لتجسيد ىذا النظاـ؟

منطلقتُ من فهم ابعانب  الوصفي التحليليالإشكاليات، قد اعتمدنا على ابؼنهج وللإجابة على ىذه 
النظري ليسهل فهم ابعانب العملي الذي أدى بنا للخروج ابؼيداني إفُ ابؼصافٌ ابؼعنية، الأمر الذي بظح لنا بتكوين 



 الآليات القانونية لحماية الملكية العقارية في التشريع الجزائري

كمو، مرتكزين على  صورة واضحة عن نظاـ الشهر، ومن تم فهم التداخل ابؼوجود بتُ بـتلف الآليات التي بر
 كتابات لأساتذة بـتصتُ في القانوف العقاري، وأملا منا في معابعة وإثراء النقص ابؼلحوظ في ىذا ابؼيداف.

وبذدر الإشارة إفُ الصعوبات التي اعتًضت بحثنا وابؼتمثلة أساسا في عدـ القدرة على التنسيق بتُ 
اقيل حالت دوف ابؼطابقة بتُ ىذين ابعانبتُ، بفا جعلنا التأصيل القانوني والتطبيق العملي، حيث واجهتنا عر 

 مقصرين نسبيا في ىذا المجاؿ.
 ومن ىنا، قسمنا موضوع بحثنا إفُ خطة ثنائية الفصوؿ وفق ابؼنهجية التالية:

 الأول: ماىية الشهر العقاري وتطبيقو العملي في الجزائر. الفصل
 العقاري. الشهر نظاـابؼبحث الأوؿ: 

 العقاري. الشهر أنظمةالأوؿ:  ابؼطلب 
 العقاري. الشهر تنظيم شروط و قواعدالثاني:  ابؼطلب 
 العقاري. الشهر إجراءاتالثالث:  ابؼطلب 
 العقاري. الشهر آثارالثاني:  ابؼبحث

 وابغقوؽ. التصرفات لوجود كشرط القيدالأوؿ:  ابؼطلب 
 الغتَ. مواجهة في الإجراء أو ابغق لنفاذ كشرط القيدالثاني:  ابؼطلب

 العقاري. بالشهر ابؼرتبطة الإشكالياتالثالث:  ابؼطلب 

 الثاني: الأجهزة المنظمة للشهر العقاري. الفصل
 العقارية. ابؼبحث الأوؿ: المحافظة

 الأوؿ: تعريف المحافظة العقارية. ابؼطلب

 الثاني: تكوين المحافظة العقارية. ابؼطلب

 .العقارية المحافظة دورالثالث:  ابؼطلب

 الثاني: الوكالة الوطنية بؼسح الأراضي. ابؼبحث

 الأوؿ: تعريفها. ابؼطلب

 الثاني: تكوينها. ابؼطلب

 الثالث: دورىا.  ابؼطلب

 الثالث: علاقة المحافظة العقارية بالوكالة الوطنية بؼسح الأراضي. ابؼبحث

 العقارية. المحافظة مستوى على الأراضي مسح وثائق الأوؿ: إيداع ابؼطلب

 الأراضي. مسح بوثائق العقاري السجل الثاني: مطابقة ابؼطلب
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 ماىية الشهر العقاري وتطبيقو العملي في الجزائرالفصل الأول: 

 توطئة:
 ثػاني شػرط إليهػا أضػاؼ العقاريػة وبضايتهػا، بػل ابؼلكية في نقل الربظية بقاعدة يكتف فَ ابعزائري ابؼشرع إف
عيػتٍ  بغػق أو ابؼلكية بؽذه ابؼثبتة العقود من عقد لأي يدكن لا بدونو ضروري كإجراء العقاري الشهر وىو جوىري،
 .العيتٍ أثره يرتب أف أخر عقاري

 القيػاـ بتسػجيل بعػد إلا يػتم لا العقػد أثػار مػن كػأثر الأخرى العينية وابغقوؽ ابؼلكية انتقاؿ أف ويستخلص 
 وأف عػدـ الغػتَ، أـ ابؼتعاقػدين بػتُ ذلػك كػاف سواء الشهر عن تغتٍ لا فالربظية العقارية، بالمحافظة وشهره العقد ىذا

 .العيتٍ ثرىاأ ترتيب دوف يحوؿ العقارية للملكية ابؼكسبة التصرفات إشهار
 العقػاري الشػهر نظػاـ إفُ الأوؿ في نتعػرضمبحثػتُ  في ة ىػذا الفصػلمعابعػ سنحاوؿ تقدـ، ما خلاؿ فمن 

 ابؼيػداف في تطبيقػو أفرزىػا الػتي والإشػكالات يرتبهػا الػتي الآثػار إفُ الثػاني ابؼبحػث وفي إجراءاتػو و قواعػده حيػث مػن
 .العملي
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 العقاري. الشهر نظامالمبحث الأول: 

 ابؼختلفػة الشػهر نظػم إفُ البدايػة في نتطػرؽ أساسػية بؿػاور ثلاثػة إفُ التعػرض ابؼبحػث ىػذا في سػنحاوؿ
 أخػتَا ثم إجراءاتػو و العقػاري الشػهر عليهػا يرتكػز الػتي القواعػد إفُ الثػاني ابؼطلػب وفي منهػا ابعزائػري ابؼشػرع وموقػف

 .يرتبها الآثار التي إفُ
 العقاري. الشهر الأول: أنظمة المطلب 
 الشػهر بػإدارة العقػار علػى الػواردة التصػرفات بـتلػف تسػجيل إفُ يهػدؼ فػتٍ عمػل العقػاري الشػهر يعتػبر 
 يدكػن سػجلات في القانونيػة التصػرفات ىػذه بإثبػات ذلػك ويػتم وجودىػا، ولإظهػار بهػا لإعػلاـ الكافػة العقػاري
 إلا ابؼبػدأ بهذا أخذت قد الدوؿ معظم كانت إذا لكن ،(1)وقيود ت بيانا من جاء فيها بدا والأخذ عليها الإطلاع

 تبنػت مػن وىنػاؾ الشخصػي الشػهر بنظػاـ أخػذت مػن فهنػاؾ سػبيلا واحػدا، الغػرض ىػذا برقيػق في تسػلك فَ أنهػا

 .العيتٍ النظاـ
 الشخصي. الشهر الأول: نظام الفرع  
 علػى سػجلات أو سػجل ينشػأ أف أسسػو ومػن إيطاليػا، و كفرنسػا اللاتينيػة بالػدوؿ النظػاـ ىػذا ظهػر 

 ويكػوف الأشػخاص لأبظػاء وفقػا القيػد عيػتٍ، فيكػوف بغػق منشػ  تصػرؼ كػل بهػا العقاريػة يرصػد المحافظػة مسػتوى

 و العقػار، في تصػرؼ الػذي الشػخص إلا السػجلات مػن يعػرؼ لا فصػاحب ابؼصػلحة ،(2)الثانيػة ابؼرتبػة في العقػار
 الصػفحات مػن عػدد ويخصػص الأشػخاص أبظػاء يضػم السػجلات، سػجل أيػدي مػن نػوعتُ في التسػجيل يكػوف

 المحػررات لتقػدنً الػزمتٍ للتًتيػب طبقػا قيػد التصػرفات فيػو فيػتم الثػاني السػجل ابؽجائيػة، أمػا أحػرؼ مػن حػرؼ لكػل

 (.3)للشهر
 أف إذ العلانيػة إفُ يهػدؼ إجػراء بؾػرد فهػو ثبوتيػة، قػوة أيػة لػو ليسػت النظػاـ بؽػذا وفقػا العقػاري الشػهر إف 
 صػحيحة تبقػى صػحيحة كانػت فػإذا ىػي، كمػا تشػهر بػل مسػاحتها عػادة يتحرى لا ظلو تشهر في التي التصرفات

 والػذي ىػو، كمػا التصػرؼ شهر على وظيفتو تقتصر إذ سلبي العقاري المحافظودور  كذلك تبقى معيبة كانت وإذا
 رغػم إبطالػو وطلػب التصػرؼ علػى الاعػتًاض مصػلحة ذي فػيمكن لكػل العكػ،، لإثبػات قابلػة بسػيطة قرينػة يعتػبر
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 .11حستُ عبد اللطيف بضداف، أحكاـ الشهر العقاري، الدار ابعامعية، بتَوت، لبناف، ص  راجع، 
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يها، نظاـ السجل الشخصي، ابعزء الأوؿ، السيد عبد الوىاب عرفة، ابؼطوؿ في ابؼلكية العقارية والعقود ابؼدنية العقارية، والدعاوى ابؼدنية الناشئة عنها، والأحكاـ الصادرة ف راجع، 
 .43، دار ابؼطبوعات ابعامعية، الإسكندرية، مصر، ص2004إجراءات التسجيل أماـ الشهر العقاري، طبعة 
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 .48،49 ص ،1978طبعة  ابؼصري، شريعتال في العيتٍ النجا، السجل أبو إبراىيم ،راجع 
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 إفُ زيػادة العقػار علػى التصرفات كثرت ما إذا على ابؼالك التعرؼ صعوبة النظاـ ىذا على أيضا يعاب كما شهره،
 (.4)بالتقادـ ابؼلكية ضياع خطر

 برقيػق عػن لعجػزه ونظػرا صحيحا عقدا يبطل ولا باطلا عقدا يصحح لا الشخصي الشهر لأف نظرا وعليو 
 قابليػة إفُ زيػادة بالتقػادـ، ابؼلكيػة ضػياع وخطػر ابغقيقػي ابؼالػك معرفػة لصػعوبة ذلػك أجلػو مػن أنشػأ الغػرض الػذي

 أف ذلك في ومبرره متأخر، نظاـ بأنو السنهوري الرزاؽ عبد الدكتور الأستاذ وصفو فقد ابؼسجلة للطعن، التصرفات

 الشػأف لػذوي ييسػر أف فينبغػي ترتيبػو في فأمػا ،(5)وحجيتػو ترتيبػو في بؿكمػا أف يكػوف يجػب السػديد الشػهر نظػاـ
 إلا التصػرؼ يشػهر لا بحيػث قاطعػة حجيػة للشػهر يكػوف أف فينبغػي في ابغجيػة أمػا تصػرفات، مػن تهمهم ما معرفة

 نظػاـ فظهػر آخػر نظػاـ إيجػاد مػن لابػد والنقػائص، كػاف ىػذه العيػوب منطلػق ومػن صػحتو، مػدى عػن التحػري بعػد

 بؼبتكره. نسبة طوارن، بنظاـ عرؼ جديد
 العيني. الشهر الثاني: نظام الفرع  
 التصػرفات شػهر يرتكػز وفيػو "طاوارن  روباارالسػيد  مبتكػره باسػم وعػرؼ أسػتًاليا في مػرة لأوؿ ظهػر 
 يػرد مػا كافػة فيهػا بػو يسػجل خاصػة بطاقػة عقار لكل فيكوف التصرؼ، بؿل العقار أي نفسها، العتُ على العقارية
 ابؼعػتٍ ويسػمى العقػار حػدوده، معػافَ ورقمػو، موقعػو، مسػاحتو برديػد مػع العينيػة ابغقػوؽ ومػن تصػرفات مػن عليػو

 .(6)تعريفو بطاقة بدثابة لو ابؼخصصة البطاقة وتعتبر العقارية بالوحدة
 ابغقػوؽ ومعرفػة العقػار حالػة علػى الإطػلاع أراد فمػن معػو للمتعػاملتُ بضاية يوفر أنو النظاـ ىذا مزايا وأىم 

 الأساسػية ابؼبػادئ الشػهر، ومػن مصػلحة مػن ابؼعلومػات ىػذه يطلػب أف بإمكانػو تثقلػو الػتي والارتفاقات والالتزامات
 :النظاـ ىذا بركم التي

 العيػتٍ أو ابغػق للعقػار بالنسػبة ابؼلكيػة علػى قاطعػة قرينػة بدثابػة يعػد إذ مطلقاة: ثبوتياة قاوة لاو أن أولا:
 أو العيػتٍ ابغػق ملكيػة علػى قرينػة قيػدىا يصػبح العيػتٍ الشػهر نظػاـ ظػل في تقيػد الػتي فالتصػرفات الشػهر، موضػوع
 بها. والثقة ابؼعاملات في الائتماف يوفر بفا العيوب، من خاليا سليما يصبح التصرؼ وأف ىذا فيو، ابؼتصرؼ العقار

 الػواردة التصػرفات كػل لقيػد وبؿػورا أساسا العقارية، الوحدة أو العقار من ابزاذ، ومعناه التخصيص: ثانيا:
 وابؼسػاحة، وىػذا ابغػدود وبدقػة تتضػمن العقػاري السػجل مػن صػفحات عػدة أو صػفحة بؽػا العقػار، بزصػص علػى

 .بالعقار ابؼتعلقة التقنية ابؼعلومات كل يدلك بالشهر ابؼوظف ابؼكلف يجعل ابؼبدأ
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 ابؼػراد التصػرفات كػل مػن العيػتٍ السػجل في بالقيػد ابؼكلػف ابؼوظػف يتحقػق أف ومفادىػا الشاريية:ثالثاا: 
 مبػدأ الاعتبػار بعػتُ أخػدنا إذا خاصػة الأشػخاص حقػوؽ تهػدر لا حػتى شػديد، دقة وإمعػاف بكل وتسجيلها قيدىا

 يتحقػق كمػا والعوارض، العيوب من إرادتو وخلو ابؼتصرؼ أىلية من وجب التأكد وعليو للشهر ابؼطلقة الثبوتية قوة
 . فيو التعامل وجواز مشروعية ومدى فيو ابؼراد التصرؼ للمحل ابؼتصرؼ ملكية سند من أيضا

 فهػو العقاريػة العينيػة ابغقػوؽ كػل مصػدر ىػو القيػد أف بػو ويقصػد ابؼطلػق القيػد بدبػدأ النظػاـ ىػذا ويتميػز

 ولا للأطػراؼ بالنسػبة لا لػو لا وجػود مقيػد غػتَ حػق فكػل أو يزيلهػا أو يعػدبؽا أو يغتَىػا ىػذه ابغقػوؽ ينشػأ الػذي

 حػق بدلكيػة يحػتج فيػو، أو ينػازع أف كػاف لأي يدكػن ولا للكافػة بالنسػبة فإنػو يسػري القيد تم ما وإذا للغتَ، بالنسبة

  .مسبقا يشهر فَ عيتٍ
 البطاقػات بؾموعػة ضػمن مقيػد تصػرؼ كػل فػإف بالتقاامم: المقياأة الحقاو  اكتسااب ياأم مباأأ رابعاا:

 صػادر تعػدي أي عػن تػاـ مػأمن في يصػبح وبالتػافِ الغػتَ مواجهػة في حجػة يكسبو الشهر العيتٍ لنظاـ وفقا العقارية
 نظػاـ في مسػتبعد فإنػو الشخصي الشهر نظاـ في ابؼلكية كسب سببا من أسباب التقادـ كاف فإف الأختَ، ىذا من

 سػند كػاف إذا بتملكػو يطالػب أف بالتقػادـ اكتسػابو طػاؿ العقػار مهمػا علػى اليػد لواضػع يدكػن لا إذ العيػتٍ، الشػهر
 ثابتػة وابؼلكيػة ابؼلكيػة على قرينة ىي ابغيازة ابؼطلقة ولأف الثبوتية القوة مبدأ مع يتعارض ذلك لأف مشهرا فيو ابؼلكية
 .النظاـ ىذا في بالقيد

 يتمتػع مقيػد حػق كػل لأف العقػارات علػى ابؼنصػبة تصرفاتهم في للمتعاقدين بضاية ىو النظاـ ىذا مزايا ومن 
 علػى التعػرؼ يسػهل النظػاـ ىػذا ظػل في لػذلك بالشػهر، ابؼكلػف لرقابػة يخضػع قيػده قبػل تصػرؼ وكػل بحصػانة تامػة

خطػر  بذنػب إفُ زيػادة إخفائهػا بػذلك يدكػن ولا تثقلػو الػتي الأعبػاء وكػل فيػو ابؼلكيػة وأصػل القانونيػة للعقػار ابغالػة
 فيػو التعامػل ويسػهل العقػار قيمػة في يرفع بفا ابؼالكتُ أبظاء تشابو أو ابؼلكية تعارض سندات أو بالتقادـ الاكتساب

 (.7)على قروض للحصوؿ عليو الرىن وتوقيع
 النظامين. من الجزائري المشرع موقفالثالث:  الفرع  
 ابؼػػؤرخ75/74رقػػم الأمػػر مػػن واضػػح وىػػذا العيػػتٍ، الشػػهر بنظػػاـ أخػػذ قػػد ابعزائػػري ابؼشػػرع إف 

 حيػز وضػع الػذي الأمػر ىػذا العقػاري، السػجل وتأسػي، للأراضػي العػاـ ابؼسػح إعػداد ابؼتضػمن1975نػوفمبر12في
 مسػك النصػوص ىػذه أسػندت ، وقػد1976مػارس25في ابؼػؤرختُ 76/63و 76/62 بدقتضػى ابؼرسػومتُ التطبيػق
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 .59، ص2000سنة العمومية، للأشغاؿ الوطتٍ الديواف الأوفُ، الطبعة ،الفلاحي العقار الّأوؿ، ابعزء ، العقارية التقنياتراجع، ليلى زروقي،  



 الآليات القانونية لحماية الملكية العقارية في التشريع الجزائري

 عقاري قاضي إفُ ذلك يسند وفَ ابؼالية لإدارة تابع عقاري بؿافظ عليها يشرؼ إدارية إفُ مصلحة العقاري السجل

 . التشريع الأبؼاني في الشأف ىو كما
 في القيػد كػاف إذا أنػو ذلك الوطتٍ التًاب أراضي كل مسح تم إذا إلا يطبق أف يدكن لا النظاـ ىذا ولكن 

 إعػلاـ إفُ تهػدؼ الػتي والتقنيػة القانونيػة والقواعػد الإجػراءات بؾمػوع أنػو علػى يعػرؼ أف يدكػن السػجل العقػاري
 أو ناقلػة كاشػفة، منشػئة، تبعيػة أو أصػلية كانػت سػواء العقػارات علػى ابؼنصػبة القانونيػة بكػل التصػرفات ابعمهػور

 وحػدات إفُ وتقسيمها الأرض معافَ بتحديد يتكفل الذي ابؼسح بعد إلا تنفيذىا لا يدكن القواعد ىذه فإف مزيلة

 لكن العيتٍ، الشهر بنظاـ النصوص واضح من أخذ قد ، فابؼشرع(8)ورسم بـططاتها خاصة أرقاـ وإعطائها ابؼلكية

 ابؼشػرع نيػة فعػلا يعكػ، مػا وىػذا ابؼسػح، عمليػات تقػدـ مػع إلا تػدريجيا النظػاـ ىػذا تطبيػق يدكػن لا الواقػع في

 75/74رالأمػ مػن27ابؼػادة عليػو نصػت مػا وىػو بعػد، ابؼسػحيدسها  فَ التي ابؼناطق في الشخصي بالنظاـ بالاحتفاظ
 والتاي يقارياة محافظاة فاي إشاهار موضاوع التاي تواون القضاائية والقارارات العقاوم أنبنصػها   الػذكر السػابق

 بصافة بعاأ مساا الأراضايف تفهارس فيهاا يعاأ لا  بلأياة فاي موجاومة ريفياة يينياة حقوقاا أو يقاارات تخاص

 تحاأم بموجاب طبقاا لويفياات الفارمي الشاول يلا  تمسا  مؤقتاة يقارياة بطاقاات مجموياة فاي انتقالياة

يتعلػق بتأسػي، السػجل 1976مػارس15ابؼػؤرخ في 76/63ابؼرسػوـ مػن113ابؼػادة عليػو نصػت مػا  ، وذلػكمرساوم.
 .الريفية العقارات يخص فيما ،العقاري ابؼعدؿ وابؼتمم

 بالنسػبة الشخصػي النظػاـ مزدوجػا، نظامػا تبػتٌ قػد الأمػر حقيقػة في ابعزائػري ابؼشػرع فػإف لػذلك وكخلاصػة 
 بلػديات في واقعػة العقػارات ىػذه كانػت إذا والعيػتٍ بعػد، ابؼسػح عمليػات عليهػا تطبػق فَ الػتي للعقػارات الريفيػة

 تػرؾ قػد أنػو علػى زيػادة وبدقػة بسػهولة تعينهػا يدكػن حضػرية عقػارات أو العػاـ مسح الأراضػي عمليات فيها أجريت
 التقػادـ جػواز عػدـ علػى صراحة كعدـ نصو العيتٍ الشهر لنظاـ ابؼطلقة القوة الثبوتية في تشكك التي ابؼسائل بعض

 فيمػا سػنعابعها الػتي ابؼسػائل وىػي العقػاري، المحػافظ قػرارات في إمكانيػة الطعػن وكػذا النظػاـ ىػذا ظػل في ابؼكسػب

 .بعد
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 .61ص السابق، زروقي، ابؼرجع ليلى راجع، 



 الآليات القانونية لحماية الملكية العقارية في التشريع الجزائري

 العقاري. الشهر تنظي  وشروط الثاني: قوايأ المطلب 
 كالآتي:وىي، حسب فرعتُ  

 العقاري. الشهر قوايأالأول:  الفرع  
 الأخػذ العقػاري، يجػب الائتمػاف فكػرة وبرقيػق العقاريػة ابؼلكيػة وبضايػة تػدعيم إفُ تػؤدي الػتي ابؼسػائل مػن 

 ىػذا يثقػل مػا يعلػم أف معػتُ عقار بشأف التعامل يريد من يتمكن حتى وشهرىا الوثائق بغفظ ومستقر بتنظيم بؿكم
 (.9)العقارية الأمواؿ في والتعامل التداوؿ عملية يسهل بفاأعباء  من العقار

 والوثػائق المحررات بصيع في الشهر لتنظيم أساسيتتُ قاعدتتُ أوجب ابعزائري ابؼشرع فإف الغاية بؽذه وبرقيقا
 القاعػدتاف ىاتػاف وتتمثػل بؽػا، أو ابؼوضػوعية الشػكلية الناحيػة مػن سػواء مراقبتهػا يتستٌ حتى الإجراء، ابػاضعة بؽذا

 .النسبي الأثر أو ابؼسبق الشهر في: قاعدة الربظية وقاعدة
ابؼػػؤرخ في  76/63مػػن ابؼرسػػوـ 61ابؼػػادة خػػلاؿ ومػػن ابعزائػػري ابؼشػػرع إف الرساامية: قايااأة أولا:

 يلا  يقاأم أن يجاب يقارياةف محافظاة فاي إشاهار موضاوع يواون يقأ كل"أف: على أكدت 25/03/1976

 يقػرره بؼػا وفقػا ربظػي قالػب في بؿػررة الأخػتَة ىػذه أف تكػوف ينبغػي فإنػو التصػرفات فلشػهر ، الرسامي. الشاول
 القانوف.

 المسبق: الشهر أو النسبي الأثر قايأة ثانيا:
 المسبق: الشهر مفهوم )1 
 الشػهر قاعػدة تػوافر ضػرورة علػى العقػاري بػابغفظ يعػرؼ مػا أو الشهر عملية في حرص ابعزائري ابؼشرع إف 

 مػن88/1ابؼػادة نصػت حيػث العقاريػة، ابغقػوؽ نقػل سلسػلة في والاسػتمرارية العقػاري الائتمػاف فكرة ابؼسبق لضماف
 إشاهار وجاوم ياأم حالاة فاي يقارياة محافظاة فاي للإشاهار إجارا  بايي القياام يموان لا"علػى: 76/63ابؼرسوـ

 أو المتصار  حاق يثبا  الوفااةف طرياق يان الانتقاال لشاهامة أو للقارار القضاائي أو للعقاأ مقاارن أو مسابق

  .أمناه.98الأخير وذل  مع مراياة أحوام المامة الحق صاحب
 يتضػمن بؿػرر إشػهار بػإجراء القيػاـ الأشػكاؿ مػن شػكل بػأي يدكػن لا أنػو ابؼػادة نػص مػن جليػا ويظهػر

 فيػو، ابؼتصػرؼ العقػار اكتسػاب في سػببا كػاف الػذي للمحػرر مسػبق شهر ىناؾ يكن فَ عقار ما على وارد تصرؼ

 وواضػحة قانونيػة بطريقػة إليػو ابؼتصػرؼ إفُ ابؼتصػرؼ مػن تنتقػل بحيث ابؼلكية العقارية تسلسل فكرة تظهر ىنا فمن

                                                 
9

 .33ص ،البليدة ،الكتاب قصر، 2002طبعة  برليلية، دراسة ، العقارية للحفظ كآلية العقارية المحافظةخالد،  راجع، راموؿ 



 الآليات القانونية لحماية الملكية العقارية في التشريع الجزائري

 لظػاىرة التصػدي يدكػن ومنػو العقػار ىػذا ملكيػة علػى تػداولوا الػذين ابؼػلاؾ السػابقتُ بصيػع معرفػة طريقهػا عػن يدكن

 (.10)ابغياة العملية في بردث ما كثتَا التي ابؼزدوجة التصرفات
 المسبق": النسبي"الشهر الأثر قايأة يل  الوارمة الاستثنا ات )2 
 الشػهر قاعػدة فيهػا مراقبػة يستعصػى عليػو الػتي الوثػائق بعػض العقػاري المحػافظ فيهػا يتلقػى حػالات ىنػاؾ 

 العيػتٍ، إفُ الشخصي الشهر نظاـ من التحوؿ عمليات تتطلبها حالات أنها أو أوؿ إجراء باعتبارىا وذلك ابؼسبق

 ورد مػا القاعػدة، منهػا ىػذه عػن الاسػتثناءات مػن بصلػة أورد ابعزائػري فػإف ابؼشػرع ابغػالات بؽػذه حػل إيجػاد وقصػد

 ابؼػؤرخ 80/210ابؼرسػوـ في ورد مػا ومنهػا العقػاري، السػجل ابؼتعلػق بتأسػي، 76/63ابؼرسػوـ في عليهػا الػنص
 التافِ: النحو على سردىا ، يدكن19/05/1993في ابؼؤرخ 93/123رقم ابؼرسوـ بدوجب ابؼعدؿ 13/09/1980في

  ) الاسػتثناء ىػذا علػى التنصػيص وتم :11/11/1891قبال  ثابا  تااري  اكتساب  التاي العرفياة العقومأ 
 مػن 89 ابؼػادة نصػت ، إذ76/63للمرسػوـ ابؼعػدؿ 13/09/1980في ابؼػؤرخ 80/210ابؼرسػوـ مػن 03ابؼػادة بدوجب
 أيلاه. 99في الفقرة الأول  من المامة تستثن  القايأة المأرجة: 76/63ابؼرسوـ

اااا يناااأ ااجااارا  الأولاااي الخاااال بشاااهر الحقاااو  العقارياااة فاااي الساااجل العقااااري والااا ي يااات  تطبيقاااا للماااوام 
 من ى ا المرسوم. 19إل 9من

ينااير  أول قبال ثابتاا تاريخاا اكتساب سانأ نيا ناتجاا الأخيار الحاق صااحب أو المتصار  حاق يواون اا يناأما
  ..1891سنة

 بسديػػد تم 76/63للمرسػػوـ  وابؼػػتمم ابؼعػػدؿ19/05/1993في ابؼػػؤرخ93/123ابؼرسػػوـ وبدوجػػب لكػػن
 قبػل أنػو الاسػتثناء ىػذا تطبيػق مػبررات بػتُ ومػن ـ،1971ينػاير شػهر مػن الأوؿ إفُ 01/03/1961فػتًة

 تػاريخ بؽػا لػي، التي العرفية للعقود بالنسبة اختياريا، أما أمرا العقود بـتلف شهر عملية كانت  01/01/1971تاريخ
 التػاريخ الثابتػة العرفيػة العقػود لػذلك فػإف وخلاصػة (،11)القضػاء طريػق عػن إلا إثبػات حجيتهػا يدكػن لا فإنػو ثابػت
 كػاف كمػا إثباتهػا لغػرض القضػائية إفُ ابعهػات اللجػوء دوف الربظيػة صػيغتها اكتسػبت 01/01/1971قبػل المحػررة
 ابؼختصة. المحافظة العقارية في شهره يتم إيداع عقد لتحرير ابؼوثق إفُ اللجوء يكفي إذ سابقا، الشأف
  )75/74رقػم الأمر بدوجب المحدثة الأراضي مسح عمليات عند العقاري: السجل في الأول ااجرا ب 
 يكػوف أف بػدوف أطػراؼ قبػل من مشغولة العقارية الوحدات من ىاـ عدد ىناؾ أف اتضح 1975/11/12في ابؼؤرخ
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 .48،49ص السابق، خالد، ابؼرجع راجع، راموؿ 
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 .221،222ص همومة، دار، 2002طبعة ،العقارية ابؼنازعات وزروقي ليلى، عمر باشا راجع، بضدي 



 الآليات القانونية لحماية الملكية العقارية في التشريع الجزائري

 العقػاري الشػهر قػانوف في بظػح ابعزائػري ابؼشػرع فػإف لػذلك ابؼالػك، بؾهولػة جعلهػا بفػا وثػائق ربظيػة لأصػحابها
 أف كػوف ابؼسػبق الشػهر قاعػدة تػوافر اشػتًاط دوف ابغػائز الشخص باسم العقارات بتًقيم ىذه العقاريتُ للمحافظتُ

 مػػن 89 ابؼػػادة نػػص مػػن ذلػػك ويتجلػػى العقاريػػة، ثابػػت بالمحافظػػة أصػػل بؽػػا لػػي، العقػػارات ىػػذه
 ابؼذكورة أعلاه.76/63ابؼرسوـ
  )طبقػػا الشػػهرة عقػػد في مكرسػػا كػػاف سػػواء وذلػػك بالتقااامم: الملويااة اكتساااب إشااهارجااا 
 حالػة أو بابؼلكيػة، الاعػتًاؼ ابؼتضػمن الشػهرة عقػد وإعػداد ابؼكسب إجراءات التقادـ سن الذي 83/352للمرسوـ
 لا الشػهر عمليػة فػإف ابغػالتتُ كلتػا وفي بالتقػادـ، ابؼلكيػة يكػرس اكتسػاب حكػم لاستصػدار القضػاء إفُ اللجػوء
 أوؿ كػإجراء يعػد ابغالػة ىػذه في ابؼلكيػة اكتسػاب ابؼلكيػة، لأف أصػل مراجػع ذكػر مػن والقاضػي ابؼوثػق مػن تتطلػب

 (.12)الإضافي للشهر الأثر مبدأ إعفاءه من تم اكتسابو، ابؼراد للعقار بالنسبة
  )عمليػة إطػار في عنهػا ابؼتنػازؿ للأراضػي ابؼلكيػة عقػود بإشػهار تتعلػق وىػي الاستصالاح: يقاومم 

 الفلاحيػة، العقاريػة ابؼلكيػة بحيػازة ابؼتعلػق 18/08/1983في ابؼػؤرخ 83/18رقػم للقػانوف الأراضػي طبقػا استصػلاح

 الاستصػلاحية، ابؼسػاحات في الصػحراوية الأراضػي عػن التنػازؿ لشػروط المحػدد 92/289التنفيػدي ابؼرسػوـ وكػذا

 مػن أرضػية قطػع امتيػاز حػق مػنح لكيفيػات المحػدد 15/12/1997ابؼػؤرخ في  97/483التنفيػذي ابؼرسػوـ وأخػتَا

 إداري عقػد برريػر يػتم ابغػالات ىػذه كػل في الاستصػلاحية، ابؼسػاحات للدولػة في التابعػة ابػاصػة الوطنيػة الأمػلاؾ

 مػن معفػي أوفُ إجػراء تشػكل لأنهػا ابؼسػبق الإشػهار عمليػة إفُ تػوافر ابغاجػة دوف مػن العقاريػة بالمحافظػة شػهره يػتم

 .للشهر الإضافي الأثر قاعدة
  )ابؼتضػمن 90/25رقػم القػانوف مػن 40و 39ابؼػادتتُ في ابعزائػري ابؼشػرع عليهػا ونػص الحياازة: شاهامةىاا 
 وتسػليمها، إعػدادىا كيفيػة يحػدد الػذي 27/07/1991في ابؼػؤرخ 91/254رقػم التنفيػذي وابؼرسػوـ العقػاري التوجيػو
 لكػل بالسػماح وىػذا ابؼلكيػة، وتكػري، ابعزائػر في العقػار وضػعية تطهػتَ أجػل مسػتحدثة مػن ىػي الشػهادة ىػذه

 بعػد ابؼسػح يدسػها فَ الػتي ابؼنػاطق في كاملػة سػنة بؼدة انقطاع لا يشوبها ومستمرة وعلنية ىادئة بصفة حاز شخص

 العقاري. والإشهار للتسجيل بزضع ابغيازة يسمى بشهادة حيازي سند على يحصل أف عقودىا، بررر وفَ
 انتظػار في سػندات إفُ أصػحابها يفتقػر الػتي العقػارات وضػعية لتسػوية جػاءت قد الشهادة ىذه وما دامت 

 للشهر. الإضافي الأثر مبدأ من فهي معفاة ابؼسح عملية إبساـ
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 العقاري. للشهر الخاضعة الوثائق في توافرىا الواجب الشروطالثاني:  الفرع  
 عينيػة كانػت سػواء العقاريػة بػابغقوؽ ابػاصػة التصػرفات إعػلاف ىػو العقػاري الشػهر فػإف الػذكر كمػا سػبق 
 العموميػة السػلطات قبػل مػن التامػة وابغمايػة ابؼطلقػة ابغجػة تلقػى حػتى وذلػك حػتى الشخصػية أو تبعيػة أو أصػلية

 تتضػمنها الػتي ابؼعلومػات أف مػن التأكػد لابػد ابؽػدؼ ىػذا برقيػق سػبيل وفي بشػأنها، نػزاع وجػود حالػة للدولػة في
 مػن عيػب أي يشػوبها ولا سػليمة معلومػات ىػي الشػهر، لإجػراءات وابػاضػعة العقاريػة الناقلػة للملكيػة المحػررات

 ربظػي سػند أي برريػر عنػد مراعاتهػا ابؼشػرع ألػزـ الػتي القانونيػة الشػروط احػتًاـ حالػة إلا في ذلػك يكػوف ولا العيوب،

 العقارية. للملكة ناقل
 :الأطرا  بتعين الخاصة الشروطأولا: 
 الػتي البيانػات مػن بؾموعػة فيػو تتػوفر أف لابػد العقارية المحافظة لدى ومقبولا سليما الربظي المحرر يكوف حتى

 العقػد قانونيػة يضػمن بدػا عليهػا والتصػديق صػحتها من التحقق العقود بؿرري على ينبغي والتي بهوية الأطراؼ تتعلق
 بتأسػي، ابؼتعلػق 23/03/1976في ابؼػؤرخ 76/63ابؼرسػوـ مػن 65 إفُ 62 ابؼػواد عليػو أكػدت وىػو مػا وسػلامتو،
 . العقاري السجل

 شػرطا يعػد ذلػك لكػوف دقيقػا تعيينػا الأطػراؼ تعيػتُ للشػهر ابؼودعػة الربظيػة السػندات بؿػرري علػى فيجػب 
 البيانػات بػتُ التمييػز ينبغػي أنػو ابغالػة ىػذه في الإشػارة وبذػدر العقاريػة، المحافظػة لػدى إيػداع الوثػائق لقبػوؿ أساسػيا
كال يقاأ أو علػى أف   الػذكر السػابقة 76/63ابؼرسوـ من62ابؼادة نصت إذ للأشخاص الطبيعيتُ، بالنسبة الواجبة

قرار قضائي يوون موضوع إشهار في محافظة يقاريةف يجاب أن يشاتمل يلا  ألقااب وأساما  وتااري  ومواان 
 الأطرا .ولامة وجنسية وموطن ومهنة 

كاتاب  أو الموثاقويجاب أن يصاام  يلا  ألقااب وأساما  وتااري  ومواان ولامة وجنساية الأطارا . 
. فاي أسافل جاأول أو مساتخرج أو صاورة أصالية أو نساخة مومياة مان أجال تنفيا  اامارياة السلطة أو ضبط

 ااجرا .
يخاااص الشاااهامات بعاااأ الوفااااةف يجاااب ااشاااارة إلااا  الحالاااة المأنياااة والتصاااأيق يليهاااا بالنسااابة  فيماااا

 وبالنسبة لول واحأ من الورثة أو الموص  له . للمتوف ف
يت  إيأام الشهامة بتقأي  مستخرج من شاهامة المايلامف قائماة الصالاحيةف وكال وثيقاة رسامية تثبا  

 . الجنسية.
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 عليهػا، والتصديق للمتوفى ابؼدنية ابغالة إفُ فيها الإشارة يجب الوفاة بعد تعد التي وثيقيةالت للشهادات بالنسبة أما -
 ابعزائػري التشػريع في تعػرؼ البيانػات وىػذه وارث، كػل ومهنػة الػولادة وتػاريخ ومػوطن ألقػاب أو أبظػاء كػل ذكػر مع
 العقاوم أن " بنصػها 76/63ابؼرسػوـ مػن 65 ابؼػادة عليػو نصػت مػا وىػو للأطػراؼ الشخصػي يسػمى الشػرط بدػا

 التاي العناصار ااشارة إلا  جمياع تتضمن أن يجب الطبيعيينف الأشخال يخص والجأاولف فيما والقرارات

  للأطرا . الشخصي الشرط بتحأيأ تسما
 وطبيعتهػا شػكلها بػاختلاؼ يختلػف ابؼعنويػة الأشػخاص وتعػتُ فتحديػد ابؼعنويػة للأشػخاص بالنسػبة أمػا -

موضاوع  قضاائي قارار أو يقاأ كالبػأف:  76/63ابؼرسػوـ مػن 63 ابؼػادة ذلػك نصػت علػى وقػد ،(13)القانونيػة
يقارياااةف يجاااب أن يشاااتمل يلااا  ىوياااة الشاااركات والجماياااات والنقاباااات والأشاااخال  إشاااهار فاااي محافظاااة
تسميتهاف ويشار فضلا ين ذل  بالنسابة للشاركات شاولها القاانوني ومقرىااف وبالنسابة  الايتبارية الأخرى مع

تسجيلها في السجل التجاريف وبالنسبة للجمعياات مقرىاا وتااري  ومواان تصاريحهاف  التجارية رق  للشركات
 وتاري  وموان إيأاع قوانينها الأساسية. وبالنسبة للنقابات مقرىا

أن ىوية الشركات والجمعيات والنقابات والأشخال الايتبارية الأخرىف يات  التصاأيق يليهاا ضامن 
 ي المامة السابقة.الشروط المنصول يليها ف
 يت  إيأام الشهامة:

ا للأشخال الايتبارية التي يوجأ مقرىا في الجزائرف بمجرم تقاأي  أصال لصاورة رسامية أو لنساخة مراجعاة 1
 لول يقأ يثب  التسمية والشول القانوني والمقر الحالي للشخص الايتباري.

تقاأي  نفا  الوثاائق المسالمة أو المصاام   ا الأشخال الايتبارية التي يوجأ مقرىا خارج الجزائرف بمجارم2
يليهاااا مااان قبااال السااالطة اامارياااة أو الموواااف الأبلوماساااي أو القنصااالي الااا ي يمثااال الجمهورياااة الجزائرياااة 
الأيمقراطيااة الشااعبية فااي موااان المقاار مرفوقااة بترجمااة باللاااة العربيااة ومصااام  يليهااا إذا كاناا  محااررة بلاااة 

 أجنبية.
 ي الشهامة الوثائق التي بموجبها ت  إيأامىا."وفي جميع الأحوال ت كر ف

 أجػل فمػن ابؽويػة، ىػذه علػى التصػديق ضػرورة علػى أكػد قػد ابعزائػري ابؼشػرع إف تقػدـ، مػا كل جانب إفُ 
 والصػورة ابؼسػتخرجات جػداوؿ تكػوف أف لابػد والعقػود المحػررات بؼختلػف العقاريػة الشػهر بالمحافظػة إجػراء تنفيػذ

 63ابؼػادتتُ في عليهػا ابؼنصػوص الشػروط ضػمن الأطػراؼ ىويػة علػى أو عليهػا مصػادؽأخػرى  نسخ أي أو الأصلية
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 -ضبط كاتب- موثق (الأطراؼ ىوية على للتصديق ابؼؤىلتُ الأشخاص إفُ التي أشارت 76/63ابؼرسوـ من64و

 (.…العامة النيابة -قضاة
 :العقارات بتعيين الخاصة ثانيا: الشروط

 منافيػا دقيقػا تعيينػا العقػارات تعيػتُ الػذكر السػالف 75/74الأمػر بدوجػب ابعزائػري ابؼشػرع اشػتًط لقػد
 ابؼسح. مراجع وتبياف بتعيتُ نوعها، مساحتها، حدودىا وذلك للجهالة

 موقػع بػاختلاؼ بزتلػف تعيػتُ العقػارات عناصػر أف ، غػت76/63َابؼرسػوـ مػن 66 ابؼػادة تضػمنتو مػا وىػو
 .فَ يدسها أـ ابؼسح مسها بلدية في الواقع العقار بتُ ما التمييز ونوعو، وينبغي ابؼعتُ العقار

 ممسوحة: منطقة في الواقعة العقارات تعينب الخاصة القوايأ )1
 فاي إشاهار موضوع قضائي قرار أو يقأ كل "على أف 76/63ابؼرسوـ من66/1ةابؼاد ذلك على نصت 
 القسا  (وتعياين فيهاا يقاع التاي والبلأياة الناوع ويايعن يقاار لوال بالنسابة فياو يباين أن يقارياةف يجاب محافظة

 للتعيػتُ توافرىػا ينبغػي الػتي   فالعناصػرالأراضاي. مسا من يليو وما يحتوي )الم كور والموان المخطط ورق 

 : تشمل بفسوحة مناطق في الواقعة العقارات
 غابية. أو فلاحية عارية أرض كاف، ما إذا أي بالنوع، العقار طبيعة ػ برديد
 التفاصػيل وكػل البلديػة لإقلػيم البيػاني التمثيػل يعكػ، الػذي الأراضػي مسػح بـطػط رقػم بهػا، الواقػع البلديػة ػػ برديػد
 بوضػع الأراضػي مسػح بـطػط تػرقيم العقاريػة، ويػتم القطعػة والوحػدة القسػم، وجػد إف ابؼعتٍ بابؼكاف ابؼتعلقة الأخرى

 وحػدة لكػل التًقػيم ىػذا بدوجػب فيعطػي ابؼخطػط، مػع الوثػائق مطابقػة عمليػة ذلػك بعػد تسػهل بػو حػتى خػاص رقػم
 بها. خاصا رقما عقارية
 مسػح بـطػط مػن ورقػة علػى نقلػو يػتم مػا بطريقػة المحػدد البلديػة إقلػيم مػن جػزء يشػكل وىػو ابؼسػح بـطػط ػػ قسػم

 الأراضي.
، بابؼكػاف أيضػا ويسػمي ابؼسػمى، ابؼكػاف ػػ برديػد  25ابؼػؤرخ في76/62ابؼرسػوـ مػن15/2ابؼػادة في ورد كمػا ابؼعلػوـ
 الأرضػية القطػع مػن بؾموعػة علػى علػى بذمعػا يطلػق أف يدكػنوابؼتعلػق بإعػداد مسػح الأراضػي العػاـ،  ،1976مػارس
 ابغػي باسػم ابؼسػمى ابؼكػاف اسػم اسػتبداؿ يدكػن حضػرية منطقػة في تقػع قطػع ىػذه كانػت وإذا البلدية، إقليم داخل

 .والشارع
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 كػل ضػبط يػتم بواسػطتو لأنػو العقػارات تعيػتُ في عليهػا ابؼعتمػد الأساسػية العناصػر مػن ىػي ابؼسػح، وثػائق ػػ بؿتػوى
إرفػاؽ  بضػرورة للشػهر ابػاضػعة والوثػائق العقػود بؿػرري ابؼشػرع ألػزـ الغػرض وبؽػذا العقاريػة بالبطاقػة البيانػات ابؼتعلقػة

 .العقارية المحافظة لدى ابؼودع  بالمحرر مستخرج
 
 : الممسوحة غير المناطق في الواقعة العقارات بتعيين الخاصة القوايأ )2

 ابؼشػرع فػإف الػوطتٍ، الػتًاب كامػل في 75/74الأمػر بدوجػب المحػدث ابؼسػح عمليػات إبسػاـ انتظػار في
 عمليػة بسسػها فَ الػتي ابؼنػاطق في الواقعػة العقػارات تعيػتُ معػافَ بدوجبهػا برػدد انتقاليػة وضػع أحكامػا قػد ابعزائػري

 كػاف إذا مػا بزتلػف قواعػد وىػذه العقاريػة، بالمحافظػة الشػهر واجبػة تكػوف الػتي والعقػودالوثػائق  في وذلك بعد ابؼسح

 :يتعلق بػ الأمر
  ) أو عقػد كػل يكػوف أف اشػتًط ابؼشػرع فػإف الأراضػي مسػح بـطػط وجػود عدـ حالة في ريفية: يقاراتأ 

العقػار، موقعػو،  فلاحػي نػوع عقػار لكػل بالنسػبة فيػو يبػتُ أف العقاريػة المحافظػة في إشػهار موضػوع قضػائي قػرار
 بؿتوياتو...
  )76/63ابؼرسػوـ مػن 21 ابؼػادة حسػب بهػا ويقصد الممسوحة: غير الحضرية للعقارات بالنسبة أماب  

 التابعػة السػكنية ابؼنػاطق في والواقعػة نظاميػة بصػفة مرقمػة تكػوف مػا غالبػا والػتي ابؼبنيػة ابؼبنيػة وغػتَ العقػارات كػل

 طبيعػة فيػو، الػرقم، الواقػع ،الشػارع البلديػة اسػم فيػو يحػدد أف يجػب بصػددىا يتعػتُ إشػهاره الػذي فػالمحرر للبلػديات،

 (.14)ابؼعتُ للعقار حضرية عقارية بطاقة إعداد يتم فإنو ىذه ابؼعلومات على وبناءا ومساحتو. العقار
 للشػهر ابػاضػعة الوثػائق في ابؼشػرع اسػتلزمها الػتي والشػروط القواعػد بػأف يتضػح فإنػو تقػدـ بؼػا وخلاصػة 
 شهرىا. بقصد ابؼودعة السندات بـتلف بررير عند احتًامها تم ما إذا العقارية بغماية ابؼلكية كافية العقاري
 في الأساسػية الآليػات كأحػد العقارية المحافظة نظاـ ابعزائري ابؼشرع اللازـ استحدث بالشكل ذلك وبؼراقبة 
 بقصػد مودعػة تكػوف الػتي والوثػائق المحػررات بعميػع ابؼراقبػة عمليػات بدوجبهػا تباشػر والػتي ابغفػظ العقػاري، عمليػة

 .والدولة الأفراد ملكية بضاية بدا يضمن وذلك إشهارىا
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 العقاري. الشهر الثالث: إجرا ات المطلب 
 إجػراء ابؼطلػب ىػذا في سػنتناوؿ فإننػا بػابعزائر، العيػتٍ الشػهر عليهػا يرتكػز الػتي القواعػد لأىم تعرضنا بعدما 
 في تتمثػل الأصػلية ، ووظيفتهػا(15)العقاريػة المحافظػة اسػم عليهػا عموميػة يطلػق مصػلحة تتػولاه الػذي العقاري الشهر
 أو ابؼلكيػة مػن حقػوؽ حػق تعػديل أو إنشػاء أو نقػل ابؼتضػمنة للشػهر، ابػاضػعة المحػررات وبـتلػف العقػود حفػظ

 بطاقات بؾموع في العقارية بالمحافظة وقيدىا شهرىا بعد وذلك تبعية أو أصلية كانت سواء الأخرى العينية ابغقوؽ

 .عقارية
 السػجل بتأسػي، ابؼتعلػق 25/03/1976في ابؼػؤرخ 76/63ابؼرسوـ من الأوفُ ابؼادة ذلك على نصت ولقد 
 يقارياة محافظاة العقارياةف والشاؤون الأولاة أمالا  لشاؤون الفريياة للولاياة المأيرياة لاأى تحاأثالعقػاري: 

 تتمثػل والػتي 75/74الأمػر مػن 13 و 10 ابؼػواد في الأخػتَ ىػذا مهمػة علػى الػنص تم   ويقااري. محافظ يسيرىا

 في ابعزائػري ابؼشػرع أشػار وأف سػبق وأنػو لاسػيما العقاريػة، البطاقػات وبؾموعػة العقػاري السػجل مسػك في أساسػا
 للغػتَ بالنسػبة لو لا وجود بالعقار يتعلق آخر عيتٍ حق وكل ملكية حق كل أف على ابؼدني من القانوف 793ابؼادة

 .بذلك ابؼكلفة ابؼصلحة لدى إشهارهما تاريخ من إلا
 العقػاري السػجل بدسػك وابؼتعلقػة العقػاري للمحػافظ الأساسػية ابؼهمػة علػى الأمػر ىػذا في ابؼشػرع ركػز وقػد

 مػن لابػد بػل فقػط ابغػق مصػدر وجػود يكفػي فػلا العيػتٍ ابغػق ينشػأ الػذي ىػو السػجل ىػذا في أف القيػد على وأكد
 سػتَ لعمليػة مراقبتػو خػلاؿ مػن ذلػك و لػو ابؼخولػة السػلطات العقػاري يدػارس المحػافظ و يكتسػب، حػتى القيػد

 تقسػيمها ارتأينػا الإجػراءات ىػذه ولدراسػة. العقاريػة ابؼلكيػة لنقل الأداة القانونية باعتبارىا العقاري الشهر إجراءات

 بالمحافظػة، الشهر إجراءات تنفيذ ومدى القانوني الإيداع عملية الأوؿ إفُ الفرع في نتعرض أساسية فروع ثلاث إفُ

 .العقاري المحافظ قرارات في الطعن إفُ أختَا ثم رفضو، في المحافظ العقاري وسلطة القانوني غتَ الإيداع إفُ ثانيا و
 بالمحافظة العقارية. الشهر إجرا ات تنفي  ومأى القانوني اايأاعالأول:  الفرع  
 العقارية: بالمحافظة الوثائق إيأاعأولا:  
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 أصبحت ،06/03/1991في ابؼؤرخة ،10العدد ر ج ،العقاري وابغفظ الدولة لأملاؾ ابػارجية ابؼصافٌ تنظيم ابؼتضمن ،02/03/1991في ابؼؤرخ 91/65ابؼرسوـ بدوجب 

 .الوزارة مستوى على الوطنية للأملاؾ العامة ابؼديرية وصاية برت الولاية مستوى على العقاري ابغفظ بؼديرية تابعة عمومية العقارية مصلحة المحافظة



 الآليات القانونية لحماية الملكية العقارية في التشريع الجزائري

 :اايأاعف محلو وآجالو مفهوم )1 
 عمليػة إفُ إخضػاعو يسػتوجب سػند كػل في لازـ أوفِ قػانوني عمػل العقاريػة بالمحافظػة المحػررات إيػداع يعتػبر 

 تسػجيلها إقليميػا، ابؼختصػة العقارية المحافظة لدى إيداعها قبل والوثائق العقود بؿرري على فيجب الإشهار العقاري
 وابؼتمم. ابؼعدؿ الطابع و التسجيل قانوف ابؼتضمن 76/105رالأم يقتضيو بؼا وفقا والطابع مصلحة التسجيل في

 بهػا والتقيػد احتًامهػا يجػب قانونيػة وآجػاؿ بؿػل لػو شهر، عملية كل في لازـ أوفِ قانوني إجراء ىو والإيداع 
 لعمليػة القانونيػة القػوة نفػ، التشػريعات بعػض أعطتػو وقػد العقػاري، الشػهر إجػراءات بقيػة تم سلامة ومن لسلامتو،
 (.16)الإيداع طريق عن الشهر إجراء بعملية عنها يعبر بحيث ابؼصري في التشريع ابغاؿ ىو مثلما الشهر

 الآجػاؿ احػتًاـ مػع وذلػك الإيػداع قسػم في وبالضػبط بؿافظػة عقاريػة كػل مسػتوى علػى العمليػة ىػذه وتػتم
 اامارياة والسالطات الضبط وكتاب الموثقين يل  ينباي 76/63ابؼرسوـ من 90 ابؼادة فنصت قانونا، لو المحددة
 أو قابله  مان والمحاررة للإشاهار القضاائية الخاضاعة القارارات أو العقاوم جمياع إشاهار يلا  يعملاوا أن

 فقػد وموضػوعو، العقػد طبيعػة بػاختلاؼ بزتلػف ابؼواعيػد وىػذه  ،المحاأمة. الآجاال ضامن وذلا  بمسايأته ف

 أن آجال إتمام ااجرا  تحأم كما يلي:  السابق الذكر: ابؼرسوـ من 99 ابؼادة نصت
 الأجال ىا ا ويرجع الموثقف إل  الالتماس قأم اليوم ال ي من ابتأا  الموثقةف شهران للشهامات ا بالنسبة1

 بالخارج. يسون المعنيين أحأ كان إذا أشهر(14)أربعة إل 
مان  أكثار فاي الموثاق إلا  الالتمااس قاأم إذا ماأنيا مساؤولين الجاأم العينياة الحقاو  يوون أصحاب

 .الوفاة بعأ أشهر (10)ستة
 .تاريخها من (أيام9الملويةفثمانية) نزع لأوامر ا بالنسبة2
 نهائية. فيو ال ي صارت اليوم من الأخرىف شهران القضائية للقرارات ا بالنسبة3
  تاريخها. يوم من الأخرىف للعقوم ا بالنسبة4

 النحػو علػى ، فأصػبحت(17)1999لسػنة  ابؼاليػة قػانوف مػن 31 ابؼػادة بدوجػب تعديلها تم قد الآجاؿ ىذه أف ػ غتَ
 :الآتي

إفُ  الأجػل ىذا يدتد و المحرر التاريخ من ابتداء أشهر ثلاثة خلاؿ إيداعها من لابد الوفاة: بعد للشهادات ػ بالنسبة
 .ابػارج في مقيما ابؼعنيتُ أحد كاف إذا أشهر بطسة
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 .26ص القاىرة، العربي، الفكر دار ،1989طبعة وعملا، علما العيتٍ التواب، السجل عبد معوضراجع،  
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 للإشهار. ابػاضعة والعقود الوثائق إيداع آجاؿ عدلت، 31/12/1998في ابؼؤرخة، 98ر رقم ج، 1999لسنة ابؼالية قانوف من31ابؼادةأنظر،  
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 .نهائية فيو أصبحت الذي اليوـ من أشهر ثلاثة خلاؿ في يكوف القضائية: للأحكاـ ػ بالنسبة
 النظػاـ مػن ىػي الآجػاؿ وىػذه إيػداعها، تػاريخ مػن شػهرين خػلاؿ تكػوف أف :لابد والوثائق الأخرى للعقود ػ بالنسبة

 1000 بػ  1999 ابؼالية لقانوف 31 ابؼادة حددتها مالية غرامة دفع إفُ العقود مودعي يعرض وعدـ احتًامها العاـ

أو  للعقػود نسػخ أو ربظيتػتُ صػورتتُ إيػداع لزومػا تتطلب 76/63ابؼرسوـ من 92 ابؼادة حسب الإيداع وعملية .دج
 يؤشػر أف بعػد بالإيػداع القػائم إفُ نسػخ أو الصػور ىػذه مػن واحػدة ترجػع الإشهار، بحيػث عملية موضوع القرارات

 وترتب المحافظ بها يحتفظ الأخرى الصورة أو الثانية النسخة أما الإجراء، انقضاء بذلك مثبتا العقاري المحافظعليها 

 ضمن الوثائق.
 :اايأاع سجل يل  التيشير )2
 وكػل القضائية والقرارات العقود لتسليمات يوميا فيو يقيد إيداع سجل يدسك بأف ملزـ العقاري المحافظ إف 
 وابؽدؼ وتاريخو، الإيداع مراجع كل إفُ فيو يشار الاستلاـ سند ابؼودع وتسليم الإجراء تنفيذ ابؼودعة قصد الوثائق

 قػانوني تصػرؼ مػن أكثػر يكػوف أف يدكػن وأنػو وخاصػة الإيػداع عمليػة في الأسػبقية التحقػق مػن ىػو القيػد ىػذا مػن

 ذات علػى اليػوـ بػذات ىبػة عقػد وإيػداع مػا، ببلديػة كػائن عقػار بيػع إيػداع عقػد يوجػد كػأف واحػد، عقػار علػى
 بػتُ ومػن مسػكو عمليػة برػدد إجرائيػة قواعػد وضػعت الشػأف فقػد بهػذا تثػار قػد التي النزاعات كل فلتفادي العقار،

 .الوثيقة إيداع فور عليو التأشتَ ضرورة الإجراءات ىذه
 ابؼلكيػة أصػل مراجػع تتضػمن ابؼودعػة الوثيقػة أف مػن يتأكػد أف لابػد الإيػداع العقػاري المحػافظ يقبػل وحػتى 
 والطابع. التسجيل قانوف في عليها ابؼنصوص التسجيل مراجع بالإضافة إفُ السابقة

 العقاري: الشهر إجرا  ثانيا: تنفي 
 الإشػهار عمليػة يتػوفُ للشػهر، ابػاضعة العقارية للوثائق القانوني الإيداع من العقاري المحافظ يتأكد أف بعد

 وجػود لا بحيػث العيػتٍ، ابغػق ينشػ  فبػو فػوري أثػر العقػاري للشػهر ويكػوف إيػداعها لتاريخ يوـ التالية 15مدة خلاؿ
 العقاريػة بالمحافظػة إشػهارهما تػاريخ مػن إلا ابؼتعاقػدة الأطػراؼ بػتُ فيمػا حػتى آخػر بغػق عيػتٍ أو العقاريػة ابؼلكيػة بغػق
 علػى ابغصػوؿ كػذا و العقاريػة البطاقػة إنشػاء الشػهر إجػراء عػن وينػتج 75/74الأمػر مػن16و 15للمػادتتُ طبقػا

   .العقاري الدفتً

 العقارية: للبطاقات صور عدة ىناؾ العقارية: البطاقات مجموع إنشا  )1
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  ) الأبجأية: العقارية البطاقاتأ 

 إشاهار توون موضاوع التي القضائية والقرارات العقوم إن" 75/74الأمر من 27 ابؼادة عليو نصت ما وىو
 مساا بعاأ فيهاا يعاأ لا  فاي بلأياة موجاومة ريفياة أو حقوقاا يينياة يقاارات تخاص والتاي يقارياة في محافظاة

 طبقاا الفارمي الشاول يلا  تمسا  مؤقتاة يقارياة بطاقاات مجموياة فاي انتقالياة بصافة الأراضايف تفهارس

 يبػتُ أف ويجػب ابؼػذكورين ابغقػوؽ أصحاب ابػصوص على بطاقة  . وتشمل كلمرسوم. بموجب تحأم لويفيات
 ويشػكل وبؿتوياتػو موقعػو العقػار، نػوع بفسػوح غػتَ لكل عقػار بالنسبة 76/63ابؼرسوـ من 114 ابؼادة حسب فيها

 يػتم حيػث مػنظم، شػكل في البطاقػات علػى ترتيػب فيػو يعتمد فردي، أيدي فهرس العقارية البطاقات ىذه بؾموع

 أصػحاب لألقػاب الأيػدي التًتيػب وحسػب معينػة بؾموعػة ضػمن الطبيعيػة بالأشػخاص ابػاصػة البطاقػات ترتيػب

 .متميزة بؾموعة أخرى ضمن ترتب فهي العامة بالأشخاص ابػاصة للبطاقات بالنسبة أما الشهر، وتواريخ ابغقوؽ
  )الأبجأية(: غير) العينية العقارية البطاقاتب 

 القانونيػة ابغالػة فيهػا يػدوف عينيػة عقاريػة بطاقػات ابؼمسػوحة البلػديات أراضػي في العقػاري المحػافظ يدسػك
 يؤشػر العقػار علػى يػرد تصػرؼ فكػل العقاريػة، المحافظػة لػدى ابؼسػح وثػائق إيػداع بعػد والػتي تنشػ  للعقػار، والوصفية
 مػن 20 ابؼػادة إفُ فبػالرجوع سػواء، علػى العقػاري الػدفتً وعلػى البطاقػات ابؼنشػئة علػى بػو العقػاري المحػافظ
 بطاقػات العقاريػة، المحافظػة لاختصػاص تابعػة بلدية لكل بالنسبةتتضمن  العقارية البطاقات بأف بقد 76/63ابؼرسوـ
 فإنػو ابغضػرية العقػارات ببطاقػات يتعلػق ففيمػا للملكيػة ابػاصػة، بالنسػبة ابغضػرية العقارات وبطاقات الأراضي قطع
 العقػار يكػوف عنػدما برػدث عامػة بطاقػات عقاريػة نػوعتُ، إفُ تنقسم عقارية بطاقة حضري عقار لكل بالنسبة تعد
 إجػراءات مػن العقػار بيانػاتهم بؾمػوع فيػو تػدرج ابعمػاعي، لاسػتعماؿ وبـصصػة مشػتًكة أجػزاء أولا يشػمل مبػتٍ

 (.18)وتصرفات
 ابعمػاعي العقػار مػن وبذزئتػو تقسػيمو تم عقػار لكػل برػدث ابؼشػتًكة بابؼلكيػة خاصػة عقارية بطاقات وىناؾ 
 .للقطع العددي التًتيب وحسب العامة للبطاقة تبعا ابػاصة ىذه البطاقات وترتب الكلي،

 : العقارية البطاقات يل  التيشير )2
 لكػن العقاريػة، البطاقػات بؾموعػة علػى والقيػد التأشػتَ عملية تتبعها العقارية بالمحافظة تشهر وثيقة كل إف 

 نفػ، في العقػاري الػدفتً يػودع أف لابػد ابغالػة ىػذه في فإنػو بفسػوحا عقػارا العقػاري ابؼتعلق بالشهر الإجراء خص إذا
 الػدفتً علػى بالتأشػتَ القيػاـ ابغالػة ىػذه في المحػافظ علػى فينبغي إشهارىا، ابؼتطلبة لأجل الوثيقة فيو تودع الذي اليوـ
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 .125صالديواف الوطتٍ للأشغاؿ التًبوية، ، 2003نظاـ الشهر العقاري في القانوف ابعزائري، الطبعة الأوفُخلفوني،  بؾيدراجع،  
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 حػددتها فقػد العقاريػة البطاقػات وضػبط التأشػتَ يتعلػق بكيفيػات وفيمػا للمػودع، رده قبػل وضػبطو العقػاري
 البيانػات بػالإجراء خاصػة تأشػتَ كػل عمليػة تشػتمل أف ضػرورة اشػتًطت حيث 76/63ابؼرسوـ من 33،34ابؼادتتُ
 : التالية
 شهرىا. تم التي القضائية والقرارات والوثائق العقود ػ تاريخ
عمليػة  كػل في يظهػر أف لابد ذلك إفُ بالإضافة الوثيقة، منها الصادرة القضائية أو الإدارية السلطة أو ابؼوثق ػ إسم
 .ومراجعة الإشهارتاريخ  تأشتَ

 مػا تشػكل الػتي ىػي الفػردي الشػكل في ابؼمسػوكة وابؼؤقتػة العينية البطاقات بؾموع فإف تقدـ، بؼا وكخلاصة 
 التابعػة بلديػة لكػل العقاريػة البطاقػات فػإف 76/63ابؼرسػوـ مػن 20 ابؼػادة فحسػب بالسػجل العقػاري، يعػرؼ

 .حضرية عقارية وبطاقات أراضي قطع تتضمن بطاقات العقارية المحافظة لاختصاص
 :العقاري الأفتر يل  التيشير )3

 مػن العقػاري السػجل في إجػراء أي يسػجل أف يدكػن فػلا للملكيػة، قويػا قانونيػا سػندا العقػاري الػدفتً يعتػبر 
 القانونيػة الوضػعية يرسػم حػتى العقػاري الػدفتً علػى ينقػل أف ينبغػي العينيػة العقاريػة في البطاقػة تأشػتَ وكػل دونػو،
 العقاريػة للملكيػة نػاقلا تصػرفا العقػاري الػدفتً صػاحب ابؼالػك يتصػرؼ ابؼمسوحة، فعندما ابؼناطق في ىذا و للعقار،
 فإنػو جديػدا دفػتًا العقػاري المحػافظ أعػد وإذا ابعديػد، تسػليمو للمالػك ويػتم التصػرؼ بهػذا عليػو ويؤشػر دفػتًه يضبط
 السابق. الدفتً إتلاؼ على يعمل

 عمليػة تكػوف أف أوجبػت الػتي 76/63ابؼرسػوـ مػن 45 ابؼػادة حػددتها فقػد التأشػتَ، بكيفيػات يتعلػق وفيمػا 
 ومطابقػة صػحيحة العقػاري الػدفتً علػى ابؼؤشػرة البيانػات كػل تكػوف وحػتى واضػحة ومقػروءة، بكيفيػات التأشػتَ

 الػدفتً علػى العقاريػة البطاقػة علػى بسػت الػتي التأشػتَات كػل نقػل مػن العقػارات لابػد علػى الػواردة التصرؼ لعمليات
 .ابعديد الدفتً أو ابؼقدـ

 طائلػة برػت إيػداع عمليػة كػل في تقديدػو ابؼشػرع ألػزـ معلومػات مػن يتضػمنو ومػا الػدفتً ىػذا لأهميػة ونظػرا 
 . ابؼادة بنف، ذلك على استثناءات ، وأورد76/63ابؼرسوـ من 50 ابؼادة عملا بنص الإجراء رفض

 .رفضو في العقارية المحافظة وسلطة القانوني غير اايأاعالثاني:  الفرع  
 بػإجراء العقػاري المحػافظ قػاـ ذكرىػا السػابق والقواعػد الشػروط لكافػة مسػتوفيا شػهره ابؼػراد المحػرر كػاف مػتى 
 فػإف ذلػك مػن لشػيء مستوفي غتَ ابؼقدـ المحرر كاف إذا أما شرحها، سبق التي الإيداع ذلك مرحلة في مراعيا الشهر
 المحػافظ يقػوـ قػد ولكػن ومرفقاتهػا، للشػهر ابػاضػعة الوثػائق كػل يػتفحص أف إيداعػو بعػد يػرفض العقػاري المحػافظ
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 عػن والكشػف للمحػرر دقيػق فحػص إجػراء ابغالػة ىػذه في عليػو للإيػداع فيتعػتُ قبولػو بعػد الإجػراء بػرفض العقػاري
 . ابؼشهرة الوثائق في الاختلاؼ أوجو

 : اايأاع رفض أولا:
 البيانػات في أو للأطػراؼ الشخصػي الشػرط في خلػل لػو تبػتُ إذا الإيػداع رفػض العقػاري المحػافظ يقػرر 
 ابغػالات في الصػلاحية ىػذه لػو بسػنح 76/63ابؼرسػوـ مػن 100 ابؼػادة أف إذ الوثػائق، عنػد نقػص أو للعقػار الوصػفية
 التالية:
 بفسوحة. بعقارات الأمر تعلق إذا الأراضي مسح مستخرج أو العقاري الدفتً تقدنً ػ عدـ

 الػذكر السػابقة والكيفيػات للشػروط بـالفػا الشخصػي الشػرط وعلػى الأطػراؼ ىويػة علػى التصػديق يكػوف ػػ عنػدما
 (.76/63ابؼرسوـ من 65إف62ُابؼواد من)

 .76/63ابؼرسوـ  من 66 ابؼادة لأحكاـ يستجيب لا العقارات تعتُ يكوف ػ عندما
 353ابؼػادة في عليهػا الػنص ورد أخػرى حالات ىناؾ ،100ابؼادة في ابؼذكورة ابغالات ىذه إفُ وبالإضافة 

 برديػد كعػدـ التصػرؼ موضػوع للعقػار التقييمػي التصػريح غيػاب حالػة في إبصابؽػا والطابع يدكػن التسجيل قانوف من
 .للمعاملة التجارية القيمة

 آجػاؿ في بػالرفض قػراره العقػاري المحػافظ ويبلػ  شػاملة بصػفة الوثػائق فحػص بعػد فوريػة بصػفة الػرفض ويػتم
 أمػاـ الػرفض قػرار في القضػائي للطعػن شػهرين مهلػة بػالأمر وللمعػتٍ الإيػداع، رفػض تػاريخ ابتػداء مػن تسػري يوـ 15
 .الإدارية الغرفة

 :ااجرا  رفض ثانيا:
 الإجػراء رفػض فػإف ابؼودعػة، للوثيقػة وسػريعا شػاملا فحصػا يتطلػب الػذي الإيػداع رفػض عكػ، علػى فهػو 
 بؾموعػة علػى ابؼقيػدة بالبيانػات مقارنتهػا ضػرورة مػع إيػداعها قبػوؿ تم الػتي للوثيقػة وفحصػا دقيقػة مراقبػة يتطلػب

 بػرفض قػرار إصػدار العقػاري للمحػافظ يدكػن ابؼودعػة الوثيقػة نقػص في أو خلػل وجػود اتضػح فػإذا العقارية البطاقات
 السابق.ابؼرسوـ  من 101 ابؼادة في المحصورة الأسباب على يؤس، الذي الإجراء
 متطابقة. غتَ بها ابؼرفقة والوثائق ابؼودعة الوثائق كوف حالة في ػ كما

 الشهر. قصد ابؼودعة الوثائق مع متطابقة غتَ بالوارث وابػاصة السابق الإجراء مراجع تكوف ػ عندما
 غػتَ 76/63ابؼرسػوـ مػن 65 ابؼػادة في مبػتُ ىػو كما الشخصي الشرط أو والعقارات الأطراؼ تعيتُ يكوف ػ عندما
 .العقارية البطاقات على البيانات ابؼقيدة مع متطابق
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 في ابؼوجػودة البيانػات مػع متناقضػة ابؼودعػة، الوثػائق في والمحػددة الأخػتَ، ابغػائز أو ابؼتصػرؼ صػفة تكػوف ػػ عنػدما
 العقارية. البطاقات
 المحػرر أو العقػد موضػوع يكػوف وعنػدما رفضػو، الواجػب مػن الإيػداع أف الإجػراء علػى التأشػتَ وقػت يظهػر ػػ عنػدما
 العاـ. للنظاـ وبـالف غتَ مشروع شهره ابؼراد

 المحػافظ فعلػى الإجػراء لػرفض دافػع سػبب وجػود تبػتُ إذا أنػو العنػواف ىػذا في عليػو التأكيػد ينبغػي مػا لكػن 
 بتبليػ  فيقػوـ 76/63ابؼرسػوـ مػن 107 ابؼػادة في عليػو ابؼنصػوص التسػوية ويباشػر إجػراء الإجػراءات توقيػف العقػاري
 قياأ إجارا بػػ  العقاريػة البطاقػة علػى ويؤشػر بالعيػب ابؼوجػود الإيػداع تػاريخ مػن يػوـ 15 خػلاؿ بػالأمر ابؼعػتٍ

  .الانتظار
 التصػحيح، أجػل مػن الػرفض قػرار تبليػ  تػاريخ مػن يػوـ 15 ب بؿػددة التصػديق علػى ابؼوقػع إفُ مػدة وبسػنح 

الانتظاار  قياأ ااجارا برمػل   الػتي البطاقػة علػى العقػاري المحػافظ يؤشػر بتصػحيحها قػاـ الناقصػة أو الوثػائق أتم فإذا
 يقػم فَ وإذا الإيػداع، سػجل في التًتيػب أجػل مػن وذلػك الإيػداع تػاريخ رجعػي إفُ أثر لو ويكوف  النهائي بااجرا 

 يػرفض العقػاري المحػافظ فإف التعديلية، الوثائق إيداع أو العيب التبلي  بإصلاح تاريخ من يوـ 15خلاؿ بالأمر ابؼعتٍ
 ملزمػا يكػوف كمػا الإيػداع، سجل في للملاحظات العمود ابؼخصص في الرفض عبارة ويكتب العقاري الشهر إجراء
 ابؼمنوحػة يػوـ 15 بؼهلػة ابؼواليػة أيػاـ8 خػلاؿ مػدة التصػديق علػى للموقػع النهػائي الإجػراء رفػض قػرار بتبليػ  أيضػا

 تكػوف فإنهػا الإجػراء أو بػرفض الإيػداع القاضػية العقػاري المحػافظ قػرارات كانػت مهمػا الأحػواؿ كػل وفي للتسػوية،
 ابعهات؟ ىذه ىي فما ابؼختصة، القضائية ابعهات أماـ فيها للطعن قابلة

 العقاري. المحافظ قرارات في الطعنالثالث:  الفرع  
 إعػداد ابؼتضػمن 75/74الأمػر مػن 24 ابؼػادة عليهػا نصػت العقػاري المحػافظ قػرارات في الطعػن مسػألة إف 

 أماام للطعان "العقاري"قابلاة المحاافظ قارارات تواونبػأف  العقػاري السػجل وتأسػي، الأراضػي العػاـ مسػح

 غرفػة أي ولكػن ابؼختصػة، ىػي الإداريػة الغرفػة أف الػنص ىػذا  ، ويفهػم مػنإقليمياا. المختصاة القضائية الجهات

 ابعهوية؟ أـ المحلية الغرفة ىل
 العديػد في الدولػة بؾلػ، أكػده مػا ، وىػو(19)ولائيػة سػلطة ىػو العقػاري المحػافظ لأف ابعهويػة الغرفػة مبػدئيا 

 في الطعػن أجػاؿ فػإف 76/63ابؼرسػوـ مػن 110 ابؼػادة فحسػب الػدعوى رفػع بديعػاد يتعلػق فيمػا أمػا .اجتهاداتػو مػن
 ابتػداء تسػري شػهرين مػدة خػلاؿ في يكػوف الإجػراء رفػض أو الإيػداع بػرفض تعلقػت العقػاري سػواء المحػافظ قرارات
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 في يسػاعده إقليميػا ابؼخػتص للػوافِ منحػت الأمػر بدايػة ففػي القضػائي، صػفة التمثيػل وبخصػوص التبلي ، تاريخ من
 ابؼرسػوـ مػن 111 ابؼػادة أكدتػو مػا وىػو العقاريػة الدولػة والشػؤوف بػأملاؾ ابؼكلػف بالولايػة ابؼصػلحة رئػي، ذلػك

 مولاف بالولاياة مصالحة رئاي  في ذل  يسايأه الواليف قبل من العأالة في محليا الأولة تمثل 76/63رقم

  .أملا  الأولة والشؤون العقارية فيما يخص حالة العقار... بشؤون
 لإدارة ابػارجيػة ابؼصػافٌ تنظػيم ابؼتضػمن 02/03/1991في ابؼػؤرخ 91/65التنفيػذي ابؼرسػوـ بصػدور لكػن

 بؽػم وأصػبح إقليميػا، الدولػة ابؼختصػتُ أمػلاؾ بؼػدراء بفنوحػة التمثيػل صػفة أصػبحت العقاريػة والمحافظػة الدولػة أمػلاؾ
 ابؼرفوعػة في الػدعاوي بابؼاليػة ابؼكلػف الػوزير لتمثيػل ابؼنازعػات بدكتػب ابؼكلفػتُ للأعػواف تػوكيلات إصػدار في ابغػق

 الػذي 20/02/1999في ابؼػؤرخ الػوزاري القػرار مػن 02 ابؼػادة بدوجػب الػوزاري القػرار ىػذا إلغػاء تم أنػو علمػا ضػده،
 للأمػلاؾ ابؼػدير العػاـ بابؼاليػة، ابؼكلػف الػوزير لتمثيػل العقػاري وابغفػظ الدولػة أمػلاؾ إدارة أعػواف يؤىػل بدوجبػو أصبح
 العليػا، بؾلػ، المحكمػة أمػاـ ابؼرفوعػة للػدعاوي بالنسػبة العقػاري وابغفػظ الدولػة ابؼتعلقػة بػأملاؾ القضػايا في الوطنيػة
 الدولػة أمػلاؾ مػديري يؤىػل "الإداريػة الغرفػة" الإداريػة والمحػاكم القضػائية والمجػال، للمحػاكم وبالنسػبة الدولػة،
 (.20)العقاري وابغفظ الدولة بأملاؾ ابؼتعلقة القضايا في يخصو فيما كل بالولايات العقاري ابغفظ ومديري

 العقاري. الشهر آثارالثاني:  لمبحثا
 

 دراسػة في سػنتفرغ العمليػة بهػذه ابػاصػة الإجػراءات وكػذا العقػاري الشػهر بركػم الػتي لقواعػد دراسػتنا بعػد 
 التصػرفات في الإرادة سػلطاف إلغػاء إفُ تػؤدي وأنهػا لاسػيما كبػتَة أهميػة تكتسػي الشػهر الػتي لأثػار ابؼبحػث ىػذا

 بوجػود والاعػتًاؼ ابغقػوؽ إنشػاء في وحػده القيػد علػى اعتمػادا العينيػة الأخػرى وابغقػوؽ العقاريػة بابؼلكيػة ابؼتعلقػة

 وحػتى الأمػور مػن الكثػتَ يحسػم فَ العقػاري الشػهر قػانوف أف إفُ الإشػارة ينبغػي أنػو غػتَ عليهػا، الػواردة التصػرفات

 الآثػار مػع يتنػاقض جعلػو بالشػهر الشخصػي تأخػذ أنظمػة مػن أحكامػو جػل ونقػل قبلػو صػدر الػذي ابؼػدني القانوف

 العيتٍ. الشهر في القيد على ابؼتًتبة
 في للحقػوؽ منشػ  أثػر للقيػد كػاف إذا مػا حػوؿ يػدور ابػصػوص، ىػذا في يثػار الػذي التسػاؤؿ لعػل و 
 في دراسػتو سػنحاوؿ مػا ىػو و الغػتَ، حػق في ابؼشهر غتَ التصرؼ سرياف عدـ دوره على يقتصر أـ الكافة مواجهة
 ابؼطلػب في و متعاقػدين، بػتُ فيمػا ابغقػوؽ و التصػرفات لوجػود القيػد كشػرط إفُ الأوؿ في نتعرض مطالب، ثلاث
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 .63السابق، الصفحة خلفوني، ابؼرجع بؾيدراجع،  
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مواجهػة الغػتَ، و أخػتَا نعػرج علػى أىػم الإشػكالات الػتي بػرزت في  في إجػراء أو ابغػق لنفػاذ كشػرط القيػد إفُ الثػاني
 المجاؿ العملي.

 والحقو . التصرفات لوجوم كشرط القيأالأول:  المطلب 
الملوية والحقو  العينية الأخرى فاي العقاار ساوا  كاان  تنتقللا من القانوف ابؼدني   793نصت ابؼادة  

وبالأخص القاوانين  القانون يليها ينص التي ااجرا ات رويي  ذل  بين المتعاقأين أم في حق الاير إلا إذا
نػوفمبر  12ابؼػؤرخ  75/74مػن الأمػر  16أيضػا ابؼػادة  عليػو أكػدت مػا وىػو ، العقاار شاهر مصالحة تاأير التاي

ياااة مار أن العقاااوم ااابؼتضػػػمن إعػػػداد ابؼسػػػح العػػػاـ للأراضػػػي وتأسػػػي، السػػػجل العقػػػاري والػػػتي نصػػػت علػػػى  1975
والاتفاقات التاي ترماي إلا  إنشاا  أو نقال أو تصاريا أو تعاأيل أو انقضاا  حاق يينايف لا يواون لهاا أثار حتا  

النصػوص أف ابغػق العيػتٍ   ويتضػح مػن ىػذهبين الأطرا  إلا مان تااري  نشارىا فاي مجموياة البطاقاات العقارياة.
لا يتًتب سواء بتُ ابؼتعاقدين أو بالنسبة للغتَ إلا من تاريخ النشر في بؾموعة البطاقػات العقاريػة، فػبغض النظػر عػن 
نوع التصرؼ وعن صفة ابؼتصرؼ أو ابعهة التي أصػدرتو سػواء كػاف كاشػفا أو منشػأ للحػق فإنػو لا وجػود لػو إلا بعػد 

اري، أما قبل القيد فإف ابغق العيتٍ يبقى دائما بفلوكا للمسجل بابظػو ابؼبيػع في السػجل القيد في مصلحة الشهر العق
العقاري وىو ما يعرؼ بالأثر ابؼنش  للقيد، ومن ثم فإف أي تصرؼ من شػأنو نقػل حػق مػن ابغقػوؽ العينيػة العقاريػة 

ويتًتػػب علػػى عػػدـ القيػػاـ بهػػذا  أو تغيػػتَه أو زوالػػو وكػػذلك الأحكػػاـ النهائيػػة ابؼثبتػػة لشػػيء مػػن ذلػػك يجػػب شػػهرىا،
الإجػػػراء أف بصيػػػع ابغقػػػوؽ ابؼشػػػار إليهػػػا لا تنتقػػػل ولا تتغػػػتَ ولا تػػػزوؿ سػػػواء بػػػتُ ذوي الشػػػأف أو بالنسػػػبة لغػػػتَىم ولا 

 ترتب إلا التزامات شخصية.
 الحق. بوجوم للايترا  الشهر الواجبة التصرفاتالأول:  الفرع  
تلااازم ااشاااارة مااان أجااال مسااا  مجموياااة   السػػػابق الػػػذكر فإنػػػو: 75/74مػػػن الأمػػػر  14بدقتضػػػى ابؼػػػادة  

 البطاقات العقارية إل  ما يلي:
 التاي ساتعأ العقارياة المتعلقاة بالملوياة المعألاة أو المصارحة أو الناقلة أو المنشئة الرسمية العقوم ا جميع1

 البطاقات العقارية. مجموية بعأ تيسي 
اللاحقة للإجرا  الأول الا ي كاان موضاوع تيساي  لمجموياة البطاقاات ا جميع العقوم والقرارات القضائية 2

العقاريااةف والخاضااعة للإشااهار العقاااري بمقتضاا  التشاااريع الجاااري بااو العماال وكاا ل  تسااجيلات الرىاااون أو 
 الامتيازات.
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 في المسجلة العقارات تخص التي للتعأيلات والمثبتة مسا الأراضي مصلحة قبل من ا المحاضر المعأة3

 العقارية. البطاقات ويةمجم
اااااا وبصااااافة ياماااااةف كااااال التعاااااأيلات للوضاااااعية القانونياااااة لعقاااااار محاااااأم ومساااااجل فاااااي مجموياااااة البطاقاااااات 4

 .ويتضػح مػن خػلاؿ ىػذه ابؼػادة أف المحػررات ابػاضػعة للشػهر العقػاري ىػي كثػتَة ومتنوعػة بتنػوع التصػرفات العقارية.
نت التزامػات مػن جػانبتُ كػالبيع وابؼبادلػة الػواردة علػى سواء كانػت صػادرة مػن جانػب واحػد كابؽبػة والوقػف أو تضػم

حق ابؼلكية، وعليو فإف عدـ شهر عقد البيػع، ابؼقايضػة أو ابؽبػة ابؼنصػبة علػى العقػار لا يرتػب إلا التزامػات شخصػية 
فتبقي ملكية العقار دائما على ذمة البائع أو الواىػب حسػب نػوع العقػد، الػذي يعػد صػحيحا، فالشػهر يرتػب الأثػر 

لعيػػػػػتٍ في نقػػػػػل ابؼلكيػػػػػة العقاريػػػػػة و لػػػػػي، شػػػػػرطا للانعقػػػػػاد، وىػػػػػو مػػػػػا أكدتػػػػػو المحكمػػػػػة العليػػػػػا في القػػػػػرار ابؼػػػػػؤرخ في ا
أن يمليااة الشااهر العقاااري ىااي وحااأىا التااي تسااتطيع نقاال الملويااة ،  (21)68467برػػت رقػػم  21/10/1990

إلا مػػن وقػػت الشػػهر الػػذي يعطػػي  ، كمػػا أف ابؼلكيػػة لا تنتقػػل ماان القااانون المااأني 983طبقااا لمقتضاايات المااامة 
 للعقد القوة على نقلها سواء كاف ذلك بتُ ابؼتعاقدين أو بالنسبة للغتَ .

وبالنسػػبة للتصػػرفات الإراديػػة كػػالوقف والوصػػية فإنػػو يتعػػتُ الشػػهر فيهػػا حػػتى تنتقػػل ابؼلكيػػة العقاريػػة، وىنػػا  
 الػتي الأخػرى العينيػة وابغقػوؽ لكيػةابؼ حػق فػإف بالوصػية، تتعلػق جػداؿ بؿػل كانػت ينبغػي الوقػوؼ علػى مسػألة

يجػػب شػػهرىا في البطاقػػات العقاريػػة وفقػػا للقػػانوف ابعزائػػري، وذلػػك لانعػػداـ نػػص  لا مبػػدئيا طريقهػػا عػػن تكتسػػب
لػو شػهر ىػذا التصػرؼ حػتى يكػوف  خاص في القانوف ابؼدني أو القوانتُ ابػاصػة، لكػن نػرى أنػو مػن مصػلحة ابؼوصػى

 صػتَورة مػدى مػن بينػة علػى لػو ابؼوصػي حجػة علػى الكافػة، كمػا أف برقيػق اسػتمرار ابؼعػاملات يسػتلزـ أف يكػوف

 .عدمو من خالصا بو ابؼوصي الشيء
 لعػدـ الورثػة قيػاـ فرضػية علػى يقضػي أف أيضػا شػأنو ومػن الغػرض ىػذا لإشػباع الوحيػدة الآليػة ىػو فالشػهر 
التًكػػة فيظهػػر بعػػد ذلػػك ابؼوصػػى لػػو وبحوزتػػو الوصػػية لػػذلك فإنػػو يجػػب شػػهر الوصػػية، كمػػا أنػػو يجػػب  ةبقسػػم علمهػػم

 (.22)تدخل ابؼشرع بنص خاص وصريح بذلك
غػػػتَ أنػػػو ينبغػػػي الإشػػػارة أنػػػو إذا أراد ابؼوصػػػي لػػػو التصػػػرؼ في العقػػػار الػػػذي انتقلػػػت ملكيتػػػو إليػػػو عػػػن طريػػػق  

الوصػػية فإنػػو يجػػب عليػػو إجػػراء القيػػد ويستصػػدر ابؼوصػػى لػػو في ىػػذه ابغالػػة شػػهادة ربظيػػة تسػػمى الشػػهادة التوثيقيػػة 
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 .86ص ،01عدد 1992، بؾلة قضائية 21/10/1999في ابؼؤرخ 68467 رقم العليا المحكمة قرارأنظر،  
22

 .30ص همومة، دار ،2002طبعة الأحكاـ، وأحدث التعديلات آخر ضوء على العقارية ابؼلكية نقل باشا، بضديراجع،  
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أشػهر مػن  06ويتعػتُ عليػو اسػتخراجها في أجػل  تثبت انتقاؿ ىذا ابغق وأنو تم قيده في بؾموعة البطاقػات العقاريػة،
 (.23)الوفاة وإلا أعتبر مسؤولا مدنيا إذا ما أدى عدـ الإعلاف إفُ الإضرار بالغتَ

ابؼتعلػق  91/10مػن القػانوف رقػم  41أما بالنسبة للوقف فإنو فضلا عن الربظية ابؼستوجبة في العقد، فابؼادة  
 تيب أثره العيتٍ في نقل ابؼلكية العقارية.بالأوقاؼ قد اشتًطت صراحة شهر الوقف لتً 

كما اشتًط ابؼشرع إشػهار بصيػع العقػود والقػرارات الإداريػة ابؼنصػبة علػى نفػ، ابغقػوؽ لنقػل ابؼلكيػة، وأكػد 
منػػو، وكػػذلك مػػا  30و  29علػػى ذلػػك في قػػوانتُ خاصػػة، كالقػػانوف ابؼتعلػػق بالتنػػازؿ عػػن أمػػلاؾ الدولػػة في ابؼػػادتتُ 

الػذي يضػبط كيفيػة اسػتغلاؿ الأراضػي التابعػة للأمػلاؾ الوطنيػة  08/12/1987ابؼؤرخ في  87/19نص عليو قانوف 
منػو، وكػذا عقػود  12ويحدد حقوؽ ابؼنتجتُ وواجبػاتهم، بوجػوب شػهر العقػد الإداري للمسػتثمرة الفلاحيػة في ابؼػادة 

المحػدد  23/11/1991ؤرخ في ابؼػ 91/454ابؼتعلػق بقػانوف الأمػلاؾ الوطنيػة وابؼرسػوـ  90/30ابؼبادلة في ظل قػانوف 
يثباا   35لشػػروط إدارة الأمػػلاؾ ابػاصػػة والعامػػة التابعػػة للدولػػة وتسػػيتَىا وضػػبط كيفيػػات ذلػػك، إذ نصػػت ابؼػػادة 

  .…يقأ التباملف ال ي يسجل ويشهر في المحافظة العقاريةف تحويل الملوية فعلاف
ابغقػوؽ العينيػة العقاريػة أو تغػتَ أو تعػدؿ ىػذه أما بالنسبة للقرارات والأحكاـ القضائية النهائية التي تكرس 

كم بثبػػػوت ابغابغقػػػوؽ أو تكشػػػف عنهػػػا فإنػػػو يتعػػػتُ شػػػهرىا وذلػػػك لكونهػػػا إمػػػا سػػػندات للملكيػػػة بحكػػػم القػػػانوف كػػػ
 .الشفيع بؼلكية سندا تعتبره الذي ابؼدني القانوف من 803 للمادة الشفعة طبقا

 ىػذه شػهر يتعػتُ فإنػو بالتقػادـ ابؼلكيػة باكتسػاب ابؼصػرح وابغكػم والصػلح القسػمة بأحكػاـ يتعلػق وفيمػا
 الأحكػاـ وكػذلك رضػائية قسػمة ابؼتضػمنة ، فػالعقود75/74الأمػر مػن 14 لأحكػاـ ابؼػادة وفقػا وذلػك الأحكػاـ
 يصػبح أنػو كمػا الشػهر، يػوـ مػن إلا الغػتَ على حجة للحكم للعقد ولا يكوف لا إذ شهرىا يتعتُ بالقسمة القاضية

 .القسمة بدوجب إليو آؿ الذي بالقدر مالك منهم شريك كل
 الشهر. الواجبة التصرفات قيأ ين المترتبة الآثارالثاني:  الفرع  

 ولا تنشػأ لا إليهػا ابؼشػار ابغقػوؽ أف معنػاه و للقيػد، الإنشػائي بػالأثر يعػرؼ مػا ىػو الآثػار ىػذه أىػم ولعػل
 لا التصػرؼ فػإف الأخػتَ ىػذا غيػاب القيػد وفي"تػاريخ مػن إلا للغػتَ بالنسػبة أو ابؼتعاقػدين بػتُ سػواء تػزوؿ ولا تنتقػل
 الإرادة سػلطاف مبػدأ إلغػاء إفُ يػؤدي العيػتٍ الشهر نظاـ ظل في فالقيد العقد، بتُ أطراؼ شخصي التزاما إلا يرتب

 ولا العيػتٍ آثرىػا برػدث حػتى بشػهرىا قانونػا ملػزمتُ العقاريػة الناقلػة للملكيػة للمحػررات ابغػاملتُ الأطػراؼ أف إذ
 :ابؼبدأ ىذا عن ابؼتًتبة النتائج ومن ويعدبؽا، يزيلها وىو الذي للحقوؽ ابؼنش  ىو فالقيد لإرادتهم، الأمر يخضع
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 .51، ص2003/2004 ،يابعزائر  التشريع في للمحافظة العقارية القانونيالنظاـ  ابؼاجستتَ، شهادة لنيل بحث ،متٌ بسوحراجع،  
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بالنسبة لاسػتيفاء الريػع: فػإذا فَ يقيػد العقػار باسػم ابؼشػتًي فػإف ىػذا الأخػتَ لا يعتػبر مالكػا ولا يكسػب أي حػق  -
 .فوائده بقبض استثماره ولا العقار في التصرؼ لو يجوز فلا ابؼلكية، عن ابؼتفرعة من ابغقوؽ

 التعػويض بدػنح ملتزمػا ويبقػى البػائع علػى تكػوف ابؽػلاؾ تبعػات فػإف البيػع عقػد قيػد قبػل العقػار ىػلاؾ حالػة ػػ في
 .العقد يشهر وفَ يسجل فَ ابػفية ماداـ العيوب وضماف
 ولػي، بالقيػد فػالعبرة القيػد، قبػل بؼػا رجعػي بػأثر ينتقػل لا ابغػق أف معنػاه ابؼلكيػة ينقػل الػذي ىػو القيػد أف ػػ القػوؿ
 غايػة إفُ التعاقػد فػتًة فيها)البػائع( مػن ابؼتصػرؼ ذمػة علػى العينيػة ابغقػوؽ تبقػى فإنػو تم ومػن العقػد، انعقػاد بتػاريخ

 البػائع علػى تقػع الػتي الالتزامػات أف كما العقد، تاريخ من ولي، القيد من تاريخ إلا مالك يعتبر لا وابؼشتًي القيد

 إبػراـ تػاريخ مػن ولػي، القيػد تػاريخ مػن تبػدأ ابػفيػة والاسػتحقاؽ والعيػوب التعػرض منػع وضػماف العقػار تسػليم مػن

 .العقد
 الاير. مواجهة في ااجرا  أو الحق لنفاذ كشرط الثاني: القيأ المطلب

 الاير. مواجهة في العيني الحق لوجوم كشرط القيأالأول:  الفرع  
 بغػق مالػك بأنػو يػدعي ومػن العينيػة ابغقػوؽ في بابؼلكيػة للإدعػاء القيػد بغػتَ يعػتًؼ فَ ابعزائػري ابؼشػرع إف 

 ابؼػؤرخ 83/352ابؼرسػوـ كرسػو مػا وىػو بالقيػد ذلػك يثبػت أف عليػو يجػب كالتقػادـ، مػثلا واقعػة ماديػة مصػدره عيتٍ
 بابؼلكيػة، الاعػتًاؼ ابؼتضػمن الشػهرة الػذي يسػن إجػراء لإثبػات التقػادـ ابؼكسػب وإعػداد عقػد 21/05/1983في

 في ابعزائػري ابؼشػرع ولقػد نػص العقػاري، التوجيػو ابؼتضػمن 90/25القػانوف مػن 39 ابؼػادة عليػو نصػت مػا وكػذلك
 لا وجاوم لاو بعقاار يتعلاق آخار ييناي حاق وكال للملوياة حق كلالػذكر أف:  السابق 75/74رالأم من 15 ابؼادة

 الإدعػاء يدكػن لا فإنػو تم فمػن  العقارياة... البطاقاات مجموياة فاي ياوم إشاهارىما تااري  مان إلا للايار بالنسابة
 الأمػر يتعلػق لا أف ويشػتًط بؽػا، ابؼثبػت أو ابغكػم العقػد شػهر تم إذا إلا ابغيػازة طريػق عػن بابؼلكيػة والاحتجػاج

 .الثبوتية قوتو القيد فقد وإلا فيها ابؼسح إعداد تم بأراضي
 أو الإنسػاف بفعػل نابذػا كػاف سػواء ابؼلكيػة كسػب أسػباب مػن سػببا باعتبػاره بالالتصػاؽ يتعلػق فيمػا أمػا

 يدسػها فَ أراضػي في وروده علػى زيادة بؽا ابؼثبت ابغكم أو العقد شهر من حيازة في ما يشتًط فيو فيشتًط الطبيعة

 (.24)العقارية ابؼلكية لإثبات الوحيد ابؼنطلق العقاري الدفتً ابغالة يصبح ىذه في لأنو بعد، ابؼسح
 في ابؼلكيػة كسػب أسػباب مػن سػببا تعػد الأخػتَة ىػذه أف باعتبػار الوفػاة طريػق عػن ابؼلكيػة لنقػل وبالنسػبة

 طرياق يان الملوياة نقال أن ...غيارنصػت علػى أنػو   75/74الأمر من 15ابؼادة فإف) واقعة مادية) ابؼدني القانوف
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 .72ص ابؼرجع السابق، العقارية، ، ابؼنازعات وزروقي ليلى عمر باشا بضديراجع،  
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 منشػ  أثػر لػو لػي، القيػد فإف ابؼادة ىذه  ، فحسبالحقو  العينية. أصحاب وفاة يوم من مفعولو يسري الوفاة
 فيػو ابؼلكيػة تنتقػل لا الػذي العيػتٍ، نظػاـ الشػهر في جػدا خطػتَا اسػتثناء يعػد مػا وىػو بالوفػاة تنتقل ابؼلكية أف كوف

 بشكل ابؼلكية انتقاؿ ضبط عملية ىو النظاـ بهذا الأخذ من ابؼراد كاف فإذا بالقيد، إلا الأخرى العينية ابغقوؽ ولا

 نظػاـ فقػد قيمػة إفُ بؿالػة لا يػؤدي فقػط بالوفػاة تنتقػل ابؼلكيػة تػرؾ فػإف ابغقيقيػتُ ابؼػلاؾ معرفػة يسػهل حػتى دقيػق

 .العيتٍ الشهر
 في يتصػرؼ أف لػو ابؼوصػى أو الػوارث أراد مػا إذا باشػتًاطو ابػطػورة ىػذه مػن قلػل قػد ابعزائػري ابؼشػرع لكن

 بؾموعػة في قيػده ثم ابغػق ىػذا انتقػاؿ تثبػت موثقػة ربظيػة شػهادة استصػدار ابؼػتَاث طريػق عػن آؿ إليػو الػذي ابغػق
 ليكػوف كاشػف شػرط ىػو الوفػاة في فالقيػد 76/63ابؼرسػوـ مػن 91 ابؼػادة عليػو مػا نصػت وىػو العقاريػة، البطاقػات
 .الغتَ مواجهة في نافذا التصرؼ

 طػرؼ مػن للموثػق يقػدـ أف يجػب ابؼوثقػة الشػهادة طلػب أف السػابق ابؼرسػوـ مػن 99 ابؼػادة اشػتًطت و

 إفُ الإعػلاف عػدـ أدى مػا إذا مػدنيا مسػؤولتُ اعتػبروا وإلا الوفػاة مػن أشػهر سػتة في أجػل بؽػم ابؼوصػى أو  الورثػة

 .للقيد الإضافي للأثر تطبيقا يوقعونها التي التصرفات إمكانية إشهار عدـ إفُ بالإضافة بالغتَ الإضرار
 مواجهة الاير. في ناف ة لتوون الشهر الواجبة وااجرا ات التصرفاتالثاني:  الفرع  
 في وحػتى ابؼدنيػة الإجػراءات قػانوف و ابؼػدني القػانوف ولاسػيما قوانينػو معظػم في نػص قػد ابعزائػري ابؼشرع إف 

 في نافػذا يكػوف حػتى وذلػك قيػده، تم بحػق يتعلػق تصػرؼ أو إجػراء كػل إشػهار ضػرورة علػى الشػهر العقػاري قػانوف
 الغػتَ ضػد بو يحتج لا الشفعة في بالرغبة التصريح بأف ابؼدني القانوف من 801 ابؼادة ىذا نصت فمن الغتَ، مواجهة

 الأمػر كػذلك الشػفيع، لغػتَ بيػع أي إبطػاؿ يدكػن إذ ، مشػفوع العقػار بػأف لإعػلاـ الغػتَ وىػذا مسػجلا كػاف إذا إلا
 أو ابؼالػك سػلطة وتقييػد التصػرؼ منػع منهػا لاسػيما أثػاره حػتى يرتػب شػهره يتعػتُ فإنػو العقػاري ابغجز لأمر بالنسبة
 أو البيػع أو بالإيجػار الأمػر تعلػق سػواء ابؼػزاد الراسػي عليػو مواجهػة في نافػذا التصػرؼ يكػوف فػلا اسػتغلالو في ابغػاجز
 حقػو الأخػتَ ىػذا كػاف إذا حػق الغػتَ إلا في آثػاره تسػري لا التصػرؼ فػإف ابغػالات ىػذه كػل ففػي الأجػور قػبض

 .بالقيد بؿمي
 دعػوى أو إجػراء أي إشػهار 76/63ابؼرسػوـ مػن 85 ابؼادة خلاؿ من أيضا ابؼشرع أشتًط ذلك على زيادة

 وإبطػاؿ بالفسػخ النطػق إفُ الراميػة الػدعاوي بشهر وىذا ابؼشهرة ابغقوؽ لأصحاب القانونية تهديد ابؼراكز شأنها من
 ابؼتًتبػة الآثػار منػو 87و86ابؼػادتتُ حػددت وقػد مقبولػة، تكػوف حػتى إشػهارىا تم عػن وثػائق نابذػة حقػوؽ نقػض أو
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 سػبق الػتي ابغقػوؽ إلغػاء أو الإبطػاؿ أو الفسػخ بدقتضاه حصل الشرط الذي وكذلك الدعاوي ىذه إشهار عدـ عن
 .ابؼهدر ابغق لصاحب ابػاص ابػلف في مواجهة يقرره الذي ابغكم ولا الشرط لا سرياف بعدـ شهرىا

 اثػتٍ (12)عػن مػدتها تزيػد الػتي كالإيجػارات شخصػي بغػق ابؼنشػئة المحػررات بعػض شػهر أيضػا اشػتًط كمػا
 75/74الأمػر مػن 17 ابؼػادة عليػو نصػت مػا وىو الغتَ، ابذاه بها ويحتج ابؼتعاقدين بتُ أثر يكوف بؽا حتى سنة عشر

 لعقػود بالنسػبة ابؼصػري ابؼشػرع بػو أخػذ مػا وىػو العقػاري السػجل وتأسػي، العػاـ للأراضػي إعػداد ابؼسػح ابؼتضػمن
 3مػن أكثػر أجرتهػا تكػوف التي وابغوالات ابؼخالصات شهر أيضا سنوات، وأوجب تسع عن مدتها تزيد التي الإيجار

 .مقدما سنوات
 الػذي وىػو ينشػئها الػذي فهػو للحقػوؽ منش  أثر للقيد أعطى قد ابعزائري ابؼشرع إف سبق، بؼا وكخلاصة

 حػتى قائمػا القيػد ىػذا ويظػل لػو، اللاحقػة التسػجيلات أو الأوؿ للقيػد بالنسػبة سػواء مشروعيتو ويعدبؽا، وأقر يزيلها
 في ابؼعػاملات لاسػتقرار ضػمانا يشػكل مػا وىػو ابؼقيػد التصػرؼ فسػخ أو أو بػبطلاف جديػد بتصػرؼ جديػد قيػد يػرد
 العقارية. ابؼلكية بؾاؿ

 كامػل في ابؼسػح عمليػة إبسػاـ انتظػار في الشخصػي الشػهر بنظػاـ بؿتفظػا ابعزائػري ابؼشػرع بقػاء ومػع لكػن
 القػوة علػى يؤكػد مػا بػتُ الآراء فيهػا تناقضػت العملػي ابؼيػداف في بػرزت إشػكالات عػدة عنػو ترتػب الػوطتٍ الػتًاب
 .ابؼوافِ ابؼطلب في لو سنتعرض وىو ما فيو، يشكك ما وبتُ للقيد الثبوتية

 العقاري. بالشهر المرتبطة الثالث: ااشواليات المطلب 
 للأياوى. المسبق بالشهر المرتبطة ااشواليةالأول:  الفرع  
 للنطػق الراميػة للػدعاوى ابؼسػبق الشػهر شػرطت الػتي 76/63ابؼرسػوـ مػن 85 ابؼػادة عليػو نصػت مػا وىػو 
 النطاق إلا  الرامياة القضاا  ميااوي أن "بنصػها شػهرىا، تم وثائق عن نابذة حقوؽ نقض إلغاء أو إبطاؿ، بفسخ،
 إشاهارىا تا  إذا إلا قبولهاا يموان لا إشاهارىاف تا  وثائق ين ناتجة نقض حقو  أو إلاا  أو إبطال أو بفس 

...ف وإذا ت  إثبات ىا ا ااشاهار بموجاب شاهامة مان المحاافظ  75/94الأمر من 14/14للمامة طبقا مسبقا
 خػص ابؼشػرع أف ابؼػادة نػص خػلاؿ ويلاحػظ مػن  ،أو تقأي  نسخة من الطلب الموجوم يلياو تيشاير ااشاهار.

 مػع العقاريػة البطاقػات في بؾموعػة الافتتاحيػة العريضػة بشػهر وذلػك شػهرىا وأوجػبالعقاريػة  الػدعاوى أنػواع بعػض

 في بالتأشػتَ عليػو أو ابؼتنػازع العقػار بػدائرة الكػائن العقػاري المحػافظ قبػل مػن تسػلم بشػهادة إمػا لذلك، إثبات تقدنً
 (.  25)الإشهار على العريضة أسفل
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 .230،231صابؼرجع السابق، ، ابؼنازعات العقارية،  وزروقي ليلى عمر باشا بضديراجع،  
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 لأحكػاـ تطبيقػا 76/63ابؼرسػوـ فرضػو إجرائػي قيػد ىػو الشػهر ىػذا أف أيضػا ابؼػادة ىػذه مػن ويفهػم
 في الػرأي واختلػف تامػا قبػولا يلقػى فَ ذلك أف ، إلا75/74الأمر بدوجب عنو العيتٍ ابؼعلن الشهر نظاـ ومقتضيات

 بتُ: ذلك
 وذىبػت الػدعوى، رفع على قيدا يعد لا العقارية المحافظة الدعاوى في شهر بأف يري الأول: الاتجاه أولا:

 إفُ: ذلك لتبرير العليا بالمحكمة ابؼدنية الغرفة
 وأف القضػاء أمػاـ الػدعاوى رفػع عنػد بهػا التقيػد الواجػب والشػروط العػاـ الإطػار حػدد ابؼدنية الإجراءات قانوف أف -

 بغمايػة شػرع بؼصػلحة أو الػدعاوى شػهر أف علػى فضػلا ذلػك، مػع تتعػارض جػاءت السػابق ابؼرسػوـ مػن85 ابؼػادة
 شػهر العريضػة عػدـ فػإف ابؼنطلػق ىػذا ومن عليو، مفروضة تكوف أف دوف نزاع بؿل العقار بأف الغتَ يعلم كي رافعها

 (.26) عليو ىللمدع بنفع ولا بضرر يعود أف يصح لا الافتتاحية
مػػن ابؼرسػوـ أعػػلاه لا يتًتػب عليػػو عػدـ قبػػوؿ الػدعوى شػػكلا،  85أف عػدـ شػهر العريضػػة الافتتاحيػة طبقػػا للمػادة -

 وردت قػد السػابقة ابؼػادة أف لاسػيما القػوانتُ تػدرج بؼبػدأ طبقػا ابؼدنيػة الإجػراءات قػانوف قواعػد مادامت قد احتًمت
 القيد. ىذا على ينص فَ ابؼدنية الإجراءات قانوف تطبيقي وأف مرسوـ ضمن

 85ابؼػادة مادامػت الػدعاوى رفػع علػى قيػدا يعػد الافتتاحيػة العريضػة شػهر بػأف يػرى الثاني: الاتجاه ثانيا:

 .)قبوبؽا يدكن لا(الدعوى  قبوؿ عدـ طائلة برت ذلك صراحة على نصت قد السابقة
 المقارر مان،  (27)108200برػت رقػم  16/03/1994في  ابؼػؤرخ قرارىػا في العليػا المحكمػة أقرتػو مػا وىػو

 لا إشاهارىا تا  وثاائق يان ناتجاة حقاو  نقاض أو إلاا  أو بفس  النطق إل  القضا  الرامية مياوى أن قانونا
 12/06/2000في ابؼػؤرخ بقػرار الأوفُ الغرفػة في الدولػة بؾلػ،  . ومػا أكػدهإشاهارىا... تا  إذا إلا قبولهاا يموان
 مشاهرة يقاوم إبطاال إلا  الرامياة بالعقاار واامارياة المتعلقاة العقارياة الاأياوي ....فاي  203024رقػم  برػت

 الافتتاحياة العريضاة الاأيوى شاهر .... لقباول 76/03المرساوم مان 85الماامة تشاترط العقارياة بالمحافظاة

 ."الأيوى لقبول شرط وىو … مسبقا
زيػػػادة علػػػى ذلػػػك فػػػإف كػػػل مػػػن القػػػانوف التجػػػاري وقػػػانوف الأحػػػواؿ الشخصػػػية وكػػػذا القػػػوانتُ الاجتماعيػػػة 

 ىػذه تطبيػق فػإف ذلػك ومػع ابؼدنيػة، الإجػراءات قػانوف بػو جػاء بؼػا وفقػا مػألوؼ ىػو مػا فرضػت قواعػد بزػرج عػن

                                                 
26

 .124ص ابؼرجع السابقالأحكاـ،  وأحدث التعديلات آخر ضوء في العقارية ابؼلكية عمر، نقل باشا راجع، بضدي 
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 .2عدد  1995لسنة القضائية بالمجلة منشور108200 رقم برت 16/03/1994في  ابؼؤرخ العليا المحكمة قرارأنظر،  
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 أرفقػت إذا إلا شػكلا تقبػل لا الفرديػة العمػل بدنازعػات ابػاصػة الػدعاوى الاجتماعيػة في فمػثلا ينتقػد، فَ القواعػد
 . للعمل الفردية بالنزاعات ابؼتعلقة 90/04القانوف من19للمادة ابؼصابغة طبقا عدـ بدحضر الافتتاحية العريضة

 يدكنػو لا إذ لصػابغو حكػم صػدور حالػة في الػدعوى رافػع علػى تعػود كبػتَة أهميػة العريضػة لشهر أنو كما 

 شػهره وتم النػزاع موضػوع العقػار علػى عينيػا حقػا كسػب الذي الغتَ ضد لصابغو الصادر بابغكم(ابؼدعي) يحتج أف

 .العقاري السجل بتأسي، ابؼتعلق 76/63ابؼرسوـ من 86 ابؼادة عليو نصت ما الدعوى، وىو شهر قبل
 رفػع علػى إجرائػي قيػد ىػو 76/63ابؼرسوـ من 85 ابؼادة في المحددة الدعاوى شهر فإف الرأي ىذا فحسب

 سػواء التطبيػق واجػب الإجػراء وىػذا القيػد، اسػتيفاء لعػدـ شػكلا الػدعوى قبػوؿ عػدـ بزلفػو ويتًتػب علػى الػدعوى،
 ىػذا علػى العليػا المحكمػة أكػدت وقػد بابؼسػح. لا بالشػهر فػالعبرة لا، أـ بدنػاطق بفسػوحة كػائن بعقػار الأمػر تعلػق

، 27/09/2000في ابؼػؤرخ 196021 القػرار في لاسػيما العقاريػة عػن الغرفػة قػرارات صػادرة عػدة في أيضػا الإجػراء
 إشػهار أف ىػذه قراراتهػا في العليػا المحكمػة اعتػبرت ، وقػد(28)24/03/2000بتػاريخ الصػادر186606رقػم والقػرار
 ىػذه في خاصػة شػكلا الػدعوى عػدـ قبػوؿ إفُ اسػتيفائو عػدـ ويػؤدي الػدعوى، رفػع علػى قيػد الافتتاحيػة العريضػة
 .بو الدفع أو التمسك واشتًطت العاـ النظاـ من الإجراء ىذا بذعل فَ ولكن ابؼسألة.

 
 الموسب. التقامم حضر يأم أو بحضر المرتبطة ااشواليةالثاني:  الفرع  
 ابذاىتُ: إفُ أيضا ابؼسألة ىذه حوؿ الرأي وانقسم 

 إثػره ويسػلم العقػاري السػجل في مكرسػة ابغقػوؽ تصػبح النهػائي القيػد عند أنو يعتبر الأول: الاتجاه أولا:
 أعبػاء مػن العقػار علػى مػا يػرد كػل فيػو ويػدوف العقاريػة ابؼلكيػة لإثبػات الوحيػد يعتػبر السػند الػذي العقػاري الػدفتً
 2000القضػائية المجلػة 28/06/2000في ابؼػؤرخ 197920 قرارىػا رقػم في العليػا المحكمػة مػا أكدتػو وىػو وقيػود،

 الملوياة اثباات مليال يوجاأ لا أناو حومها  توصلوا فاي أخطؤا ينأما المجل  قضاة أن"فيو جاء ،01عدد

 الػدليل ىػو ىػذا الػدفتً أف بػذلك العليػا المحكمػة  . حيػث اعتػبرتي... العقاار الاأفتر اساتظهار رغا  العقارياة

 قػوة ثبوتيػة لػو القيد أف كوف ابغائز ذلك في بدا الكافة على بو يحتج العقارية ابؼلكية إثبات شأف في والقاطع الوحيد

 للأراضػي العػاـ ابؼسػح مسػها منػاطق في ابغيػازة شػهادة أو شػهرة عقػد علػى ابغصػوؿ يدكػن لا فإنػو تم ومػن مطلقػة

 عقارية. دفاتر على وبرصل أصحابها
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 .175المجلة، ص نف، 24/03/2000بتاريخ 186606 رقم برت الغرفة نف، عن صادر قرارأنظر،  
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 مػن 39ابؼػادة  أقرتػو مػا وىػو ابؼنػاطق، ىػذه في ابؼػدني القػانوف مػن 827 ابؼػادة أحكػاـ لتطبيػق بؾػاؿ ولا

علػى  يحصػل أف الشػروط فيػو ابؼتػوفر للحػائز يدكػن أنػو علػى نصػت التي العقاري بالتوجيو ابؼتعلق 90/25رقم القانوف
 فاعتمػادا العقػاري، سػجل وإعػداد العاـ ابؼسح فيها يتم فَ التي ابؼناطق في وذلك حيازة شهادة يسمى حيازي سند

 قيػد فيهػا تم أو ابؼمسػوحة ابؼنػاطق في بالتقػادـ ابؼلكيػة اكتساب يدكن لا فإنو للشهر ابؼطلقة الثبوتية القوة مبدأ على

 حكػم أو شػهرة كعقػد قػانوني تصػرؼ في يفػرغ أف شػرط الأوؿ القيػد عنػد أو قبػل ولكنػو بفكػن ابؼسػح بعػد ابغقػوؽ

 (.29)شهادة ابغيازة أو بالتقادـ ابؼلكية اكتساب يثبت
 شػروطها علػى ومتػوفرة قانونيػة ابغيػازة كانػت مػتى ابؼكسػب التقػادـ جػواز يػرى فإنػو الثااني: الاتجااه ثانياا:

 أو غػتَ ابؼمسػوحة ابؼنػاطق بػتُ يفػرؽ وفَ ابؼسػألة ىػذه في يحسػم فَ ابؼشػرع أف ابؼطلوبػة كمػا، يػرى بابؼػدة ومقتًنػة
 الإعمػاؿ يجػوز فإنػو وبالتػافِ عػرفي فقػط ، أو ربظػي سػند بؽػم أو مشػهرة عقػود لأصػحابها كػاف سػواء ابؼمسػوحة،

 مبررات: لعدة ابؼكسب بالتقادـ
 وظهػور العقػار بػدمػة ابؼالػك إهمػاؿ عػن كمجػازاة ىػي فابغيػازة الظاىرة، الأوضاع بضاية ىو ابغيازة من ابؽدؼ ػ أف

 حقيقي. كمالك باستغلالو ابغائز
 ابؼػدة اسػتغرقت متى فابغيازة لا، أـ مالكا ابغائز كاف إذا ما النظر بغض ابغيازة بؿل العقار ملكية ابغائز ػ اكتساب

 مشهر. غتَ أو مشهر عرفي أو ربظي سند بشأنو بؿرر العقار كاف إذا النظر بصرؼ آثارىا رتبت ابؼقررة قانونا
 بؽػا سػندات علػى شػهرة عقػود تػرد أف مػانع لا فإنػو ابؼلكيػة لكسػب اسػتثنائي طريػق ىػو ابؼكسػب التقػادـ ػػ باعتبػار
 بسػند ابؼملػوؾ العقػار تسػتثتٍ ابؼػدني. وفَ القػانوف مػن يليهػا ومػا 824 ابؼػادة علػى ذلػك في معتمػدين مشػهرة عقػود
  الدولة بسلكها التي العقارات ىو القانوف بنف، ابؼشرع أورده الذي الوحيد والاستثناء بالمحافظة العقارية مشهر ربظي
 ابؼدني. من القانوف 689 ابؼادة بدوجب وذلك
 لإعػداد اشػتًطت بابؼلكيػة الاعػتًاؼ ابؼتضػمن الشػهرة عقػد بإعػداد ابؼتعلػق 83/352ابؼرسػوـ مػن02ابؼػادة أف ػػ كمػا

 وفَ ابؼػادة، ىػذه تطبيػق في برفػظ أي تبػدي وفَ ابؼػدني القػانوف مػن827ابؼػادة لأحكػاـ طبقػا ابغيػازة بفارسة ىذا العقد
 ابؼرسػوـ أف كػوف العػاـ يقيػد ابػػاص قاعػدة إعمػاؿ يدكن فلا ثم ومن ابؼمسوحة، وغتَ ابؼمسوحة بتُ العقارات تفرؽ
 .من القانوف درجة أدنى
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 .71، ابؼرجع السابق، ص وزروقي ليلى عمر باشا بضدي راجع، 
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 أف العقػاري للمحافظ ولي، ابغيازة إشهار في تتمثل التقريرية وظيفتو السابق83/352ابؼرسوـ فإف ذلك على ػ زيادة
 ذلػك مػبررا ابؼاديػة، الناحيػة مػن سػليما وكػاف قانونػا، ابؼقػررة الشػروط فيػو تتػوفر مادامػت المحػرر ىػذا يػرفض إشػهار

 ربظي مشهر.  سند بوجود
 وفي لػذلك، خاصػة نصػوص أفػردت ابؼكسػب التقػادـ ومنعػت العيػتٍ الشػهر بنظػاـ أخػذت الػتي الػدوؿ أغلػب ػػ إف
 قيػد في يتمثػل اسػتثناء وضػع بػالأمواؿ ابػػاص البػاب في927و900ابؼػادتتُ في الأبؼػاني ابؼػدني المجػاؿ، فالقػانوف ىػذا

 لكػن ابؼسػجل، غػتَ العقار أو بابغيازة، مالك يصبح فإنو اعتًاض ظهور دوف سنة 30 بؼدة للعقار وحازه مالك غتَ
 بؾػاؿ فػلا ثم ومػن ابؼكسػب التقػادـ مبػدأ مػن سػنداتها ابؼشػهرة العقػارات بػو يسػتثتٍ نصػا فَ يضػع ابعزائػري ابؼشػرع
 ابؼدنيػة غرفتهػا في العليػا المحكمػة كرسػتو مػا وىػو ابؼػدني القػانوف مػن827ابؼػادة في العامػة الػواردة القاعدة عن للخروج

 برػت 10/01/1993في الصػادر والقػرار1990 القضػائية المجلػة 14/04/1982في  ابؼػؤرخ 23782 رقػم القػرار في
 ابؼكسػب التقػادـ برظػر قانونيػة نصػوص غيػاب أمػاـ أنػو رأينا . وفي1994الصادرة في  القضائية المجلة104967 رقم
 التشػكيك شػأنو مػن ما كل إزاحة تستدعي ثبوتية قوة لو من بؼا العيتٍ الشهر نظاـ في القيد لأهمية ونظرا جهة، من

 تسػتدعي ابغػاؿ مسػألة وأف ابؼعتمػدة، حيػث الأسػباب مػن سػليم ابؼػوقفتُ كػلا أف نػرى فإننا أخرى جهة ومن فيها،
 حضره. أو التقادـ على بالإبقاء إما ذلك، في ابؼشرع تدخل بالضرورة
 بالبيع. الويأ بشهر المرتبطة ااشواليةالثالث:  الفرع  
 ىناؾ رأياف: 

ابعانػب  لتحصػيل والطبػع التسػجيل مصػلحة لػدى يسػجل بػالبيع الوعػد بػأف يػرى الأول: الارأي أولا:
 التػزاـ ىػو الواعػد ذمػة في يتًتػب الػذي الالتػزاـ لأف العقارية بالمحافظة يشهر لا لكنو العمومية، ابػزينة لصافٌ الضريبي
وىػػذا العمػػل ىػػو أف يػػبـر عقػػد نهػػائي مػػع ابؼوعػػود لػػو إذا مػػا أظهػػر ىػػذا الأخػػتَ رغبتػػو في الشػػراء خػػلاؿ ابؼػػدة بعمػػل، 

ومػػن ثم فحػػق ابؼوعػػود لػػو في ىػػذه ابؼرحلػػة، أي قبػػل ظهػػور الرغبػػة، حػػق شخصػػي لا حػػق عيػػتٍ، بؽػػذا  المحػػددة بالوعػػد،
ف ىػػذه الأخػػتَة لا تقػػوـ إلا بشػػهر ابغقػػوؽ العينيػػة السػػبب لا يشػػهر الوعػػد بػػالبيع العقػػاري في المحافظػػة العقاريػػة، إذ أ

 (.30)والتبعية الأصلية
 يرى بوجوب شهر الوعد بالبيع ابؼنصب على عقار لعدة اعتبارات: الرأي الثاني: ثانيا:

 72أف الوعد بالبيع ابؼشهر لا يرتب فقػط التزامػا شخصػيا بػل يتعػداه إفُ التنفيػذ العيػتٍ ابؼباشػر، إذ نصػت ابؼػاد ة  -
إذا وياأ من القانوف ابؼدني على أف ابغكم يقوـ مقاـ العقد مادامت كل الشروط متػوفرة، و ذلػك بنصػها علػى أنػو  
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 .56،57ص السابق، ابؼرجع ابػاصة، العقارية ابؼلكية بضاية عمر، باشا راجع، بضدي 
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 العقاأ لتماام اللازماة الشاروط وكانا  الوياأف تنفيا  طالباا الآخار المتعاقأ وقاضاه نول شخص بإبرام يقأ ث 
 القػانوف مػن 165 ابؼػادة أيضػا أكدتػو مػا وىػو" العقاأ. مقاام الحوا  قام متوفرةف بالشول منها يتعلق وخاصة ما

بنقل الملويةف أو أي حق ييني آخر من شينو أن ينقل بحو  القاانون الملوياة  الالتزامأنو:  على بنصها ابؼدني
أو الحاااق العينااايف إذا كاااان محااال الالتااازام شااايئا معيناااا بالااا ات يملواااو الملتااازمف وذلااا  ماااع مرايااااة الأحواااام 

 أيضػا ثػاراأ يرتػب بػالبيع الوعػد فػإف ذلػك  ، ىػذا بالنسػبة إفُ طػرفي العقػد، إفُ جانػبالمتعلقة بااشهار العقااري.

 العقارية. المحافظة في إشهاره بعد إلا ذلك يكوف لا و للغتَ، بالنسبة
 ابؼنصػوص الشروط توافرت متى لو للموعود ببيعو يلزمو العقار في ابؼالك تصرؼ على قيد ىو بالبيع فالوعد

 104في العقد ولا يدكن لو التنػازؿ عنػو للغػتَ إلا إذا برلػل مػن التزامػو في مواجهػة ابؼوعػود لػو، إذ نصػت ابؼػادة  عليها
ين البطاقاااة غيااار مؤشااار "باااالعقاري"لمحاااافظايحقاااق  ابؼتعلػػػق بتأسػػػي، السػػػجل العقػػػاري أف  76/63مػػػن ابؼرسػػػوـ 

منػو أيضػا أنػو وفي 101ونصػت ابؼػادة  ،.يليها بيي سبب يقيأ حرية التصر  في الحق من قبال صااحبو الأخيار
 والمحػافظ زاؿ، التصػرؼ علػى القيػد أف إثبػات ابغػق صػاحب مػن ويطلػب الشػهر ىذه ابغالة يؤجػل المحػافظ العقػاري

يجيػز للواعػد بػالبيع في العقػار التصػرؼ فيػو لفائػدة الغػتَ إلا إذا مػا أثبػت بأنػو برلػل مػن الوعػد  أف يدكنػو لا العقػاري
بالبيع ابؼشهر، وإذا ما خالف المحافظ العقاري ذلك فإنو يعػد قػد ارتكػب خطػأ يرتػب مسػؤوليتو طبقػا لأحكػاـ ابؼػادة 

 .75/74من الأمر  23
عقػػار بؿػػل التػػزاـ بالوعػػد بػػالبيع مػػازاؿ في ذمػػة البػػائع فػػلا حػػرج في وبخصػػوص مسػػألة التنفيػػذ العيػػتٍ، فإنػػو إذا كػػاف ال -

ذلػػك إذ يدكػػن التنفيػػذ العيػػتٍ عليػػو جػػبرا، لكػػن إذا مػػا تصػػرؼ في العقػػار لفائػػدة الغػػتَ بعقػػد ربظػػي مشػػهر فػػإف التنفيػػذ 
فإنػػو يدكػػن عليػػو أصػػبح غػػتَ بفكػػن ولا يدكػػن الاحتجػػاج بػػابغكم القاضػػي بإبسػػاـ إجػػراءات البيػػع، لكػػن في ىػػذه ابغالػػة 

الرجوع على الواعد بالبيع بؼطالبتػو بػالتعويض نقػدا، كمػا يدكنػو الرجػوع علػى المحػافظ العقػاري بؼطالبتػو بػالتعويض عػن 
 بػالبيع وعػد بدوجػب إليػو ملكيتػو بنقػل يلزمػو مقيػد حػق لصػاحب العقػار في إىػدار حقػو العيػتٍ لأنػو أجػاز التصػرؼ

 (.31)العقارية بالمحافظة مشهر
 الػذي العقػد لأف 76/63مػن ابؼرسػوـ رقػم  87فػع دعػوى علػى ابػلػف ابػػاص طبقػا لأحكػاـ ابؼػادة كمػا يدكنػو ر   -

 عػن لػو تنػازؿ الػذي ابغػق صػاحب لتصػرؼ ابؼقيػد بالبيع الوعد إشهار بعد إشهاره تم العقار ىذا الأختَ بو أكتسب
 ابؼػادة لأحكػاـ طبقػا إشػهاره عليػو ويتعتُ العقد لفسخ ابػاص ابػلف على دعوى يدكنو رفع ابغالة ىذه وفي العقار،

 .76/63ابؼرسوـ من 85
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وكخلاصة بؼا تقدـ، فإنػو يتعػتُ شػهر الوعػد بػالبيع ابؼنصػب علػى العقػار حػتى يدكػن للمتقاضػي في حالػة مػا  
 إذا نكل البائع عن وعده استعماؿ ىذه الوسائل ابؼقررة لو قانونا.

أصػػبحت عقػػود الوعػػد بػػالبيع تشػػهر في المحافظػػة العقاريػػة كبػػاقي العقػػود  2004نةفبموجػػب قػػانوف ابؼاليػػة لسػػ 
 الناقلة للملكية العقارية.
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 : الأجهزة المنظمة للشهر العقاريالفصل الثاني

 توطئة:

صػلاحيات يسػتوجب ضػمانها مػن طػرؼ أجهػزة قانونيػة خوبؽػا ابؼشػرع العقاريػة وبضايتهػا،  ابؼلكيػةإثبػات  إف
 واسعة ومتميزة واعتبرىا أدوات فعالة، حيث تتمثل في كل من المحافظة العقارية والوكالة الوطنية بؼسح الأراضي.

المحافظػػة  إفُ والثػاني علػى التػػوافِ الأوؿ في نتعػرض في ثػلاث مباحػث، ة ىػذا الفصػلمعابعػ سػنحاوؿو  
العلاقػة  إفُ لػثالثا ابؼبحػث وفي تكوينهمػا ودورهمػا، تعريفهمػا، حيػث مػنالعقاريػة والوكالػة الوطنيػة بؼسػح الأراضػي 

 .بينهما من خلاؿ الوثائق ابؼتبادلة ومدا تطابقها
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 العقارية. المبحث الأول: المحافظة
 حوؿ الكافية بابؼعلومات ابعمهور بسد مصلحة وىي العقاري، الإشهار عملية على العقارية المحافظة تسهر

 أو ابؼلكية حق نقل إفُ تهدؼ والشكليات الإجراءات من بؾموعة بواسطتها وتباشر للعقارات، القانونية الوضعية
 .لبامطثلاث  خلاؿ من إليها نتطرؽ وسوؼ العقار، على عيتٍ حق إنشاء

 ، أما الثالثتكوينهال خصصناه الثاني ابؼطلبو  العقارية، المحافظة تعريف إفُ خصصناه الأوؿ ابؼطلب
 . العقارية المحافظة دوريتمثل في 

 المحافظة العقارية. الأول: تعريف المطلب
 .اصطلاحي والآخر لغوي أحدهما ف،مدلولا العقارية للمحافظة

 .اللاوي المألولالأول:  الفرع

 (.32)الأمتُ الأمانة، بيت الصيانة، بدعتٌ فالمحافظة وحرسو، صانو بدعتٌ الشيء، حفظ أصل : منالمحافظة

 (.33أي كل مالو أصل وقرار) نقلو يدكن لا ثابتا حيزا يشغل شيء كل وىو عقار، لكلمة أصل :العقارية

 .الاصطلاحي المألولالثاني:  الفرع
 مصلحة (، فهيLa conservation des hypothèquesالرىوف) بؿافظة باسم كذلك وتعرؼ

 حق تعديل أو إنشاء، أو نقل ابؼتضمنة للشهر ابػاضعة المحررات وبـتلف العقود حفظ في تتمثل وظيفتها عمومية
 .العقارية البطاقات بؾموعة في وقيدىا شهرىا بعد وذلك الأخرى، العينية وابغقوؽ ابؼلكية

 والمحافظ تسيتَىا، على يشرؼ الذي العقاري المحافظ تعريف خلاؿ من العقارية المحافظة تعريف ويدكن
 ابؼوظف ىو التشريعات، بعض تسميو كما العقاري، السجل أمتُ أو العقاري، الشهر مكتب أمتُ أو العقاري
 والرىوف الامتيازات شهر لأجل ابؼقررة الإجراءات تنفيذ في مسؤوليتو وتنحصر الرىوف، مكتب يرأس الذي

 .الإجراءات ىذه لتنفيذ ابؼقررة الرسوـ برصيل وفي بالتسجيل، وحفظها العقارية ابؼلكية وشهر بالقيد، وحفظها

 :كالآتي مدلولو الفرنسية باللغة ابؼصطلح أما

Conservation des hypothèques: Service de la direction générale des impôts 

chargé de la mise à jour de la documentation immobilière, de la publicité 

foncière, et de la perception des droits sur les transactions immobilières)34(. 

                                                 
 .142، دار ابؼشرؽ، بتَوت، لبناف، ص2003، سنة40أنظر، ابؼنجد في اللغة والأعلاـ، طبعة جديدة ومنقحة، الطبعة 32

 .519ص، ابؼنجد في اللغة والأعلاـ، ابؼرجع السابق، أنظر 33
34 Pierre Guiho, Dictionnaire Juridique, 1er Edition, 1996, L’hermès, P 96. 
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 .(35)الثاني: تووين المحافظة العقارية المطلب
 دور وجيزة على نظرة إلقاء خلاؿ من الاستقلاؿ قبل تلخيصها يدكن مراحل، بعدة العقارية المحافظة مرت

 .الاستقلاؿ بعد ما مرحلة ثم الشخصي، للشهر القدنً النظاـ فيعقارية، ال افظةالمح
 .الاستقلال قبل ما مرحلةالأول:  الفرع

 تنظيم وستَ وكاف الشخصي، الشهر نظاـ ىو الاستقلاؿ قبل ابؼفعوؿ الساري العقاري الإشهار كاف
 .1832بو منذ العمل في شرع الذي الفرنسي، للتشريع يخضع تطبيقو، بتأمتُ آنذاؾ ابؼكلفة الرىوف بؿافظة

 عليو كما تدؿ العقارية الرىوف وحفظ القرض تأمتُ في تنحصر الأصل، في العقاري الشهر مهمة وكانت
 بسنح التي القروض على عقود بابغفاظ مكلفة الدولة مصافٌ من مصلحة عن عبارة الرىوف بؿافظة فإف تسميتها،
 وىو كضماف، ملكيتو رىن على عقارية يوافق ملكية صاحب إفُ ماليا مبلغا العموـ وجو على البنوؾ بدوجبها
 الرىوف حفظ مصافٌ وضع إفُ أدى بفا البنك والقرض، أمن تأمتُ أي الرىوف، لمحافظة ابؼسندة ابؼهمة طابع

 .ابؼالية وزارة وصاية برت العقارية
 ماداـ أكثر فأكثر بشكل برزت القرض، تأمتُ إفُ بالإضافة العقارية ابؼلكية تأمتُ إفُ ابغاجة أف غتَ

 تعديلات طريق للحفظ عن الأساسية ابؼهمة تطورت لذلك ابؼلكية، أمن بدوف لو معتٌ لا القرض أمن تأمتُ

 مكلفا للدولة أساسيا ىيكلا بؿافظة الرىوف لتصبح ابعزائر، لتشمل تطبيقها توسيع وتم الأصلي البلد في أجريت

 للاستثمارات الضروري التمويل ضماف الأصلية، أي بصلاحياتها الاحتفاظ مع العقارية، ابؼلكية بضاية بتأمتُ

 .عموما والاجتماعي الاقتصادي والنشاط
 باللغة يحرر العقد أف ويتعتُ إلزاميا، إجراء يكن فَ الرىوف، بؿافظة في الإشهار أجل من الإيداع أف غتَ

 .شهره يدكن قضائي(، لكي قرار إداري، عقد توثيقي، ربظي)عقد شكل وفي الفرنسية
 إخضاعها للشهر إمكانية من تستفيد كانت التي ىي فقط الربظية العقود أفعلى  التأكيد الضروري ومن

 .العقاري
 القانوف الشخصي بؾاؿ في خاصة مزدوج، قضائي نظاـ ىناؾ كاف الاستقلاؿ، غاية إفُ أنو والواقع

 ىذه أدت للأوربيتُ. وقد بالنسبة الفرنسي والقانوف للأىافِ بالنسبة الإسلامي والأملاؾ، فالقانوف للإرث
 بصلاحية التقليدية، على صلاحياتو علاوة يتمتع الذي القاضي إفُ باللجوء ابؼسلمتُ بالأىافِ القانونية الازدواجية

                                                 
 .13إف10ُي، ابؼرجع السابق، ص منابعزائر  التشريع في للمحافظة العقارية القانونيالنظاـ  ابؼاجستتَ، شهادة لنيل بحث ،متٌ بسوح راجع، 35
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 القضايا بكل يتعلق فيما ىذا العربية، لذلك باللغة تبعا بررر والتي ابؼسلمتُ، بتُ بالتًاضي ابؼبرمة العقود بررير
 التجارية. أو ابؼدنية

 عملية بالنسبة لكل يحرروا أف الفرنسي، للقانوف ابػاضعتُ الأوربيتُ على يتعتُ كاف ذلك، خلاؼ وعلى
 اختياريا يخضع موثقا بالفرنسية، بعوض(، عقدا أو تبرعا الوفاة، بسبب أو الأحياء بتُ ملكية حقوؽ ىامة)نقل
 .العقاري للإشهار

 أف غتَ موثق أوربي، بػدمات الاختياري اللجوء بإمكانية يتمتعوف كانوا ابؼسلمتُ أف إفُ الإشارة وبذدر
 .قليلة حالات وفي نسبيا إلا يتم فَ ذلك

 من ابعزء الشمافِ سوى يعتٍ العقاري الإشهار يكن فَ الاستقلاؿ، غاية إفُ بأنو ثانية، ناحية من ونشتَ
  مقارنة الرىوف، في بؿافظة إشهارىا تم عقارية عقود من استفادت فقط للمسلمتُ العقارية ابؼلكية ربع وأف الوطن،
 .الإشهار من المحرومة العربية، وبالتافِ باللغة القضاة طرؼ من المحررة العقود من الكبتَة بالأعداد

 الشمالية ابعهة ابؼوزعة في رىوف، بؿافظة17في وابؼصنفة المحفوظة العقارية ابؼلكية عقود فإف لذلك ونظرا
 .ابغقيقية العقارية الوضعية على تعبر تكن فَ ،1962غاية إفُ الوطن من

 ذلك يؤدي أف دوف1961مارس أوؿ من ابتداء فيو شرع إصلاحا عرؼ النظاـ ىذا فإف إضافة لذلك،
 بطاقة طريق عن ابؼشهرة، ابؼتضمنة الوثائق السجلات الإصلاح ىذا عوض وقد القانونية، بالأس، ابؼساس إفُ

 .شخصية
 غرافيةو بـططات طوب وضع تم أنوبالرغم من  موجودا يكن فَ الأراضي مسح فإف ذلك، من ابؼقابل وفي

 .للأوربيتُ العائدة العقارية بابؼلكية خاصة يتعلق فيما الاستعمارية الفتًة خلاؿ
 بررير عقود بشأنها تم والتي الأحياف، بعض في ابؼسلمتُ، من طلبت التي العقارية التحقيقات أدت وقد

 .كذلك بـططات وضع إفُ ملكية،
 اليوـ بؽا فَ يعد حسنة، ظروؼ في والمحفوظة ابعيدة النوعية وذات العدد، الكثتَة ابؼخططات ىذه أف غتَ

 .تاريخية قيمة سوى
 .الاستقلال بعأما  الثاني: مرحلة الفرع

 الوطنية بدقتضى السيادة مع تتعارض التي القوانتُ باستثناء الفرنسي بالتشريع العمل مدد ،الاستقلاؿ بعد
 القوانتُ، ىذه بتُ جزائرية، ومن قوانتُ سن غاية إفُ ، وذلك31/12/1962في ابؼؤرخ62/157رقم القانوف أحكاـ

 .والإشهار العقاري التوثيق بأعماؿ مباشرة غتَ أو مباشرة بصورة ابؼرتبطة تلك
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 للمديرية مكتب تابع شكل في كانت أوفُ مرحلة ففي مراحل، بعدة ابعزائر في العقارية المحافظة مرت وقد
 من الأوفُ ابؼادة كما ذكرت ابؼالية وزارة وصاية برت العقارية، والشؤوف الدولة أملاؾ لشؤوف للولاية الفرعية

 لأى تحأثالعبارة  بصريح السجل العقاري، بتأسي، ابؼتعلق 25/03/1976في ابؼؤرخ76/63رقم ابؼرسوـ

  .يقاري. محافظ يسيرىا يقارية محافظة والشؤون العقاريةف الأولة أملا  لشؤون للولاية الفريية المأيرية
 العاـ الأراضي مسح إعداد ابؼتضمن 12/11/1975في ابؼؤرخ75/74رقم الأمر من20ابؼادة وأسندت

 .العقاريتُ للمحافظتُ الإشهار العقاري إجراءات وإبساـ العقاري السجل مسك مهمة العقاري، السجل وتأسي،
 ةيابػارج ابؼصافٌ ميتنظ ابؼتضمن02/03/1991في ابؼؤرخ91/65رقم التنفيذي ابؼرسوـ بدوجب أنو غتَ

 على العقاري ابغفظ بؼديرية تابعة عمومية مصلحة العقارية الدولة وابغفظ العقاري، أصبحت المحافظة لأملاؾ
 في جاء كما الدولة، أملاؾ مديرية عن وفصلها العقاري ابغفظ مديرية بعد استحداث وذلك الولاية، مستوى
 النظاـ استقرار تدعيم تم الإدارتتُ ىاتتُ بتُ الفصل بدوجب أنو ونلاحظ ذكره، السابق91/65رقم ابؼرسوـ

بؾاؿ  في الواقعة العقارية المحافظات أعماؿ مراقبة مهمة العقاري ابغفظ بؼديرية وأوكلت في ابعزائر، العقاري
 .مستواىا على ابؼودعة والوثائق العقود حفظ على والسهر الإقليمي، اختصاصها

 وثائق متضمنة في عناصر من انطلاقا العقاري بالسجل ابؼكلفة العقاري، ابغفظ مصافٌ أف إفُ نشتَ كما
 ،2001جواف27تاريخ ومنذ ،1999، 1994، 1991سنة في توزيع وإعادة تنظيم إعادة عرفت الأراضي، مسح
 .عملية منها166فإف ىذا، يومنا غاية الوطتٍ، وإفُ التًاب لكل بالنسبة186العقارية المحافظات عدد أصبح

 .(36)العقارية المحافظة الثالث: مور المطلب
 السجل العاـ وتأسي، الأراضي مسح إعداد ابؼتضمن 12/11/1975في ابؼؤرخ75/74الأمر رقم يعد

 20ابؼادة تضمنت العقارية، دور المحافظات على نص الذي العيتٍ، الشهر نظاـ ظل في قانوني نص أوؿ العقاري،
 وإتمام العقاري السجل بمس  مولفون محافظون يقاريون يسيرىا يقارية محافظات تحأثيلي:  ما منو

 بموجب المؤس  الجأيأ ااشهار نظام في أجل الشروع من وذل  العقاري بااشهار المتعلقة ااجرا ات

 .".الأمر ى ا
 من793ابؼادة إليو بريلنا ما وىو العقاري، الإشهار مهمة ىي ابؼصلحة، بهذه ابؼناطة الأساسية ابؼهمةو 

 العينية والحقو  الملوية تنقل لا :ابؼدني بنصها القانوف ابؼتضمن26/09/1975في ابؼؤرخ75/58رقم الأمر

                                                 
 .24، 23، ص2005/2006 جامعة ابعزائر، ،العقاري الشهر بؾاؿ في ابعزائرية التجربة ،شهادة ابؼاجستتَ على للحصوؿ رسالة ،أبظهاف مزعاش راجع، 36
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 ينص التي ااجرا ات رويي  إذا في حق الاير إلا أم المتعاقأين بين ذل  كان سوا  العقار في الأخرى

  ..العقار شهر مصلحة تأير التي القوانين وبالأخص القانون يليها
 في ابؼؤرخ76/63رقم ابؼرسوـ أهمها التطبيقية ابؼراسيم من بؾموعة أعلاه، ابؼذكور75/74رقم الأمر تلت ثم

 من العقارية المحافظة دور في تبياف ابؼشرع فيو توسع والذي العقاري، السجل بتأسي، يتعلق الذي 25/03/1976
 إفُ الفرع الثاني في نتطرؽ ثم ،الأوؿ الفرع في نتناولو سوؼ لذلك مستَىا، باعتباره العقاري، المحافظ مهاـ خلاؿ
 .ابؼسح من عملية الانتهاء بعد العقارية ةيكلللم ابؼثبت الوحيد السند باعتباره العقاري الدفتً

 العقاري. الأول: المحافظ الفرع
 السػجل وتأسػي، العػاـ الأراضػي مسػح بإعػداد ابؼتعلػق74/75 رقػم الأمػر ابعزائػري في ابؼشػرع نػص لقػد 
مهامػو وتنظػيم المحافظػة العقاريػة إفُ مسػألة تفصػيل  تاركػا العقػاري المحػافظ بؼهػاـ عامػة وقواعػد مبػادئ علػى العقػاري،

 نصوص وتشريعات تصدر لاحقا.
 أسػاس العقػاري مهػاـ المحػافظ برديػد يدكننػا 75/74الأمػر علػى إطلاعنػا خلاؿ فمن أمر، من يكن ومهما 

 لػو ابؼقدمػة الأراضي مسح وثائق خلاؿ من العقارية ابؼشهرة العينية ابغقوؽ بضاية لضماف العقاري السجل مسك في
 البطاقػات بؾموعػة في قيػدىا بعػد ابؼشػهر بالعقػار ابؼتعلقػة ابؼعلومػات الغػتَ بكافػة وإعػلاـ ابؼسػح، عمليػة إبسػاـ بعػد

 .ابؼمسوحة ابؼناطق في للمالكتُ العقاري وتسليم الدفتً العقارية
 في: تتمثل أساسية نقاط ثلاث في ابؼهاـ ىذه تلخيص يدكن إذا 

 مس  السجل العقاري: أولا:
ابؼػػؤرخ في  73/32رقػػم ابؼرسػػوـ ىػػو العقػػاري السػػجل عػػن برػػدث تشػػريعي نػػص أوؿ كػػاف لقػػد 

لقػانوف الثػورة الزراعيػة والػذي يتشػكل مػن  تنفيػذا الصػادر ابػاصػة، حػق ابؼلكيػة إثبػات وابؼتضػمن 05/01/1973
 عليػو يطلػق كػاف والػذي العقػاري، والتنظػيم الدولػة أمػلاؾ ابؼسػلمة مػن طػرؼ مصػافٌ إدارة بؾمػوع شػهادات ابؼلكيػة

 (.FICHIER IMMOBILIER COMMUNAL) البلدية  البطاقات العقارية إسم بؾموعة
 ويباين للعقاارات الوضاعية القانونياة العقااري السجل يعأيلي  ما على75/74من أمر3حيث تنص ابؼادة 
 وثػائق مػن انطلاقػا الشػهر بؿػل بالعقػار العينيػة ابؼتعلقػة ابغقػوؽ كػل تػدوين من بد لا  . أيالعينية. الحقو  تأاول
بسػت فيهػا عمليػة ابؼسػح. فمسػك السػجل العقػاري مػن طػرؼ المحػافظ العقػاري  الػتي ابؼنػاطق في العػاـ الأراضػي مسػح

 الائتمػاف يػدعم كمػا السػجل، بهػذا ابؼسػجلة والبيانػات للمعلومػات ابؼطلقػة يعكػ، تطبيػق مبػدأ القػوة الثبوتيػة

 بدقة يراقب أف أي بؿرر شهر قبل العقاري المحافظ على يجب لأنو ية،العقار  ابؼلكية استقرار إفُ يؤدي العقاري، بفا
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يحقاق المحاافظ مػن الأمػر بقوبؽػا  22 عليػو ابؼػادة نصػت مػا وىػذا ابؼقدمػة، الأوراؽ صػحة وكػذا الأطػراؼ ىويػة
 مان المطلوباة الأورا  صاحة فاي وكا ل  ااثباات وسائل يل  العقاري في ىوية وأىلية الأطرا  الموجومين

أف يتعمػق فيهػا  يجػب بػل لػو، ابؼقدمػة للوثػائق وابػفيفػة السػطحية بابؼراقبػة المحػافظ يكتفػي لا  ، وىنػاااشاهار. أجال
 ليتأكد من صحة ابؼعلومات ابؼقدمة لو.

 مس  مجموع البطاقات العقارية: ثانيا:
مستوى إقليم كل بلديػة بفسػوحة  على بردث العقارية، البطاقات تشكيل عنصر إفُ تطرقنا عند رأيناه كما 

بطاقػػات عقاريػػة خاصػػة بكػػل قطعػػة أرضػػية موجػػودة في ابػريطػػة ابؼسػػاحية باعتبارىػػا ابؼػػرآة العاكسػػة للوضػػعية القانونيػػة 
 بؿػررا علػى نسػختتُ مرفػق اارساالجاأول  إيػداع يجػب العقاريػة المحافظػة لػدى للعقار ابؼعتٍ. ولتأسي، ىذه البطاقػة

وابؼقدمػة للشػهر، علػى أف تتضػمن  الأخػرى العينيػة أو ابغقػوؽ العقاريػة للملكيػة ابؼثبتػة والسػندات العقػود يميػع
 ابؼعلومات التالية:

 وصف العقارات بالاستناد إفُ بـطط مسح الأراضي. -
 .العقارات ىذه بها ابؼثقلة الأعباء -

 ىوية وأىلية أصحاب ابغقوؽ. -

 لاو وجاوم لا يتعلاق بعقاار آخار ييناي حاق وكال للملوياة حاق كال  75/74أمػر مػن 15 ابؼػادة فحسػب

 بؾموعػة مسػك  . فيجػبالعقارياةف... البطاقاات مجموياة فاي إشاهارىما ياوم تااري  مان إلا للايار بالنسابة

 البطاقػات بؾموعػة في بالتسػجيل ويقصػد ابؼشػرع مػا، لعقػار القانونيػة للوضػعية تعػديل كػل عنػد العقاريػة البطاقػات

 الشػهر لأف العقػاري، العيػتٍ ابغػق الشػخص يكتسػب حػتى العقاريػة بالمحافظػة الربظػي المحػرر شػهر إجػراء العقاريػة،

 (.37)ابغق العيتٍ  مصدر العقاري،
 تسلي  الأفتر العقاري: ثالثا:

 73/32 وكػذا ابؼرسػوـ رقػم ،الثػورة الزراعيػة ابؼتضػمن 08/11/1971ابؼػؤرخ في 71/73رقػم الأمػر نػص لقػد 
ملكيػة مػن طػرؼ  شػهادات للمػالكتُ يسػلم أف علػىيتعلػق بإثبػات حػق ابؼلكيػة ابػاصػة،  05/01/1973ابؼػؤرخ في

 بعػد عقاريػة بػدفاتر الشػهادات ىػذه اسػتبداؿ إفُ ومنػ32كمػا أشػارت ابؼػادة،  إدارة أمػلاؾ الدولػة والتنظػيم العقػاري
 .ابؼسح بعملية القياـ

                                                 
 ومابعدىا.25ابؼرجع السابق،ص ،أبظهاف مزعاشراجع،  37
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نصػػو علػػى وجػػوب تسػػليم، لأصػػحاب وابؼراسػػيم التنفيذيػػة لػػو علػػى نفػػ، ابؼػػنهج، ب75/74وقػػد سػػار الأمػػر 
العقػػػػػارات ابؼوجػػػػػودة في منػػػػػاطق بفسػػػػػوحة، دفػػػػػاتر عقاريػػػػػة تكػػػػػوف مطابقػػػػػة للنمػػػػػوذج المحػػػػػدد بدوجػػػػػب القػػػػػرار ابؼػػػػػؤرخ 

 في ابؼدونػة ابؼعلومػات تسػتمد أف علػى العقػاري، الػدفتً نمػوذج وابؼتضػمن وزيػر ابؼاليػة عػن الصػادر27/05/1976في
تساجل والػتي تػنص علػى أف   75/74 الأمػر مػن19ابؼػادة عليػو نصػت بؼػا وفقػا العقاريػة، البطاقػات مػن ىػذا الػدفتً

 يشول ال ي"العقاري"الأفتر جميع الحقو  الموجومة يل  يقار ما وق  ااشهار في السجل العقاريف في

نتوسػػع في ىػػذه النقطػػة   . فالػػدفتً العقػػاري يشػػكل سػػند ملكيػػة الشػػخص للحػػق العيػػتٍ العقػػاري. ولػػنملويتااو. ساانأ
 الثاني بنوع من التفصيل. لأنو سوؼ يتم التطرؽ بؽا في الفرع

 ."Le livrer foncier "العقاري. الثاني: الأفتر الفرع
 الأوفُ الإجراء عند حق قائم لو الذي للمالك يقدـ أف العقاري السجل يؤس، وىو ابعزائري ابؼشرع أراد 
 بظيت الدفتً الوثيقة ىذه معطاة، عقارية على وحدة حقوقو بردد ملكية سند تساوي إدارية وثيقة العيتٍ، للإشهار

 ابػاصة التأشتَات بصيع الأوفِ الإجراء من انطلاقا يستقبل سندا مساعدا ىذا الأختَ العقاري . ويعتبر

 حق أو انقضاء تعديل تصريح، نقل، إنشاء، إفُ ترمي التي والاتفاقات الإدارية بالعقود التي تتعلق بالإجراءات

 وقت كل في تعطي وثائق كاملة ودقيقة، العقارية البطاقات مع موازاة العقاري الدفتً يشكل ثم ومن عيتٍ،
 السابق الذكر.75/74 الأمر من 19ابؼادة  عليو ما نصت حسب برملها التي العقارية للوحدة القانونية الوضعية

  وكيف يسلم؟ إعداده يتم وكيف العقاري الدفتً شكل ىو فما
 :كتافِ عليها الإجابة نتوفُ سوؼ العناصر فهذه
 : العقاري الأفتر استعمال مبامئأولا: 

 للػوزير تػرؾ قػد ابعزائػري أف ابؼشػرع بقػد وابؼػتمم، ابؼعػدؿ76/63مرسػوـ مػن45/1بػالرجوع إفُ نػص ابؼػادة 
 إعػداد إمكانيػة العقػاري السػجل بدسػك ابؼكلفػة لػلإدارة تػرؾ العقاري كمػا الدفتً نموذج برديد مبادرة بابؼالية ابؼكلف
   .الأوفِ التصوير بواسطة أو بواسطة الإستنساخ العقاري الدفتً

 الدفتً شكل بدقة يحدد 27/05/1976في مؤرخا قرارا بابؼالية ابؼكلف الوزير عن صدر فقد وبالفعل، 
 .جداوؿ وستة علوي إطار على يشمل الذي العقاري،

 موقع ابػصوص: بلدية العقار وعلى تعيتُ تفيد التي العناصر بعميع مبسطة بطريقة مهيأالعلوي:  أولا: الإطار
 عند القطعة ورقم ابؼساحية، السعة ابؼلكية، بؾموعة رقم الرقم ابؼساحي، ورقمو، الشارع أو ابؼعلوـ ابؼكاف العقار،

 .الاقتضاء
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 ابعدوؿ فإف آخر، عقار على لتميز كافية لعلويا الإطار يتضمنها التي البيانات كانت الأوؿ: إذا ثانيا: ابعدوؿ
 بناية للاستعماؿ فلاحية، أرض رعوية، أرض(ومشتملاتو  العقار طبيعة يستقبل بحيث لو، مكملا يعتبر الأوؿ

 إحداث بدناسبة ابؼودعة الوثيقة على الإطلاع بدجرد جدوؿ في ابؼعلومات تنقل ىذه ، كل)للتجاري أو السكتٍ
 .ابؼطابقة العقار بطاقة

 بابؼلكية ابؼتعلقة نف، الإجراءات استقباؿ لأجل مهيأ وىو "عنواف ابؼلكية ابعدوؿ ىذا الثاني: يحمل ثالثا: ابعدوؿ
 أراضي. قطع بطاقة من الثاني ابعدوؿ يستقبلها التي العقارية

 نف، ليستقبل مهيأ إيجابية وسلبية  وىو بالفاصل ارتفاقات معنوف اشتًاؾ ابعدوؿ الثالث: ىذا رابعا: ابعدوؿ
 من الثالث ابعدوؿ في ابؼنقولة والسلبية الإيجابية الارتفاقات بالفاصل وبفارسة الاشتًاؾ بحقوؽ ابؼتعلقة الإجراءات

 .عليها التأشتَ أو الأختَة ىذه إحداث بدناسبة قطع الأراضي، بطاقة
 ابعدوؿ في تنقل التي نف، الإجراءات ليستقبل مهيأ وأعباء  وىو عنواف بذزئات الرابع: يحمل خامسا: ابعدوؿ

 .الأراضي قطع بطاقة في الرابع
 تنقل التي التأشتَات نف، خصيصا لاستقباؿ مهيأ ،"ورىوف  إمتياز معنوف ابعدوؿ ابػام،: ىذا سادسا: ابعدوؿ

 .عليها التأشتَ بدناسبة أو ابػتَة ىذه إحداث سواء بدناسبة الأراضي، قطع بطاقة في ابػام، ابعدوؿ في
 بتسليم ابؼتعلقة البيانات خصيصا لاستقباؿ مهيأ التصديق  وىو  تأشتَ عنواف السادس: ويحمل سابعا: ابعدوؿ

 .ابؼناسب القانوني والنص الإجراء ذكر تاريخ وجوب مع ومطابقتو وبضبطو العقاري، الدفتً
 العقاري: الأفتر وتسلي  إيأامثانيا: 

 فيو ابؼالك بعدما ينسخ إفُ دفتً عقاري وتسليم إعداد العقاري، السجل في النهائي التًقيم على يتًتب 
 الأوفِ فالإجراء الإشهار ابؼعطى من ابتداء يعتٍ أنو بفا العقارية، البطاقات بؾموع في ابؼوجودة البيانات بصيع

 فابؼالك، 76/63مرسوـ من 46/1للمادة طبقا للمالك الدفتً ىذا إعداد وتسليم يوافقو عقارية، بطاقة وإحداث
 عدة أو في جزء أو العقارية، الوحدة في تصرؼ أو إدارة أو حفظ بأعماؿ يقوـ أف يدكنو عقاري على دفتً ابغائز
 .ابؼوصى بؽم أو للورثة حقوقو أيلولة وبالتافِ يتوفي قد أو منها، أجزاء

 في وإما الدفتً العقاري وحدوية مبدأ في إما تؤثر فإنها قانونية، تصرفات أو مادية أعماؿ أماـ كنا وسواء 
 إما طريق عن العقاري الدفتً وحدوية فتعافً ىذه ابؼلكية، على ابؼتعاقبتُ ابؼلاؾ بتُ تداولو في وأختَا ابؼادية حيازتو
 .باستمرار بضبطو أو ابؼادي إتلافو
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 العقاري: الأفتر إتلا  (1
 على واللاحقة للوحدة العقارية ابغاصلة التغيتَات في تبريرىا مسلم عقاري دفتً أي إتلاؼ عملية بذد

 وثيقة وكل ابؼلكية. حدود في تغيتَ تعاين لأية وثيقة الإشهار إجراء تقدنً بدناسبة مطابقة، عقارية بطاقة إحداث
 إحداث عنو نتج إجراء فكل تم ومن جديدة وحدات وتأسي، الأـ الوحدة العقارية صهر إفُ موضوعها يرمي
 دفتً القدنً وإحداث الدفتً إتلاؼ تلزـ مشتًكة، بؼلكية خصوصية بطاقة أو لعقار، ةعام بطاقة قطع أو بطاقة

 الدفتً إتلاؼ تفيد ابؼناسبة للبطاقة العقارية ابؼلاحظات خانة في العقاري المحافظ تأشتَة حينئذ فتوضع جديد،
 يعأ ينأماما يلي   على تنص ، والتي76/63مرسوـ من49للمادة تطبيقا القدنً العقاري

 البطاقة يل  ااتلا  ى ا إل  ويشير السابقف إتلا  الأفتر يل  يعمل فإنو جأيأا مفترا"العقاري"المحافظ

  .للمطابقة.
 بالدفتً الاحتفاظ بل يستحسن ابؼادي، الإتلاؼ يعتٍ لا السابقة ابؼادة في عليو ابؼنصوص الإتلاؼ إف

جداوؿ الدفتً مؤرخة وموقعة، ونف، التأشتَة توضع بصيع  على تأشتَة فتوضع المحافظة، أرشيف ضمن القدنً
 ترقيم استمرارية تفادي قصد العقارية البطاقات ضمن مكانها في مرتبة تبقى بطريقة بارزة على البطاقة ابؼطابقة التي

 .التخصيص أو القطع الأرضية
 العقاري: الأفتر ضبط (2

 إحداث يستدعي لا حق عيتٍ انقضاء أو تعديل تصريح، تأسي،، نقل، إفُ يرمي قانوني تصرؼ كل
 أو نفسو ابغائز إفُ إما ذلك بعد وإعادتو قبل حائزه من ابؼودع الدفتً ضبط يستلزـ بل جديدة، عقارية بطاقة

 لحق نقل وكلأنو   على تنص والتي 76/63مرسوـ من46/2لأحكاـ ابؼادة تطبيقا إليو ابؼتصرؼ إفُ تسليمو
 أوميو ال ي العقاري الأفتر ضبط إل  يؤمي جأيأةف بطاقات إنشا  في سببا لا يوون ينأما الملويةف

  .الجأيأ. المال  إل  وتسليمو المال  القأي 
 استثناءات ثلاثة يقع عليو الأختَ ابؼالك إفُ تسليمو وإعادة ضبطو قصد العقاري الدفتً إيداع إلزامية إف 
 متمايزة:

 والذي 75/74الأمر من18ابؼادة في عليو ابؼنصوص العقاري الدفتً وحدوية مبدأ إفالمشاية:  الحقو  أ (
 مبدأ أف إذ عقاري، دفتً الشياع، في حالة مالك لكل بتسليم، يسمح ، لا76/63مرسوـ من46/2ابؼادة تناولتو

 مهما عقارية وحدة لكل واحدة عقارية بطاقة يقضي بتخصيص العيتٍ الشهر نظاـ بو يتميز الذي التخصيص
 يحوز من بينهم من يعينوا أف الشياع في ابؼلاؾ على ينبغي وبالتافِ ،)مفرزة مشاعة أو(القانونية طبيعتها كانت

 طريق عن وذلك على الشياع، للملاؾ الاختيار حرية تركت 76/63مرسوـ من47ابؼادة فإف لذلك الدفتً العقاري،

 أو وكيل تعيتُ غياب وفي الدفتً، بحيازة بينهم يكلف من وكيلا للإشهار ابؼعدة الوثيقة في التعيتُ إمكانية منحهم
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 الشروط ضمن إتلافو أو باستمرار ضبطو قصد العقارية المحافظة بو في بؿتفظ الدفتً يبقى الاتفاؽ عدـ حالة

 .ابؼعتادة
 دفتً بو، بؿتفظ دفتً(الدفتً مصتَ تبتُ البطاقة من للملاحظات ابؼخصصة ابػانة في تأشتَة وتوضع 

 .)ابغائز الشخص إسم ذكر مع مسلم
 نف، في العقاري الدفتً تقدنً إجبارية ىي العامة القاعدةضأه:  أو المال  مسايأة بأون الملوية نقل ب(

رفض  طائلة برت الإجراء تنفيذ بعد ابغائز إفُ يوجو إنذار بدوجب أو الإشهار، أجل ابؼودعة من الوثائق مع الوقت
 بعد ملزمة تكوف المحافظة العقارية فإف القاعدة، ىذه على خروجا أنو غتَ الإجراء، رفض الاقتضاء وعند الإيداع
 إذا جديد، دفتً على ابػتَ ىذا يحصل ابعديد أف ابؼالك من طلب على وبناء نتيجة، بدوف سلبيا الإنذار بقاء

 ابؼلكية نقل متضمنا ضده، أو القدنً ابؼالك مساعدة بدوف قضائي صدر بقرار وإما بعقد إما يتعلق الإجراء كاف

 ابؼخصصة للملاحظات ابػانة في وذلك تاريخها في تأشتَة بوضع الدفتً تداوؿ فتعافً ازدواجية ابعديد، ابؼالك إفُ

 .ابؼطابقة العقارية البطاقة في
جديدة  نسخة على ابغصوؿ بإمكانو أتلف، أو العقاري الدفتً منو ضاع مالك كلالعقاري:  الأفتر ضياع (جـ
 في التسليم إفُ ىويتو، ويشتَ المحافظ يثبت أف بعد طرفو من وموقع مؤرخ، مكتوب طلب على بناء الدفتً ىذا من

 .ابؼعتادة الشروط ضمن ابؼطابقة العقارية البطاقة
 التأشتَات: طرؽ و شكل
 بدوجب قائم حقو الذي وتسليمو للمالك إعداده على ابؼنصوص العقاري الدفتً إف المامي: الشول 

 .27/05/1976في ابؼؤرخ الوزاري بالقرار المحرر للنموذج ، مطابق75/74الأمر من 18ابؼادة
 :كيفيات تبتُ والتي 76/63رقم ابؼرسوـ من 33 ابؼادة في عليها ابؼنصوص القواعد على فضلا التيشيرات 

 قدر التأشتَات اختصار الأسود، ابغبر إجبارية استعماؿ ابػصوص وعلى العقارية، البطاقة على التأشتَات نقل
 العقاري الدفتً يخص فيما فيجب التأشتَات، بتُ السطور جر الإجراءات بواسطة بتُ ابؼادي الفصل الإمكاف،

 :القواعد التالية إتباع
 العقار، موقع البلدية، إسم مثل أعلى الدفتً في تنقل التي البيانات يخص ما في والبارزة الكبتَة ابغروؼ ػ استعماؿ

 .للأطراؼ العائلي ابؼساحي، اللقب القسم رقم ابؼذكور، ابؼكاف
 .المحافظ قبل من جوانبها على والتوقيع العقاري الدفتً جداوؿ ػ تعداد
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 تاريخها في جديدة تأشتَة يجب وضع بل ابؼادية، الأخطاء لتصحيح كوسيلة الكشط أو التغيتَ إفُ اللجوء ػ عدـ
 التأشتَة على الإبقاء مع تاريخها في جديدة تأشتَة بواسطة الأخطاء والسهو بتلك ابؼشوبة التأشتَة على الإبقاء مع

 .ابػطاء بذلك ابؼشوبة
 النص ذكر مع الغرض، بؽذا ابعدوؿ ابؼخصص في تنقل أف يجب ضبطو أو الدفتً تسليم إفُ ترمي عملية ػ كل

 .ابؼناسب القانوني
 المحافظ قبل من صحتو على أف يصادؽ يجب العقاري الدفتً جداوؿ من جدوؿ أي من ينقل بياف أو تأشتَة ػ كل

 .العقاري
 العقاري: بالأفتر الاستظهار( 3
 العقاري يقدـ للمحافظ أف مالك كل على ينبغي باستمرار، العقاري الدفتً ضبط عمليات ضماف قصد 

 ابؼودعة الوثيقة كانت إذا الإجراء تنفيذ مبدأ عدـ في تبريرىا الإلزامية ىذه إشهار. وبذد طلب كل بدناسبة الدفتً
 من 100 للمادة تطبيقا الإيداع رفض ابؼبدأ ىذا مراعاة عدـ ويتًتب على العقاري، بالدفتً مصحوبة غتَ

 .76/63مرسوـ
 بالأفتر: الاستظهار استثنا ( 4

 قصد الوثيقة ابؼودعة مع الوقت نف، في العقاري الدفتً تقدنً إجبارية ىي العامة القاعدة كانت إذا 
 كانت إذا الدفتً تقدنً الإشهار برميل طالب عدـ ىو الاستثناء فإف حائزه، إفُ موجو إعذار بعد أو الإشهار
 الدفتً تقدنً إجبارية مبدأ حدة من قصد التخفيف ضده. وىذا ابؼالك أو مساعدة بدوف معدة ابؼودعة الوثائق
 .76/63ابؼرسوـ من 50/1ابؼادة تطبيقا

، نف، من 50/2للمادة وتطبيقا لذلك ونتيجة  بالإشهار أف يقوـ العقاري للمحافظ يدكن ابؼرسوـ
 ابػصوص: على يتعلق الأمر عندما وىذا العقاري، الدفتً استظهار إفُ ابغاجة دوف ابؼطلوب
 .75/74أمر من 13 ابؼادة في إليها ابؼشار العقود ػ بأحد
 .ضده أو ابؼالك مساعدة بدوف صدر قضائي بقرار أو بؿرر ػ بعقد

 .قضائي أو قانوني رىن أو امتياز ػ بتسجيل
 حائز إفُ يبل  الإشهار المحافظ فإف العقاري، بالدفتً مصحوبة غتَ ابؼودعة الوثائق كانت إذا وعليو، 

 الإشعار تاريخ من ابتداء يوما15 في أجل المحافظة لدى الدفتً يودع بأف عليها، موصى رسالة بدوجب الدفتً
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 والدفتً العقاري السجل بتُ ابؼطابقة قبل آخر أي إجراء يتم فلا العقاري، الدفتً ضبط قصد  ،بالاستلاـ

 .العقاري
 جديد دفتً ابغصوؿ على بإمكانو ابعديد ابؼالك فإف ابؼلكية، نقل وقع نتيجة، بدوف الإنذار بقي وإذا 

 .العقارية البطاقة على بذلك يشار أف على
 ابؼناطق في ابؼلكية العقارية لإثبات الوحيد السند ىو العقاري الدفتً أف على نؤكد أف يجب الأختَ وفي 
 28/06/2000في الصادر قراراتها إحدى العليا في المحكمة لدى العقارية الغرفة إليو ذىبت ما وىذا ابؼمسوحة،

 البطاقات مجموية أساس يل  الموضوية العقارية الأفاتر إنيلي   فيو ما جاء والذي 197920رقم  ملف
العقاريةف  الملوية نشية في البينة اقامة الوحيأ المنطلق يشول المحأثف الأراضي البلأية ومسا العقارية
 الملوية سنأ إثبات يعتبر لا بو المستظهر العقاري الأفتر أن المجل  قضاة ايتبر لما الحالف قضية وفي

 .القانون خالفوا قأ يوونون
 ث  ومن الملوية العقاريةف اثبات الوحيأ الأليل ىو العقاري الأفتر أن ك ل  قانونا الثاب  ومن 

 الاستألال رغ  العقارية إثبات الملوية يل  مليل وجوم بعأم التصريا إل  توصلوا لما القضاةف فإن

 (.38) القانون تطبيق في أخطيوا قأ يوونون  العقاري بالأفتر
 المحافظة لدى ابؼسح وثائق إيداع عند فيو يشرع، حيث العقاري الترقي إضافة بؼهاـ المحافظ العقاري بقد  

 يكوف منهاج حتى التسليم، بؿضر على العقاري المحافظ إمضاء بدجرد أي ،التًقيمات ابؼشرع فرض العقارية، وقد
 من ابؼرسوـ11ابؼادة في ورد ما وىو ،(39)العقاري للمحافظ ابؼسح وثائق تسليم عند عمليا الوثائق مسك
 .76/63رقم

 بفتدة من مواد، بست العقاري المحافظ قبل من لطالبيها ابؼعلومات إعطاء مهمة ابؼشرع خص كما
 بالمحافظة اتصاؿ للمواطن أو احتكاؾ أوؿ باعتبارىا العملية ىذه خلابؽا من نظم منو، 60ابؼادة إفُ 55ابؼادة

 .العقارية بالمحافظة ابغقوؽ أصحاب ثقة يدعم أف شأنو من والذي العقارية،
 أخذت بو التي الدوؿبعض  أف بدليل النظاـ ىذا في الأساسي المحور ىو العقاري المحافظ أف يعتٍ وىذا

 .شهرىا التصرفات الواجب كل على دقيقة قانونية رقابة ضماف أجل من قاضي إفُ الثقيلة ابؼهمة ىذه أسندت

                                                 
 .249الصفحة العليا، المحكمة عن الصادرة ، 2001لسنة الأوؿ العدد القضائية، المجلةأنظر،  38
  .24/05/1998في ابؼؤرخة 16 رقم مةيالتعلأنظر،  39
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 علاقةمستوى  على ماوإ التنظيم مستوى على ماإ ىاـ، جد العقارية المحافظة دور أف لنا يبدو، وىكذا

 .ابؼادة العقارية في واسعة باختصاصات العقاري المحافظ بستع ثم ومن ابعمهور، مع ابؼصلحة ىذه

 
 مسا الأراضي.ل الوكالة الوطنيةالثاني:  المبحث
 
وكذا من خلاؿ  ذكره، السابق 75/74الأمر صدور منذ تنظيمها حيث من تطورا عرفت ابؼسح مصافٌ أف

 فَ ما السجل العيتٍ، نظاـ وضع يدكن لافيما بعد، حيث  ابؼشرع وضعها التي والتنظيمية القانونية النصوص تطور

 .ابؼلكيات العقارية بصيع بغصر أداة ابؼسح باعتبار العقاري السجل أوفُ لإنشاء كخطوة للأراضي العاـ ابؼسح يتم
في  الأراضي، بؼسح الوطنية للوكالة التفصيل من بدزيد التطرؽ ابؼبحث ىذا خلاؿ وعليو، سنحاوؿ من

خلالو  من الثالث نتناوؿ ابؼطلب ، أماكوينهاالثاني لت وابؼطلب ،عريفهالت ابؼطلب الأوؿ خصصنا مطالب، ثلاث
 .دورىا

 .الوكالة الأول: تعريف المطلب
 .اصطلاحي والآخر لغوي أحدهما ف،مدلولا الأراضي بؼسح الوطنية للوكالة

 .اللاوي المألولالأول:  الفرع
بصع وكالات، بدعتٌ التفويض والاعتماد، أي من يعتمد عليو في تدبتَ أمر  وكلمشتقة من الفعل الثلاثي  الوكالاة:

 (.40أو يفوض إليو أمر ما)
 ، مسحا ومساحة الأرض: قاسها وقسمها.مساأي  المساا:
 (.41وعلم ابؼساحة يبحث فيو عن مقادير ابػطوط والسطوح والأجساـ) 

 .صطلاحيالا المألولالثاني:  الفرع
الوكالة  إنشاء ابؼتضمن 19/12/1989في ابؼؤرخ 89/234رقم التنفيذي ابؼرسوـ من الأوفُ ابؼادة في جاء 
المأنية  تتمتع بالشخصية إماري طابع ذات يمومية مؤسسة تنشي: أنو الأراضي ابؼعدؿ وابؼتمم، بؼسح الوطنية

 صلب في وتأي ( أ.م.و.و)باختصار  وتوتب الأراضي لمسا الوطنية الوكالة تسم  المالي وبالاستقلال

 . ومن خلاؿ ىذا النص، يتبتُ أف الوكالة عبارة عن مؤسسة عمومية ذات طابع إداري وتعتبر ...النص الوكالة
                                                 

40
 .916، ابؼنجد في اللغة والأعلاـ، ابؼرجع السابق، صأنظر 
41

 .761، ابؼنجد في اللغة والأعلاـ، ابؼرجع السابق، صأنظر 
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مرفقا عاما يهدؼ إفُ إشباع ابغاجات العامة برقيق الصافٌ العاـ ، ابؼتمثلة أساسا في عملية ابؼسح العاـ 
الذي أدى بها إفُ فتح ىياكل جهوية، ولائية بؿلية، وكل ىذا بغرض إثبات ابؼلكية العقارية وفق للأراضي، الأمر 

  نظاـ الشهر العيتٍ.
 .الوكالة الثاني: تووين المطلب

 نتطرؽ في ىذا ابؼطلب إفُ كل من تطورىا التاريخي نشأتها ، إضافة إفُ تنظيمها الداخلي. 

 نشيتها. الأول: الفرع
الأمر  وذلك بدقتضى 1977 منذ العقاري، السجل ووضع للأراضي العاـ ابؼسح إبقاز عملية إنطلقت

بلديات  4 أراضي مستوى على بذريبي باب من 1977 سنة منذ ابؼسح أشغاؿ في شرع وقد، 75/74رقم
القياـ بأشغاؿ 1979 سنة  ابؼسح مصافٌ على يتعتُ وكاف ،(معماش وحاسي زياد ابن تازولت، زرالدة،)نموذجية

 .فقط الريفية ابؼناطق ولاية، وضمن31آنذاؾ عددىا وكاف ولاية، كل في واحدة بلدية الأقل على بس، برضتَية
ابؼسح  فإف مصافٌ ابؼناطق، لبعض بالنسبة ابؼرسومة ابؼصورة ابؼخططات غطاء غياب على علاوة أنو، غتَ

ابؼهمة  ىذه إفُ بالنظر تغيتَا بؿسوسا يعرؼ فَ نفسو العماؿ تعداد وحتى التنظيمي الصعيد على تعميمها يتم فَ
 مليوف 11حوافِ مسح في يتمثل ابؽدؼ وأف وابؼلاحظة، خاصة القياس بأجهزة معتبرا تزويدا تتطلب التي ابعديدة،

 في والاحتياجات ابغادة تتناسب زمنية فتًة في ابغضرية، من ابؼناطق ىكتار ألف360 و الريفية ابؼناطق من ىكتار

 .العقاري الوضع تطهتَ بؾاؿ
أملاؾ الدولة  شؤوف مديرية لنيابة تابع مسح مكتب الأراضي، بدسح يتكفل كاف 1982 غاية وإفُ

 .الأملاؾ العامة والعقارية شؤوف قسم مفتشية يسمى بعد فيما أصبح الذي ابؼكتب وىو للولاية، العقارية والشؤوف
كاف )كل ولاية مستوى على الأراضي مسح قسم مفتشية إفُ ابؼسح مكتب ترقية بست ،1983سنة وفي

برت  إداري طابع مؤسسة ذات إفُ وترقيتها الأراضي مسح مصافٌ تنظيم إعادة بست ،1989وفي(، 31عددىا

وىذا ما نصت (، 42)مسح الأراضي بإبقاز أحسن تكفل أجل من وذلك ،"الأراضي لمسا الوطنية الوكالة اسم
عاـ  مسح إعداد الأساسية، مهمتها أما. السابق الذكر89/234رقم التنفيذي ابؼرسوـ من الأوفُ عليو ابؼادة
بؼسح  الوطنية الوكالة تكلف ابغكومة، التي تربظها إطار السياسة وفي إذ الوطتٍ، التًاب كامل عبر للأراضي

 .الوطتٍ التًاب أبكاء بصيع العاـ في الأراضي مسح لإعداد التقنية الرامية العمليات بإبقاز الأراضي

                                                 
 .60السابق،ص ابؼرجع ،متٌ بسوح راجع، 42
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التقنية  العمليات  بإبقاز الأراضي بؼسح الوطنية الوكالة يكلف أف وبغسابو، ابؼالية وزير بإمكاف كما
 (.43)الدولة لأملاؾ التابعة للعقارات عاـ جرد لوضع ابؼخصصة

 .(44)للوكالة الأاخلي التنظي  الثاني: الفرع
، حيث الأراضي بؼسح الوطنيةومدير الوكالة  إدارة بؾل، خلاؿ من للوكالة الداخلي التنظيم ويتجسد

 ابؼؤسسة، وأما تعيينو بؽذه العاـ الستَ عن ابؼسؤوؿ بدثابة وىو الإدارة بؾل، قرارات تنفيذ مهمة الأختَ، ىذا يتوفُ

 (.45)ابؼالية وزير من اقتًاح على بناءا يصدر بدرسوـ يتم
 تنظيم عضوي وضع إفُ أدت للمسح، الوطنية الوكالة مستوى على الداخلي التنظيم إعادة أف إفُ ونشتَ

 .المحلي على ابؼستوى ابعهويتُ للمسح للمديرين ابؼراقبة بؾاؿ في أكبر صلاحيات ووضع ابؼركزية، للمديرية جديد
السابق الذكر، صدر القرار الوزاري ابؼشتًؾ  89/234 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 22وتطبيقا لأحكاـ ابؼادة 

ابؼتضمن التنظيم الداخلي للوكالة الوطنية بؼسح الأراضي، حيث نظم ىذا القرار، برت  17/04/2002 ابؼؤرخ في
 سلطة ابؼدير العاـ ما يأتي:

 يل  المستوى المركزي: (1

 والتي تتضمن: مديرية التخطيط وابؼراقبة وابؼنازعات:ػ 
 التخطيط بؼسح الأراضي العاـ، ومكتب مراقبة التسيتَ. ابؼديرية الفرعية للتخطيط، بها مكتب 

 .ابؼديرية الفرعية للمراقبة وابؼنازعات، بها مكتب التفتيش، مكتب العلاقات العامة ومكتب ابؼنازعات 
 والتي تتضمن: مديرية الإنتاج:ػ 

  أنظمة الإعلاـ.ابؼديرية الفرعية للتصوير القياسي وأنظمة الإعلاـ، بها مكتب التصوير القياسي ومكتب 

 .ابؼديرية الفرعية للأشغاؿ ابػرائطية والطوبوغرافية، بها مكتب قاعدة رسم ابػرائط ومكتب الطوبوغرافيا 
 والتي تتضمن: مديرية إدارة الوسائل:ػ 

  ُابؼديرية الفرعية للموظفتُ والتكوين، بها مكتب ابؼوظفتُ والشؤوف الاجتماعية ومكتب التكوين وبرست
 ابؼستوى.

 يرية الفرعية للميزانية والمحاسبة، بها مكتب ميزانية التسيتَ، مكتب المحاسبة ومكتب عمليات التجهيز.ابؼد 

 .ابؼديرية الفرعية للوسائل العامة، بها مكتب الوسائل والصيانة ومكتب ابؽياكل القاعدية 

 .ابؼديرية الفرعية للدعم التقتٍ، بها مكتب النسخ ومكتب الوثائق والأرشيف 

 
                                                 

 ضي.الأرا بؼسح ةيالوطن إنشاء الوكالة ابؼتضمن، 19/12/1989في ابؼؤرخ 89/234رقم ذييالتنف ابؼرسوـ من04ابؼادة ،أنظر 43
 .2002، سنة37ج.ر  ، ابؼتضمن التنظيم الداخلي للوكالة الوطنية بؼسح الأراضي،17/04/2002القرار الوزاري ابؼشتًؾ ابؼؤرخ في  44
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 مديريات جهوية. 8وىي  مستوى الجهوي:يل  ال (2

 والتي تتضمن: ابؼديرية ابعهوية بؼسح الأراضي:ػ 
 مصلحة البربؾة 

 ِمصلحة تطبيقات الإعلاـ الآف 

 (أعواف على 5مصلحة الأشغاؿ ابؼختصة، تتضمن فرؽ العمليات والتي تتكوف كل واحدة منها من بطسة)
 الأقل .

 تُ والمحاسبة ومكتب الوسائل والصيانة.مصلحة الإدارة العامة، بها مكتب ابؼوظف 
 يل  المستوى الولاية: (3

والتي تصنف حسب أهمية مهامها، بقرار من الوزير ابؼكلف بابؼالية، إفُ  مديرية مسح الأراضي في الولاية:ػ 
 صنفتُ:
 :يتضمن: الصنف الأول 

  ،ِمكتب ابغفظ ابؼسحي مصلحة الأشغاؿ، تتكوف من مكتب الأشغاؿ ابؼسحية وتطبيقات الإعلاـ الآف
 والفحص والإحصائيات ومكتب الأشغاؿ الطوبوغرافية.

 .مصلحة الوسائل العامة والأرشيف، وتتكوف من مكتب الوسائل والمحاسبة ومكتب الأرشيف والوثائق 

 :يتضمن: الصنف الثاني 

 .ِمكتب الأشغاؿ ابؼسحية وابػاصة وتطبيقات الإعلاـ الآف 

 حصائيات.مكتب ابغفظ ابؼسحي والفحص والإ 

 .مكتب الأشغاؿ الطوبوغرافية 

 .مكتب الوسائل العامة والمحاسبة 

 .الوكالة مورالث: الث المطلب
ابؼؤرخ 92/63ابؼعدلت بػ ـ.ت رقم 89/234من ـ.ت رقم  05يكمن دور الوكالة، كما أطرت لو ابؼادة 

العقاري، برضتَ العقود وابؼلفات في بؾاؿ إعداد مسح الأراضي العاـ، بتنفيذ أعماؿ التحقيق 12/02/1992في
ابؼتعلقة بأشغاؿ بعاف ابؼسح، بررير بـططات ابؼسح والوثائق ابؼلحقة بها، إنشاء البطاقات العقارية، مطابقة نتائج 
ابؼسح بالسجل العقاري، تنظيم الأرشفة ونشر وثائق ابؼسح كما تراقب الأشغاؿ التي ينجزىا ابؼاسحوف بصفة 

 عامة.
 نفصل في دورىا من خلاؿ إجراءات إعداد ابؼسح واللجنة ابؼكلفة بذالك.وتكملتا لذلك، س
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 العام. الأراضي مسا إيأام الفرع الأول: إجرا ات
لإبراز  في ابؼيداف والتحقيق بلدية، كل داخل وابؼلكيات البلديات حدود برديد في ابؼسح إجراءات تتمثل

ورسم  وترقيمها ابؼمسوحة تبتُ العقارات وسجلات بـططات من ابؼسح وثائق وإعداد وابؼلاؾ، ابغقوؽ أصحاب
 (.46السجل العقاري) تأسي، عملية تبدأ الإجراءات ىذه وبتماـ حدودىا،

لأي بلدية،  الأراضي مسح عمليات وتكوف ميدانيا، ابؼسح لعملية الأساسية الوحدة بدثابة البلدية وتعتبر
الأراضي  مسح ابؼتعلق بإعداد 76/62رقم ابؼرسوـ من 2 ابؼادة في ما جاء وىو الوافِ عن يصدر قرار موضوع
من  الأكثر على شهر بعد تأتي ابؼسح التي عملية افتتاح تاريخ ابػصوص على القرار، ىذا في الوافِ ويبتُ العاـ،
 ابعرائد اليومية في وكذلك ابؼعنية، للولاية الإدارية موسوعة القرارات وفي الربظية ابعريدة في القرار ىذا نشر تاريخ

 (.47ابؼعتٍ) البلدي المجل، الشعبي رئي، إفُ ويبل  الوطنية،

 .لكل بلدية ابغدود بوضع تكلف الأراضي، بؼسح بعنة تنشأ الأراضي مسح عمليات افتتاح وبدجرد
ومن بينهم  السابق ذكره، 76/62رقم ابؼرسوـ من7ابؼادة في بيانهم جاء اللجنة بؽذه ابؼكونوف الأعضاء أما

 .بفثلو أو إقليميا ابؼختص العقاري المحافظ
يخص بصع  فيما لاسيما ابعيد التحضتَ من لابد الأراضي، مسح عمليات في ابغسن الستَ ولضماف

درجة  حسب وترتيب الأقساـ للحدود البياني ابؼخطط وبرضتَ العمليات، ىذه أثناء استعمابؽا ابؼزمع الوثائق
ابؼيدانية،  الأشغاؿ خلاؿ ابؼلكيات تفرضها طبيعة التي الصعوبات درجة إفُ بالنظر أي وقوعها، المحتمل الصعوبات

في  الأشغاؿ تبدأ ثم ومن ،(إفٍ...الأرضية ووعورة ابؼسلك صعوبة النباتي، الغطاء كثافة الصغتَة، ابؼلكيات)
تستهدؼ   الأراضي مسح عملية أف وبدا الصعوبات، حسب درجة الأقساـ إفُ ذلك بعد لتمتد السهلة الأقساـ

وابؼقصود  الإقليمي، التنظيم إعادة حالة في خاصة البلدية، إقليم برديد بؿيط من أولا لابد حدى، على بلدية كل
ابغدود  تعيتُ بؿضر تسمى وثيقة في ووصفها الربظية الوثائق أساس على للبلدية ابغدود الإقليمية معرفة ىو ىنا

 للحدود. بياني بو بـطط يلحق
للبلدية  الشعبي البلدي المجل، رئي، مع بالتنسيق ابؼسح بعمليات ابؼكلف التقتٍ طرؼ من المحضر يحرر

 عليو. ابؼوافقة قصد الوافِ السيد إفُ ويقدـ المجاورة، البلديات رؤساء وكذا ابؼعنية،

                                                 
 .4ص السابق، ابؼرجع عمر، باشا بضدي و لىيل زروقي راجع، 46
 .ةيابؼال وزارة ة،يالوطن العامة للأملاؾ ةير يابؼد العقاري، ميالتًق و الأراضي مسح اتيعمل تَبس ابؼتعلقة 24/05/1998 في ابؼؤرخة 16 رقم مةيالتعلأنظر،  47
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وزير  السيد طرؼ من نهائيا فيها ويبث تدرس البلديات حدود بوضع ابػاصة الصعوبات أما
بصيع التوضيحات  بتقدنً العمومية وابؼؤسسات وابؽيئات الدولة، الولايات، البلديات تقوـ (،كما48الداخلية)
يرتبط  (، حيث49بدساعدة ابؼالكتُ) حدودىا وضع يتم الأخرى العقارات أما ملكياتها، حدود يخص فيما اللازمة
القانونية  بالوضعية فقط المحققتُ لي، الأعواف بتنوير الشاغلتُ، أو ابؼلاؾ بدساعدة ابؼسح عمليات بقاح

 .ابعتَاف بأملاؾ أيضا لأملاكهم، لكن
 :كالآتي ىي ابغدود، وتثبيت التحقيق عمليات إثر تعد التي ابؼسح وثائق أما

بذزئتو  في بصيع تفصيلات البلدية لإقليم البياني الرسم على بسثيل تعطي وأماكن أقساـ إفُ مقسم ابؼسح، بـططػ 

 .للأرض قطع وإفُ للملكية، أجزاء إفُ
 .برت حساب ابؼسح مفهرسة ابؼالك، لنف، التابعة الأملاؾ عليو تنقل الذي السجل وىو ابؼساحة، سجلػ 
لتسلسل الأقساـ وأرقاـ  تبعا أي الطوبوغرافي التسلسل في ابؼلكية بؾموعات ترتب حيث الأقساـ، جداوؿػ 

 .مالك لكل ابغساب رقم ملكية بؾموعة كل تعتُ أين ابؼلكية، بؾموعات
 (.50للتًقيم العقاري) ضرورية معلومات على برتوي تلخيصية وثائق تشكل التي العقارات، بطاقاتػ 

يدكن ، 25/03/1976ابؼؤرختُ في 67/63و76/62رقم للمرسومتُ وابؼعدلة ابؼدرجة للأحكاـ وطبقا
من  أكثر ابؼعنية للبلدية ابؼسح تدوـ عمليات أف يحتمل عندما أقساـ بؾموعة أو بقسم ابؼتعلقة الوثائق ىذه إيداع
 (.51سنة)

على  التقنية، بؼدة شهر العمليات نهاية بدجرد إيداعها يتم التنفيذ، حيز الأراضي مسح وثائق توضع وحتى

 .عليها الإطلاع من ابعمهور لتمكتُ البلدية بدقر الأقل
الذي  الشعبي البلدي المجل، رئي، إفُ ابؼسح، مكتب رئي، طرؼ من الأراضي مسح وثائق تسلم حيث

ابؼرسوـ  من11في ابؼادة ورد كما بشهر، ابؼقدرة الإيداع مدة وخلاؿ إيداع، شهادة بابؼناسبة بدوره يسلم
 شهر طيلة التقنية الانتها  من الأشاال ينأ بو الملحقة والوثائق الأراضي مسا مخطط يومع: 76/62رقم

 .يليها ااطلاع للمعنيين يحق بحيث البلأية بمقر يل  الأقل

                                                 
 .25/03/1976في ابؼؤرخ 76/62رقم ابؼرسوـ من 05 ابؼادة ،أنظر 48
 .25/03/1976في ابؼؤرخ 76/62رقم ابؼرسوـ من 06 ابؼادة ،أنظر 49
 .24/05/1998في ابؼؤرخة 16 رقم مةيالتعلأنظر،  50
 .25/03/1976في ابؼؤرخ 76/62رقم ابؼرسوـ من 11/03ابؼادة ،أنظر 51
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أو  البلأيف الشعبي المجل  رئي  إل  كتابة إما الم كورف الأجل ضمن الشواوى تقأي  ويمون
الأيام والسايات  في البلأي الشعبي المجل  بمقر موجوما يوون ال ي اامارة ين ممثل شفويا إل 
  .ينها للجمهور. المعلن

لو  ابؼساس بحقوقو حالة وفي الإيداع، مدة خلاؿ ابؼسح وثائق على الإطلاع شخص لأي يدكن وعليو
ابؼسح  بعنة إفُ وترسل الاحتجاجات طلبو، وموضوع تدخلو أسباب موضحا شكوى بتقدنً الاحتجاج في ابغق

 .الأمر في تبث التي
 المسا. : لجنةثانيال الفرع

 بؾموعػة وفي الربظيػة في ابعريػدة ينشر الولاية، وافِ يصدره قرار بدقتضى بلدية كل في ابؼسح عمليات تفتتح 
 بػو، البلػدي الشػعبي المجلػ، رئػي، ويبلػ  الوطنيػة، ابعرائػد اليوميػة في وكػذا ابؼعنيػة، للولايػة الإداريػة القػرارات

 ابؼعنيػة والبلديػة الػدائرة مقػر ابؼعلقػة في الإعلانػات بواسػطة ابؼػواطنتُ يعلػم ىػذه العمليػات، افتتػاح مػن يومػا15وقبػل
 المجاورة. وكذا البلديات
تسػمى:  بعنػة إفُ كػل بلديػة داخػل وابؼلكيػات البلػديات حػدود وضػع مهمػة ابعزائػري ابؼشػرع أسػند ولقػد

ابؼعػدؿ  ،العػاـ الأراضػي مسػح بإعػداد ابؼتعلػق 76/62 رقػم: ابؼرسػوـ مػن7ابؼػادة عليػو نصػت مػا وفػق ،المساا لجناة
 من: اللجنة ىذه وتتكوف ،07/04/1992ابؼؤرخ في 92/134بؼرسوـ رقم  باوابؼتمم 

 رئي، المجل، القضائي. يعينو ،رئيسا اختصاصها دائرة ضمن البلدية توجد التي المحكمة ػ قاضي1
 للرئي،. نائباػ رئي، المجل، الشعبي البلدي أو بفثلو 2
 ابؼباشرة. الضرائب لإدارة المحلية ابؼصافٌ ػ بفثل3
 ػ بفثل للمصافٌ المحلية للأملاؾ الوطنية.4
 الوطتٍ. الدفاع لوزارة ػ بفثل5
 الولاية. في التعمتَ بؼصلحة ػ بفثل6
 ابؼهنية. ابؼنظمة في ابؼخولة ابؽيئة تعينو ،ػ موثق7
 ابؼهنية. ابؼنظمة في ابؼخولة ابؽيئة تعينو عقاري، خبتَ ػ مهندس8
 ػ المحافظ العقاري ابؼختص إقليميا أو بفثلو.9

 أو بفثلو.ػ ابؼسؤوؿ المحلي للوكالة الوطنية بؼسح الأراضي، 10
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 عػن بفثػل ىػذه اللجنػة تضػم أف فيجػب بؿميػة، ومواقػع مسػاحات علػى تشػمل بدنطقػة ابؼسػح تعلػق إذا أمػا
 الولاية. في الثقافة مديرية

 المحليػة عػن ابؼصػافٌ بدمثػل ابؼسػح بعنػة اجتمػاع يػتم ابغضػرية، ابؼنػاطقخػارج  في ابؼسػح يخػص مػا وفي

 .للري المحلية ابؼصافٌ عن وبفثل الفلاحية،
 .اللجنة كاتب مهمة الأراضي بؼسح الوطنية بفثل الوكالة يتوفُ أف على
مػن  9في ابؼػادة ، وابؼتمثلػة92/134مرسػوـ مػن 6 ابؼػادة حػددتها ابؼهػاـ، مػن بدجموعػة ابؼسػح بعنػة تقػوـ

 :76/62ابؼرسوـ 
 ػ بصع كل الوثائق والبيانات من أجل تسهيل إعداد الوثائق ابؼساحية.1
 فيمػا بيػنهم اتفػاؽ، التوفيػق عند الاقتضاء من اتفاؽ ابؼعنيتُ حوؿ حدود عقػاراتهم، وفي حالػة عػدـ وجػود ػ التثبت2
 .ذلك أمكن إذا
 ابؼعاينة عمليات إثر على ابؼلكية ابؼسلمة وشهادات السندات ولاسيما العقارية الوثائق بصيع إفُ بالاستناد ػ البت3

 (.52بالتًاضي) تسويتها يدكن فَ التي ابؼنازعات بصيع اعية فيالزر  الثورة نطاؽ في بغق ابؼلكية ابؼتممة
 لأف ابؼػواطنتُ، مػن قبػل ابؼقدمػة الشػكاوي لدراسػة مغلقػة جلسػة في أعضػائها بصيػع بحضػور اللجنػة وبذتمػع 
 علػى ابؼرفقػة والوثػائق الأراضػي بـطػط مسػح إيػداع بعػد شػهر أجػل في شػكاويهم تقػدنً للمعنيػتُ خػوؿ القػانوف
 وديػة حلػوؿ إيجاد على تعمل أف اللجنة على يجب وىنا (،53الأشغاؿ التقنية) من الانتهاء عند البلدية مقر مستوى

 ابؼعروضة عليها. للخلافات
 بؽػم بػأف ابؼعنيػتُ فعليهػا إعػلاـ وديػا، النػزاع حػل إفُ اللجنػة توصػل عػدـ حالػة في بأنػو نقػوؿ، الأخػتَ وفي 

 مػع القضػاء إفُ الأمػر رفػع فبإمكػانهم وإلا يخػص حػدودىم، مػا في اتفػاؽ إفُ التوصػل أجػل مػن أشػهر ثلاثػة مهلػة

 أو ابؼػدة انقضػاء حػتُ إفُ مؤقتػا حولػو ابؼتنازع العقار معافَ بردد ابؼرحلة وخلاؿ ىذه الإقليمي، الاختصاص احتًاـ

 .نهائية لتصبح في النزاع الفصل
 بؿػل عقػار لكػل بصعهػا، بزصػيص تم الػتي ابؼعلومػات ضػوء علػى يدكػن عملهػا، مػن ابؼسػح بعنػة انتهاء وبعد 
 .الاقتضاء عند إليها الرجوع بدجرد ىذا العقار على التعرؼ تسمح والتي العقارية بالبطاقة يسمى ما الشهر

 
 

                                                 
 وما بعدىا. 14أبظهاف، ابؼرجع السابق، ص  مزعاشراجع،  52
 سابق الذكر. 76/62من ابؼرسوـ  11، ابؼادة أنظر 53
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 الأراضي. مسال الوكالة الوطنيةب العقارية المحافظة الثالث: يلاقة لمبحثا
 

 الستَ لضماف وذلك العقارية والمحافظة الأراضي سحالوكالة الوطنية بؼ بتُ وطيدة علاقة وجود من لابد
 من العقاري السجل في بؼا موافقة أو مطابقة ىناؾ تكوف أف يجب ذلك من أكثر بل ابؼصلحتتُ، من لكل ابغسن
 .الأراضي مسح وثائق مع بيانات

 ابغالة ىذه ففي ابؼطلوب، الشهر إجراء العقاري المحافظ يعاين عندما عمليا، العلاقة ىذه أهمية وتظهر

 المحافظة مستوى على ابؼودعة ابؼسح وثائق في تعيينها تم قد الإجراء، موضوع العقارات أف من يتحقق أف عليو

 التي للعقارات القانونية الوضعية في بالتعديلات الأراضي مسح مصلحة إعلاـ ينبغي أخرى جهة ومن العقارية،

 في ابؼقررة للشروط وفقا ابؼسح وثائق لتسوية وذلك العقارية، البطاقات بؾموعة في إشهار موضوع كانت
 .العقاري السجل بتأسي، ابؼتعلق25/03/1976في ابؼؤرخ 76/63رقم ابؼرسوـ من72ابؼادة

 على الأراضي مسح وثائق إيداع عملية البدء في نتناوؿ أف رأينا العلاقة، ىذه على الضوء ولتسليط
 ووثائق العقاري السجل بيانات مطابقة تتم إثرىا على التي العقارية وما ىي التغيتَات العقارية المحافظة مستوى
 .الأراضي مسح

 مستوى على الأراضي مسح وثائق بإيداع يتعلق الأوؿ بؼطلبا ،مطلبتُ في نعابعها سوؼوىذا ما 
 .الأراضي مسح وثائق مع العقاري السجل مطابقة فيو نتناوؿ العقارية، والثاني المحافظة

 العقارية. المحافظة مستوى يل  الأراضي مسا وثائق إيأاعالأول:  المطلب

 العمليات مطابقة ىذه عن نتجت التي ابؼسح وثائق تعتبر الأراضي، مسح إعداد إجراءات انتهاء بدجرد
 .العقارية للملكية ابغالية للوضعية

 :ابؼسح وثائق من نسخ ثلاث وتعد
 .ذكره سبق كما ابعمهور، متناوؿ في تكوف حتى ابؼعنية البلدية بدقر تودع نسخةػ 
 .ابػواص العمومية وكذا وابؽيئات ابؼسح أعواف متناوؿ في للمعاينة، ابؼسح بدصلحة برفظ نسخةػ 
 .العقاري السجل لتأسي، العقارية بالمحافظة تودع ونسخةػ 

 الذي ،طلبىذا ابؼ موضوع وىي ابؼصلحتتُ بتُ أساسية وصل همزة الأختَة، الإيداع عملية تشكل حيث
فرع ال وأما العقاري، التًقيم الثاني يتضمن الأراضي، مسح وثائق تسليم بؿضر حوؿ الأوؿ ،فروع ثلاثة إفُ قسمناه
 .العقاري الدفتً وتسليم إعداد موضوعو الثالث
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 .الأراضي مسا وثائق تسلي  الأول: محضر الفرع

 وثائق ابؼسح إيداع يجب العقاري، السجل في الأوؿ بالإجراء القياـ من العقاري المحافظ يتمكن حتى
 ىذا أقساـ، أو بؾموعة بقسم يتم أف يدكن الإيداع فإف ابعديدة التنظيمية للأحكاـ ومراعاة العقارية بالمحافظة

 حل وىو العقاري، السجل يؤخر تأسي، بفا سنة من أكثر ما بلدية في الأراضي مسح عمليات مدة تفوؽ عندما

 لأى الأراضي مسا وثائق تومع: الآتي ، على76/63رقم ابؼرسوـ من8ابؼادة تنص حيث ابؼشرع، وضعو عملي
 السجل في وشهرىا الأخرى العينية والحقو  الملوية تحأيأ حقو  أجل من وذل  العقارية المحافظة

 البلأية أقسام مجموية أو قس  لول الأراضي مسا يمليات من الانتها  ينأ اايأاع ى ا ويت  العقاريف

 .المعنية
المحافظ  يحرره تسلي  محضر طريق ين السابقة الفقرة في يليو منصول إيأاع كل يثب 

  ..العقاري
 يعد بؿضر ابؼسح لوثائق تسلمو بدناسبة العقاري المحافظ أف السابقة، ابؼادة في فقرة آخر من يتبتُ

 مسح وثائق تاريخ إيداع من أياـ بشانية خلاؿ ابؼسندة، الوسائل بكل واسع إشهار موضوع يكوف ذيال التسليم،

 .الأراضي
 إفُ المحافظة العقارية العينية ابغقوؽ أصحاب أو ابؼالكتُ حضور إفُ جهة من الإشهار ىذا يهدؼ

 لإثارة أخرى جهة ومن ابؼؤقتة، العقاري التًقيم وشهادة العقاري الدفتً ابغالة حسب لتسليمهم وذلك العقارية،
 (.54)ذلك في مصلحة بؽم الذين الأشخاص قبل من الاحتجاجات
 التسلي  يوون محضر: العقاري السجل بتأسي، ابؼتعلق ،76/63رقم ابؼرسوـ من9ابؼادة في وجاء
 إيأاع تاري  من ابتأا أيام (8)ثمانية أقصاه أجل في واسع إشهار محل السابقةف المامة في يليو المنصول

 وذوي المالوين تموين وى ا قصأ مناسبةف ميامة أو وسيلة بول أشهرف أربعة ولمأة الأراضي مسا وثائق

 من الممسوحة يل  العقارات بحقوقه  تشهأ وثيقة كل تسل  من الأخرى العقارية العينية الحقو 

  ..العقاري المحافظ
 تسليم من يوـ نافذة تصبح العقارية التًقيمات لأف بالغة، أهمية لو المحضر ىذا تاريخ أف ابؼلاحظ ومن

 الوثائق بقية مع ترتيب المحاضر أجل من التاريخ حسب متسلسل فهرس فتح يستوجب بفا الأراضي، مسح وثائق
 .ىذه الوثائق في إليها ابؼشار التواريخ بؼتابعة وىذا الإشهار، أجل من ابؼودعة
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 .العقاري الثاني: الترقي  الفرع
 لاسيما السهر ،استلامها عند ابؼسح بوثائق للتكفل اللازمة الإجراءات يتخذ أف العقاري المحافظ على

 .الوثائق استلاـقبل  التنظيمية الأحكاـ على مطلعوف العقاري التًقيم بعمليات ابؼكلفوف الأعواف يكوف أف على
 الوثيقة برتوي ، ىذهT10نموذج العقارية البطاقة في مدرجة معلومات أساس على العقاري التًقيم يتمو 

 .ابؼعتٍ للعقار القانونية الطبيعة لتحديد الضرورية ابؼعلومات كل على
 :التالية ابغالات إحدى بتُي أف يدكن الوثيقة، ىذه ودراسة

 حق ابؼلكية يكتسب أف ،مدتها خلاؿ من ،الظاىر ابؼالك بسكن :حيازة بؿل لكنو سند بدوف ػ عقار. بسند ػ عقار

عينية  حقوؽ وجود تحديدب العقاري للمحافظ يسمح عنصر أي يوجد ولا سند بدوف ػ عقار. ابؼكسب بالتقادـ
 .كاف شخص أي من مطالبة موضوع تكن فَو  طبيعتهافي  المحقق ػ العقارات. الظاىر ابؼالك لصافٌ

 :كالآتي التًقيم عملية تتم ابغالات بؽذه وتبعا
 :النهائي أولا: الترقي 

 مالووىا التي يحوز للعقارات بالنسبة نهائيا الترقي  يعتبر: فيها جاء 76/63رقم ابؼرسوـ من12ابؼادة
  ....حق الملوية اثبات بو المعمول للتشريع طبقا المقبولة الأخرى الوثائق كل أو يقوم أو سنأات

 ىذا فيو، فإف المحقق العقار ملكية في للشك بؾاؿ أي يتًؾ لا ،اثابت القانوني السند كاف إذا ما حالة ففي
 ىؤلاء كاف سواء بهم، ابؼعتًؼ للملاؾ عقاري دفتً النهائي التًقيم عند يسلم، و نهائي ترقيم بؿل يكوف الأختَ

 (.الأخرى العمومية ابؼؤسسات أو البلدية، الولاية، الدولة،)عمومية معنوية أشخاص طبيعية أو أشخاص
 بينهم فيما الشيوع في ابؼلاؾ يتفق أو العقارية، المحافظة في بو يحتفظ واحد دفتً يعد الشيوع، حالة وفي

 (.55)بو والاحتفاظ العقارية المحافظة من سحبو قصد عنهم وكيل لتعيتُ
 العقاري، قيود السجل في إجباريا، التًقيم، ىذا بدناسبة ،الاقتضاء عند العقاري المحافظ ينقل كما
 .صلاحيتها مدة تنقض فَ والتي عليها ابؼشطب غتَ التخصيص وحقوؽ الرىوف ،الامتيازات

 أو على العقار ينصب ربظي كسند ابغكم أف باعتبار القضائية، الأحكاـ أف العملية ابغياة في وابؼلاحظ
 يجعل بفا الضرورية من ابؼعلومات خالية الأحياف بعض في تأتي عليها، ابؼتنازع أو بدلكيتها ابؼطالب العينية ابغقوؽ

 (.56)العرفية العقود معاملة تقريبا يعاملونها العقاريتُ والمحافظتُ ابؼساحتُ
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 :حالتتُ بتُ فيو نميز: المؤق  ثانيا: الترقي 
 تسمح بؼدة حيازة وجود إفُ ابؼسح وثائق في ابؼبينة ابؼعلومات تشتَ عندماأشهر:  أربعة لمأة المؤق  الترقي  (1

 أما أشهر، أربعة بؼدة العقار ترقيم يتم ،(ابؼدني القانوف من 827 ابؼادة)ابؼكسب التقادـ عن طريق العقار بتملك
 بابؼلاؾ وتتعلق التًقيم، يوـ من سريانها ، ويجري(57)76/63رقم ابؼرسوـ من13ابؼادة في بيانها جاء ابؼدة ىذه

 تطبق كما ابؼسح، وثائق في الواردة ابؼعلومات حسب سنة15بؼدة وابؼستمرة العلنية بابغيازة ابؽادئة، ابؼتمسكتُ
 من طرؼ ابؼسلمة ابغيازة لشهادات ابغائزين على وكذلك الأقل، على سنوات10بؼدة عرفي بسند على ابغائز

 .العقاري التوجيو قانوف لأحكاـ طبقا البلديات رؤساء
 طرؼ المحافظ من سحبها أو عليها الاعتًاض دوف ابؼيعاد ىذا انقضاء بعد نهائيا التًقيم ىذا ويصبح

 .للمعتٍ العقاري الدفتً تسليم بعد صحتها في تنازع معلومات تصلو بؼا العقاري
 تاريخ إيداع من ابتداء أشهر أربعة مدة مرور بعد النهائي بالتًقيم القياـ الضروري، من بات أنو كما

 وفَ مصلحة بؽم الذين للأشخاص يتستٌ حتى وذلك سابقا، إليو أشرنا ما وىو العقارية، المحافظة في ابؼسح وثائق
 .76/63رقم ابؼرسوـ لأحكاـ طبقا بحقوقهم ابؼطالبة ابؼسح، عملية يحضروا

 لتحديد كافية التحقيق عناصر تكوف لا وعندما القانوني، السند غياب عندسنتين:  لمأة المؤق  الترقي  (2
 .ابؼسح وثائق تسليم تاريخ من تبدأ سنتتُ بؼدة مؤقتا العقار ترقيم يتم ابؼمسوح، بالنسبة للعقار القانونية الطبيعة

 جديدة تزيل قانونية وقائع ابؼدة ىذه خلاؿ ظهرت إذا إلا نهائيا، التًقيم يصبح ابؼدة ىذه انقضاء بعد
 العقار أف إذا تبتُ الدولة باسم سنتتُ بؼدة ابؼؤقت التًقيم يكوف قد كما ،(58)وملكيتو العقار طبيعة على الشك

 (.59)الدولة لفائدة نهائيا التًقيم يصبح ابؼدة ىذه وبانقضاء كاف، شخص أي من مطالبة موضوع يكن فَ

 مفتوح بؽذا سجل في تقييدىا يتم التحقيق نتائج حوؿ احتجاجات تثار قد ابؼؤقت، التًقيم مدة وأثناء
 على الذين ذكره، السالف، 76/63رقم ابؼرسوـمن  15ابؼادة  أحكاـ بدوجب إذ ، العقارية بالمحافظة الغرض
 والطرؼ العقاري من المحافظ كل إفُ كتابيا اعتًاضاتهم تبلي  ابؼمسوحة، العقارات على عينية حقوؽ حيازة يدعوف

 .ابػصم
 إلا يبقى للمعتًضتُ لا نهائيا، أصبح التًقيم حيث القانونية الآجاؿ خارج الاعتًاضات إثارة حالة ففي

 العقاري للمحافظف الآجاؿ القانونية، ضمن الاعتًاضات بست إذا أما ابؼختصة، القضائية ابعهات إفُ بالتوجو
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 في ورد ما وىو بؿضر، في المحاولة نتائج ىذه وتدرج ابؼصابغة بؿاولة لإجراء ابؼتنازعة الأطراؼ بصع سلطة
 ين محضر وتحرير الأطرا  مصالحة سلطة للمحافظ العقاري توون"...: أعلاه ابؼذكور ابؼرسوـ من15ابؼادة

  ..الخال االزام قوة المحضر ى ا المأرجة في الأطرا  لاتفاقات وتوون المصالحةف
 عدـ العقاري بؿضر المحافظ يحرر ابعدوى، عديدة الأطراؼ بتُ ابؼصابغة بؿاولات كانت إذا حتُ في

 المحافظ من يتلقاه الذي التبلي  تاريخ من ابتداء أشهر(6)ستة مهلة ابؼدعي للطرؼ، و الأطراؼ إفُ ويبلغو ابؼصابغة
 .ابؼهلة نف، في الأختَ ىذا إفُ وتبليغها قضائية دعوى العقاري لرفع
 قضائية، عليو دعوى رفع لعريضة تبلي  أي أشهرالستة  مدة خلاؿ العقاري المحافظ يتلق فَ إذا أنو علما

 .العقاري السجل في العقار ترقيم إبساـ
 .الأراضي مسا بوثائق العقاري السجل الثاني: مطابقة المطلب

 ما منها تغيتَاتموضوع  تكوف قد ابؼمسوحة العقارات كوف مستقرة، غتَ العقارات وضعية أف في لاشك
 مستوى على ابؼنشأة الوثائق العقارية تفقد لا وحتى السبب بؽذا العك،، وأخرى للعقار القانونية الطبيعة على يؤثر

 باستمرار الوثائق ىذه مسك يجب ابغالية للعقار، القانونية الوضعية تعك، كونها ميزتها العقارية، المحافظة

 في ابؼؤرخ 76/63 رقم ابؼرسوـ في ورد ما وىو مسح الأراضي، مع العقارية البطاقات بؾموعة وموافقة وضبطها،
 .84إف72ُمن ابؼواد في وابؼتمم، ابؼعدؿ 25/03/1976

 بضبط مسح ابؼكلفة ابؼصلحة لدى قانوني برويل موضوع كوفي لا العقار وضعية في تعديل وأي

 .العقاري الفهرس في مسبقا إشهاره تم التعديل بؽذا ابؼثبت القضائي القرار أو العقد كاف إذا إلا الأراضي،
 معاينة التغيتَات بواسطتها تتم التي الوثائق حوؿ الأوؿ ،فروع ثلاثة خصصنا طلبابؼ ىذا ولدراسة

 لا التي التغيتَات حوؿ فرع وأما ثالث للعقارات القانونية الطبيعة تعك، التي التغيتَات نتناوؿ الثاني وفي العقارية،
 .للعقارات القانونية الطبيعة على تؤثر

 .العقارية التاييرات معاينة بواسطتها تت  التي الأول: الوثائق الفرع

 بتُ ابؼصلحتتُ، ابؼتبادلة الوثائق في العقارية والمحافظة الأراضي مسح مصلحة بتُ الوطيدة العلاقة تتجسد
 طرؼ من ابؼسلمة أخرى الوثائق جهة ومن جهة من الأراضي مسح مصلحة عن الصادرة الاستمارات منها

 .ابؼصلحتتُ بتُ الوثائق بؼطابقة بكل تغيتَ الأختَة ىذه إعلاـ يتم حتى ابؼسح، مصلحة إفُ العقاري المحافظ
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 العقاري: المحافظ إل  المسا مصلحة طر  من المسلمة الوثائق :أولا
 :يلي فيما تصنيفها يتم الأراضي مسح مصلحة طرؼ من ابؼقدمة ابؼعلومات

 الأراضي: مسا مستخرج (1
 وثائق ابؼسح مسك مصلحة على وابؼتمم، ابؼعدؿ 25/03/1976في ابؼؤرخ 76/63رقم ابؼرسوـ بدوجب

 .العقاري المحافظ طرؼ من ابؼلتم، الإجراء بدناسبة الأراضي مسح
إعداده  مدة تفوؽ لاو  ابؼسح بؼستخرج مطابقا بالإشهار ابؼعتٍ العقار تعيتُ يكوف أف يجب حيث

 القياـ بدسك قصد ،مالك آخر حساب وجود الأراضي مسح بؼصافٌ ابؼستخرج ىذا يسهل كما ،(60)أشهر

 . العقاري المحافظ طرؼ من إياىا تبليغها تم التي القانونية التغيتَات عن النابصة الوثائق
 يليو بموجب المنصول الأراضي مسا مستخرج يسل : تنص 76/63رقم ابؼرسوـ من77وابؼادة

 أو إشهار سنأ موضوع لول النهائي التحرير قبل الأراضي مسا بضبط المولفة المصلحة قبل من74المامة

 .موثقة شهامة كل
بمناسبة  المسل  والمستخرج الشهامات أو العقوم يوم في أشهر ستة ين تاريخو يقل أن ويجب

 يوم التنبيو في أو العأالة إل  المقأم الطلب يوم في أشهر ستة ين تاريخو يقل أن يجب قضائي قرار إشهار

 أشهر ين ستة تاريخو يقل أن يجب المستخرج فإن المزام يخص وفيما فحجزاستحقا   أجل من المنشور

  ..طريق القضا  ين ت  إذا اايأاع يوم وفي التراضي طريق ين ى ا ت  إذا الشروط مفتر يوم في
، نف، من78ابؼادة وتبتُ  ابؼسلم مسح الأراضي مستخرج يتضمن ابؼلكية حدود تغيتَ حالة في أنو ابؼرسوـ

 .ابغدود وبعد تغيتَ قبل العقارية الوحدات وبؿتويات ابؼساحية البيانات العقاري، المحافظ إفُ
 العقارية: الوحأات أرقام في للتاييرات المثبتة المحاضر (2

 على إثر أو السنوية الدورات بدناسبة سواء ابؼسح، مصلحة طرؼ من تلقائيا التغيتَات ىذه تثبت
 المحافظ إفُ تبل  السابق ذكره، 76/63ابؼرسوـ من83ابؼادة فحسب إقليميا، ابؼختصة البلدية مصافٌ من معلومات
 على العقارية الوحدات ترقيم فيما يخص الأراضي مسح بضبط ابؼكلفة ابؼصلحة أدخلتها التي التعديلات العقاري

 .تلقائيا بؼعاينتها ابؼصلحة ىذه اختصاص من ىي التي التغتَات إثر
 ابغدود في كتغيتَ إدارية قرارات عن أو ...(،طمي تربة، إبقراؼ)طبيعية حوادث عن التغيتَات ىذه تتولد

 (.61)ابؼلكية بؾموعة في تغيتَ ينتج ابغالتتُ كلا وفي الإدارية،
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  .PR14ابؼلكية بؾموعة أرقاـ في التغيتَات إثبات بؿاضر تسمى بؿاضر بواسطة التغيتَات ىذه تثبت
 الجأيأة: البنايات و للهأم المثبتة المحاضر (3

البناء  عن النابذة بالتعديلات العقاري المحافظ ابؼسح مصلحة تبل  ذكرىا، السابق83للمادة طبقا
 .ابؼلاؾ فعل عن وتتولد العقار احتواء في تدخل التغيتَات ىذه والتهدنً،

 من في كل ويدرج التغيتَات، ىذه تثبت  PR15ابعديدة والبنايات ابؽدـ إثبات بؿاضر وبواسطة
 فيها ثبت التي العقارات تعيتُو  الأراضي، مسح وأرقاـ أقساـ بتسلسل المحاضر ىذه من والثانية الأوفُ الصفحتتُ

 (.62)البنايات أو ابؽدـ
 العقاريتُ مابتُ المحافظتُ إفُ الأراضي مسح مصافٌ من15PRوPR 14النموذجية المحاضر بروؿ

 .13PRنموذج مطبوع شكل على جدوؿ بواسطة شهر كل من 30و25
 كما ،13PRنموذج مطبوعلل الثانية الصفحة بواسطة ابؼراسلات باستلاـ يفيد أف العقاري المحافظ على

 .الإيداع سجل في نفسو اليوـ في بتسجيلها يقوـ
 الأراضي: مسا مصلحة إل  العقاري المحافظ طر  من المسلمة الوثائق :ثانيا
 وما لديها الوثائق المحفوظة بتُ ابؼطابقة أجل من ابؼسح بؼصلحة الوثائق من بؾموعة العقاري المحافظ يسلم

 ووثائق( العقد )ملخصPR4bisأوPR 4نماذج أهمها عديدة الوثائق ىذه العقارية، المحافظة طرؼ من إرسالو تم
 .خاصة حالات في أخرى وثائق إفُ إضافة القياس

 العقأ(: )مستخرج PR4bis أوPR 4نموذج ملخص (1
 من ابؼرسوـ 80/1للمادة وطبقا الشهر، إجراء انتهاء بعد ابؼسح مصلحة إفُ العقد مستخرج يرسل

 في وابؼقيدة بتعيتُ الأطراؼ ابؼتعلقة البيانات تطابق من يتأكد الإيداع قبوؿ بعد العقاري المحافظ فإف 76/63رقم
 ابؼذكورة العقارات بتعيتُ البيانات ابؼتعلقة مع الإدارية، والسلطات الضبط وكتاب ابؼوثقتُ قبل من العقد مستخرج

 .ابؼراد شهرىا الوثيقة في أخرى جهة ومن ابؼستخرج، في جهة من
 لنف، العقارية بالوحدات تتعلق التي ابؼعلومات لاحتواء PR4bisأوPR 4نموذج ملخصات أعدت

 .ابؼلخص أعلى في البلدية اسم ويكتب فقط البلدية
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 ذاتPR 4حتُ نماذج في ابؼمسوحة، البلديات في يستعمل الوردي اللوف ذو PR4bisملخص  نموذج أما
 أف ،76/63رقم ابؼرسوـ من114 ابؼادة من يتبتُ إذ ابؼمسوحة، غتَ العقارات يخص فيما تستعمل الأبيض اللوف
 عقارية بطاقة كل بررر أين ابغضرية، يخص العقارات فيما العاـ الأراضي مسح غياب في يستعمل الأختَ ىذا
 إطارينPR 4نموذج ملخص ويتضمن .ذكره السابق من ابؼرسوـ27 ابؼادة لأحكاـ طبقا حضري عقار لكل

 :أساسيتُ
 فيو ويذكر العقد، بؿرر طرؼ من الإطار ىذا يدلأ :أيمن إطار : 
 .العقار تعيتُ أو بياف ػ عناصر
 .ػ ابعزء
 .العقارية والمحافظة ابؼسح مصافٌ في بو المحتفظ ابؼنظم ابؼخطط ػ رقم

 .القطعة ىذه ابؼلكية ضمن في ابغصة القطعة، رقم بالمحتوى، تتعلق التي البيانات ورقم الطريق أو ػ ابؼكاف
 التالية البيانات إفُ ويشتَ العقد بؿرر طرؼ من يدلأ :أيسر إطار: 
 .القدنً ابؼالك ػ اسم
 .ابعديد ابؼالك ػ اسم
 .العقارات ػ تعيتُ

 .ابؼلكية أصلػ 
 .ػ الانتفاع
 .الدفع وكيفية ػ القسمة
 .الإدارة إفُ ػ الإعلاف
 .ػ ابغقوؽ

 التي تسجل ابؼختلفة والبيانات البلدية اسم يضم الذي العنواف إفُ : إضافةPR4bisنموذج ملخص أما
 حررت التيالسلطة  أو العمومي الضابط وصفة واسم تاريخ القرار، أو العقد طبيعة العقد، بؿرر طرؼ من

 .القرار أو العقد واستقبلت
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 :إطارين ابؼذكور ابؼلخص ويشمل
 العقاري، حسب المحافظ طرؼ من ابؼرسل(العقد مستخرج)بإيجاد تسمح معلومات فيو :أيمن إطار 

 عناصر يتضمن العقارية، كما للوحدة القدنً ابؼالك باعتباره الأراضي، مسح وثيقة على ابؼذكور أو ابؼعتُ الشخص
 .العقارات بياف

 بياف العقار على زيادة ابؼلكية، حدود في تغيتَا ابؼنجز ابؼلكية نقل يستدعي أين ابػاصة، ابغالات وفي
 العقارية إفُ الوحدات الأراضي مسح مصلحة طرؼ من ابؼعطى ابؼسح بـطط برقم يكمل الإشهار موضوع
 .ابعديدة العقارات أرقاـ برديد تعيتُ أو بؿضر وكذا العقارية الوحدات بؽذه ابؼساحي المحتوى بياف بواسطة ابعديدة

 التالية البيانات خلاؿ من العقار طبيعة فيو تذكر: أيسر إطار: 
 .الانتفاع أو ابؼلكية أصل وكذا الإداري القرار أو العقد وتاريخ العقارات وبياف ػ طبيعة
 .الأطراؼ عليو اتفق الذي ػ المحتوى
 .الإبصافِ التقدير أو الإبصافِ الثمن أو عقار كل تقدير أو ػ الثمن
 .ابعدد و القدماء ابؼالكتُ من واحد كل ػ تعيتُ

 طرؼ المحافظ من العقد مستخرج يحوؿ القرار، أو العقد إشهار إجراء تنفيذ بعد أنو إفُ أختَا، ونشتَ
 التحويل بأف علم علىتكوف  ابؼسح مصلحة فإف بالتافِ و الإشهار مراجع على بؿتويا ابؼسح مصلحة إفُ العقاري
 (.63)بفعل الإشهار العقاري المحافظ عليو وافق قد وثائقها، في مؤقتة بصفة بو تكفلت الذي

 القياس: وثائق (2
 ما نستخلصو وىو الأصلية، ابؼلكية بؾموعة في تغيتَا القرار أو العقد تضمن إذا القياس وثيقة إعداد يتم

 أو لعقد الوفاة عن طريق نقل موضوع ىي التي العقارية الوحدات ، أف76/63رقم ابؼرسوـ من 74/1 ابؼادة من
 (.64)القياس طبقا لوثائق ابغدود تغيتَ حالة وفي الأراضي مسح بؼستخرج طبقا يتم قضائي قرار

 .الوثيقة ىذه استعماؿ كيفية السابق ابؼرسوـ نف، من 78 ابؼادة تناولت أكثر وبتفصيل
 للوحدات العقارية صحيح و طبيعي تعيتُ لضماف أنفسهم ابؼالكتُ صافٌ في ىو القياس وثائق إعداد إف

 بالنسبة جديدة بؽا وأرقاما بفنوح رقم مغتَة أو معدلة عقارية وحدة لكل يكوف أف يجب حيث ابؼعدلة، أو ابؼنشأة
 .بررير العقد قبل طبيعية، غتَ لأسباب ابغدود تغيتَ بعد ابعديدة العقارية للوحدات

                                                 
 .356ص السابق، ابؼرجع عمر، باشا وبضدي لىيل زروقياجع، ر  63
 .25/05/1976في ابؼؤرخ 63/ 76رقم ابؼرسوـ من 74 ابؼادة ،أنظر 64



 الآليات القانونية لحماية الملكية العقارية في التشريع الجزائري

 مسح الأراضي مصلحة بو تعلم أف لابد عقارية وحدة تقسيم موضوع كل فإف القاعدة، بؽذه وتطبيقا
 القرار أو العقد في عن التقسيم النابذة الوحدات بتعيتُ تسمح جديدة أرقاـ إعطاء أجل من القياس وثائق بواسطة
 .العملية بعد فيما يثبت الذي

 ابؼلكية تغيتَ حدود بتغيتَ ونعتٍ القياس، وثائق تقدنً وجب العقارية، ابؼلكية حدود تغيتَ تم فمتى
 أو ابؼلكية مسقط بغق أو كاشف منش ، ناقل، قضائي قرار أو عقد عن الناتج ابؼسح بـطط ورقم مساحتها
 .الانتفاع

 :يلي فيما القياس وثائق تقدـ ولا
 (....إرتفاؽ رىن، إمتياز،الانتفاع ) أو ابؼلكية حق عدا ما عيتٍ حق ػ إشهار

 (.الأعلى إفُ إضافة بناء جديدة، بنايات تهدنً) ابؼسح أرقاـ في بردث لا عندما ابؼبنية، العقارية ابؼلكية تعديلػ 
 (....الإبقراؼ) طبيعية لأسباب ابؼبنية، غتَ العقارية ابؼلكيات بؿتوى في ػ التغتَات
 .الوفاة طريق عن توثيقية شهادة إعداد عند ػ كذلك

 نف، ابؼتضمنة في ابؼتجاورة الوحدات بعميع بالنسبة واحدة إلا القياس وثائق تكوف لا أخرى، جهة ومن
 .العقد في البائعتُ أو ابؼشتًين عدد كاف مهما العقد،

 بست ابعديدة كما والشكليات ابؼعدؿ للجزء القديدة الشكليات يقدـ بـطط بدثابة تعتبر القياس وثائق إف
 .الأطراؼ بتُ

 أف يطلب الأختَ ىذا فعلى العقاري، المحافظ طرؼ من ابؼسح مصلحة إفُ الوثائق ىذه إرساؿ عن أما
 القياس وثائق وترفق القطعة بؿتوى تعديل يتم أين ابؼلكية، حدود في تغيتَ ىناؾ يكوف عندما القياس وثائق تسليم

 ."يطوى لا"عليو  مكتوب كبتَ ظرؼ في ابؼسح مصلحة إفُ وترسل العقد مستخرج مع
 ، وجداوؿ(65)ابؼوافقة وبـططات للتقسيم الوصفي ابعدوؿ مستخرجات: منها أخرى، وثائق وىناؾ

 .12PR نموذج
 .للعقارات القانونية الطبيعة تعو  التي الثاني: التايرات الفرع

 لا مسح الأراضي بؼستخرج مطابقا بالإشهار ابؼعتٍ العقار تعيتُ يكوف أف يجب التغيتَات معاينة عند
 يسهل حتى وذلك ابؼعدؿ وابؼتمم، 76/63رقم ابؼرسوـ من74ابؼادة بو تقضي ما وىو أشهر، إعداده مدة تفوؽ

 .ابؼعنية العقارية البطاقة واستعماؿالعقاري  السجل على والإطلاع العقار تعيتُ العقاري المحافظ على
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 .للحدود مغتَةغتَ  وأخرى للحدود ابؼغتَة التحولات منها التحولات، من نوعتُ بتُ لفرعا ىذا في ونميز
 الحأوم: في تايير مون تحولات :أولا

مسح  مستخرج تسليمو الأراضي مسح مصلحة من يطلب أف برويل، كل عند العقد بؿرر على
 في العقد العقار تعيتُ يكوف أف ويجب الطلب، تلي التي يوما 15 خلاؿ التسليم ىذا يكوف أف على الأراضي،

 مستخرج شكل في يلخص العقد ومضموف ابؼسح مستخرج في ابؼوجودة للمعلومات مطابقا التحويل ابؼتضمن

 (.66)العقد
 76/63من ابؼرسوـ76ابؼادة في ورد للعقار، القانونية الوضعية لتعديل ابؼفروضة الإجراءات تسهيل وقصد

 (.67)العقد ومستخرج ابؼسح مستخرج واحد آف في تعد PR4bisمطبوعة  نف، أف ذكره، السابق
 مصلحة مسح طرؼ من ابؼسح مستخرج أنو أساس على بدعلومات ابؼطبوع ىذا تزويد يتم فإنو بهذا

 .العقاري للتحويل ابؼبينة الوثيقة بؿرر طرؼ من العقد بدستخرج ومكمل الأراضي
استلاـ وعند  الإشهار، بؿل الوثيقة مع الوقت نف، في العقاري، المحافظ إفُ PR4bisنموذج  يسلم

 :يلي بفا يتحقق أف العقاري المحافظ على الإشهار موضوع العقد
 .أشهر 6من لا يكوف أكثر أف على سريانو مفعوؿ وكذا ابؼسح مستخرج على الأراضي مسح مصلحة ػ مصادقة
 .للإشهار ابػاضعة الوثيقة مع العقد مستخرج ػ مطابقة
 يسطر الأساس ىذا وعلى العقاري السجل ومسك الإجراء بتنفيذ العقاري المحافظ يقوـ الإجراء، رد طائلة ػ وبرت
 ابعديدة البطاقة في ويسجل طبيعتو ابغالية، فقد والذي بالبطاقة مدوف إجراء آخر أبضر بقلم العقاري المحافظ
 مع واحد آف في العقاري للمحافظ تقديدو العقاري الواجب للدفتً بالنسبة العملية ىذه وتكرر ،ابعديد الإجراء
 .الإشهار بؿل الوثيقة

 إفُ PR4bisنموذج  العقد مستخرج العقاري المحافظ يبعث العقاري، التحويل ابؼتضمن العقد إشهار بعد
 بدستخرج ابؼسجلة بؼراجع الإشهار طبقا وذلك ابؼسح، وثائق مستوى على اللازـ بالضبط لتقوـ ابؼسح مصافٌ
 .العقد

 طرؼ من بروؿ PR4bisنموذج  العقد مستخرجات ، فإف27/05/1976في ابؼؤرخ القرار لنص وتطبيقا
 11PR(68.)جدوؿ نموذج شكل في شهر كل من 10 إفُ 1 من ابؼسح مصافٌ إفُ العقاري المحافظ
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 :للحأوم مايرة تحولات :ثانيا
 للحدود القياس ابؼتضمنة وثيقة لإعداد الأطراؼ دعوة يجب العقاري، التحويل ابؼتضمنة الوثيقة إعداد قبل

 وتسلم ابؼسح بـطط من مستخرج نسخ أساس على الوثيقة ىذه وتعد الأصلية، ابؼلكية بؾموعة تقسيم عن النابصة
 .ابغدود في التعديلات بتعيتُ ابؼكلف أو ابؼهندس الأطراؼ قبل من طلبها عند الأراضي مسح مصلحة طرؼ من

 مؤقتة، ابعديدة أرقاما العقارية الوحدات وإعطاء عليها التأشتَ قصد ابؼسح مصافٌ إفُ القياس وثيقة ترسل
 يطلب الذي ابؼسح في مستخرج ابعديدة الأرقاـ تنقل ذلك وبعد ابؼهندس، طرؼ من ابعديدة ابغدود تبياف بعد
 العقارية للوحدة القديدة الوضعية القياس في وثيقة تبرز أف يجب المحدث، العقاري للتحويل ابؼثبت العقد بررير عند

 PR4bisنموذج  مستخرج على علاوة الوثيقة وتسلم ىذه القسمة، عن النابصة ابعديدة العقارية والوحدات

 .العقار على الواردة للتحويلات العقد ابؼثبت إشهار إجراء تنفيذ أثناء العقاري للمحافظ
 بدستخرج ابؼسح، مرفقة ابؼسح مصلحة إفُ تسلم القياس وثيقة فإف العقاري، الشهر إجراء تنفيذ عند أما

 ."يطوى لا" بعبارة عليو يؤشر ابغجم كبتَ ظرؼ في الإرساؿ يتم أف على
 :شأنو من ابغدود في بتعديل ابػاص الشهر لإجراء ابؼوافِ ابؼسك فإف وعليو

 .الأصلية ابؼلكية بؾموعة بطاقة ػ إلغاء
 .القسمة عن النابذة ابؼلكية لمجموعة جديدة بطاقات ػ فتح

 وحدة لكل تفتح بدفاتر جديدة ويعوض الأصلية ابؼلكية لمجموعة العقاري الدفتً يلغى العقارية، للدفاتر ػ بالنسبة
 .القسمة عن نابذة عقارية

 .للعقارات القانونية الطبيعة يل  تؤثر لا التي الثالث: التايرات الفرع

 :عن تنتج وقد الأراضي، مسح مصلحة طرؼ من تلقائيا تثبت التغيتَات ىذه
 (....طمي واد، فيضاف تربة، إبقراؼ) طبيعية ػ حوادث
 .الإدارية ابغدود في كتغيتَ الإدارية ػ القرارات

 (....جديدة بنايات ىدـ،) ابؼلاؾ ػ بفعل
 .العقار احتواء في تغيتَ الثالثة ابغالة أما ابؼلكية، بؾموعة في تغيتَ والثانية الأوفُ ابغالة عن وينتج
 بؾموعة في أرقاـ التغتَات إثبات بؿاضر تسمى بؿاضر بواسطة العقارية الوحدات أرقاـ في التغيتَ ويثبت

 التغيتَات تثبت PR 15 "والبنايات ابعديدة ابؽدـ إثبات بؿاضر" أما إليها، الإشارة سبقت التيPR 14 ابؼلكية 
 .العقاراحتواء  في



 الآليات القانونية لحماية الملكية العقارية في التشريع الجزائري

 سجل الإيداع في نفسو اليوـ في بتسجيلها PR 15وPR 14بؿاضر استلاـ عند العقاري المحافظ يقوـ
 وقبل ابؼقدمة للإشهار، الوثائق باقي مع الأرشيف في ترتيبها لتسهيل تسلسلية أرقاما الوقت نف، في ويعطيها

 . العقاري السجل في تأشر ذلك
 :حيث ابؼقدمة، ابؼعلومات طبيعة حسب تتغتَ التأشتَات ىذه

 .البطاقات ىذه وترتيب ترقيم إعادة ابؼلكية، لمجموعات الأرقاـ تغيتَ بؿاضر عن ػ ينتج
 (.69)العقار لاحتواء مسك عملية ابعديدة والبنايات للهدـ ثبتةابؼ اضرالمح عن ػ ينتج

 مصلحة إفPRُ 15و 14PRالمحاضر من نسخ ترسل العقاري، السجل في التغيتَات ىذه تأشتَ بعد
 مسح لوثائق النهائي بابؼسك مصلحة ابؼسح تقوـ أساسها على والتي الإشهار، بدراجع مكملة الأراضي مسح

 .الأراضي
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 :الخاتمة
 ستوجبا استحداثو لأجهزةب صنعا أحسن قد ابعزائري ابؼشرع بأف نرى فإننا، البحث بؽذا ختاما

 وضعية تسوية أف ذلك، العقارية ابؼلكية من أجل بضاية في بلادنا عقاريال الشهر نظاـ تطبيق بقاحلإ فرىاتو 
 الفضاء في لتحكمل الدولة إرادة مع ىتماشي في إطار العقارية ابؼلكية بتطهتَ إلا كوفت لا ابعزائر في العقار

 ما وىو ،لو ابؼثبتة العقاريالشهر  مسألة وضوح بدوف فيو تداوؿ ولا لسوؽ عقاري وجود لا أنو كما العقاري،
 .صارمة قانونية بأحكاـ وتسويتو معابعتو بؽا تعرضنا القوانتُ التي كل عبر ابعزائري ابؼشرع حاوؿ

 العينية وابغقوؽ العقارية ابؼلكية حق استقرارو  بضاية لضماف الدولة أداةحيث جعل المحافظة العقارية 
 أف لنا يبدو، وىكذا، بإشهارىا إلا العقارية الربظية للعقود أثر يكوف لاو  العقارية، التصرفات في الثقة ودعم الأخرى

و بستع ثم ومن ابعمهور،تو بمستوى علاق علىأو  يالتنظيم ستوىابؼ على سواء ىاـ، جد العقاري المحافظ دور
 .ابؼادة العقارية في واسعة باختصاصات

 أبكاء بصيع العاـ في الأراضي مسح لإعداد التقنية الرامية العمليات إبقاز ضرورة على متوقفوكل ىذا 
اؿ ىذا المج في الأراضي بؼسح الوطنية الوكالة تكلف ابغكومة، التي تربظها إطار السياسة وفي إذ الوطتٍ، التًاب

تنفيذ أعماؿ التحقيق العقاري، برضتَ العقود وابؼلفات ابؼتعلقة بأشغاؿ بعاف ابؼسح، بررير بـططات ابؼسح ب
والوثائق ابؼلحقة بها، إنشاء البطاقات العقارية، مطابقة نتائج ابؼسح بالسجل العقاري، تنظيم الأرشفة ونشر وثائق 

 الأشغاؿ التي ينجزىا ابؼاسحوف بصفة عامة. ابؼسح كما تراقب
 من أكثر بل ،يهمالكل ابغسن الستَ لضماف وذلكابعهازين،  بتُوحتمية  وطيدة علاقةالأمر الذي خلق 

 .الأراضي مسح وثائق مع بيانات من العقاري السجل في بؼا موافقة أو مطابقة ىناؾ تكوف أف استوجب ،ذلك
 ىذا تطبيق يدكن لا الواقع في لكن العيتٍ، الشهر بنظاـ النصوص واضح من أخذ قد ابعزائري فابؼشرع

 في الشخصي بالنظاـ بالاحتفاظ ابؼشرع نية فعلا يعك، ما وىذا ابؼسح، عمليات تقدـ مع إلا تدريجيا النظاـ
 .مزدوجا نظاما تبتٌ قد ، وبالتافِبعد يدسها ابؼسح فَ التي ابؼناطق

 بإعادة ابؼشرع بظحإلا أف ىذا لا يعتٍ اعتبار الشهر العيتٍ قرينة قاطعة لا يدكن إثبات عكسها، حيث 
 أصحاب تسلم من طويل مضي أجل بعد حتى القضاء طريق عن السجل بهذا ابؼقيدة ابغقوؽ في الطعن   النظر

 الائتماف وضعف العقارية ابؼعاملات في استقرار عدـ شك بدوف عنو ينجم بفا عقارية، دفاترلل ابؼمسوحة العقارات
 نسبية. بوتيةث السجل  العقاري ذات قوة في ابؼدونة بيانات، بفا جعل الالعقاري
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كعدـ  ،العيتٍ الشهر لنظاـ ابؼطلقة القوة الثبوتية في تشكك التي ابؼسائل بعض ترؾ قد أنو على زيادة
 نظاـ في القيد لأهمية ونظرا، النظاـ ىذا ظل في ابؼكسب التقادـ جواز عدـ على مطلقة وبصفة صراحة نصو

 .حضره أو التقادـ على بالإبقاء إما ابؼشرع، تدخل بالضرورةى ستدع  اثبوتية قوة لو من بؼا  العيتٍ الشهر
، ينشػئها الػذي فهػو ،للحقػوؽ منشػ  أثػر للقيػد ابعزائػري ابؼشػرع أعطػىقػد  ،لملكيػة العقاريػةكحمايػة لو 

 حػتى قائمػا القيػد ىػذا ويظػل لػو، اللاحقػة التسػجيلات أو الأوؿ للقيػد بالنسػبة سػواء مشروعيتو ويعدبؽا، وأقر يزيلها
 في ابؼعػاملات لاسػتقرار ضػمانا يشػكل مػا وىػو ،ابؼقيػد التصػرؼ فسػخ أو أو بػبطلاف جديػد بتصرؼ جديد قيد يرد

 العقارية. ابؼلكية بؾاؿ
 ما يلي: على نؤكد أفيجب  وحتى نواكب التطلعات، ،الأختَ في قولو يدكن ما إف
 لأصل بالنسبة الشيء ونف، العقد موضوع في التدخل إفُ يضطر قد العقاري المحافظ أف يرى من ىناؾ 
 مشروعية صلاحيات فحص ومنحإف ، و وصلاحيات تناوؿ في الدقة من مزيد ابؼشرع على يجب لذا ابؼلكية،

 يجب مراجعتها القانونية. أصلا، ابؼوضوعقاضي  إلا قانونا بها يتمتع لا العقارية، والتي السندات
 ابؼبادلات كل مواجهة لإمكانية بلدية، كل مستوى على عقارية بؿافظة إنشاء إفُ التوصل ضرورة 
 .أخرى جهة من العقاري المحافظ على العبء وبزفيف ،جهة من العقارية

 مهندستُ،) ابؼمكنة والطاقات اللازمة ابؼادية الوسائل بتجنيد لدولة،ل ةأولويك ابؼسح عملية في الإسراع 
  .العقاري النظاـ يستقر حتىبسامها، لإ ابؼلائمة ابغلوؿ إيجاد على والعمل (،...تقنيتُ عقاريتُ، خبراء

 ابؼػلاؾ معرفة يسهل حتى دقيق بشكل ابؼلكية انتقاؿ ضبط عملية ىو النظاـ بهذا الأخذ من ابؼراد كاف إذا 
 لا يػؤدي  العيػتٍ نظػاـ الشػهر في جػدا خطػتَا اسػتثناء يعػد مػا وىػو  فقػط بالوفػاة تنتقػل ابؼلكيػة تػرؾ فػإف ،ابغقيقيػتُ

 تو.فقد قيم إفُ بؿالة

 الوصػية يجعػل الشػهر لأف لػو، ابؼوصػى مصػلحة الوصػية لتحقيػق شػهر يلػزـ خػاص نػص وضػع ضػرورة 
 .الغرض ىذا لإشباع الوحيدة الآلية ىو فالشهر ،الكافة على حجة
 عن العيتٍ الشهر نظاـ إفُ الشخصي الشهر نظاـ من الانتقاؿ بتاريخ مسبقا ابؼوثقتُ إعلاـ من لابد 
 .للموثقتُ الغرفة ابعهوية وإعلاـ، العقارية بالمحافظات إعلانات تعليق طريق

 مرحلة في إلا ىي ما ،العيتٍ الشهر بنظاـ أخذىا عن إعلانها منذ ابعزائر فإف أمر من يكن ومهما
 .النظاـ بؽذا الشامل ار التطبيقظانت في انتقالية
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 المراجع. ق ائمة
 النصوص الق انونية:  أولا:
 الثورة الزراعية ابؼتضمن ،08/11/1971ابؼؤرخ في 71/73رقم الأمر. 

 ابؼعدؿ وابؼتمم.ابؼدني القانوف ابؼتضمن، 26/09/1975في ابؼؤرخ75/58رقم الأمر ، 

 العقاري السجل وتأسي، للأراضي العاـ ابؼسح إعداد ابؼتضمن،12/11/1975في ابؼؤرخ75/74رقم الأمر. 

 وابؼتمم. ابؼعدؿ ،والطابع التسجيل قانوف ابؼتضمن ،76/105رقم الأمر 

 باستصلاح الأراضي الفلاحية. الفلاحية العقارية ابؼلكية بحيازة ابؼتعلق ،13/08/1983في ابؼؤرخ 83/18رقم قانوفال 

 التابعة للأملاؾ الوطنية الفلاحية استغلاؿ الأراضي الذي يضبط كيفية  ،08/12/1987 ابؼؤرخ في 87/19رقمقانوف ال
 .ويحدد حقوؽ ابؼنتجتُ وواجباتهم

 العقاري التوجيو ابؼتضمن،18/11/1990في  ابؼؤرخ 90/25رقم قانوفال. 

 قانوف الأملاؾ الوطنيةابؼتضمن ، 01/12/1990في  ابؼؤرخ 90/30رقم قانوفال. 

 ابؼعدؿ وابؼتمم.ابؼتعلق بالأوقاؼ،27/04/1991 في ابؼؤرخ 91/10قانوف رقمال ، 

 1999لسنة  ابؼالية قانوف. 

 2003لسنة  83، ج ر رقم2004نةابؼالية لس، يتضمن قانوف 28/12/2003ابؼؤرخ في  03/22رقمقانوف ال. 

 ابػاصة حق ابؼلكية إثباتب يتعلقو ، 05/01/1973ابؼؤرخ في  73/32رقم ابؼرسوـ. 

 التنفيذي رقم  ابؼرسوـ، ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ، ابؼعدؿ وابؼتمم ب25/03/1976في ابؼؤرخ 76/62رقم ابؼرسوـ
 .07/04/1992، ابؼؤرخ في 92/134

 رقمالتنفيذي  ابؼرسوـيتعلق بتأسي، السجل العقاري، ابؼعدؿ وابؼتمم ب، 25/03/1976ابؼؤرخ في 76/63رقم ابؼرسوـ 
 .19/05/1993في ابؼؤرخ 93/123

 الاعتًاؼ ابؼتضمن الشهرة يسن إجراء لإثبات التقادـ ابؼكسب وإعداد عقد ،21/05/1983في ابؼؤرخ 83/352رقم ابؼرسوـ 

 .بابؼلكية

  ضبط  يدد شروط إدارة الأملاؾ ابػاصة والعامة التابعة للدولة وتسيتَىا و يح ،23/11/1991 ابؼؤرخ في 91/454رقمابؼرسوـ
 .كيفيات ذلك

 الأراضي، ابؼعدؿ وابؼتمم. بؼسح الوكالة الوطنية إنشاء ابؼتضمن، 19/12/1989في ابؼؤرخ 89/234رقم التنفيذي ابؼرسوـ 

 والمحافظة الدولة أملاؾ لإدارة ابػارجية ابؼصافٌ تنظيم ابؼتضمن ،02/03/1991في ابؼؤرخ 91/65رقم التنفيذي ابؼرسوـ 

 .1991لسنة  10، ج ر رقمالعقارية

 ها، المحدثة بدوجب وتسليم ابغيازة شهادة إعداد اتكيفي يحدد ،27/07/1991في ابؼؤرخ 91/254رقم التنفيذي ابؼرسوـ
 .العقاري التوجيو ابؼتضمن، 18/11/1990في  ابؼؤرخ 90/25رقم القانوف من 39ابؼادة

 التنفيذي ابؼرسوـيعدؿ ويتمم  ، في بؾاؿ إعداد مسح الأراضي العاـ،12/02/1992ابؼؤرخ في92/63 رقم التنفيذي ابؼرسوـ 

 الأراضي. بؼسح الوكالة الوطنية إنشاء ابؼتضمن ،19/12/1989في ابؼؤرخ 89/234رقم

 ابؼساحات في الصحراوية الأراضي عن التنازؿ لشروط المحدد، 06/07/1992 في ابؼؤرخ 92/289التنفيذي رقم ابؼرسوـ 

 وكيفيات اكتسابها. الاستصلاحية
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 الوطنية الأملاؾ من أرضية قطع امتياز حق منح لكيفيات المحدد ،15/12/1997ابؼؤرخ في  97/483رقم التنفيذي ابؼرسوـ 
 .الاستصلاحية ابؼساحات للدولة في التابعة ابػاصة

 ابؼؤرخ في  89/234رقم التنفيذي ابؼرسوـ، يعدؿ ويتمم 05/05/2001في ابؼؤرخ 01/110رقم التنفيذي ابؼرسوـ
 الأراضي. بؼسح الوكالة الوطنية إنشاء ابؼتضمن، 19/12/1989

 37، ابؼتضمن التنظيم الداخلي للوكالة الوطنية بؼسح الأراضي، ج.ر رقم17/04/2002 القرار الوزاري ابؼشتًؾ ابؼؤرخ في 
 .2002لسنة

 العامة  ابؼديرية العقاري، والتًقيم الأراضي مسح عمليات بستَ ابؼتعلقة ،24/05/1998 في ابؼؤرخة 16 رقم التعليمة
 .ابؼالية وزارة للأملاؾ الوطنية،

 ثانيا: الكتب العامة:
 1978طبعة  ابؼصري، شريعتال في العيتٍ النجا، السجل أبو إبراىيم. 

  لبناف وت،تَ ب الآداب، دار فرنسي، عربي قاموس ،سهيل ،يإدر 

  السيد عبد الوىاب عرفة، ابؼطوؿ في ابؼلكية العقارية والعقود ابؼدنية العقارية، والدعاوى ابؼدنية الناشئة عنها، والأحكاـ
، دار 2004الصادرة فيها، نظاـ السجل الشخصي، ابعزء الأوؿ، إجراءات التسجيل أماـ الشهر العقاري، طبعة 

 ابؼطبوعات ابعامعية، الإسكندرية، مصر.

  ُعبد اللطيف بضداف، أحكاـ الشهر العقاري، الدار ابعامعية، بتَوت، لبناف.حست 

 همومة دار ،2002الأحكاـ، طبعة وأحدث التعديلات آخر ضوء على العقارية ابؼلكية نقل باشا، بضدي. 

 همومة. ، دار2002، طبعةالعقارية ابؼنازعات وزروقي ليلى، عمر باشا بضدي 

 البليدة. الكتاب، ، قصر2002طبعة  برليلية، دراسة ، العقارية للحفظ كآلية العقارية المحافظةخالد،  راموؿ 

 للجامعة  النشر دار التاسع، ابعزء- ابؼلكية كسب أسباب- ابؼدني القانوف شرح في الوسيط السنهوري، أبضد الرزاؽ عبد
 ابؼصرية.

  ،العمومية، الوطتٍ للأشغاؿ الأوفُ، الديواف الطبعة الفلاحي، العقار الأوؿ، ابعزء ، العقارية التقنياتليلى زروقي 

 .2000سنة

 الديواف الوطتٍ للأشغاؿ التًبوية.، 2003نظاـ الشهر العقاري في القانوف ابعزائري، الطبعة الأوفُخلفوني،  بؾيد 

 مصر. القاىرة، العربي، الفكر دار ،1989طبعة وعملا، علما العيتٍ التواب، السجل عبد معوض 

 ثالثا: الرسائل:
 جامعة ابعزائر،  ،يابعزائر  التشريع في للمحافظة العقارية القانونيالنظاـ  ابؼاجستتَ، شهادة لنيل بحث ،متٌ بسوح

2003/2004. 

 جامعة ابعزائر،  ،العقاري الشهر بؾاؿ في ابعزائرية التجربة ،شهادة ابؼاجيستتَ على للحصوؿ رسالة ،أبظهاف مزعاش
2005/2006. 

    القضائية:  رابعا: المجلات
 1/2001 ،2/1995 ،1/1992: داعدالأ العليا، المحكمة عن القضائية الصادرة تالمجلا. 

 

 



 الآليات القانونية لحماية الملكية العقارية في التشريع الجزائري

 

 الفهرس
 01 . . . . . . . . . . . المقأمة

 
 03 . . . . . ماىية الشهر العقاري وتطبيقو العملي في الجزائرالفصل الأول: 

 
 04 . . . . . . . . العقاري الشهر نظامالمبحث الأول: 

 04 . . . . . . . العقاري الشهر الأول: أنظمة المطلب 
 04 . . . . . . الشخصي الشهر الأوؿ: نظاـ الفرع  
 05 . . . . . . العيتٍ الشهر الثاني: نظاـ الفرع  

 05 . . . . . . مطلقة ثبوتية قوة لو أف أولا:

 05 . . . . . . . التخصيص ثانيا:

 06 . . . . . . . الشرعيةثالثا: 

 06 . . . . بالتقادـ ابؼقيدة ابغقوؽ اكتساب عدـ مبدأ رابعا:
 06 . . . . النظامتُ من ابعزائري ابؼشرع الثالث: موقف الفرع  
 08 . . . . . العقاري الشهر تنظي  وشروط الثاني: قوايأ المطلب 
 08 . . . . . . العقاري الشهر الأوؿ: قواعد الفرع  

 08 . . . . . . . الربظية قاعدةأولا: 

 08 . . . . ابؼسبق الشهر أو النسبي الأثر قاعدة ثانيا:
 08 . . . . . ابؼسبق الشهر مفهوـ (1    
 09 . ابؼسبق  النسبي الشهر الأثر قاعدة على الواردة الإستثناءات (2    

 09 . . 01/01/1971قبل  ثابت تاريخ اكتسبت التي العرفية العقودأ ( 

 09 . . . . . العقاري السجل في الأوؿ الإجراءب( 

 10 . . . . . بالتقادـ ابؼلكية اكتساب إشهار( جـ

 10 . . . . . . الاستصلاح عقودد( 

 10 . . . . . . . ابغيازة شهادة( هـ

 11 . . العقاري للشهر ابػاضعة الوثائق في توافرىا الواجب الشروطالثاني:  الفرع  
 11 . . . . . الأطراؼ بتعتُ ابػاصة أولا: الشروط

 13 . . . . . العقارات بتعيتُ ابػاصة ثانيا: الشروط
 13 . بفسوحة منطقة في الواقعة العقارات يتعتُ ابػاصة القواعد (1
 14 . ابؼمسوحة غتَ ابؼناطق في الواقعة العقارات بتعيتُ ابػاصة القواعد (2

 14 . . . . . . . ريفية عقاراتأ ( 

 14 . . . . ابؼمسوحة غتَ ابغضرية للعقارات بالنسبة أماب( 



 الآليات القانونية لحماية الملكية العقارية في التشريع الجزائري

 14 . . . . . . العقاري الشهر الثالث: إجرا ات المطلب 
 15 . . بالمحافظة العقارية الشهر إجراءات تنفيذ ومدى القانوني الإيداعالأوؿ:  الفرع  
 15 . . . . . العقارية بالمحافظة الوثائق أولا: إيداع   
 15 . . . . الإيداع، بؿلو وآجالو مفهوـ (1    

 16 . . . . الإيداع سجل على التأشتَ (2
 17 . . . . . العقاري الشهر إجراء ثانيا: تنفيذ

 17 . . . . العقارية البطاقات بؾموع إنشاء (1
 17 . . . . . . الأيدية العقارية البطاقاتأ ( 

 17 . . . . الأيدية( غتَ) العينية العقارية البطاقاتب( 

 18 . . . .  العقارية البطاقات على التأشتَ (2
 18 . . . . العقاري الدفتً على التأشتَ (3

 19 . . . رفضو في العقارية المحافظة وسلطة القانوني غتَ الإيداعالثاني:  الفرع  
 19 . . . . . .  الإيداع أولا: رفض
 20 . . . . . . . الإجراء ثانيا: رفض

 21 . . . . . العقاري المحافظ قرارات في الطعنالثالث:  الفرع  
 22 . . . . . . . . العقاري الشهر الثاني: آثار لمبحثا

 22 . . . . . والحقو  التصرفات لوجوم كشرط الأول: القيأ المطلب 
 23 . . . ابغق بوجود للاعتًاؼ الشهر الواجبة الأوؿ: التصرفات الفرع  
 25 . . . . الشهر الواجبة التصرفات قيد عن ابؼتًتبة الثاني: الآثار الفرع  

. . . . الاير مواجهة في ااجرا  أو الحق لنفاذ كشرط الثاني: القيأ المطلب
 25 
 25 . . . الغتَ مواجهة في العيتٍ ابغق لوجود كشرط الأوؿ: القيد الفرع  
 26 . .مواجهة الغتَ في نافذة لتكوف الشهر الواجبة والإجراءات الثاني: التصرفات الفرع  
 28 . . . . . العقاري بالشهر المرتبطة الثالث: ااشواليات المطلب 
 28 . . . . للدعاوى ابؼسبق بالشهر ابؼرتبطة الأوؿ: الإشكالية الفرع  

 28 . . . . . . . الأوؿ الابذاهأولا: 

 29 . . . . . . . الثاني الابذاهثانيا: 

 30 . . . ابؼكسب التقادـ حضر عدـ أو بحضر ابؼرتبطة الثاني: الإشكالية الفرع  
 30 . . . . . . . وؿالأ بذاه: الإأولا

 30 . . . . . . . الثاني بذاهثانيا: الإ

 31 . . . . بالبيع الوعد بشهر ابؼرتبطة الإشكاليةالثالث:  الفرع  
 31 . . . . . . . الأوؿ أولا: الرأي

 32 . . . . . . . ثانيا: الرأي الثاني



 الآليات القانونية لحماية الملكية العقارية في التشريع الجزائري

 34 . . . . . . . : الأجهزة المنظمة للشهر العقاريالفصل الثاني
 

 35 . . . . . . . . العقارية المبحث الأول: المحافظة
. . . . . . . المحافظة العقارية الأول: تعريف المطلب

 35 
 35 . . . . . . . اللغوي الأوؿ: ابؼدلوؿ الفرع

 35 . . . . . . الاصطلاحي الثاني: ابؼدلوؿ الفرع
. . . . . . . الثاني: تووين المحافظة العقارية المطلب

 36 
 36 . . . . . . الاستقلاؿ قبل ما الأوؿ: مرحلة الفرع
 37 . . . . . . الاستقلاؿ بعدما  الثاني: مرحلة الفرع

. . . . . . . العقارية المحافظة الثالث: مور المطلب
 38 

 39 . . . . . . . العقاري الأوؿ: المحافظ الفرع
 39 . . . . . . مسك السجل العقاري أولا:
 40 . . . . . مسك بؾموع البطاقات العقارية ثانيا:
 40 . . . . . . تسليم الدفتً العقاري ثالثا:

 41 . . . . . . . العقاري الثاني: الدفتً الفرع

 41 . . . . .  العقاري الدفتً إستعماؿ مبادئأولا: 
 42 . . . . . العقاري الدفتً وتسليم إعدادثانيا: 

 43 . . . . . العقاري الدفتً إتلاؼ (1
 43 . . . . . العقاري الدفتً ضبط (2

 43 . . . . . . . ابؼشاعة ابغقوؽ أ (

 44 . . . . ضده أو ابؼالك مساعدة بدوف ابؼلكية نقل ب(

 44 . . . . . . العقاري الدفتً ضياع جػ(

 45 . . . . العقاري بالدفتً الاستظهار( 3
 45 . . . . . بالدفتً الاستظهار استثناء( 4
 

 47 . . . . . . . مسا الأراضيل الوكالة الوطنيةالمبحث الثاني: 

 47 . . . . . . . .الوكالة تعريف :الأول المطلب

 47 . . . . . . . اللغوي ابؼدلوؿ :الأوؿ الفرع

 47 . . . . . . صطلاحيالا ابؼدلوؿ :الثاني الفرع

 48 . .. . . . . . الوكالة تووين :الثاني المطلب

 48 . . . . . . . : نشأت الوكالةالأوؿ الفرع



 الآليات القانونية لحماية الملكية العقارية في التشريع الجزائري

 49 . . . . . . للوكالة الداخلي : التنظيمالثاني الفرع

 50 . . . . . . . . الوكالة مور :الثالث المطلب

 51 . . . . . العاـ الأراضي مسح إعداد : إجراءاتالأوؿ الفرع

 53 . . . . . . . ابؼسح بعنة :الثاني الفرع
 

 55 . . . . .الأراضي مساالوكالة الوطنية لب العقارية المحافظة الثالث: يلاقة المبحث
 55 . . . العقارية المحافظة مستوى يل  الأراضي مسا وثائق الأول: إيأاع المطلب

 56 . . . . . الأراضي مسح وثائق تسليم الأوؿ: بؿضر الفرع

 56 . . . . . . . العقاري الثاني: التًقيم الفرع
 57 . . . . . . . النهائي أولا: التًقيم
 57 . . . . . . . ابؼؤقت ثانيا: التًقيم
 57 . . . . أشهر أربعة بؼدة ابؼؤقت التًقيم (1

 58 . . . . . سنتتُ بؼدة ابؼؤقت التًقيم (2

 59 . . . . الأراضي مسا بوثائق العقاري السجل الثاني: مطابقة المطلب

 59 . . . العقارية التغيتَات معاينة بواسطتها تتم التي الأوؿ: الوثائق الفرع

 59 . . العقاري المحافظ إفُ ابؼسح مصلحة طرؼ من ابؼسلمة الوثائق :أولا
 59 . . . . . الأراضي مسح مستخرج (1
 60 . . العقارية الوحدات أرقاـ في للتغيتَات ابؼثبتة المحاضر (2
 60 . . . ابعديدة البنايات و للهدـ ابؼثبتة المحاضر (3

 61 . الأراضي مسح مصلحة إفُ العقاري المحافظ طرؼ من ابؼسلمة الوثائق :ثانيا
 61 . . العقد( )مستخرج PR4bis أوPR 4نموذج ملخص (1
 63 . . . . . . القياس وثائق (2

 64 . . . . للعقارات ونيةالقان الطبيعة تعك، التي الثاني: التغتَات الفرع

 64 . . . . . ابغدود في تغيتَ دوف برولات :أولا
 65 . . . . . . للحدود مغتَة برولات :ثانيا

 66 . . . للعقارات القانونية الطبيعة على تؤثر لا التي الثالث: التغتَات الفرع
 

 67 . . . . . . . . . . . الخاتمة
 

 69 . . . . . . . . . . قائمة المراجع
 

 71 . . . . . . . . . . . الفهرس
 




