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هذا العمل المتواضع إلى والدي حفظهما الله  أهدي

وكل زملائي وأصدقائي وكل من ساهم في إنجاز 
 هذا العمل المتواضع 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 مـــلــــخص المــــــــذكرة :

يعتبر الشهر العيني من أنظمة الشهر العقاري الحديثة، فهو يحكم جميع التصرفات الواقعة على العقارات كما أن   
لهذا النظام خصوصية في كونه لايقومإلابعد تمام إجراءات المسح العام، وتتولى هذه المهمة وكالة مسح الأراضي ثم 

العقارية التي يسيرها محافظ عقاري، وذلك لحماية الملكية وتتولاها المحافظة  تأسيس السجل العقاريتأتي عملية 
العقارية والحقوق العقارية الأخرى، فالشهر العيني هو مجموعة القواعد والإجراءات التي تهدف إلى تثبيت ملكية 

 عقار أو حقوق عينية عقارية لشخص معين أوعدة أشخاص .

عقار وهو الدفتر العقاري الذي يعده المحافظ العقاري بعد  كما أن هذا النظام يوفر أقوى سند قانوني يثبت ملكية
 أن تودع مصالح المسح وثائق المسح لدى المحافظة العقارية المختصة إقليميا ، وللمحافظ قبول الإيداع أو رفضه

،كما أن الأخذ بهذا النظام لايخلو من بعض الإشكالات والنزاعات  وذلك حسب الحالات التي حددها التشريع
ء بين الأشخاص أو بين الأشخاص وكل من مصالح مسح الأراض والمحافظة العقارية ، لذلك نجد المشرع قد سوا

نص على مجموعة تدابير وإجراءات قانونية يجب الأخذ بها كي يستوفي أصحاب الحق حقوقهم و توفير الحماية 
 اللازمة لهم .

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Résumé  de mémoire : 

La publicité réelle fait partie des procédures lesplus récent en matière  
foncière, outre qu'elle assure l'ensemble des opérations sur l'immobilier, 
ce système ne peut  pas être mise en place  sans  que les procédures du 
cadastre  générales soient achevées, la publicité  foncière intervient  
après  que cette  démarché  soit exécuté  par  le département  du 
cadastre,  par le bais de conservation foncière  gérée par leConservateur 
foncier  qui ayant  comme mission de  protéger  les droits foncières et 
autres  droits  similaires.La publicité réelle  est l'ensemble  des  règles, 
procédures dont l'objective est  de certifier  la propriété  foncière   ou 
droits  réelles  d'une personne particulière ou pour plusieurs personnes. 

ainsi que  ce système  fourni   le livret foncier, un   titre de propriété  le 
plus fiable  légalement , établi par  le Conservateur  foncier  sur la base  
des  pièces justifiant l'accomplissement  de l'opération du castre du 
terrain en question , déposé  par les services concernés  auprès  la 
conservation  foncière territorialement compétente ;  quant  au 
Conservateur   jouit  son droit  entier de d'accorder l'avis favorable  ou 
défavorable   en motivant son refus. 

toutefois, l'adaptation de ce système  peut donner lieu à  des conflits ou 
litige  que soit entre les particuliers  eux-mêmes  ou entre les particuliers 
 les services du cadastre  et  la conservation foncières,  à cet effet, on 
constate que le législateurs  a  stipulé  l'accomplissement  de certain  
démarche et  procédures légale afin que tout droits  seront conservés  et  
protégé. 

 



 المختصرات باللغة الفرنسية :تعريف  

cc1  : وهي وثيقة تعدها مصلحة مسح الأراضي عند كل تغير للحدود .محضر تعيين الحدود 

– cc2 : رافق توثيقة القياسcc1 .وتوضح فيها المساحة القديمة والمساحة الجديدة 

- cc3  :تعده مصلحة مسح الأراضي  الملكية كشف يبين التغيرات التي طرأت على. 

- cc4 : من مصلحة مسح الأراضيبموجبها يتم طلب مستخرج المسح  إستمارة . 

 PR4BIS: ن باللون الوردي في المناطق الممسووحة و ويك  4نموذج رقم ومستخرج عقدأمستخرج مسح الأراضي
. 

- PR4: ن باللون الأبيض  في المناطق الغير الممسوحة و ويك  4نموذج ومستخرج عقدأمستخرج مسح الأراضي 

– cc5:  يودع لدى مصلحة مسح الأراضيطلب مستخرج استنساخ وثائق مسح الأراضي وثيقة. 

– cc7: يودع لدى مصلحة مسح الأراضي طلب مستخرج مخطط مسح الأراضي . 

– cc11: يودع لدى مصلحة مسح الأراضيمستخرج من دفتر المساحة. 

– cc12: يودع لدى مصلحة مسح الأراضيمستخرج من كشف القسم. 

– cc13:.مستخرج كشف التغيرات 

- cc14: علومات ذات الطابع الخاص بمسح الأراضي. مكشف 

– PR11 رر محونسوخة إلى توجوه و جودول إرسوال شوهري مون المحافظوة العقاريوة إلى مسوح الأراضوي :وهو عبارة عن
 العقد لضمان تطابق المعلومات في كل الوثائق لدى مختلف الهيئات .

- PR13 : جدول إرسال شهري من مسح الأراضي إلى المحافظة العقارية. 

- PR14: تعووده مصوولحة مسووح الأراضووي عنوود كوول التغوويرات الووتي تطوورأ علووى توورقيم مجموعووات الملكيووة  يبووينمحضوور
 تغير لأرقام مجموعات الملكية .

- PR15 :تعووده مصوولحة مسووح الأراضووي عنوود كوول دم لهومحضور التغوويرات المتعلقووة بالبنوواءات الجديوودة و بعمليووات ا
 هدم لبناية .
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 :مقــــــــــــــــــــــــــــــــــدمة 

للزراعة وإستقراره في مكان واحد قديما يعيش حياة الترحال والتنقل، إلا أنه وبعد إكتشافه كان الإنسان    
فكرة امتلاك تلاك بيت يوفر له الأمان والراحة، من هنا بدأت تبرز أهمية الأرض والبيت فتأسست وإدراكه أهمية ام

 العقار.

مقياسا للثروة والسلطة  تعتبر ، وأصبحتاتفي امتلاك العقار وزادت رغبة الأفراد ظلت فكرة التملك تتطور   
 والنفوذ

إعتبار أن لهذه خلال فترة العهد الإقطاعي، حيث يمكن وهو ماكان بارزا في أوروبا في القرون الوسطى خاصة  
غزو أهمها الثورة الفرنسية. وبعد العقارية، خاصة بعد إندلاع الثورات تأثيرا كبيرا في تنظيم وحماية الملكية الفترة 

خاصة الكتب المتعلقة  والعلوم الإسلامية التي نظمت مختلف جوانب الحياةنابوليون بونابارت لمصر وترجمته للكتب 
 ليعد قانونا مااه من أحكام الشكلية التي كانت في القانون الروماني، كما أخذ بالملكية وحقوق الأفراد وحمايتها

 وهو القانون المدني الفرنسي . "قانون نابوليون"

نظرا لتزايد وذلك فقد مهد القانون المدني الفرنسي لظهور منظومة قانونية تحكم التصرفات الواقعة على العقارات   
 البرجوازية .أهمية العقارات خاصة بعد الثورة الصناعية في أوروبا وظهور الطبقة 

نظام لم يدم العمل به نظرا لعيوبه، فظهر فظهر نظام الشهر الشخصي والذي إستمر لفترة من الزمن إلا أنه   
 الملكية العقارية .حق التي وظفت لحماية وإثبات الذي يعد من أقوى المنظومات القانونية الشهر العيني و 

تخليف تركة من حيث تعمد الاستعمار الفرنسي  الإستقلالأما الوضع في الجزائر فقد كان معقدا، خاصة بعد   
كان لزاما على المشرع الجزائري اختيار فالفوضى في مختلف المجالات خاصة المنظومة القانونية المتعلقة بالعقارات 

النظام الملائم الذي يتماشى مع الظروف التي تعيشها البلاد، والذي يساهم في تحقيق التنمية الاقتصادية 
 مما يضمن إستقرار المعاملات العقارية. ،والاجتماعية

الثورة الزراعية فصدر قانون  العينيشهر الفأصدر المشرع الجزائري جملة من التشريعات، تهدف للتأسيس لنظام   
  ثم صدرالمتعلق بإثبات حق الملكية الخاصة،  05/01/1973المؤرخ في  73/32وتبعه المرسوم التنفيذي رقم 

 أ
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إلزامية شهر منه  793حيث نصت المادةالمتضمن القانون المدني 09/1975/المؤرخ في75/58الأمر رقم
 75/74الأمر  صدر، ثم شهرها إلا من تاريخولاتعتبر هذه التصرفات نافذة  التصرفات الواقعة على العقارات

 أول المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري، الذي يعتبر 12/11/1975المؤرخ في 
 25/03/1976المؤرخ في  76/62المرسومين التنفيذيين رقم  هفي الجزائر، والذي صدر بعد ينيقانون للشهر الع

المتضمن تأسيس السجل  25/03/1976المؤرخ في  76/63المتضمن إعداد مسح الأراضي العام، والمرسوم رقم 
 العقاري.

فهمها على غير المتخصصين حتى وإن كانوا أساتذة  يصعبجعلت منه مادة  إن قوة ودقة نظام الشهر العيني   
التي يتم بها، كما أنه يتطلب وجود فكرة واضحة القانون، لأن فهم هذا النظام وآلياته يتطلب فهم الإجراءات في 

 والمقصود منها وتحديد مدى إرتباط هذه الحقوق بنظام الشهر العيني عن مفهوم الحقوق العينية الأصلية والتبعية
تابع ، وهو ماسنحاول توضيحه من خلال هذه الدراسة خاصة وأننا نشغل منصب مفتش رئيسي وكيفية شهرها

حيث سنحاول لمديرية أملاك الدولة والحفظ العقاري، وسنحاول تقديم نظرة من زاوية مختلفة لموضوع الشهر العيني 
 الفقهي المعتمد على التعريفات والفرضيات.ن التنظير بعيدا ع التركيز على الجانب العملي الواقعي والقانوني،

إن اختياري لهذا الموضوع دفعتني إليه جوانب موضوعية، تتمثل في جهل الكثير لعملية المسح العقاري والشهر   
العقاري رغم أهميتهما البالغة، وارتباطهما بالعقار الذي يكتسي أهمية خاصة عند الجميع، مما يدفعني إلى البحث 

 لذي يكتنف التشريع العقاري، وتأثيره على الغاية التي ترماها السياسة العامة للدولة.عن الغموض ا

أما عن الجوانب الذاتية في فتتمثل في تدعيم الجانب المعرفي لدي حول موضوع الشهر العقاري، كما أن قلة   
البحوث ذات العلاقة بهذا الموضوع رغم أهمية الشهر العقاري وتأثيره علة اقتصاد البلاد كان دافعا، كما أن هذا 

 دولة. الموضوع قريب من مجال عملي كوني موظفة في مديرية أملاك ال

كما تتجلى أهمية دراستنا من خلال التطرق إلى إجراءات المسح والشهر، بإعتبارهما أدوات الشهر العيني الذي   
 يعتبر الوسيلة القانونية الأكثر قوة في تثبيت الملكية العقارية.

الملكية العقارية  كما أننا نهدف من خلال هذه الدراسة البحث في مدى نجاعة نظام الشهر العيني  في إستقرار   
 وحماية الحقوق، والوقوف على مدى فاعلية هذا النظام في تحقيق أهداف السياسة العقارية من إستقرار في

 ب
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 المعاملات العقارية وتشجيع الإستثمار مما يعود بالفائدة على الإقتصاد الوطني.

ما توصلت إليه قليلة، حيث أنه في أغلبها أما عن الدراسات السابقة المتعلقة بموضوع الشهر العقاري، فهي لحد   
 الشخصي ونذكر منها مايلي: تناولت الجوانب التاريخية واستفاضت في الدراسات المقارنة بين نظام الشهر العيني و 

حيث جاء الفصل الأول  2006سنة لجامعة ورقلة رسالة ماجستير  "نظام الشهر العيني في الجزائر"لياس مبروك -
ريف بنظام الشهر العقاري و الأعمال التي يتكون منها أما الفصل الثاني جاء تحت عنوان محل تحت عنوان التع
 الشهر العقاري.

 جامعة تلمسانرسالة ماجستير  ية والتطبيق في التشريع الجزائري"الشهر العيني بين النظر " أحمد ضيف-
وإداريا أما الفصل الثاني عنوانه إجراءات جاء الفصل الأول تحت عنوان الشهر العيني نظريا  2006/2007سنةل

 الشهر العيني.

حيث جاء  2007/2008سنةلرسالة ماجستيرجامعة قسنطينة"الشهر العقاري في التشريع الجزائري"ردي كريمةف-
الفصل الأول تحت عنوان ماهية الشهر العقاري وتطوره التاريخي أما الفصل الثاني عنوانه الإجراءات العملية للشهر 

 عقاري.ال

جعلها مركزة متناولة لكل جوانب هذا النظام دون إسهاب في ومايمز دراستنا لنظام الشهر العيني أننا حاولنا 
المعلومات النظرية والتي في أغلبها ليست عملية كما أننا حاولنا وضع بعض المفاهيم في مكانها الصحيح بناءا على 

لقانونية المترتبة عنها كما أننا تطرقنا للنزاعات التي قد تثور أثناء تطبيق والآثار اتسلسل الإجراءات القانونية والنتائج 
 نظام الشهر العيني.

 وقد اعترضتنا بعض الصعوبات أثناء إعدادنا لهذه الدراسة منها:

ندرة الدراسات المتخصصة، أما عن الموجودة منها فهي تتعلق بجانب محدد، منها يستدعي بذل جهد كبير من -
 المعلومات وتحليلها.أجل جمع 

 كما تتميز التشريعات العقارية بالتشعب والتنوع، وهذا راجع لإتصال العقار بكل نواحي الحياة سواء -

 ج
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 الاجتماعية منها أوالاقتصادية، إضافة إلى التحولات السياسة التي عرفتها الجزائر، مما ساهم في زيادة التعديلات 

 عقار وبعملية الشهر العقاري.التي عرفتها القوانين المتعلقة بال

كما أن موضوع الشهر العقاري موضوع معقد لكونه مرتبط بالعقار الذي يكتسي أهمية بالغة من جهة، ومن -
 جهة أخرى الحقوق العينية. 

 لنصل إلى طرح الإشكالية الرئيسية التي ستتولى المذكرة الإجابة عنها متمثلة في : 

 ؟المنازعات الناتجة عنهاالشهر العيني ؟ و  هي إجراءاتما 

ولدراسة هذا الموضوع إتبعنا المنهج الوصفي والمنهج التحليلي الذي يرتكز أساسا على وصف وضعية العقار في   
دراستنا لنظام الشهر العيني بما وقد تدرجنا في  الجزائر وتحليل مختلف النصوص القانونية التي نظمت هذا الموضوع

فصلين رئيسيين حيث تطرقنا في الفصل الأول إلى ماهية  حيث قسمنا الدراسة إلى مطلععلى كل  هيسهل فهم
الشهر العقاري فتناولنا في المبحث الأول الهيئة المسؤولة عن عملية الشهر  وقمنا بتعريفها وبيان هيكلتها ومهامها 

 ئه وشروط قيامه وموقف المشرع الجزائري منه.أما في المبحث الثاني تطرقنا لمفهوم الشهر العيني ومميزاتة ومباد

أما الفصل الثاني فتطرقنا من خلاله لأحكام الشهر العيني فالمبحث الأول تحدثنا فيه عن أسس نظام الشهر العيني 
 وإجراءاته والآثار المترتبة عنه أما في المبحث الثاني تطرقنا لمنازعات الشهر العيني وإجراءاتها والمحاكم المختصة في

 النظر فيها.

 

  

  

 

 

 د
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  العينيماهية الشهر  : الفصل الأول
            

 

 

 

 

 

 

 

 



 الفصل الأول:                                                            ماهية الشهر العيني
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ي يحتج بها أصحابها أي أنها تحتاج للعلنية لك ،الحقوق الظاهرةلعينية الأخرى من الحقوق ايعتبر حق الملكية و               
وهو نظام يهدف في الأساس إلى الإعلان عن  ،على ذالك تم استحداث ما يسمى بالشهر العقاري بناء أمام الغير و 

                          قانونية محددة. لصاحبه  وفقا لإجراءات تهيبات ملكثعلى العقار بهدف حمايته وإ التصرفات الواقعة
سند المشرع الجزائري مهمة الإشهار العقاري للمحافظة العقارية مجسدة في وظيفة المحافظ العقاري من خلال أ وقد

 المتضمن تنظيم المصالح 02/03/1991المؤرخ في  91/65رقم  التنفيذيالصلاحيات التي خولها له بموجب المرسوم 
ظ العقاري .فالخارجية لأملاك الدولة و الح  

النظام الشهر العيني الذي القيد بأسماء الأشخاص المالكين و نظام الشهر الشخصي يعتمد على  :والشهر العقاري له نظامين  
 .هو النظام السائد في أغلب التشريعات العقاريةعلى العقار كأساس لعملية القيد و يعتمد 

  مبحثينقسمنا الفصل إلى حيث  ذا النظامالاساسية لهوسنحاول من خلال هذا الفصل التطرق للمفاهيم    

 المبحث الأول تناولنا فيه الهيئة المسؤولة عن عملية الشهر العقاري أما المبحث الثاني تناولنا فيه نظام الشهر العيني.
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 الهيئة المسؤولة عن عملية الشهر العقاري  :الأول المبحث

النظام التشريعي لكل ري حسب التوجه الإيديولوجي و االقانونية المنظمة لعملية الشهر العق تختلف الأحكام                   
المشرع الجزائري أخد بنفس توجه  ، بينما2كالمشرع الألماني  1إلى قاضي عقاري الشهر العينيهمة سندت مأ فمنها من ،دولة

لمحافظة العقارية يديرها موظف يعرف بالمحافظ العقاري المشرع الفرنسي حيث أوكل مهمة عملية الشهر لمصلحة إدارية تعرف با
. 

 مفهوم المحافظة العقارية  : المطلب الأول 

المحافظ العقاري وهيكلتها والمهام الموكلة إليها كما سنتطرق لتعريف المحافظة العقارية و في هذا المطلب       
 ا.الذي هو محل دراستنتعريف الشهر العقاري بشكل عام ثم نتطرق للشهر العيني  سنقدم

 تعريف المحافظة العقارية  :الفرع الأول

 ة حيث سنتطرق للتعريف اللغوي ثم التعريف الإصطلاحي.ول تقديم تعريف موجز للمحافظة العقارياسنح   

  التعريف اللغوي : أولا

 :3المحافظة العقارية تسمية مركبة من كلمتين

 . أمانة ،صيانة  ،بمعنى حفظ : المحافظة -1

 .يشغل حيزا تابتا لا يمكن نقله شيءوهو كل  :عقارية أصل لكلمة عقار-2 

 

                                                           
  06،ص 2007/2008كريمة فردي ، الشهر العقاري في التشرع الجزائري ، رسالة ماجستير، جامعة قسنطينة ،-1
  145، ص  2015فتحي ويس ، الشهر العقاري في القانون الجزائري والقوانين  المقارنة ، دار هومة ، الجزائر ،الطبعة الثانية ، – 2
 77، ص 2001خالد رمول ، المحافظة العقارية كآلية للحفظ العقاري في التشريع الجزائري ،قصر الكتاب ، البليدة ،-3
  70، ص 2003قاري في القانون الجزائري ، الديوان الوطني للأشغال التربوية ، الطبعة الأولى ، نظام الشهر الع ، مجيد خلفوني -4
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 صطلاحي التعريف الا :ثانيا

ت الخاضعة للشهر المتضمنة نقل أوإنشاء رار وظيفتها الأصلية حفظ العقود ومختلف المح، افظة العقارية هي مصلحة عموميةلمحا
قيدها في مجموعة عينية الأخرى سواء كانت أصلية أوتبعية وذلك بعد شهرها و الحقوق الأوتعديل حق من حقوق الملكية و 

 .4وهي خاضعة لوصاية وزارة المالية البطاقات العقارية 

يشرف على تسيرها محافظ عقاري  ل مهامها تحت وصاية وزير المالية،عن هيئة إدارية عمومية تزاو فالمحافظة العقارية عبارة 
عداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل المتعلق بإ 1975نوفمبر  12المؤرخ في  75/74الأمر من  20بموجب المادة 

 العقاريالمتعلق بتأسيس السجل  1976مارس  25المؤرخ في  76/63عليها المادة الأولى من المرسوم  نصتكما ،العقاري
 17المادة و  ،يسيرها محافظ عقاري ة محافظة عقارية،لولاية لشؤون العقاريحيث ورد فيها مايلي :"تحدث لدى المديرية الفرعية ل

 قاريعالحفظ اللمصالح الخارجية لأملاك الدولة و المتضمن تنظيم ا 02/03/1991المؤرخ في  91/65من المرسوم التنفيذي 
سيرها بقرار شروط الداخلي لمفتشيات أملاك الدولة والحفظ العقاري في شكل اقسام و التي تنص على مايلي : " يبين التنظيم 

 من الوزير المكلف بالمالية ".

رك المجال وتنصوص القانونية السابقة يتضح لنا أن المشرع الجزائري لم يعرف المحافظة العقارية للومن خلال دراستنا  
 من بين هذه التعريفات نجد مايلي :، و فقهيةللاجتهادات ال

أمرين ويلاحظ على هذا التعريف أنه ركز على  1"محافظ العقارييةمسندة إدارتها للمصلحة إدار "المحافظة العقارية هي : 
 صفة المسؤول عن إدارتها.و طبيعة المحافظة العقارية كمرفق 

ة للشهر العقاري الخاضع ومختلف المحررات ،مثل في حفظ العقود"مصلحة عمومية وظيفتهاالأصلية تت بأنها : يضاأوعرفت 
لك بعد شهرها ذتبعية، و عينية الأخرى سواء كانت أصلية  أو لالملكية والحقوق ا حق من حقوق تعديلالمتضمنة نقل أوإنشاء أو 

أنه ركز على وظيفة ويعاب على هذا التعريف   2وتعرف كذلك بأسم محافظة الرهون " ،البطاقات العقارية وقيدها في مجموعة
وأغفل بقية الوظائف ومنها  ،الخاضعة للشهر العقاريوالمحررات واحدة من وظائف المحافظة العقارية وهي حفظ العقود 

                                                           
 18،ص 2004الجزائر، لجزء الأول، لإجتهاد القضائي للغرفة العقارية ،امقال منشور في مجلة ا ، هر العقاري في القانون الجزائريالش بشير العتروس،- 1
 77،صخالد رامول، ،مرجع سابق - 2
 510، ص 1988معوض عبد التواب ، السجل العيني علما وعملا ، دار الفكر الفكر العربي ، مصر ، -3
 92نة النشر،صريم مراحي ،دور المسح العقاري في إثبات الملكية العقارية في التشريع الجزائري ،دار بغدادي للطبع والنشر و التوزيع ،الجزائر ،دون س-4
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تتولى إدارة مكاتب الشهر " : وعرفت على أنها.تر العقارية وكذاتسليم المعلوماتوتسليم الدفا تأسيس السجل العقاري
 3" من الفهارس الخاصة بهاوالتوثيق ومراقبتها و حفظ صور جميع المحررات التي شهرت أو وثقت فيها وصور العقاري ،

ة أي الضباط والموظفون وأهمل بقية محرري السندات الرسمي ،قدربط الشهر العقاري بالتوثيقهذا التعريف ونلاحظ أن 
 قارية في تأسيس السجل العقاري ولم يحدد طبيعتها.ظة الع، كما أغفل دور المحافالعموميون

خاضعة لوزارة المالية ،يسيرها موظف عمومي يدعى المحافظ العقاري ،  هي هيئة إداية:" وعرفت أيضا على النحو الآتي 
 .4، وتسليم المعلومات "سح العقاري لإنشاء السجل العقاريالم و وثائق  ويسند لها شهر التصرفات العقارية ،

ونه ألم بأهم وظائف كالأكثر وضوحا  ى أن التعريف الأخير هو الأشمل و ، نر حافظة العقاريةالتعاريف السابقة للم لومن خلا
 القائم على تسييرها.العقارية والهيئة الوصية عليها و المحافظة 

 لعقاري االمحافظ  ثالثا :

فإن تسير المحافظة العقارية قد  76/63من المرسوم  04 , والمادة المتعلق بالمسح العام 75/74من الأمر  201بموجب المادة 
 العقاري.للمحافظ  وكلأ

 14/3المؤرخ في  92/116لمرسوم التنفيذي ا من 02للمادة  طبقا 2المحافظ العقاري من المناصب العلياويعتبر منصب 
شروط التعيين فيها ظ العقاري و الذي يحدد قائمة المناصب العليا في المصالح الخارجية لأملاك الدولة والحف 1992/
وله أقدمية   ،متصرف إداري مرسمرتبة مفتش رئيسي أو ظ العقاري من يكون المحاف أنولتولي هذا المنصب يجب  ،تصنيفهاو 

 الوزير المكلف بالمالية .  يتخذهبموجب قرار التعين الذي   خمسة سنوات على الأقل في الإدارة و طريقة تعينه تتم

أنه يجب  76/63من المرسوم   05الموضوعة على عاتق المرشح بهذا المنصب فقد اشترطت المادة  الثقيلة للمسؤوليةونظرا 
يؤدي اليمين أمام المجلس القضائي الكائن بدائرة اختصاصه المحافظة العقارية وذلك من أجل القيام بالمهام  نعلى المرشح أ
 .3بكل أمانة وإخلاص بهالتي انيطت 

 

                                                           
جل : " تحدث محافظات عقارية يسيرها محافظون عقاريون مكلفون بمسك السجل العقاري وإتمام الإجراءات المتعلقة بالإشهار العقاري وذلك من أ 20المادة - 1

 الشروع في نظام الإشهار الجديد المؤسس بموجب هذاالامر ".
2
 90خالد رمول ، مرجع سابق ، ص- 

3
 91المرجع نفسه ، ص- 
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 : هيكلة المحافظة العقارية و مهامها الفرع الثاني

من المرسوم  17وحسب المادة  ،المتعلق بالمسح العام  75/74من الأمر رقم 20أحدثت المحافظة العقارية بمقتضى المادة 
والحفظ العقاري التي جاء فيها مايلي : "يبين  المتضمن المصالح الخارجية لأملاك الدولة 02/03/1991المؤرخ في  91/65

 أقسام يسيرها بقرار من الوزير المكلف بالمالية"  كلأملاك الدولة والمحافظات العقارية بش التنظيم الداخلي لمفتشيات

والمتضمن التنظيم الداخلي لمفتشيات  04/06/1991من القرار المؤرخ في  04وتتكون المحافظةالعقارية طبقا لنص المادة 
 ثة أقسام وهي :أملاك الدولة والمحافظات العقارية من ثلا

 م الإيداع والمحاسبةقس أولا:

 :1التاليةهذا القسم من أهم أقسام المحافظة العقارية ويتولى المهام يعد 

 يباشر الإجراءات الأولية الخاصة بالشهر العقاري . -

 رفض إيداع الوثائق الخاضعة للشهر العقاري .هو المسؤول عن عملية قبول أو  -

 .يقوم بتحصيل الرسوم الخاصة بعملية الشهر العقاري  -

 مسك سجل الإيداع . -

 تسليم المعلومات قاري والبحوث و قسم السجل الع ثانيا:

 : 2يتولى المهام التالية

 . مسك السجل العقاري وضبطه -

 حفظ الأرشيف .-

 المعلومات.إجراء البحوث وتسليم -

 المتهرة عن طرية نسخها مقابل رسم ثابت .إعداد المتخرجات على الوثائق -

                                                           
1
 274س ، مرجع سابق ، صفتحي وي- 

2
 94خالد رمول ، مرجع سابق ، ص- 
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 عقارات المحددة ضمن مسح الأراضي قسم تسجيل ال:ثالثا 

, ويتولى المهام 75/74بموجب الأمر ،العينييعتبر هذا القسم ذو أهمية كبيرة خاصة بعد تبني المشرع الجزائري نظام الشهر 
 :1التالية

 إستيلام .متابعة إيداع الوثاق المسحية مقابل محضر  -

 إعداد وتسليم الدفتر العقاري لأصحابها بعد استلام وثائق المسح. -

 العقارية .  نازعات الناتجة عن عمليات الترقيممتابعة الم -

  متابعةويتولى المحافظ العقاري مراقبة و  ،سابقة يرأسه موظف يسمى برئيس قسموتجدر الإشارة إلى أن كل قسم من الأقسام ال
 كل هذه المهام .

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
1
 95خالد رمول ، مرجع سابق ، ص- 
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 مفهوم الشهر العقاري  :المطلب الثاني

 :تعريف الشهر العقاري وأهميته  الفرع الأول 

 تعريف الشهر العقاري أولا:

أما العقار عرفته المادة  ،1فيقصد بكلمة الشهر الإعلام والنشر ،كبة من كلمتين هما الشهر والعقارمر   الشهر العقاري عبارة
 .2"تلفهو كل شيء مستقر بحيزه وثابت فيه ولا يمك نقله منه دون "من القانون المدني: 683

العقار إلى إجراءات قانونية  ىلشهر العقاري بأنه إجراء قانوني متميز يقضي بإخضاع التصرفات القانونية الواقعة علباويقصد 
 . 3معينة 

 حيث نجد عدة تعريفات من بينها: ،مهمة تعريفهيعرف المشرع الجزائري الشهر العقاري وإنما ترك للفقه  ولم

تعديلها نشاء الحقوق العينية العقارية أونقلها أو مي إلى  إتر ذلك النظام الذي يرمي إلي شهر التصرفات القانونية التي "بأنه :
 .4"وإسقاطها

عمل فني يهدف إلى تسجيل مختلف التصرفات الواردة على العقارات بإدارة الشهر العقاري لإعلام  "وهناك من عرفه بأنه 
 .5"الكافة بها إظهارا بوجودها ليكون الجميع علي بينة من أمرها 

افظ وأهمل دور المح ،على دور الشهر العقاري في إعلام الكافة بالوضعية القانونية للعقار هتركيز  لأخيرويؤخذ على هذا ا
 العقاري في حماية الملكية العقارية .

مجموعة الإجراءات القانونية المنظمة والدقيقة المفروضة على الأفراد والمعنيين بالحقوق العينية العقارية  "وعرف أيضا بأنه : 
 . 1"والتي تهدف لتنظيم سريع لإعطاء تصور حقيقي للملكية العقارية

                                                           
1
،  2010/2011زهرة بن عمارة ، دور المحافظةالعقارية في نظام الشهر العقاري ومنازعاته في أمام القضاء الجزائري ، رسالة ماجستير ، جامعة  عنابة ،- 

 26ص
 المعدل والمتمم. 30/09/1975لمؤرخة في،ا78،المتضمن القانون المدني،الجريدة الرسمية العدد29/09/1975،المؤرخ في  75/58الأمر  - 2
  132ص ،  2012،ر  الجزائ ، دار الخلدونية ، العقار في القانون الجزائري ، مجيد خلفوني- 3
  11صدون سنة النشر ، لبنان، ، الدار الجامعية ، حسن عبد اللطيف حمدان ،أحكام الشهر العقاري- 4
  13،ص مرجع سابق، نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري  ،مجيد خلفوني - 5
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وأهمل  ،أن نظام الشهر العقاري نظام مفروض يهدف إلى إعطاء تصور حول الملكية العقارية السابق التعريف اعتبر أصحاب
 وسيلة لحماية الملكية العقارية وجميع الحقوق العينية. ونه الدور الرئيسي لهذا النظام ك

معين  صعينية عقارية لشخ حقوقيت ملكية عقار أو ثبمجموعة القواعد والإجراءات التي تهدف إلى ت"وعرف أيضا بأنه:
الحقوق العينية العقارية الأخرى جراءات تنظيم شهر حق الملكية أو شخاص معينين اتجاه الغير ومن شأن هذه القواعد والإوأأ

 .2"الواردة عليها في سجلات معدة لاطلاع الكافة

أن يتم إشهار سندات تهدف إلى إلغاء  رغم أنه يمكنر العقاري وسيلة لتثبيت الملكية ويلاحظ أن هذا التعريف اعتبر الشه
 حق الملكية.

وهناك من أعتبره جملة الإجراءات القانونية المفروضة على التصرفات الواردة على العقارات بحيث يتم تسجيل الحقوق العينية 
 . 3الأصلية وتقييد الحقوق العينية التبعية والتأشير الهامشي بالنسبة للدعاوى القضائية العقارية

 العقاري. نسب كونه يقدم وصفا دقيقا لعملية الشهرومن خلا التعاريف السابقة يمكننا القول أن التعريف الأخير هو الأ

 أهمية الشهر العقاريثانيا :

يجري عليها من تصرفات مما يتيح ية العقارية وكل ما يتعلق بها أو أما أهمية الشهر العقاري تكمن في تأمين قيد الحقوق العين
ما يثقلها من أعباء وذلك منعا للغش وضمانا لاستقرار التعاملات حة الإطلاع على الحقوق العينية و ن له مصللكل م

 العقارية والتقليل من المنازعات القضائية.

كما يساعد الشهر العقاري أصحاب العقارات في الحصول على القروض التي تساهم في تنمية الحركة الاقتصادية والاجتماعية 
يع جويسهل عمليات تداول الأموال العقارية وتش ن حقوق الدائنين مما ينعكس إيجابيا على الاقتصاد الوطنيمع ضما

الدولة على حد سواء فلا يمكن ى لنظام الشهر العقاري للأفراد و الإئتمان العقاري ومن خلال ما سبق تتضح الأهمية القصو 
 .4فعال قادر على حماية حقوق الجميعتحقيق التنمية والتطور دون وجود نظام شهر عقاري 

       

                                                                                                                                                                                                      
  81،صمرجع سابق  ريم مراحي ،- 1
 05،06، ص  2006دار الخلدونية ،الجزائر ،شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري،، جمال بوشنافة - 2
3
 13كريمة فردي ، مرجع سابق ، ص- 

 27صزهرة بن عمارة ، مرجع سابق ، - 4
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 و الآثار المترتبة عنه مميزات الشهر العقاري: الفرع الثاني  

 مميزات الشهر العقاري أولا :

 الإداري للشهر العقاريالطابع -1

مديرية الحفظ ، وهو موظف تابع لوزارة المالية تشرف ة الشهر العقاري للمحافظ العقاريلقد أسند المشرع الجزائري مهم
 المتعلق بالمسح العام. 75/74من الأمر 20العقاري على أداء مهامه حسب المادة 

 الطابع العيني للشهر العقاري -2

 المتعلق بالمسح العام . 75/74تبنى المشرع الجزائري نظام الشهر العيني بموجب الأمر

 الطابع الإلزامي للشهر العقاري -3

لكي تنتج أثرها فيما بين المتعاقدين  ،المعاملات العقارية جعلها خاضعة لعملة الشهر بشكل إلزاميرغبة المشرع في استقرار 
وهو ما ني الرهون والامتيازات العقارية واشترط فيها القيد فقط ثواست ،من القانون المدني 7931راجع المادة  اتجاه الغيرأو 

 .على كل الحقوق العينية التبعيةني والتي تطبق من القانون المد 9042نصت عليه المادة 

 الآثار المترتبة عن الشهر العقاريثانيا :

 الأثر المنشئ للشهر العقاري :-1

من الأمر   16و  15يستشف ذلك من نص المادتين و  جعل المشرع من الشهر المصدر الوحيد للحقوق العينية العقارية،
 .3المتعلق بالمسح العام 75/74

فإذا تم شهر هذه  بغير الشهر للإدعاء بالملكية في الحقوق العينية، لم يعترفأخذ بنظام الشهر العيني الذي فالمشرع الجزائري 
 ، فالتصرف المشهر يصبح الحق العيني بمقتضاه ، فإنها تسري في مواجهة الكافة من تاريخ شهرهاالحقوق

                                                           
1
ينص عليها  : " لا تنتقل الملكية والحقوق العينية الأخرى في العقار سواء كان ذلك بين المتعاقدين أم في حق الغير إلا إذا روعيت الإجراءات التي 793المادة - 

 القانون بالأخص القوانين التي تدير مصلحة شهر العقار ".
2
 : " لايكون الرهن نافذا في حق الغير إلاإذا قيد العقد أو الحكم المثبت للرهن ....." 904المادة - 

 485ص ، 1990 ، دار النشر والمعرفة طبعة ثانية، ، لملكية و نظام التحفيظ العقاري في المغرب امحمد خيري ،- 3
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المنشئ للشهر بوجهيه معلقا إلى أن يتم الشهر، وهذا هو الأثر  ، بينما التصرف غير المشهر، يبقى حق صاحبهاموجودا وثابت
التي تنتقل فيها الملكية إلى  ، ماعدا حقوق الميراث1، لاينتقل الحق العيني ولا يسقط إلا بموجب الشهر وحدهالإيجابي والسلبي

 بمجرد حدوث واقعة الوفاة .الورثة 

 الأثر المطهر للشهر العقاري :-2

في ظل نظام الشهر العيني يجعل من الحق المقيد ير ه، والتط2شئ معين من كل مايشوبه أو يلحق به وتنظيفالتطهير هو طرح 
التي تثقل العقار موضوع التصرف، كما يمكن أن ينتقل الحق خرى غير المشهرة ينتقل إلى صاحبه خاليا من الحقوق العينية الأ

 .المشهر دون أن يكون العقار مثقلا بحقوق عينية عالقة بهالعيني 

مع  تدعيم الإئتمان العقاري،ت العقارية  و يهدف بالدرجة الأولى إلى المحافظة على إستقرار المعاملافالأثر المطهر للشهر 
 طمأنة المتعاملين الإقتصاديين وتشجيع القروض المرتبطة بالرهون.

تية مطلقة بل نسبية، فالمشرع لتي يقوم عليها نظام الشهر العيني في التشريع الجزائري، ليست قوة ثبو مبدأ القوة الثبوتية اغير أن 
  76/63من المرسوم التنفيذي رقم  85حسب نص المادة  3العينية الناتجة عن وثائق مشهرة الجزائري أجاز الطعن في الحقوق

إبطال أو إلغاء أو نقض حقوق ناتجة عن وثائق تم : " إن دعاوى القضاء الرامية إلى النطق بفسخ أو  وقد نصت على مايلي
 .تم إشهارها مسبقا......"إشهارها لا يمكن قبولها إذا 

 

 

 

 

 

 
                                                           

 486مرجع سابق ،ص ، محمد خيري- 1
 110، ص 2004عمر علوي ، الملكية والنظام العقاري في الجزائر ، دار هومة ،الجزائر ،- 2
 231،232، ص 2003ليلى زروقي و حمدي باشا عمر ،المنازعات العقارية،دار هومة ،الجزائر ،- 3
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 : نظام الشهر العينيالثانيالمبحث  

استمرارها ومن أجل ذلك وجد نظامان باتها و ثقارية المختلفة والعمل علي عللشهر العقاري دور فعال في استقرار المعاملات ال
 الشهر الشخصي ونظام الشهر العيني.نظام قاري هما عللشهر ال

نخصص هذا المبحث  به الأخذونظرا لأهمية نظام الشهر العيني كونه النظام المعمول به عالميا والذي أغلب الدول تعمل على 
يحدد شروطه و الوثائق الخاضعة  الثانيذا النظام و المطلب العام لهفهوم الميحدد  الأول المطلب ،من خلال مطلبين لدراسته
 مع الإشارة إلى نظام الشهر الشخصي. ،للشهر

 مفهوم الشهر العينيالمطلب الأول :        

يهتم  آخرالتي وجهت لنظام الشهر الشخصي فبات من الضروري إيجاد بديل  الانتقاداتظهر نظام الشهر العيني نتيجة 
بمحل التصرف أكثر من شخص المتصرف ومن تم ظهر نظام الشهر العيني الذي يتسم هو الآخر بخصائص ومميزات ينفرد 

 بها.

 و تقديره تعريف الشهر العينيالفرع الأول :       

 : تعريف الشهر العينيأولا 

الواقعة على العقار محل التصرف الشهر العيني على خلاف نظام الشهر الشخصي على شهر التصرفات العقارية يقوم نظام 
 .1صاحب الحق العيني عليهامالك العقار أو  لاسمليس تبعا و 

يحتوي  ومن هنا جاءت تسمية نظام الشهر العيني حيث أن هذا النظام يفرض إعداد بطاقة خاصة ضمن سجل عقاري
 .2الوصف الدقيق للعقار من حيت موقعه ومساحته وحدوده وكل التصرفات الواردة عليه

فالشهر لا يتم إلا  ،عليه تعاقبواالملاك الذين  وستفيد أو المتصرف إليه معرفة حقيقة العقار على المهذا النظام  يسهلكما 
لشروط الشكلية والموضوعية وهذه المهمة خولها  استيفائهدى ومراقبة م إشهارهراد بعد إتمام عملية التحري عن صحة السند الم

 75/74من الأمر  22الإقليمي طبقا لما جاء في  المادة  اختصاصهالقانون للمحافظ العقاري الذي يقع العقار في دائرة 

                                                           
  05،ص1994ياسين غانم،القضاء العقاري،الطبعة الثانية،مطبعة كرم سوريا،- 1
 10صدون سنة النشر ، الطبعة الثانية،دار محمود للنشر والتوزيع،مصر، ، حجر،شهر التصرفات العقاريةعباس عبد الحليم - 2
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يحقق المحافظ العقاري في هوية و أهلية أطراف الموجودين على وسائل  "يلي: حيث نصت المادة على ما، المتعلق بالمسح العام
 . "بيق هذه المادةتطالمطلوبة من أجل الإشهار وسيحدد مرسوم,كيفيات  الأوراقالإثبات وكذلك 

تحقيق استقرار وسيلة فعالة ل لنظام الشهر الشخصي فكان وقد ظهر نظام الشهر العيني نتيجة الانتقادات التي وجهت
 ئتمان العقاري.الإدعم لكية العقارية و الم

 : تقدير نظام الشهر العينيثانيا 

أو يعيق  يقلل من أهميتهنظام الشهر العيني إلا أنه لم يخلو من بعض العيوب التي شابته إلا أن ذلك لم  أثبتهارغم الفاعلية التي 
 وجوده وهو ما سنحاول تبيانه فيما يلي: لالأهداف الأساسية تحقيق 

 : مزايا نظام الشهر العيني -1     

فسند الملكية بعد إشهاره  ،نظام الشهر العيني هو القوة المطلقة للشهر بالنسبة للغير أساستوفير الحماية للمتعاملين:إن  -أ
 .1ير ايضاتصبح له حجة بين اطرافه وبالنسبة للغ

فمن غير الوارد مطلقا  موقع العقار ورقمه ومساحتهتفادي الأخطاء الناجمة عن تشابه الأسماء: فالشهر يتم على أساس  -ب
 .2أن العقار هو أساس السجل العقاري فلامجال لمشكل تشابه الأسماء طالماإكتساب شخصين نفس العقار 

حيث عند الرجوع إليها نجد   ،سهولة معرفة المالك الحقيقي للعقار: وذلك من خلال البطاقة العقارية الخاصة بكل عقار -ج
 .3لمعلومات لخاصة بهكل من ا

لأن مرور الزمن لا ، فنظام الشهر العيني يصون الحقوق العينية من خطر إكتسابها بالتقادم المكسب تجنب خطر التقادم -د
 .4على الحقوق المسجلة في السجل العقارييسري 

فالسجل  حول العقارحيث أن البطاقة العقارية هي المصدر الوحيد لكل المعلومات عدم تعارض سندات الملكية: -ه
الإطلاع على  عن عقار معين فليس عليه سوى فمن يحتاج لأي بيانات، العقاري يتضمن كافة البيانات المتعلقة بالعقار

 .1البطاقة المخصصة لهذا العقار
                                                           

  33،34،مرجع سابق ، ص معوض عبد التواب - 1
 34جمال بو شنافة ،شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري،مرجع سابق،ص- 2
3
 31زهرة بن عمارة ، مرجع سابق ، ص- 

  35،صمرجع سابقبوشنافة ،جمال - 4
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لرسوم تحصيل او راقبتها على السوق العقارية أسس سليمة يمكن الدولة من إحكام  قاري علىتسجيل العقار في السجل الع-و
 .2 فرض الضرائب  على المالكين لفائدة الخزينة العموميةو 

يساعد على تثبيت مساحة و   نظام الشهر العيني يقلل من النزاعات حول حق الملكية ومختلف الحقوق المتفرعة عنه، -ز
 .3التخصيصهذا راجع لتمتع هذا النظام بمبدأ على جزء منه و  والاستيلاء عليهاعدم التعدي  العقار وضمان

 الائتمانويعزز  وهو مايشجع على التعامل في العقارات ،الملكية وتوفير الثقة استقرارلى نظام الشهر العيني يعمل ع -ح
 .4والاجتماعية العقاري مما يساهم في التنمية الإقتصادية

وتوسيع العمل تأخر نظام الشهر العيني إلا أنه لم يخلو من بعض العيوب التي كانت سببا في  إلا أنه ورغم المحاسن التي تميز بها
 به.

 : عيوب نظام الشهر العيني -2   

من خلال ملاحظتنا لنتائج التي حققها نظام الشهر العيني بالنسبة للمناطق التي طبق فها يتضح لنا أن عيوب هذا النظام 
 قليلة مقارنة بمحاسنه.

إشهار الحقوق العينية العقارية والتي فالعيب في نظام الشهر العيني يكمن في الإجراءات الأولية الواجب إتباعها من أجل 
بقها إجراءات تحقيق أن عملية المسح يس حيث ،تكاليف مالية كبيرة قصد إتمام عملية المسح العام للأراضيتتطلب وقتا و 
من  02وذلك ما وضحته المادة  القوام المادي للعقارات الممسوحة داخل إقليم كل بلدية وذلك بهدف تحديد ميدانية تقنية

إن مسح العام يحدد ويعرف النطاق الطبيعي للعقارات ويكون "يلي: والتي تنص على ماالمتعلق بالمسح العام  75/74الأمر 
 :5لشهر العيني في النقاط التاليةويمكن حصر عيوب نظام ا "أساسا ماديا للسجل العقاري به

وإجراء تحقيق  يستلزم القيام بمسح كامل التراب الوطني وتحديد المواقع والحدود والمساحات إن تطبيق نظام الشهر العيني-أ
 .مما يتطلب نفقات كبيرة لذلك نجد أنه منتشر في الدول المتقدمة إقتصاديالإثبات صحة الحقوق العينية الخاصة بكل عقار 

                                                                                                                                                                                                      
 54،ص1978ابراهيم ابو النجا،السجل العيني في التشريع المصري،دار الفكر العربي،مصر،- 1
 19مجيد خلفوني،نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري،مرجع سابق،ص- 2
 35،مرجع سابق،ص زهرة بن عمارة- 3
 16صمرجع سابق ،، حسين عبد اللطيف حمدان- 4
5
 40بن عمارة،مرجع سابق،صزهرة - 
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 ذلك لمايتمتع به من قوة ثبوت مطلقة .لصالح مكتسب العقار و إن نظام الشهر العيني يضحي بمصلحة المالك الحقيقي -ب

أمر صعب التطبيق خاصة في الدول التي تتجزأ فيها الملكية عدة بطاقات لكل وحدة عقارية إن تخصيص بطاقة عقارية أو -ج
عدة أشخاص مالكين لأجزاء صغيرة جدا أو  ة الميراث حيث نجد أن كل شخصإلى أجزاء كثيرة كما هو الأمر في حال العقارية

 من العقار.

 هر العيني وموقف المشرع الجزائريمبادئ نظام الش: الفرع الثاني 

وفرها حتى يقوم هذا النظام كما أن للمشرع موقفا خاصابه وهو للشهر العيني جملة من المبادئ يجب ت
 .ماسنحاول تبيانه فيمايلي

 : مبادئ نظام الشهر العيني.أولا          

ومبدأ الشرعية ومبدأ  ةتتمثل في مبدأ التخصيص ومبدأ قوة الثبوت المطلق ،مبادئ أساسية ةيقوم نظام الشهر العيني على خمس
 القيد الطلق ومبدأ حضر التملك بالتقادم.

عقارية بطاقة عقارية تقيد فيها كل  : يقوم نظام الشهر العيني على أساس تخصيص لكل وحدةمبدأ التخصيص -1
وبناء على ذلك فإن مبدأ   ،وصفه بحيث تصبح هذه البطاقة كوثيقة هوية للعقارالواردة على العقار وسعة مسحه و  التصرفات

المادية للعقار يكفي دون الاهتمام بشخص صاحب العقار وللتعرف على الحالة القانونية و التخصيص هو تشخيص العقار 
 .1ه لمعرفة ذلك بكل دقة وسهولةبالإطلاع على البطاقة العقارية المخصصة 

والحقوق العينية قطة لحق الملكية سالمقلة والمغيرة و ة والنانشئإن جميع التصرفات والأحكام الممبدأ قوة الثبوت المطلقة:  -2
ا في مواجهة الغير إلا من تاريخ قيدها في السجل العقاري به الاحتجاجلا يمكن  ،تبعيةسواء كانت أصلية أو  ،الأخرى

 .2وشهرهاأ

فالشهر في ظل النظام العيني يطهر التصرفات من كل العيوب مهما كان مصدرها فيصبح المتصرف إليه في مأمن من كل 
 ضده بخصوص تصر قام به.قد تنشأ دعوى 

                                                           
1
 30جمال بوشنافة ، مرجع سابق،ص- 

2
  22خالد رمول، مرجع سابق، ص- 
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مضمون هذا المبدأ هو مراقبة ومراجعة كل الوثائق التي تودع ليتم إشهارها وذلك لضمان مشروعية  مبدأ المشروعية: -3
 .1الحقوق التي يتم تقيدها في السجل العقاري

 .الإرادةوبناء على ذلك يمكن للمحافظ العقاري مراقبة الشروط القانونية الواجب توفرها في الوثائق كالأهلية وعيوب 

علة العقار لا تكتسب وتنشأ ولا تنتقل  سائر الحقوق العينية الواردةمفاد هذا المبدأ أن حق الملكية و مبدأ القيد المطلق:  -4
فيعتبر كل حق تم قيده حجة بالنسبة للكافة ويلاحظ أن هنالك صلة وثيقة بين  ،قيدهاغير ولا تزول إلا بعد إشهارها أو ولا تت

 .2ن هذا الأخير يكمل المبدأ الأولأة الثبوت المطلقة حيث مبدأ القيد المطلق ومبدأ قو 

غير أن  ،نتقالهاإسبب من أسباب كسب الملكية و : يعتبر التقادم وسيلة أو بالتقادم ةمبدأ عدم اكتساب الحقوق المشهر  -5
لأنه يتعارض مع مبدأ  ،الحقوق العينية الأخرىعقارية و التقادم في ظل نظام الشهر العيني لا يمكن أن يكون سبب للملكية ال

في السجل العيني  اسمهالقيد المطلق ومبدأ قوة الثبوت المطلقة لإجراء الشهر في السجل العيني حيث يقضي المبدأ أن من يثبت 
 التيهي بالتقادم ويفهم من ذلك أن الحقوق الغير مشهرة  اكتسابكمالك للعقار يصبح مأمنا على عقاره من أي محاولة 

 .3عن طريق التقادم  اكتسابهايمكن 

 الجزائري وقف المشرعم:ثانيا

له وهما المرسوم رقم  ين التنفيذيينوالمرسوم المتعلق بالمسح العام 75/74من خلال قراءة النصوص القانونية الواردة في الأمر 
في المؤرخ  76/63والمرسوم  ،ماالع الأراضيوالمتعلق بإعداد مسح  25/03/1976المؤرخ في   76/62
المرسومين و  75/74في الأمر  المشرع استعملهان العبارات التي لنا أ المتعلق بتأسيس السجل العقاري يظهر25/03/1976

 .4مادي والسجل العيني كأساس قانونيله تفيد بأنه أخد بنظام الشهر العيني الذي يعتمد على المسح كأساس  التنفيذيين 

م مسح إن تصمي"التي تنص على ما يلي:76/62المادة الأولى من المرسوم رقم منويتضح ذلك من خلال الفقرة الأولى 
جدول للأقسام وسجل لقطع الأراضي حيث ترتب فيها مختلف  -1يلي في كل بلدية:عداد ما إالأراضي يكون موضوع 

 "وغرافي ......لترتيب الطبالعقارات حسب ا

                                                           
1
  54معوض عبد التواب ،مرجع سابق، ص- 

2
  32جمال بوشنافة ، مرجع سابق ، ص- 

3
  62معوض عبد التواب ، مرجع سابق ، ص- 

4
  38جمال بوشنافة ، مرجع سابق، ص- 
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إن مسح الأراضي المقسم إلى أقسام وإلى أماكن "المذكور أعلاه على ما يلي: 76/62من المرسوم  15 كما تنص المادة
 . "معلومة يعطي التمثيل على ارسم البياني لإقليم البلدية في جميع تفصيلات تجزئيه إلى أجزاء للملكية وإلى قطع الأراضي

لما تتطلبه الواقع نظرا  أرض بات تجسيد النظام الشهر العيني علىواعيا لصعو أن المشرع الجزائري كان مدركا و  إلا أننا نجد
إن  النحو الآتي:"على     75/74من الأمر  27فقد نص على ذلك  في المادة  ،ةعملية المسح من وسائل مادية وبشري

ية موجودة في بلدية لم فحقوق عينية ريافظة عقارية والتي تخص عقارات أو العقود والقرارات القضائية التي موضوع إشهار في مح
الفردي طبقا  1تفهرس بصفة انتقالية في مجموعة بطاقات عقارية مؤقتة تمسك على الشمل ،يعد فيها بعد مسح الأراضي

 ."لكيفيات محددة بموجب مرسوم

عام  كأصل  نظام شهر عينيهو  75/74كننا القول أن نظام الشهر العقاري في الجزائر بعد صدور الأمر بالتالي فإنه يم
 بنظام الشهر الشخصي في المناطق الغير ممسوحة. كإستثناء ومرحلة إنتقالية ومؤقتة أخذ المشرعو 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 الشهر الشخصي الذي يعتمد في إشهاره للحقوق على هوية الشخص المالكيقصد بالشمل الفردي نظام - 1
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 الشروط القانونية الواجب توفرها في الوثائق الخاضعة للشهر : المطلب الثاني

في هذا ماسنحاول شرحه لقد نص القانون على جملة من الشروط في الوثائق التي أوجب إشهارها وهو         
 وفي الفرع الثاني سنوظح الشروط القانونية. فرع الأول للوثائق الخاضعة للشهرالمطلب حيث سنتطرق في ال

 الوثائق الخاضعة للشهر:  الفرع الأول

 قاعدة الرسمية أولا :

من القانون المدني والتي تنص على مايلي :"يتم 59 إستنادا لنص النادة إن المبدأ العام في المعاملات بين الأفراد هو الرضائية
 العقد بمجرد أن يتبادل الطرفان التعبير عن إرادتهما المتطابقتين دون الإخلال بالنصوص القانونية"

المعاملات إلا أن الإستثناء عن القاعدة يظهر في  ،الأركان العامة من رضا ومحل وسببفالعقد ينعقد بين أطرافه بمجرد توفر 
 حيث إعتبر الرسمية أحد أركان العقد وبإنعدامها يكون العقد باطلا . ،التي يكون محلها عقارا

من القانون  29المادةمن القانون المدني و  1رمكر  3241فالمشرع الجزائري أكد على قاعدة الرسمية من خلال المادة 
المتعلق بتأسيس  76/63من المرسوم 61ادة والم 2المتضمن قانون التوجيه العقاري 18/11/1990لمؤرخ في ا 90/25رقم

الحقوق أوزوال حق الملكية و  إنشاء  ،ة الرسمية في كل عقد من شأنه نقل، تعديل، على ضرورة توفر قاعد3السجل العقاري
من القانون  324التبعية الأخرى، وذلك عن طريق إثبات هذه التصرفات في محرر رسمي وقد عرفت المادة و  العينية الأصلية

، ما تم لديه بط عمومي أو شخص مكلف بخدمة عامةلمدني العقد الرسمي بقولها:"العقد الرسمي عقد يثبت فيه موظف أو ضاا
 ذلك طبقا للأشكال القانونية وفي حدود سلطته  إختصاصه".أو تلقاه من ذوي الشأن و 

 الآتي: وهي ثلاثة على النحوالسند الرسمي ومن خلال نص المادة السابق نستخلص الشروط الواجب توفرها لصحة 

 

 

                                                           
ق :"زيادة على العقود التي يأمر القانون بإخضاعها إلى شكل رسمي ، تحت طائلة البطلان ، تحرر العقود التي تتضمن نقل ملكية عقار أو حقو  1مكر324المادة- 1

 عقارية...."
 على أنه:"يثبت الملكية الخاصة للأملاك العقارية و الحقوق العينية عقد رسمي يخضع لقواعد الإشهار العقاري" 90/25من القانون  29المادة  تنص- 2
 على أنه:"كل عقد يكون موضوع إشهار في محافظة عقارية يجب أن يقدم على الشكل الرسمي" 76/63من المرسوم 61تنص المادة - 3
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 شخص مكلف بخدمة عامة:دور السند الرسمي من موظف عام أوضابط عمومي أو ص-1

 هذا الإطار كل من كتاب لشخص الذي تكلفه الدولة بالقيام بإدارة شؤونها في مجال معين ويدخل فيا، يقصد بالموظف العام
كل في حدود   الشرطةالدرك و رجال تحريرها من طرفهم وكذلك الولاة و  قود التي يتممدراء أملاك الدولةبالنسبة للعالضبط و 
 .1إختصاصه

أما صفة الضبط العمومي فإنها تثبت لكل شخص حامل أختام الدولة ويتولى إعداد مختلف المحررات التي يشترط القانون 
يرغب الأشخاص  التيط فيها القانون الصفة الرسمية أو التي يشتر لها العقود التي يحررها الموثق و مثاو  ،إفراغها في شكل رسمي
، كما موميكذلك الأوراق والمحاضر التي يعدها المحضر القضائي بإتباره ضابط ع  ةوتكتسي صفة الرسمي، إعطاءها هذه الصفة

الس الشعبية تعتبر من قبيل المحررات الرسمية تلك الأوراق التي يتم إعدادها منطرف شخص مكلف بخدمة عامة كرؤساء المج
 .2المنتخبون والخبراء المعتمدين قضائيا

 سلطة الموظف في إصدار السند وإختصاصه به :-2

مخولا إذاكان هذا الموظف ولايكون حجة في مواجهة الغير إلا  طابع الرسمية عليه لا يضفىإن المحرر الذي يحرره الموظف العام 
 .3يقع العقار ضمن هذا الإقليم أي أنلذلك كما يجب أن يكون مختصا إقليميا قانونا 

ويمتد يعتبر صاحب الإختصاص في تحرير جميع العقود لا سيما العقود الناقلة للملكية العقارية والموثق بإعتباره ضابط عمومي 
 20/02/2006المؤرخ في 06/02من القانون  02إختصاصه الإقليمي إلى كامل التراب الوطني وهو ما أكدته المادة 

 تنظيم مهنة التوثيق .المتضمن 

 مراعات الأشكال القانونية في تحرير السند الرسمي :-3

د ولق يدل على صحتهامظهرا عليها لأنها تضفي فالأوراق الرسمية يجب أن تحرر طبقا للشكليات التي نص عليها القانون 
وهي على نوعين بيانات عامة وبيانات خاصة  البيانات في الورقة الرسمية من أجل صحتهاإشترط القانون ضرورة وجود بعض 

. 
                                                           

  المتضمن قانون الأملاك الوطنية  01/12/1990المؤرخ في  90/30من القانون  91-90-89 أنظر المواد- 1
 67ص ، مرجع سابق ، كريمة فردي- 2
 68،صالمرجع نفسه - 3
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من القانون  29قد نصت عليها المادة تضمنها السند الذي يحرره الموثق و وهي البيانات التي يجب أن ي البيانات العامة :-أ
بعض النصوص الخاصة ، يجب أن  هاالسالفة الذكر والتي تنص على مايلي :" دون الإخلال بالبيانات التي تستلزم 06/02

 البيانات الآتية :يتضمن العقد الذي يحرره الموثق 

 مقر مكتبهإسم ولقب الموثق و -

 ولادة الأطراف وجنسيتهمإسم ولقب وصفة الموطن وتاريخ ومكان -

 قتضاءإسم ولقب وصفة موطن وتاريخ مكان ولادة الشهود عند الإ-

 المترجم عند الإقتضاء موطنإسم ولقب و -

 تحديد موضوعه-

 الشهر الذي أبرم فيهالمكان والسنة و -

 أن تلحق بالأصل  وكالات الأطراف المصادق عليها التي يجب-

 المعمول به التنويه عن تلاوة الموثق على الأطراف النصوص الجبائية والتشريع الخاص-

 المترجم عند الإقتضاءتوقيع الأطراف والشهود والموثق و -

 :البيانات الخاصة -ب

، وإذاكان محل التصرف القانوني عقار يجب تحديده تحديدا التي تتعلق بنوع العقد من بيع أو رهن أو هبة.....وهي البيانات 
 بذكر الحدود والمساحة الحقوق المتعلقة به.دقيقا نافيا للجهالة 

من 5مكرر 324مانصت عليه المادة يزيل عنه الحجية  النفاذ وهو بكيفية تحرير السند وتجدر الإشارة إلى أن الإخلال 
 .1القانون المدني

                                                           
1
 : "يعتبر ما ورد في العقد الرسمي حجة حتى يثبت تزويره، ويعتبر نافذا في كامل التراب الوطني " 5مكر  324المادة - 
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من حماية لماتمنحه للأطراف المتعاقدة والغير  وضمان لإستقرارها،ومماسبق يمكن القول أن الرسمية وسيلة لترقية المعاملاتالقانونية 
من تحصيل مداخيل  المضاربة وتمكين الخزينة العمومية التقليل من وتمكين الدولة من بسط رقابتهاعلى السوق العقارية قصد 

 .1الشهر العقاريو ،كما هوالحال في تحصيل رسوم التسجيل كبيرة

 وثائق الخاضعة للشهرال ثانيا :

إن المحررات الخاضعة للشهر العقاري كثيرة ومتنوعة بتنوع التصرفات القانونية المبرمة بين الأشخاص، فقد تكون هذه 
حق الملكية كحق  المتفرعة عنالحقوق العينية العقارية صادرة من جانب واحد كالهبة أوصادرة من جانبين كالبيع أو التصرفات 
 ،ناقلة، المعدلة، الة إلى التصرفات والأحكام المنشئةبالإضاف حقوق عينية عقارية تبعية كعقد الرهن الرسمي......الإنتفاع  أو 

يلها في في مواجهة الغير إلا من تاريخ تسجو  ما بين المتعاقدين رفات لا ترتب أثرا فيالمنهية لحق الملكية فجل هذه التصأو 
بنصها  ،2المتعلق بالمسح العام 75/74من الأمر  16و 15و 14مجموعة البطاقات العقارية وهو ما أكده المشرع في المواد 

 على التوالي على مايلي :

 تلزم الإشارة من أجل مسك مجموعة البطاقات العقارية إلى مايلي :": 14المادة

المعدلة المتعلقة بالملكية العقارية التي ستعد بعد تأسيس مجموعة البطاقات أو المصرحة جميع العقود الرسمية المنشئة أوالناقلة أو -1
 العقارية .

لمجموعة البطاقات العقارية ،والخاضعة القرارات القضائية اللاحقة للإجراء الأول الذي كان موضوع تأسيس جميع العقود و -2
 .به العمل وكذلك تسجيلات الرهون والإمتيازاتللإشهار العقاري بمقتضى التشريع الجاري 

سجلة في مجموعة البطاقات الم تة للتعديلات التي تخص العقاراتثبالملمعدة من قبل مصلحة مسح الأراضي و المحاضر ا-3
 عقارية.ال

 مسجل في مجموعة البطاقات العقارية.ية لعقار محدد و ، كل التعديلات للوضعية القانونوبصفة عامة-4

 .أعلاه" 14و  13وم كيفيات تطبيق المادتين وسيحدد مرس

                                                           
 39-38ص ، مرجع سابق،خالد رمول - 1
 788-487،ص 2003حمدي باشا عمر، مجمع النصوص التشريعية والتنظيمية المتعلقة بالعقار،دار هومة ، الجزائر ، - 2
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عيني آخر يتعلق بعقار لا وجود له بالنسبة للغير إلا من  حق ى مايلي"كل حق للملكية وكل: فقد نصت عل15أما المادة 
مفعوله من يوم  وفاة أصحاب الحقوق ، غير أن الملكية عن طريق الوفاة يسري عقاريةيوم شهرهما في مجموعة البطاقات التاريخ 

 العينية".

إنقاص حق عيني لايكون لها أثر أوتعديل أو  أوتصريحنقل إلى إنشاء أو  تفاقاتالتي ترميالإأن العقود الإرادية و :" 16 أما المادة
 إلامن تاريخ نشر هما في البطاقات العقارية".حتى بين الأطراف 

شهر الأحكام النهائية والدعاوى بل ذهب إلى أبعد من ذلك بإلزام  ،ع المحررات الرسمية لعملية الشهرخضا ولم يكتفي المشرع بإ
المتعلق  76/63من المرسوم 85، وهذا ماتضمنته المادةقض حق من الحقوقأونإلغاء أو  إبطال، ،إلى فسخ القضائية الرامية

 بتأسيس السجل العقاري.

 : 1تصنيف المحررات الرسمية على النحو التاليومن خلال المواد السابقة الذكر يمكن 

 منشئة وناقلة للحقوق العينية العقارية تصرفات قانونية -1

 ة لحقوق عينية عقارية تصرفات قانونية مقرر -2

 مقررة لحقوق عينية تبعية تصرفات قانونية منشئة أو -3

 تصرفات قانونية منشئة لحقوق شخصية -4

 وقائع قانونية منشئة لحقوق عينية -5

 الأحكام القضائية النهائية-6

 شهر بعض التصرفات الإدارية-7

 ، والقواعد العامة للشهر العقاري تقتضيأهشالذي أنالسند أو عيني لا يقيد مجردا عن التصرف الحق الوتجدر الإشارة إلى أن 
فات العقارية في ظل نظام الشهر الشخصي والفرق بين ، وتسجيل التصر العينية في ظل نظام الشهر العينيوجوب قيد الحقوق 

لتصرف، فمع ينشأ بالشهر دون أي إعتبار ل فالحق ،الشخصي لا يفرق بين الحق ومصدره الشهرالنظامين هو أن نظام 

                                                           
1
 69ص ، مرجع سابق ، كريمة فردي - 
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فسخه  فالشهر يطهره من كل هذه العيوب أو  التي قد تؤدي إلى إبطاله د عيوب عالقة بالتصرف القانوني و إحتمال وجو 
 .  1ويجعل الحق مستقل عن التصرف تطبيقا لمبدأ القيد المطلق

تكون خاضعة بصفة إلزامية إلى عملية الشهر وهو ما نصت  التصرفات القانونية المنشئة والناقلة لحقوق عينية عقارية :-1
 من القانون المدني .2 793عليه المادة 

 والتصرفات المنشئة والناقلة للحقوق العينية تكون إما تصرفات عقدية وإما تصرفات غير عقدية.

 شيوعا هو عقد البيع. أكثر هذه العقودالتي تصدر نتيجة تطابق إرادتين و التصرفات العقدية : وهي التصرفات -أ

ن ينقل إلى المشتري ملكية شئ من القانون المدني على النحو الآتي :" البيع عقد يلتزم بمقتضاه البائع أ 351فقد عرفته المادة 
 .حق مالي آخر مقابل ثمن نقدي" ، أو 

حقا عينيا إلتزاما بنقل ملكية المبيع أو ئع كننا القول أن عقد البيع يرتب على عاتق البايم ،ومن خلال نص المادة السابق الذكر
، أما إذاكان البيع منقولا معينا بالذات لآخر إلى المشتري ويصبح هذا الإلتزام نافذا بمجرد تطابق إرادتي الأطراف إذا كان مح

بيع اكان محل المن القانون المدني أما إذ 1663محل البيع شيئا معينا بنوعه فملكيته تنتقل بعد فرزه وهومانصت عليه المادة 
من  165الحقوق العينية الأخرى لا يتم إلا بعد إتخاذ إجراءات الشهر وهو مانصت عليه المادة عقارا فإن إنتقال الملكية أو 

القانون الملكية أو الحق  على النحو الآتي :"الإلتزام بنقل الملكية ،أو أي حق عيني آخر من شأنه أن ينقل بحكمالقانون المدني 
 ذا كان محل الإلتزام شيئا معينا بالذات بملكية الملتزم وذلك مع مراعاة الأحكام المتعلقة بالإشهار العقاري".، إالعيني

، اوجب المشرع قيدها في البطاقات العقارية حتى الحقوق العينية الأخرىامة فإن العقود الناقلة أوالمنشئة للملكية و وبصفة ع
المتعلق بالمسح  75/74من الأمر  16، وهو ما نصت عليه المادة مواجهة الغير فينافذة سواء فيما بين الأطراف أو  تكون
 .العام

 ومن هذه التصرفات الوقف والوصية.التصرفات التي تصدر نتيجة الإرادة المنفردة  بها التصرفات غير العقدية :يقصد-ب
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ليها القانون و : " لا تنتقل الملكية و الحقوق العينية في العقار سواء كان ذلك بين المتعاقدين أم في حق الغير إلا إذا روعيت الإجراءات التي ينص ع 793المادة - 2

 بالأخص القوانين التي تدير مصلحة شهر العقار "
 يعين إلا بنوعه فلا ينتقل الحق إلا بإفراز هذا الشيء.....": " إذا ورد الإلتزام بنقل حق عيني على شيء لم  166المادة - 3



 الفصل الأول:                                                            ماهية الشهر العيني
 

24 

 

:"الوقف حبس المال عن التملك لأي شخص على وجه  من قانون الأسرة كمايلي 213: عرفه المشرع في المادة 1الوقف-1
 التأبيد والتصدق".

والتي تنص على  03المتعلق بالأوقاف بشكل أكثر دقة في المادة  27/04/1991المؤرخ في  91/10ثم عرفه القانون رقم 
وجه من وجوه البر على والتصدق بالمنفعة على الفقراء أو مايلي :"الوقف هو حبس العين عن التملك على وجه التأبيد 

 والخير".

الموقوف عليه حيث يصدر الإيجاب من الشخص الواقف دون إنتظار قبول من  والوقف تصرف صادر عن جانب واحد ،
النتعلق بالأوقاف حيث نصت على مايلي :"الوقف عقد  91/10في فقرتها الأولى من القانون  04وهو مانصت عليه المادة 

 نفردة".إلتزام تبرع صادر عن إرادة م

افظة العقارية لا يثبت إلا بعقد رسمي مشهر بالمح وإذاكان محل الوقف عقارا فإنه ،لا ينقل الملكية بل ينقل المنفعةوالوقف 
 المتعلق بالأوقاف ونصت على مايلي: 91/10من القانون  41المختصة إقليميا كماجاء في نص المادة 

ق وأن يسجله لدى المصالح المكلفة بالسجل العقاري الملزمة بتقديم إثبات "يجب على الواقف أن يقيد الوقف بعقد لدى الموث
 . له و إحالة نسخة منه إلى السلطات المكلفة بالأوقاف"

 من قانون الأسرة كمايلي :"الوصية تمليك مضاف إلى ما بعد الموت بطريق التبرع" 184الوصية : عرفتها المادة -2

السالف الذكر نصت على العقود الإرادية والإتفاقية التي ترمي إلى إنشاء  75/74من الأمر  16وبالرجوع إلى نص المادة 
ها  في مجموعة البطاقات إنقضاء حق عيني  لا يكون لها أثر بين الأطراف إلا من تاريخ نشر تصريح أوتعديل أو نقل أو أو 

 . 2دة المنفردة  وبذلكة تكون الوصية مستثنات من عملية الشهر، ولم يرد ذكر التصرفات ذات الإراالعقارية

ر حق موجود من قبل وتم التصرفات القانونية المقررة لحقوق عينية عقارية : وهي التصرفات التي يقتصر أثرها على تقري -2
المتعلق بالمسح  75/74من الأمر  16وجاء ذلك في المادة  وقد نص المشرع على وجوب شهر هذه التصرفات ،الكشف عنه

 ، ومن أهم هذه التصرفات :العام 

                                                           
 86ص، 2004دار هومة،الجزائر،الوقف(،-الوصية-التبرعات )الهبة حمدي باشا عمر ،عقود- 1
 68،ص المرجع نفسه- 2
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منشئة له ويترتب اشفة للحق العيني وليست ناقلة أو قضائية فهي مقررة وكية : القسمة سواء كانت رضائية أو القسمة العقار -أ
من العقار بعد أن كانت عصته شائعة فيه  عليها إفراز حصة لكل شريك في العقار الشائع فيصبح الشريك مالكا لجزء مفرز

، يشهر لدى المحافظة العقارية المختصة عليه الأطراف والذي يعده الموثق فإذا كانت القسمة رضائية فإن العقد الذي إتفق
 إقليميا.

ء للقضاء عقار المملوك على الشيوع يتم الجو القسمة ون في حالة إختلاف الشركاء في كأما إذا كانت القسمة قضائية وت
 للقسمة وبناءا على الحكم القضائي يتم شهر القسمة .

من القانون المدني على أنه عقد بين شخصين أو أكثر ينهي نزاعا كان قائما بينهما فقد  459الصلح : عرفته المادة  -ب
يكشفه و الصلح أو ييكون حول حق عيني عقاري أوعدة حقوق عينية عقارية ، وعقد الصلح لا ينقل الحق العيني بل يقرره 

 على وجوب شهره. المتعلق بالمسح العام 75/74من الأمر 161دة لماقضائيا ونصت اقد يكون رضائيا أو 

إن جميع التصرفات المنشئة لأحد الحقوق العينية العقارية  المقررة للحقوق العينية التبعية :أو  التصرفات القانونية المنشئة-3
 العقاري.يجب قيدها في السجل التبعية 

وققد نصت المادة   من القانون المدني على ضرورة قيد الرهن الرسمي كي يحتج به على الغير  1/ 904فقد نصت المادة 
من القانون المدني نصت على قيد الرهن لحيازي  904من القانون المدني على ضرورة قيد حق التخصيص أما المادة  937

 .2المدني على قيد حق الإمتياز من القانون 999وفي الاخير نصت المادة 

، إلا نشئة لحقوق شخصية لا تخضع للشهرالأصل أن التصرفات القانونية الم التصرفات القانونية المنشئة لحقوق شخصية :-4
ب أثره بين حتى يرتة شهرا عشر تزيد مدته عن إثنتا أن المشرع إستثنى من هذه التصرفات الإيجارات عندما يكون محلها عقارا 

حيث نصت   المتعلق بالمسح العام 75/74من الأمر  17بالنسبة للغير سنة وهو ماجاء في المادة أطراف عقد الإيجار أو 
اه الغير في حالة عدم سنة لا يكون لها أثر بين الأطراف ولا يحتج بها إتج 12على مايلي :"إن الإيجارات التي تزيد مدتها عن 

 . المتضمن الثورة الزراعية " 1971نوفمبر  08المؤرخ في  71/73من الأمر  165أحكام المادة ذلك مع مراعاة إشهارها و 

                                                           
حق عيني ، لا يكون لها أثر حتى بين الأطراف إلا من تاريخ  : "إن العقود الإدارية والإتفاقات التي ترمي إلى إنشاء أونقل أوتصريح أوتعديل أوإنقضاء 16المادة - 1

 نشرها في مجموعة البطاقات العقارية "
 97-92ص ، مرجع سابق ، جمال بو شنافة - 2
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هي لا الوقائع القانونية المنشئة لحقوق عينية عقارية : تعد الوفاة  واقعة مادية تنقل حق الإرث من المتوفي إلى ورثته و -5 
السالف الذكر كمايلي : "....غير أن نقل الملكية  75/74من الأمر  15عليه المادة  تخضع للشهر لترتيب أثرها وهومانصت

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

إلا أن المشرع لم يجز للورثة التصرف في نصيبهم من الميراث إلا بعد شهر حقهم في الإرث لدى المحافظة العقارية وهومانصت 
كمايلي :" عندما يتم إشهار شهادة موثقة بعد وفاة تثبت   المتعلق بالسجل العقاري 76/63من الرسوم   39ه المادة علي

الإنتقال المشاع للأملاك بإسم مختلف الورثة أو الموصى لهم فإنه يؤشر على بطاقة كل عقار بأسماء جميع المالكين على الشياع 
 ا يكون ذلك مبين في الشهادة "وبالحصة التي تعود لكل واحد منهم عندم

ء لحقوق عينية من نفس المرسوم على ذلك حيث نصت على مايلي :"كل إنتقال أو إنشاء أو إنقضا 91وأكدت المادة 
 يثبت بموجب شهادة موثقة " . يجب أن 99بفعل الوفاة ضمن الآجال المحددة في المادة عقارية بمناسبة أو 

تعد الأحكام الصادرة عن مختلف الجهات القضائية والتي يكون النزاع فيها واقعا على حق  الأحكام القضائية النهائية : -6 
سندات رسمية تحل محل عقود الملكية وهي :الأحكام القضائية الناقلة للحقوق العينية الأصلية  ،تبعيسواء كان أصلي أو  عيني

الأحكام المصرحة للحقوق العينية الأصلية وتتمثل في  ،حكم تثبيت حق الشفعةحكم رسو المزاد في بيع العقار و  وتتمثل في
الأحكام المنشئة  ،1الحكم المثبت للملكية عن طريق التقادم المكسبة مال مشاع وحكم القاضي بالصلح و حكم قاضي بقسم

 للحقوق العينية التبعية .

النحو على  لق بالسجل العقاريالمتع 76/63من المرسوم  38المشرع شهر هذه الأحكام القضائية في المادة  وقد أوجب
حقوقا مشتركة يجب أن يكون موضوع الآتي: "كل إشهار لعقود أوقرارات قضائية تتضمن إنشاء أوتعديل أوإنهاء إرتفاق أو 

قرار قضائي كام القضائية كمايلي: "كل عقد أو من نفس المرسوم للأح 62على بطاقة كل عقار " كما أشارت المادة تأشير 
 . ار في محافظة عقارية ......"يكون موضوع إشه

 والأحكام القضائية التي يجب شهرها يجب أن تكون نهائية حائزة لقوة الشئ المقضي فيه .

 ثالثا :قاعدة الشهر المسبق

                                                           
 88-85ص ، مرجع سابق جمال بوشنافة ،- 1
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عن قيد المشرع الجزائري عملية الشهر العقاري بقاعدة ثانية، لاتقل أهمية  ، الملكية العقاريةمن أجل ضمان سلسلة نقل 
المحافظة على حقوق لدعم فكرة الإئتمان العقاري و الأثر الإضافي للشهر، كتقنية ية تعرف بقاعدة الشهر المسبق أو الرسمقاعدة 

 المالك الجديد .

 مفهوم قاعدة الشهر المسبق :-1

حيث جاء نصها على النحو لسجل العقاري با المتعلق 76/63من المرسوم  88نصت على قاعدة الشهر المسبق المادة 
أومقارن للعقد أوالقرار رية في حالة عدم وجود إشهار مسبق التالي : " لايمكن القيام بأي إجراء للإشهار في المحافظة العقا

 . صاحب الحق الأخير ....."تصرف أو يثبت حق الملشهادة الإنتقال عن طريق الوفاء، القضائي أو 

شكل من الأشكال القيام بإجراء شهر محرر يتضمن تصرف علاه، أنه لايمكن بأي المذكور أ 88ويستشف من نص المادة 
المتصرف فيه، وبمعنى آخر أنه لا يمكن ، مالم يكن هناك شهر مسبق للمحرر الذي كان سببا في إكتساب العقار محله عقار

ا أصل ثابت في مجموعة يكن له أية وثيقة ناقلة للملكية العقارية مالمبإجراء شهر بأي شكل من الأشكال القيام 
، فيمكن من خلالها لملكية بطريقة واضحة لا لبس فيهاالعقار، بحيث تنتقل االبطاقاتالعقارية، تثبت حق المتصرف الأخير في 

مزدوجة على ذات جميع الملاك السابقين الذين تداولوا على الملكية، وهذا من شأنه الحيلولة دون  وقوع تصرفات معرفة 
 . 1العقار

في زود المشرع الجزائري المحافظ العقاري بأدواتالرقابة القانونية اللازمة، ومنحه كامل الصلاحيات ولحسن تطبيق هذه القاعدة، 
 . 2، وبذلك يجب عليه رفض الإيداعرفض طلب الشهر إذا تبين له أن السند لم يكن محل شهر مسبق بالمحافظة العقارية

 لايمكن إعمالها على كافة المحررات لورود إستثناءات عليها .شهر المسبق غير أن قاعدة ال

 : 3الإستثناءات الواردة على قاعدةالشهر المسبق-2

مع المحررات التي سبق  يمكن للمحافظ العقاري من خلالها مقارنة الوثائق محل إجراء الشهرإن قاعدة الشهر المسبق التي 
الحالات القانونية التي المحافظة العقارية لايمكن تطبيقها في جميع الأحوال، إذ توجد بعض المحتفظ بنسخ منها لدى شهرها و 

أنها حالات إقتضتها عملية عتبارها أول إجراء أو يصعب فيها على المحافظ العقاري مراقبة قاعدة الشهر المسبق، سواء بإ

                                                           
 219مرجع سابق ،صالمنازعات العقارية ،ليلى زروقي و حمدي باشا عمر، - 1
2
 45، مرجع سابق ،ص خالد رمول- 

3
 77زهرة بن عمارة ، مرجع سابق ، ص- 
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من الإستثناءات على قاعدة الشهر أورد المشرع جملة  شخصي إلى نظام الشهر العيني، ولهذا الغرضالتحول من نظام الشهر ال
 المسبق نتناولها على النحو التالي :

 :  01/01/1971العقود العرفية التي إكتسبت تاريخا ثابتا قبل -1

 76/63للمرسوم المعدل  13/12/1980المؤرخ في  80/210من المرسوم  03لقد تم النص على هذا الإستثناء في المادة 
  . الذكرالسالف 

فأعفيت صيغتها الشرعية،  1961المحررة قبل الفاتح من مارس إكتسبت العقود العرفية الثابتة التاريخ  المرسوم بمقتضى هذه و 
 السالف الذكر . 76/63من المرسوم  88من الشهر المسبق المفروض بموجب نص المادة 

 الإجراء الأول الخاص بالشهر في السجل العقاري :-2

لكية يتم إيداع وثائق المسح على مستوى المحافظة العقارية لترقيم الأقسام ومجموعات المبعد إتمام إجراءات المسح العقاري 
من المرسوم  89وهو مانصت عليه المادة  افظة العقاريةوهذا الإجراءليس بحاجة إلى إشهار مسبق كي يتم تسجيلها بالمح

 . 19/05/1993المؤرخ في  93/123المرسوم  المعدلة بموجب 76/63

 عقد الشهرة :-3

وفي حدود سلطته وإختصاصه، يتضمن إشهار الملكية عاى أساس هو محرر رسمي يعد من قبل موثق طبقا للأشكال القانونية 
 .1التقادم المكسب بناءا على تصريح طالب العقد

في حد ذاته أول إجراء بالنسبة السالف الذكر، ونظرا لكون تحرير عقد الشهرة  75/74من الأمر  14وبموجب المادة 
 للعقار، هذا مادفع بالمشرع إستثنائه من قاعدة الشهر المسبق .

 الحيازة :شهادة -4

  وثيقة تسلم للحائز من طرف رئيس المجلس الشعبي البلدي الكائن بدائرة إختصاصه العقار محل الطلب

 .2ققاعدة الشهر المسبوهي معفاة من 

                                                           
 17،ص 2002حمدي باشا عمر ، محررات شهر الحيازة ، دار هومة ،- 1
 90، ص ،مرجع سابق  كريمة فردي - 2
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 عقود الإستصلاح :-5

، مع وجوب شهرها بالمحافظة العقارية، ممثلا في والي الولاية مدير أملاك الدولةتمنح عقود الإستفادة بعد تحريرها من طرف 
 مثل هذه العقود الإدارية يعد بمثابة إجراء أولي لا يتطلب توافر قاعدة الشهر المسبق.وعملية شهر 
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 جب توفرها في الوثائق الخاضعة للشهروا:الشروط القانونية ال الثاني عالفر 

 وسنوظحها فيمايلي :هناك شروط متعلقة بالأطراف وشروط متعلقة بالعقار 

 1:الشروط القانونية الخاصة بالأطراف أولا

، وحتى تعكس الوثائق الخاضعة للشهر حقيقة هم أشخاص، قد يكونون طبيعيين أومعنويين فات القانونيةر إن أطراف التص
التصرفات أو وضع المشرع جملة من الشروط القانونية الواجب توفرها في الوثائق  ،طرفي التصرف القانونيأو أشخاص الحق 

 القانونية المراد شهرها .

 عناصر تعيين الأطراف :-1

التعيين الدقيق للأشخاص إعتبر المشرع المشرع التعيين الدقيق للأشخاص أصحاب الحقوق  ضمانا لصحة وقانونية العقد إعتبر
أهلية لعقاري صلاحية التحقيق في هوية و المحافظ اوضع على عاتق و  ،الوثائقأصحاب الحقوق شرطا ضروريا لقبول إيداع 

هوية على مايلي: "يحقق المحافظ في  حيث تنص المتعلق بالمسح العام 75/74من الأمر  22الأطراف من خلال المادة 
 . ........."الموجودين على وسائل الإثبات وكذلك في صحة الأوراق المطلوبة من أجل الإشهارالأطراب 

 معنويين .ا أشخاص طبيعيين أو وعملية تعيين الأطراف تختلف بإختلاف أشخاص الحق، سواء كانو 

السالف الذكر، على أن كل عقد  76/63من المرسوم  62: نصت المادة 2عناصر التعيين بالنسبة للأشخاص الطبيعية -1
 ية :يجب أن يشمل عناصر التعيين التالقرار يكون موضوع إشهار في المحافظة العقارية أو 

يجب ، أما الشهادة التوثيقيةالتي تعد بعد الوفاة مكان ولادة ومهنة أصحاب الحق وأسماء زوجاتهمألقاب وأسماء وتاريخ و -
مهنة كل وارث وموطن وتاريخ الولادة و ، مع ذكر أسماء وألقاب المدنية للمتوفي والتصديق عليها شارة فيها إلى الحالةالإ
 موصى له .أو 

المعدل  19/05/1993المؤرخ في 93/123الأولى من المرسوم التنفيذي رقمة بموجب المادة يتم إضافة عنصر الجنسوقد 
إصطلح المشرع على التعيين الكامل  ، وقدذكر أسماء زوجاتهمحذفت و  ،بالسجل العقاريالمتعلق  76/63والمتمم للمرسوم 

كمايلي "   السابق 76/63من المرسوم  65رط الشخصي للأطراف وهومانصت عليه المادة لهوية الأشخاص الطبيعيين الش
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الإشارة إلى جميع العناصر التي تسمح إن العقود والقرارات والجداول ، فيما يخص الأشخاص الطبيعيين يجب أن يتضمن 
 . بتحديد الشرط الشخصي للأطراف.........."

 ،وقوق وتترتب عليه واجباتككيان له ح  ،عنويللشخص الملقد أقر المشرع عناصر التعيين بالنسبة للأشخاص المعنوية : -2
 . 1له الحق في إمتلاك أموال ومباشرة الأعمال أي إعترف لها بالشخصية القانونية

السالف  76/63من المرسوم  63شكلها وطبيعتها القانونية وهوماجاء في المادة اصر التعيين والتحديد تختلف بإختلاف نوع
، يجب العقارية ، ويكون موضوع إشهار في المحافظةئي يكون أحد أطرافه أشخاص معنويةقرار قضاكل عقد أو على أن   الذكر،

 :2أن يشمل على عناصر التعيين التالية

لابد من رقم  ، وإذا كانت الشركة تجاريةيجب تحديد تسميتها، شكلها القانوني ومقرها بالنسبة للشركاتالمدنية والتجارية :-
 تسجيلها في السجل التجاري .

 مكان تصريحها .، تاريخ و ، مقرهابالنسبة للجمعيات : تسميتها-

 نينها الأساسية .تاريخ ومكان إيداع قوا ،تسميتها، مقرها بالنسبة للنقابات :-

 الولاية .و بالنسبة للجماعات المحلية :تسمية البلدية أ-

حقا على المحرر  كتغيير أسماء ، وكل تغيير يطرأ لار هذه المحررات وفقا لذا التعيين، تشهكامل عناصر التعيين المطلوبةر  وعند توف
لدى نفس  نسبة للأشخاص المعنوية يجب أن يكون موضوع إشهار جديد للقوانين الأساسية باقر أواالمأو ألقاب طرفي العقد أو 

 المحافظة العقارية، وذلك حماية للملكية إستقرار المعاملات العقارية.

 تصديق على هوية الأطراف :ال-2

 76/63من المرسوم  64فقد نصت المادة  أوجب المشرع التصديق على هوية الأطرافالأخطاء عند عملية التعيين ولتفادي 
، يجب إجراءنسخة مودعة في محافظة عقارية قصد تنفيذ على أنه : "كل جدول أومستخرج أوصورة أصلية أو السالف الذكر 

 تشهد بهوية الأطراف .من قبل سلطة إدارية شيرة موقعة من قبل محرر العقد أو أن يحمل تأ

 ........"مطابقةللنموذج المحدد بموجب قرار من وزير الماليةويجب أن تكون هذه التأشيرة 
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أن تكون  ، أن عملية شهر مختلف العقود والمحررات الرسمية بالمحافظة العقارية يجبضح لنا من خلال نص المادة السابقيت
العقد للنموذج لمحرر أو مع إلزامية مطابقة شكل االإدارة المعنية التي تشهد بصحة هوية الأطراف موقعة من طرف محررها أو 
 . 1المحدد من قبل وزارة المالية

السالف الذكر الحق للمحافظ رفض إيداع الوثائق فحالة عدم صحة  76/63من من المرسوم  100وقد أعطت المادة 
صت حيث نعلى هوية الأطراف لم يتم وفقا للشروط القانونية غامضة أي أن التصديق اجع التأشيرة  أوكانت غير تامة أو مر 

 المادة على مايلي : "...........كمايرفض الإيداع على الخصوص :

،لم يتم ولم يثبت ضمن الشروط المنصوص وعند الإقتضاء على الشرط الشخصي عندما يكون التصديق على هوية الأطراف-
د قبوله الإيداع ......" ، كما يمكن للمحافظ رفض الإجراء بع 103و  102والمادتين  65إلى  62عليها في المواد من 
، وقد أوكل المشرع مهمة التصديق على هوية الأطراف لأشخاص لتصديق يضمن سلامة المحرر الرسميبإعتبار أن صحة ا

وهم : الموثقون، كتاب الضبط،قضاة النيابة  السالف الذكر  76/63من المرسوم 64/06نصت عليهم المادة  2معينين
الذين لهم درجة مفتش رئيسي، محاسبو ، موظفوا مديريات الولايات للمصالح المالية مدراء الوكالة القضائية للخزينة ،العامة

، إضافة إلى الوزراء والولاة ورؤساء المجالس الشعبية البلدية بالنسبة للعقود التي يتسلمونها من الخزينة وجميع المحاسبين العموميين
 ونها وجميع العقود المتعلقة بها أجل التسجيلات  التي يطلب

ئق التي تستعمل في عملية التصديق، تختلف بإختلاف أشخاص الحق، إذا كانوا أشخاص طبيعيين والجدير بالذكر أن الوثا
 معنويين .أو 

المتعلق  76/63من المرسوم  62/04نصت المادة :  3الوثائق المستعملة في عملية التصديق بالنسبة للشخص الطبيعي-أ
، على أن عملية التصديق بالنسبة للشخص الطبيعي تتم بمجرد تقديم مستخرج من شهادة الميلاد لا يقل لسجل العقاريبا
 إصدار القرار القضائي .ريخها عن سنة من يوم إبرام العقد، أو تا

 19/05/1993المؤرخ في 93/123وقد تم تعديل هذه الفقرة بموجب الفقرة الرابعة من المادة الأولى من المرسوم التنفيذي  
بتتقديم حيث ألغى المشرع مدة صلاحية شهادة الميلاد تاركا ذلك للتنظيم على النحو التالي : "....يتم إعداد الشهادة 

، وكل وثيقة رسمية تثبت الجنسية" إلا أنه في بعض الأحيان قد يتم التصديق بناءا ية، قائمة الصلاحمستخرج من شهادة الميلاد
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مسجل في سجلات الحالة المدنية على شهادة شخصين بالغين وتحت مسؤولتهما وذلك في حالة ماإذا كان المعني غير 
 . 1تعرضت هذه السجلات للتلفأو 

السلف  73/63من المرسوم  63/3خص المعنوي : أشارت المادة الوثائق المستعملة في عملية التصديق بالنسبة للش-ب
ية التي يوجد ، فقد ميزت بين الأشخاص المعنو التصديق على هوية الشخص المعنوي ، على الوثائق المستعملة في عمليةالذكر

 الأشخاص المعنوية التي يوجد مقرها خارج الجزائر .مقرها في الجزائر و 

لنسخة ن طريق تقديم أصل لصورة رسمية أو ، يتم التصديق على هويتها عد مقرها في الجزائريوج فالأشخاص المعنوية التي
 المقر الحالي لها .يثبت التسمية والشكل القانوني و  مراجعة لكل عقد

المشار الوثائق ، فإنه يتم التصديق على هويتها بمجرد تقديم نفس ية التي يوجد مقرها خارج الجزائرأما بالنسبة للأشخاص المعنو 
، وتكون مرفقة الذي يمثل الجزائرالقنصلي عليها من قبل السلطة الإدارية أوالموظف الدبلوماسي أو ، والمصادقة إليها أعلاه

 . 2بترجمة باللغة العربية مصادق عليها إن كانت محررة بلغة أجنبية

 ونية المتعلقة بالعقارن: الشروط القا ثانيا

وتقع هذه  لأطراف يجب التأكد من توفر الشروط الخاصة بالعقار موضوع التصرفة باقعند توفر كامل الشروط المتعل
 الإقليمي . اختصاصهالمسؤولية على عاتق المحافظ العقاري الذي يقع العقار محل التصرف في دائرة 

من حيث موقعه ر ، والتعيين الدقيق للعقاالشكلية العقار لشروطهالوارد على التصرف  استيفاءإذ يجب عليه مراقبة مدى 
، ومن مميزات نظام الشهر العيني أنه يمكن لكل من يريد أو عليه له المترتبةأسماء ملاكه وجميع الحقوق ومساحته وحدوده و 

وقد أوجب المشرع في  ،امل المعلومات المتعلقة بالعقارالتعامل في العقار  أن يطلع على البطاقة العقارية المخصصة له  لمعرفة ك
ة عن الملكي أوالمعلنةالناقلة للملكية  العقودرير من القانون المدني على الضابط العمومي الذي يتلقى تح 4كررم 3243المادة

 . 4ع مجالا لأي لبس فيهاا دلإيحدود العقارات بصورة منافية للجهالة و أن يبين طبيعة وحالات ومضمون و 

 فإنه يجب تعيين العقار وفق إجراءات خاصة حددها القانون . المشتركةائعة أو أما إ ذا كان العقار خاضعا لنظام الملكية الش
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وكانت أكثر شيأ الحق العيني فإذا إمتلك شخصان أو تعيين العقار المملوك على الشيوع : وتكون عند تعدد أصحاب -1
لك فإن ، لذلقانون المدنيمن ا1 713، فهم شركاء على الشيوع وهو ما نصت عليه المادة حصة كل منهم فيه غير مفرزة

حدود العقار المشاع بصفة  لها شروط خاصة كتعيين المساحة و  عملية تعيين العقارات المملوكة على الشيوع يجب أن تكون
 .2كلية ثم تحديد نسبة الحقوق العقارية في العقد الخاضع للشهر وذلك حسب النطاق الطبيعي للعقار 

من القانون المدني  772إلى  743كام الملكية المشتركة في المواد من تعيين العقار المملوك ملكية مشتركة : نظم المشرع أح-2
، ارات المبنيةمنه كمايلي : "الملكية المشتركة هي الحالة التي يكون عليها العقار المبني أومجموعة العق 743، وقد عرفتها المادة 

خاص ونصيب في الأجزاء المشتركة  والتي تكون ملكيتها مقسمة حصصا بين عدة أشخاص تشمل كل واحدة منها على جزء
. " 

 أجزاء مشتركة .المشتركة تحتوي على أجزاء خاصة و الخاضعة لنظام الملكية ا التعريف أن العقارات المبنية و يتضح من هذ

وبالنسبة للعقد المتضمن هذا النوع من العقارات وإضافة للمعلومات العامة تضاف إليها هذه المعلومات الخاصة حيث يعين  
 . 3المشتركةكل دقيق ومساحة الأجزاء الخاصة و جزء بش كل
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بعضها يسبق عملية ، جراءاتالسندات المختلفة في السجلات الخاصة بذلك تخضع لعدة إإن عملية شهر التصرفات و        
دات السنيتم استعمال مجموعة من الوثائق و ولتمام هذه العملية  ،أثناء عملية الشهر نفسها يكونالبعض الآخر الشهر و 

 ها. بيان دورها وأهمية كل منوالسجلات التي بد من حصرها و 

وتبين حدودها لتحقيق ذلك يجب توفير قاعدة معلومات دقيقة تتضمن وصفا تفصيليا للعقارات محل التصرف و     
وذلك يتم عن طريق ما يسمى بالمسح العام وتأسيس السجل  ،مختلف التكاليف والأعباء التي تصقلهاومساحتها وملاكها و 

 العقاري.

هر بعض الصعوبات والنزاعات حيث تجد أن القانون قد عالجها وحدد لها نصوص نه وأثناء إنجاز هذه المهمة تظأإلا     
 .قانونية خاصة ومن خلال هذا الفصل 

الثاني تناولنا فيه منازعات الشهر تناولنا فيه أسس الشهر العيني و  لدراسة هذا الموضوع قسمنا الفصل إلى مبحثين الأولو 
 العيني.
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 أسس نظام الشهر العيني :لمبحث الأولا 

جانب يتمثل في إجراءات المسح العام و  لقيام نظام الشهر العيني لابد من المرور بإجراءات محددة بها جانب تقني فني         
 قانوني يتمثل في القيد في السجل العقاري.

 إجراءات الشهر العيني وآثاره : المطلب الأول          

تأسيس السجل العقاري وإعداد لعملية المسح كما سنتناول إجراءات في هذا المطلب سنتطرق للإجراءات القانونية         
 البطاقات العقارية.

 لمسح العام للأراضيا: الفرع الأول           

سنحاول في هذا الفرع تقديم تعريف لعملية المسح وأنواعها كما سنوضح الإجراءات القانونية الواجب إتباعها             
 لإنجاز هذه العملية .

 :تعريف المسح العامأولا

لهوية العقار والمتعلقة هو عملية فنية وقانونية تهدف إلى تهدف إلى تعيين جميع البيانات التي تتطلبها المعرفة الكاملة والواضحة "
غليه بما يؤدي إلى تثبيت الحقوق العينية المترتبة له أو  وقانوني واسم مالكه وأسباب تملكه ال اعهو بموقعه وحدوده وقوامه ون

 . 1" الملكية العقارية والحقوق العينية المتعلقة به نهائيا

يمية للملكية تقيبلدية تخص وضعية تمثيلية و  معدة لكل مجموعة وثائق:"كما عرفه الفقيه الفرنسي جون لويس بيرجل على أنه
 ،التحديد البياني لمجموعة الملكيات موضحة على مخطط هندسيير مبنية تمثل لكل بلدية الوصف و غسواء كانت مبنية أو 

 . 2" وثائق أخرى كحالة القسم وسجل المسح ،حسب تقسيم القطع المرقمة والتي تتضمن بالإضافة إلى المخططات

المسح يحدد "بالقول بأن  75/74 نجد تعريفا للمسح في التشريع الجزائري حيث اكتفى المشرع في المادة الثانية من الأمر ولا
ب الوطني قصدا إعداد وهو يتم على مجموع الترا ،ويعرف النطاق الطبيعي للعقارات  ويشكل أساسا ماديا للسجل العقاري

 ." تأسيس سجل مسح الأراضيمخطط منظم و
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مما يضفي على المعاملات العقارية الثقة  ،وتظهر أهمية المسح في كونه وسيلة لضبط المعطيات المتعلقة بهوية العقارات
 والائتمان.

 :أنواع المسح العقاريثانيا 

 : المسح العام للأراضي-1

:"تعتبر كعقارات حضرية  نص على مايلي ت، والتيالمتعلق بالسجل العقاري  76/63من المرسوم رقم 21بالرجوع إلى المادة
الغير مبنية، الموجودة العقارات المبنية أو  أعلاه، 20وتكون موضوع إحداث بطاقات عقارية كما هو منصوص عليها في المادة 

 نسمة.2000على الطرقات المرقمة بصفة نظامية للجهات السكنية التابعة للبلديات التي يزيد سكانها عن 

 الصور المودعة عن طريق الإشارة إلى  الشارع والرقم.الجداول أوالمستخرجات أوالنسخ أو  ت فيويتم التعرف على هذه العقارا

 أما جميع العقارات الأخرى فتعتبر عقارات ريفية".

وتقوم بهذا التقسيم مديرية البناء والتعمير لكل ولاية، وفق أدوات التهيئة والتعمير المتمثلة في المخطط التوجيهي للتهيئة 
عدة تهيئة العمرانية لبلدية واحدة أو التسيير الحضري يحدد التوجهات الأساسية للي يعتبر وسيلة للتخطيط المجالي و والذ1والتعمير

، فهو يتناول التجمع الحضري داخل إطاره الطبيعي والبيئي وينظم العلاقة بينه وبين جميع 2بلديات تجمعها عوامل مشتركة
 المراكز الحضرية المجاورة.

منه على  04المتضمن التوجيه العقاري، الأراضي الفلاحية والأراضي العامرة، فقد نصت المادة 90/25لقانون كماحدد ا
 من على الأراضي العامر والقابلة للتعمير. 21و 20الأراضي الفلاحية والمادتين 

 . 3في كلا المنطقتين بنفس الكيفية وعملية المسح تتم
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 .25،ص 1997، الجزائر، ديوان المطبوعات الجامعية ، التحضر والتهيئة العمرانية في الجزائر ، لتيجانيا بشير - 2
 .10،ص 2009/2010ماجستير،جامعةقسنطينة، رسالةفي التشريع الجزائري،المسح العقاري في تثبيت الملكية العقارية  بوزيتون ، عبد الغاني - 3
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 : المسح الغابي-2

والمحدد لقةاعد مسح  24/05/2000المؤرخ في  2000/115من المرسوم التنفيذي رقم  03إن الغابة حسب المادة 
شجرة في الهكتار الواحد  100هكتارات متصلة بمعدل  10الأراضي الغابية، هي كل أرض تغطيها أشجار على مساحة 

 شبه الرطبة.اطق الرطبة و الواحد في المنشجرة في الهكتار  300بالنسبة للمناطق القاحلة والشبه قاحلة، و

عن المديرية العامة للغابات تحث على ضرورة مسحها وتحديدها، والهدف  1132ونظرا لأهمية الثروة الغابية صدرتالتعليمة رقم
ية هو التعريف بالأملاك الغابية الوطن المتعلق بالمسح الغابي 2000/115رسوم من الم 02من المسح الغابي حسب المادة 

 والتعرف عليها وتحديدها.

هذا وتجدر الإشارة إلى أن عمليات مسح الأراضي الغابية لاتختلف عن المسح العام للأراضي، وغالبا مايتم اللجوءإلى الإدارة 
 .1المكلفة بمسح الأراضي العام

 إجراءات المسح العام للأراضي : ثالثا       

تسيير الهيئات المتدخلة روع وطني تتكفل الدولة بنفقاته و فهو يعتبر مش ،الجزائري يكتسي المسح العام طابعا إلزاميا في القانون
 فيه باعتباره جزءا من مشروع اشمل وهو الأخذ بنظام الشهر العيني. 

 ويتم المسح على مرحلتين مرحلة الأشغال التحضيرية لمسح الأراضي ومرحلة التجنيد المدني لعملية المسح.

 مرحلة الأشغال التحضيرية لمسح الأراضي  :أولا 

 :إعلان افتتاح أشغال مسح الأراضي -1

الفرعي  المدير يتم الإعلان عن بدء عملية المسح في منطقة معينة بموجب قرار صادر عن الوالي المختص إقليميا باقتراح من
سائل الإشهار الإعلان عن بدء العملية بكل و  تموي ،لمسح الأراضي يحدد فيه تاريخ افتتاح المسح في تراب البلدية المعنية

 .2المعمول بها

                                                           
1
 12، مرجع سابق ،ص  بوزيتون عبد الغاني - 

 91ص ،مرجع سابق  ، محمد مصطفى زرباني- 2
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أي شخص أن يعيق  المسح فإنها تكتسب صفة الشرعية والإلزامية ولا يمكن لأي جهة أوما إن يتم الإعلان عن بدأ عملية 
 هذه العملية.

  ،خاصة إجراءات التقادم المكسبويترتب عن بدء عملية المسح في أي منطقة تجميد كل العمليات المتعلقة بتطهير الملكية 
كما أن كل النزاعات المتعلقة بالعقارات المراد مسحها تجمد وتحول إلى القاضي الذي يرأس لجنة المسح ليحاول حلها 

 .1بالتراضي وإذا لم يتمكن من ذلك يحيلها إلى القاضي المختص

 ا.لهة كلار المهام المو تحفظاتها في إطول لأملاك الدولة إبداء رأيها و كما أن قرار المسح يخ

 :تحضير واستغلال وثائق المسح القديمة -2

نجد أنه خلف مجموعة من حيث  ،كان لسياسة الاستعمارية المتجهة بخصوص العقار في الجزائر تأثير كبير على واقع العقار
بها لتحديد مختلف الملكيات إلا أنه يمكن الاستعانة  ،السندات وبغض النظر عن الطرقة التي كانت تستخدم بهاالوثائق و 

 العقارية لتلك الفترة. 

تعلقة بسير الصادرة عن مديرية العامة للأملاك الوطنية والم 20/02/1998المؤرخة في  16حيث نجد أن التعليمة رقم 
ن الرجوع إليها حددت الوثائق المسح التي أنجزت أتناء الفترة الاستعمارية و التي يمك ،الترقيم النهائيعمليات مسح الأراضي و 

قبل انطلاق عملية المسح وقد أشارت التعليمة أيضا إلى بعض الأملاك التي يمكن أن تتوفر على بعض الوثائق التي تتعلق 
كما يمكن الرجوع إلى   ،المحافظات العقارية القديمة و المحاكم القضائيةلوطني وهي: مصالح أملاك الدولة والضرائب و بالأرشيف ا

 لعملية.مخطط ضروري في ا

 إجراء التصوير الجوي لتحديد المناطق: قد تلجأ إدارة مسح الأراضي إلى المسح الجوي لهدف توفير لبيانات  -3

 و المعلومات العقارية باستخدام التصوير الجوي بواسطة الطائرة.

 :3: وتتكون من الأعضاء الآتي بيانهم2إنشاء لجنة مسح الأراضي -4

 من المحكمة التي توجد في البلدية ضمن دائرة اختصاصها رئيسا يعينه رئيس المجلس القضائي. قاضي -    

                                                           
 .94ص ، مرجع سابق ، محمد مصطفى زرباني- 1
2
 .128-12ص  مرجع سابق، ، جمال بوشنافة- 

3
 المتعلق بالمسح العام 76/62من المرسوم رقم  06المادة - 
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 ممثله نائبا الرئيس.رئيس المجلس الشعبي البلدي أو  -    

 ممثل عن مديرية الضرائب. -    

 ممثل عن مديرية أملاك الدولة. -   

 ممثل لوزارة الدفاع الوطني. -   

 مير.ممثل لمديرية التع -  

 موثق تعينه الهيئة المخولة في المنظمة المهنية. -  

 مهندس خبير عقاري تعينه الهيئة المخولة في المنظمة المهنية. -  

 ممثله.لمحافظ العقاري المختص إقليما أو ا -   

 ممثله.للوكالة الوطنية لمسح الأراضي أو المسؤول المحلي  -   

 ية يحضر ممثل عن مديرية الثقافة.وإذا كانت العملية تشمل مواقع محم -   

 أما إذا كانت العملية في مناطق خارجة عن المنطقة الحضرية يحضر ممثل عن مديرية المصالح الفلاحية. -   

من خلال إطلاعنا على مجموع الأعضاء الواجب حضورهم في اللجنة يتضح لنا توجه المشرع ، حيث يمكننا القول أنه حاول 
بالعقار وذلك مراعاتا منه لكل الأوضاع القانونية التي قد تواجه لجن  صلةحصر كل الأطراف اللذين يمكن أن تكون لهم 

 المسح أثناء أداء مهامها . 

 :1هذه اللجنة فيوتتمثل مهام 

 جمع البيانات والوثائق الضرورية لإعداد المسحية. -  

 التأكد من اتفاق المعنيين حول حدود عقاراتهم م في حالة عدم وجود اتفاق تحاول التوفيق بينهم إذا أمكن. - 

 محاولة حل النزاعات بالتراضي.من صحة الوثائق المقدمة إليها و  التأكد - 

                                                           
1
 المتعلق بالمسح العام 76/62من المرسوم رقم  10المادة - 
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بناء على دعوة من رئيسها يقوم كاتب اللجنة وهو العضو الممثل اء على طلب مدير مسح الأراضي و بنوتجتمع اللجنة  - 
للوكالة الوطنية لمسح الأراضي بتحرير محضر مفصل عن مداولات هذه اللجنة والتي تتخذ قراراتها بأغلبية الأصوات  ويجب 

صوت الرئيس وتنفد قرارات اللجنة بموجب مقرر من في حالة تساوي الأصوات يرجع لى الأقل أن يحضر ثلثا أعضائها و ع
 الوالي.

 مرحلة التجسيد الميداني لعملية المسح  ثانيا:

ثم تبدأ   العقاراتلوثائق والبيانات والخرائط و تشرع اللجنة في عملها الذي يتم أولا على مستوى المكاتب حيث يتم جمع ا
 .1هذه المرحلة بتحديد إقليم وعقارات البلدية

ينبغي على البلديات أن تحدد محيط " :حيث جاء فيها المتعلق بالمسح العام 76/62من المرسوم  05نصت على ذلك المادة 
 " .  إقليمها

الهيئات العمومية توضيحات حول حدود والبلدية والولاية والمؤسسات و  وقبل البدء في عملية التحديد تقدم كل من الدولة
 لخواص أيضا تقديم مثل هذه التوضيحات.كما على المالكين ا،ملكياتهم

لبلدية بواسطة معالم من وبعدها يقوم الموظف التقني المكلف بعملية المسح لدى الوكالة الوطنية لمسح الأراضي بتحديد إقليم ا
 بواسطة علامات أخرى تكون مجسمة بكيفية دائمة وذلك بحضور رئيس المجلس الشعبي للبلدية المعنية و رؤساءالحجر أو 

 المجالس الشعبية للبلديات المجاورة.

رؤساء المجالس الشعبية المجلس الشعبي للبلدية المعنية و ثم يحرر الموظف المكلف بالمسح محضر يصادق غليه كل من رئيس 
 كما يصادق عليه التقني المكلف بالعملية والوالي.،للبلديات المجاورة و الجهات المعنية الأحرى

لها حدود مع دولة أجنبية فإن محضر وضع الحدود ع بلديات واقعة في ولاية أخرى أو التي له حدود مأما فيما يخص البلديات 
يصادق عليه وزير الداخلية وبعد تحديد إقليم البلدية تقوم المصالح المكلفة بعملية المسح بتقسيم إقليم البلدية إلى أقسام 

من  06المادة  من 02مساحية لتحديد العقارات الموجودة داخل إقليم البلدية بمساعدة من المالكين وهو ما جاء في الفقرة 
تباع وذلك بإ "إن وضع الحدود للعقارات يتم بمساعدة المالكين "  : حيث جاء فيها المتعل بالمسح العام 76/62المرسوم 

 الإجراءات التالية:

                                                           
 .130ص ، جمال بوشنافة ، مرجع سابق- 1
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 .)المالكين أو الحائزين  (استدعاء الأشخاص المعنيين  -

 كل وثيقة تبين ذلك.يق استظهار بطاقات تعريفهم أو طر  الممثلين لهم وذلك عند من هوية المالكين والحائزين أو التأك -

 التعرف على كل عقار مكان مسح.  -

د حيث يتم قياس كل تبدأ عملية التحدي ،الحقوق العينية الأخرى وتعيين الملاك الظاهرينبعد تحقق اللجنة من حق الملكية و و  
لتربة بحضور كل الأطراف ثم يحرر الموظف المكلف نوعية اضافة إلى تحديد نوع الاستعمال و الملكيات بالإقطع الأراضي و 

 . 1ويصادق في الأخير التقني المكلفة الجهات المعنيو  المالكينليه رئيس المجلس الشعبي البلدي و بالعملية محضر يصادق ع

وهو مانصت يتم على مستوى مصالح المسح انجاز مجموعة من الوثائق المختلفة  ،وبعد إتمام عملية المسح في البلدية المعنية
المتعلق بالمسح العام على النحو الآتي : "إن تصميم مسح الأراضي يكون موضوع إعداد  75/74من الأمر  08عليه المادة 

 في كل بلدية كمايلي :

 حسب الترتيب الطوبوغرافي. التي ترتب عليها العقاراتجدول للأقسام و سجل لقطع الأرض  - 

، حسب الترتيب الأبجدي لهؤلاء ارات المتجمعة من قبل كل مالك أومستغلدفتر مسح الأراضي الذي تسجل فيه العق - 
  الأخيرين .

 مخطط مسح الأراضي - 

 .، بموجب نصوص تطبيقية لهذا الأمر "وط إعداد الوثائق المذكورة أعلاهوستحدد شر 

 

 

 

 

                                                           
1
 14، مرجع سابق ،ص  بوزيتون عبد الغاني - 
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 : السجل العقاري الفرع الثاني

الوثائق بالمحافظة العقاريةلكي يتم تكوين تأتي بعد إتمام عملية المسح وإيداع إن مرحلة إعداد السجل العقاري            
لأنواع البطاقات العقارية ذا الفرع سنقوم بتعريف السجل العقاري ونتطرق ،وفي هالسجل العقاري وإعداد البطاقات العقارية

 وتكوينها.

 تعريف السجل العقاري  :أولا

هو بهذا التعريف نية و القانو ف كل عقار وتوضح حالته المادية و السجل العقاري عبارة عن مجمل  الوثائق التي تبين أوصا
يخالف ما يحي به ظاهر الاسم  فهو لا يتكون من سجل واحد بل هو مجموعة من الوثائق التي تعكس الحالة  الحقيقية 

 .1للعقار

 03اكتفى بالإشارة إلى الغرض من إنشائه وكيفية مسكه وذلك من خلال المادة لجزائري لم يعرف السجل العقاري و ا والمشرع
يعد السجل العقاري الوضعية القانونية للعقارات ويبين تداول الحقوق :"حيث نصت على ما يلي 75/74من الأمر 

شكل مجموعة البطاقات العقارية  قاري يمسك في كل بلدية علىمنه فقد جاء فيها أن السجل الع 12دة اأما الم  "،العينية
 يتم إعداده أولا بأول بتأسيس مسح الأراضي على إقليم بلدية ما.و 

ومن خلال المادتين السابقتين يتضح لنا أن السجل العقاري في التشريع الجزائري هو عبارة عن مجموعة من البطاقات العقارية 
 لمحافظة العقارية.التي يتم مسكها على مستوى ا

 ضبط السجل العقاري :ثانيا

من حيث الوظيفة  75/74من الأمر  03الذي وصفته المادة م الأساس المادي للسجل العقاري و يعد مسح الأراضي العا
 عقاري يبدأ بإيداع وثائق المسحالحقوق الواردة عليها وتأسيس السجل البط الوضعية القانونية للعقارات و بأنه يعمل على ض

 .2المؤقتينتهي بالترقيم النهائي أو و 

   

 
                                                           

 .259ص ،  2003، منشورات الحلبي الحقوقية ، لبنان ، نظام السجل العقاري ، حمدان حسين عبد اللطيف- 1
2
 20، مرجع سابق ،ص  بوزيتون الغانيعبد  - 
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 :إيداع وثائق المسح -1

بمجرد الانتهاء من عملية مسح الأراضي تقوم المصلحة المكلفة بهذه العملية بإيداع الوثائق التي تحتوي جميع البيانات لدى 
مجموعة أقسام البلدية المعنية تهاء من عمليات المسح لكل قسم أو المحافظة العقارية المختصة إقليميا ويتم الإيداع عند الان

اكن ويثبت هذا الإيداع عن طريق محضر تسليم يحرره المحافظ العقاري يذكر فيه تاريخ الإيداع ويحدد أقسام واسم البلدية والأم
عقاري المعدل والمتمم بموجب بتأسيس السجل ال 76/63من المرسوم  08ما نصت عليه المادة هو المذكورة التي تم مسحها و 

 .19/05/1993المؤرخ في  93/123المرسوم رقم 

 ،أشهر 04لمدة ريخ إيداع وثائق مسح الأراضي و أيام ابتداء من تا 08ويكون ها المحضر محل إشهار واسع في أجل أقصاه 
في الأماكن المحافظة العقارية و بالبلدية و  بكل الوسائل المتاحة من جرائد يومية وطنية واللصق في لوحة الإعلانات الخاصة

 .1السكنية التي توجد فيها العقارات

، أربعة نسخ متطابقة ترسل النسخة الأولى إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي التي أجري فيها المسح 04ويحرر المحضر في 
النسخة الرابعة يحتفظ بها مدير الحفظ الدولة و ثالثة ترسل لمدير أملاك النسخة اللثانية ترسل لمدير مسح الأراضي و والنسخة ا

 العقاري للتأشير عليها تم تعاد للمحافظة العقارية.

وبعد هذه العملية ولكي يتمكن  المالكون وذوي الحقوق من إستيلام سندات ملكيتهم على العقارات الممسوحة أو جبت 
 على نسختين. اجدولا محرر  ،أن يودعوا لزوما على المعنيين المتعلق بالمسح العام 75/74من الأمر 2 13المادة 

يتم تحريره على نسختين خلال شهرين من يوم إيداع  76/63من المرسوم  100وهذا الجدول تسلمه الإدارة طبقا للمادة 
ارية ويحرره محرر العقود الإد ،و يتم إعداده من قبل موثق إدا كانت الحقوق المكتسبة بموجب عقد معد من قبله ،وثائق المسح

كما   ،ويحرره كاتب الضبط إن كانت هذه الحقوق محل أحكام جديدة ،الجماعات المحليةا كانت الملكيات تابعة للدولة أو إد
يمكن إعداد هذا الجدول بمساعدة مصالح المحافظة العقارية عند المالك المعني بطلب الوثائق المتعلقة بحقوقه في العقارات التي 

 يطالب بملكيتها على أن يتم التأسيس على هذا الجدول من طرف محرره بعد ذكر المعلومات التي يتطلبها.

  

                                                           
1
 .98ص ، مرجع سابق ، محمد مصطفى زرباني - 

2
: " يجب على المعنيين أن يودعوا لزوما من أجل تأسيس مجموعة البطاقات العقاري ، لدى المصلحة المكلفة بالسجل العقاري ، جدولا محررا  13المادة - 

 ود إدارية أو كاتب ضبط..........."على نسختين حسب الحالة من قبل موثق أو كاتب عق
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 :الترقيم المؤقت و النهائي -2

يم العقاري يتم على أساس المعلومات المدرجة في البطاقة العقارية والتي تحوي كل المعلومات الضرورية للعقار المعني, إن الترق
 لا مالك ظاهر له.أو  ،ي قد يكون مالكه له سند ملكية أويكون بدون سندوالذ

 :1الترقيم المؤقت -أ

سند ولا يستند فيه إلا على الوقائع المادية التي تسمح باكتساب يكون الترقيم مؤقتا في الحالات التي يكون فيها العقار بدون 
 :حالتينوالترقيم المؤقت له  ،الملكية عن طريق التقادم

أشهر يبدأ سريا نها من يوم إمضاء محضر التسليم ويكون كذلك عندما  04لة الأولى:يكون فيها الترقيم مؤقت لمدة االح-أ
الشخص يحوز العقار حيازة قانونية تسمح له بتمليك العقار عن طرية التقادم  أن المسحة في وثائق ينير المعلومات المبشت

 . 76/63في فقرتها الأولى من المرسوم التنفيذي رقم  13المكسب وهو منصت عليه المادة 

       قد منحهم المشرع هذه    ذين لهم مصحة للمطالبة بحقوقهم و وتعتبر فترة الأربعة أشهر فرصة للأشخاص ال   
وهو  2 يتقدم أي فرد باعتراض فإن الترقيم يصبح نهائيالموإذا انقضت المدة و  ، الفرصة لاحتمال غيابهم أثناء عملية المسح

 .76/63من المرسوم  13ما ورد في الفقرة الثانية من المادة 

 ،يصبح نهائيااللجوء للقضاء فإن الترقيم   رفضت ولم يتملذكر انه إذا سحبت الاعتراضات أو كما جاء في المادة السابقة ا      
 أما إذا تم اللجوء للقضاء يبقى الترقيم مؤقتا إلى غاية صدور حكم نهائي.

 سندات كافية لإثبات الحالة الثانية: الترقيم المؤقت لمدة سنتين يكون عند عدم تمكن الملاك الظاهرين من تقديم-ب
مع عدم تمكن الملاك  ،المعالم الحقيقية للعقار في الوقت الحاضرعن الحدود أو  ندات قديمة لا تعبركانت هده السالملكية أو 

لذالك  ،ب مما يجعل المحافظ العقاري غير قادر على تحديد الطبيعة القانونية للعقارساهرين من إثبات مدة التقادم المكالظ
في فقرتها الأولى  14يتم ترقيم العقار مؤقتا لمدة سنتين يبدأ سريانها من تاريخ إمضاء محضر التسليم وهو ما جاء في المادة 

 .76/63من المرسوم 
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إلا إذا ظهرت وقائع قانونية جديدة وهو ما جاء في الفقرة الثانية من  ،وبعد انقضاء مدة العامين يصبح الترقيم نهائيا
 المادة السابقة الذكر.

 .1نظرا لصعوبة تحديد أملاك الخواص فإن مدة الترقيم المؤقت عمليا تتم لمدة خمسة سنواتإلا أن الواقع العملي و 

 :2الترقيم النهائي -ب

تبوتيخة بأن العقخار في وجخود سخندات لهخا قخوة أو  ، الترقيم المؤقت ولم يعترض أي شخخصيكون الترقيم نهائي في حالة انقضاء مدة 
 .المتعلق بالمسح العام  76/63من المرسوم  12حالة ما إذا كان نهائيا منذ النشأة وهو ما نصت عليه المادة ملك للمعني أو 

قيدها في السجل العقاري وهو ما   العقاري  فظاالتخصيص على المحرات مثقلة بالرهون والامتيازات و وإذا كانت هده العقا
 جاء في الفقرة الثانية من المادة السابقة الذكر. 

 أنواعهاو تكوين البطاقة العقارية  ثالثا :

 : تكوين البطاقات العقارية-1

 :3تتكون البطاقة العقارية من قسمين

 معنويين.قوق سواء كانوا أشخاص طبيعيين أو القسم العلوي: تدون فيه كل البيانات الخاصة بهوية أصحاب الح -

 القسم السفلي: مخصص لتعيين العقار محل الشهر تعيينا دقيقا في شكل جدول. -

ويتم ترتيب البطاقات الخاصة بالأشخاص الطبيعيين ضمن مجموعة معينة حسب الترتيب الأبجدي للألقاب المعنيين و تواريخ 
المحافظ الاعتبارين ترتب حسب الترتيب العددي لهذه البطاقات على أن يقوم أما البطاقات الخاصة بالأشخاص  ،الشهر

مع  ،إلغاء بعضها إذا استدعى الأمر ذلكبالتأكد من المعلومات المقدمة و  ضبط هذه البطاقاتالعقاري في إطار تعيين و 
 .4وجب ذكر الأسباب في الخانة المخصصة للملاحظات
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 :ةأنواع البطاقات العقاري -2

مهتم المحافظ العقاري مسك السجل العقاري حيث يعمل على مسك مجموع البطاقات المكونة للسجل العقاري, فقد من 
يعد السجل " ما يلي: تأسيس السجل العقاري على المتضمن إعداد مسح الأراضي و 75/74من المر 03نصت المادة 

 . " ةيبين تداول الحقوق العينيية للعقارات و العقاري الوضعية القانون

 03إن السجل العقاري المحدد بموجب المادة "كيفية إعداده حيث نصت على:من نفس الأمر أوضح شكله و  12ادة و في الم
ويتم إعداده أولا بأول بتأسيس مسح الأراضي على إقليم  ،, يمسك في كل بلدية على شكل مجموعة البطاقات العقارية أعلاه

 . "بلدية ما

حدت بينت كيفية مسك السجل العقاري و  المتضمن تأسيس السجل العقاري  76/63من المرسوم التنفيذي  19المادة و 
شير يتم التأو  27/05/1976المالية المؤرخ في  تم تحديد نموذج البطاقات العقارية بموجب قرار وزيرو  ،هوية هذه البطاقات

 .1بالحبر الأسود الذي لا يمحىعليها بكيفية واضحة و 

 وتتمثل أنواع البطاقات العقارية على النحو التالي:

 : 2بطاقات قطع الأراضي -أ

حيث تحدث هذه البطاقات لكل وحدة  ،السابق الذكر 76/63من المرسوم  26إلى  23نص عليها المشرع في المواد من 
 PR01وتسمى بالبطاقة الصفراء  ،وتمسك حسب الأرقام الممنوحة لها أثناء المسح ،ماعقارية خضعت لإجراءات المسح الع

 وتحتوي البيانات التالية:

ى العقار والإجراءات الواقعة علالملكية بتحديد أسماء المالكين  ،سعة المسح ،مجموعة الملكيةرقم القسم و  ،اسم البلدية
 الرهون.تيازات و الامو الأعباء والارتفاقات والتجزئات 
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 : 1البطاقات العقارية الحضرية -ب

المتمم تنشأ هذه من تأسيس السجل العقاري المعدل و المتض 76/63من المرسوم رقم  27إلى  21عليها المواد من نصت 
 PR03تعرف هذه البطاقة بالبطاقة الخضراء و  ي وتمسك بالاستناد إلى البلدية واسم الشارع ورقمالبطاقة لكل عقار حذر 

 وتحتوي على البيانات التالية:

 ،تعيين أقسام العقار ،تعيين موجز لكامل العقار وذكر حدوده ،الرقم والمساحةا العقار واسم الشارع و البلدية التي يوجد فيه
 الأعباء والتجزئات والامتيازات والرهون.ذكر الارتفاقات و  ،إجراءاتتحديد أسماء المالكين وهو هويتهم و 

 : 2البطاقة العامة للعقار -ج

يشمل فإنه تنشأ البطاقة العامة للعقار في حالة العقار المبني سواء  76/63في فقرتها الأولى من المرسوم  28حسب المادة 
 ستعمال الجماعي.للإصصة مخلا يشمل أجزاء مشتركة و أو 

ر واسم الشارع والرقم بلدية التي يوجد فيها العقاتحتوي على البيانات التالية: ال PR02تعرف هذه البطاقة بالبطاقة الحمراء 
 الأعباء والامتيازات والرهون.ذكر ملاك العقار والارتفاقات و  ،ذكر أقسام العقار ،تعيين كلية العقار ،المساحةو 

 : 3بطاقة خاصة للملكية المشتركة -د

بأنه تنشأ بطاقات خاصة للملكية المشتركة للعقارات  ،السابق الذكر 76/63من المرسوم  28نصت الفقرة الثانية من المادة 
 .PR02التي يكون موضوع نظام خاص بالملكية المشتركة وتستعمل نفس البطاقة العامة للعقار 

 : 4بطاقة عقارية شخصية -ه

 ،سح الأراضيأي في البلديات التي لم يتم بها عمليات م ،كإجراء انتقالي بمسك هذا النوع من البطاقات في النظام الشخصي
ت عرف الأسماء الأشخاص المالكين للعقار  حيث يتضمن هذا النوع بطاقات فردية للمالكين تمسك حسب الترتيب الأبجدي

 وتحتوي على البيانات التالية: PR10 هذه البطاقة ب
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 الأعباء والامتيازات والرهون. الارتفاقات  ،هوية المالك ،البلدية التي يوجد بها العقار

 : 1قة الأبجديةالبطا -و

ترتب حسب الترتيب رات التي يمتلكها الشخص الواحد و حيث تسحل جميع العقا، هور نظام الشهر العينيظاستحدثت ب
 وتحتوي على البيانات التالية: PR11الأبجدي  تعرف بالبطاقة البيضاء 

الشارع  رقم الجزء, ،القسم، ذكر رقم البلديةل العقارات التي يملكها المعني و هوية المالك, عناصر التعريف بالعقار و يتم تسجي
 الملاحظات. ،رقم القطعة ،المساحة ،الحيأو 
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   : آثار الشهر العينيالمطلب الثاني

يؤشخخر و  يعخخد المحخخافظ البطاقخخات العقاريخخة  ،بمجخخرد الانتهخخاء مخخن عمليخخة المسخخح وإيخخداع الوثائخخق الخختي تثبخخت ذلخخك بالمحافظخخة العقاريخخة
هخو مخا نصخت معنخويين و لاك سخواء كخانوا أشخخاص طبيعيخين أو المخدفاتر عقاريخة يسخلمها للمالخك أو عليها وبعد دالك يقوم بإعداد 

المجخردة مخن تطبيخق نظخام الشخهر  العقخاري هخو النتيجخة النهائيخة و فالخدفتر المتعلخق بالمسخح العخام،74 /75مخن الأمخر  18عيه المخادة 
 العيني.

 مفهوم الدفتر العقاري   :الأول الفرع          

قانونيخة وإجخراءات إعخداده وتسخليمه كمخا سنوضخح الشخكل العقخاري وطبيعتخه الللخدفتر  اسنقدم في هذا الفرع تعريف               
 الذي يجب أن يكون عليه .

 : تعريف الدفتر العقاري أولا

 05/01/1973المخخؤرخ في  73/32مخخن المرسخخوم  32ادة اسخختعمل المشخخرع الجزائخخري مصخخطلح الخخدفتر العقخخاري لأول مخخرة في المخخ
المتضخخمن قخخانون  02/11/1971المخخؤرخ في  71/73المتعلخخق بإثبخخات حخخق الملكيخخة الخاصخخة والخخذي صخخدر تنفيخخذا لأحكخخام الأمخخر 

ا عقخاريا حيث نصت على أنه بعد الانتهاء من عملية المسخح العخام للأراضخي وإيخداع الوثائخق يسخلم للمخالكين دفختر  ،لثورة الزراعية
 يكون بديلا عن شهادات الملكية.

في فقرتهخخخا الأولى علخخخى أن الخخخدفتر العقخخخاري يقخخخدم إلى مالخخخك المتعلخخخق بالمسخخخح العخخخام  75/74مخخخن الأمخخخر  18وقخخخد نصخخخت المخخخادة 
والخخذي حقخخه قخخائم وتنسخخخ فيخخه البيخخانان الموجخخودة في البطاقخخات العقاريخخة وفقخخا للنمخخوذج المحخخدد بموجخخب القخخرار الصخخادر عخخن  ،العقخخار

 .1المتضمن تحديد نموذج الدفتر العقاري 1976ماي  27وزير المالية بتاريخ 

احب الحخخق العيخخني ووصخخف للعقخخار ومخخا يخخة مخخن الهويخخة صخخحيخخث يخخذكر في الخخدفتر العقخخاري كافخخة البيخخانات المدونخخة في البطاقخخة العقار 
وكخل تصخرف عقخاري جديخد للمالخك صخخاحب  ،2 كخل تصخرف عقخاري جديخد للمالخك صخخاحب الخدفتر العقخارييثقلخه مخن أعبخاء و 

الخخدفتر العقخخاري ينخختج عنخخه ضخخبط جديخخد للخخدفتر العقخخاري والخخذي يودعخخه المالخخك السخخابق ويتسخخلمه المتصخخرف إليخخه بإعتبخخاره المالخخك 
بعخد أن يؤشخر عليخه بكيفيخة واضخحة و مقخروءة بالحخبر الأسخود الخذي لا يمحخى دون كشخط  ،ظة العقارية المختصخةالجديد من المحاف
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ت الختي فتصحيح الأخطاء المادية في الحالخة وجودهخا مخن طخرف الأعخوان المكلفخين بعمليخة التأشخير عخن طريخق الإحخالا ،1أو تحشير
 .المتعلق بالمسح العام 76/63من المرسوم  45ة وفقا للمادلإشادة بصحتها و او  على المحافظ معاينتها 

يجخب لأسماء الشخصية بأحرف صغيرة في الخانخة المخصصخة لخذلك, و االعائلية للأطراف بأحرف كبيرة و  ويجب أن تكتب الأسماء
 .2الإضافات غير المبررةو تفادي التزوير  ،مع وضع خط بالحبر بعد كل إجراء ،موقعةأن تكون هذه الجداول مرقمة و 

وتختلخخف كيفيخخات تسخخليم الخخدفتر العقخخاري بإخخختلاف عخخدد الأشخخخاص أصخخحاب الحقخخوق المعنيخخة فخخإذا كخخان صخخاحب الحخخق العيخخني 
 في هخذه ،أكثخر أصخحاب الحقخوق علخى الشخيوعأمخا إذا كخان هنخاك شخصخان أو  ،3شخصا واحدا فخإن التسخليم يكخون لخه شخصخيا

الختي آلخت إليهخا الخدفتر العقخاري البطاقخة العقاريخة الختي تخخص العقخار الجهخة على المحافظ الإشارة في الحالة يعينون وكيلا من بينهم و 
 ،في حالخة ضخياع الخدفتر أو تلفخهالمتعلق بتأسيس السجل العقخاري و  76/63من المرسوم  47اسم مسلمه وذلك حسب المادة و 

إعخخداد الخخدفتر الجديخخد  عنخخدو  ،4بعخخد تقخخديم طلخخب مكتخخوب للمحخخافظ العقخخاري ،يمكخخن للمخخاك الحصخخول علخخى دفخختر عقخخاري جديخخد
مخن المرسخوم  52هخو مخا جخاء في المخادة بطاقخة العقاريخة الخاصخة بالعقخار و أن يشخير لخذلك في الالمحخافظ إتخلاف الخدفتر القخديم و  على
76/63. 

 ،ومن خلال إطلاعنخا علخى النصخوص القانونيخة الختي تناولخت الخدفتر العقخاري نجخد أن المشخرع لم يقخم بتعريفخه بشخكل مباشخر ودقيخق
 العام . المتعلق بالمسح 75/74من الأمر 19السند الوحيد المثبت للملكية العقارية طيقا لمادة  هإلا انه اعتبر 

 : الطبيعة القانونية للدفتر العقاريثانيا

 الدفتر العقاري قرار إداري : الإتجاه الأول

 ،5ار الإداري كونخخخه يخضخخخع في تحريخخخره للشخخخكل القخخخانونييعتخخخبر الخخخدفتر العقخخخاري قخخخرارا إداريا لتخخخوفره علخخخى جميخخخع العناصخخخر المكونخخخة للقخخخر 
 .6بالتالي يعد قرارا إدارياإضافة لكونه يرتب آثار قانونية و  ،بإرادتها المنفردةة إدارية هي المحافظة العقارية وولكونه صادر عن هيئ
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 الدفتر العقاري ليس قرارا إداريا : الإتجاه الثاني

طبخق عليخه عناصخر محدد للمراكخز القانونيخة فقخط تنلأنه كاشف أو  ،الدفتر العقاري ليس قرارا إداريا ، أنيرى أصحاب هدا الاتجاه
 ،الولايخخة  مصخخالح مسخخح الأراضخخي ،حيخخث تتخخدخل في وجخخود الخخدفتر عخخدة جهخخات كالبلديخخة ،1لخخيس عمخخلا انفخخرادياالقخخرار الإداري و 

ابقخخة مخخع البطاقخخة لعقخخاري حخخين يوقخخع عليهخخا يعتخخبر بمثابخخة إشخخهاد بالمطبالتخخالي فهخخو مجخخرد شخخهادة إداريخخة والمحخخافظ اوالمحخخافظ العقخخاري و 
 .2السجل العقاريالعقارية و 

فالشخص الذي يجوز حيخازة قانونيخة يمكنخه  ،غير أن هذا الرأي يتناقض مع النصوص القانونية المتعلقة بتأسيس السجل العقاري
 الصخخخادرة عخخخن المديريخخخة العامخخخة 04/06/2004ؤرخخخخة في الم 4618وهخخخو مخخخا كرسخخخته المخخخذكرة رقخخخم  ،الحصخخخول علخخخى دفخخختر عقخخخاري

 التي يفتقد أصحابها لحقوق مشهرة.لعقارات المسجلة في حساب مجهول و التي جاءت لتسوية اللأماك الوطنية و 

را وبتخخالي يعخخد قخخرا، ومنخخه يمكخخن القخخول أن اعتبخخار الخخدفتر العقخخاري دائمخخا كاشخخفا لمراكخخز القانونيخخة غخخير صخخحيح فقخخد يكخخون منشخخئا لهخخا
 إداريا لاسيما وأنه يمكن الطعن فيه بالإلغاء إلا عن طريق القضاء وهذه من خصائص القرار الإداري.

وفي الأخير يمكن القول أن الدفتر العقاري هو:"سند إداري يسلم إلى أصحاب العقارات الثابتخة حقخوقهم بصخفة نهائيخة بعخد تمخام 
 .3عملية المسح العقاري "

 استعمال الدفتر العقاري  : مبادئثالثا  

المعخخدل و المخختمم نجخد أن المشخخرع تخخرك لخوزير الماليخخة مبخخادرة تحديخد نمخخوذج الخخدفتر  76/63مخخن المرسخوم  45/01بالرجخوع إلى المخخادة 
بواسخطة التصخوير فتر العقخاري بواسخطة الاستنسخاخ أو العقاري كما ترك للإدارة المكلفة بمسك السجل العقاري إمكانية إعداد الخد

 لأولي.ا

الخذي يشخمل إطخخار  ،يحخدد بدقخة شخكل الخدفتر العقخاري 1976مخخاي  27قخد صخدر عخن الخوزير المكلخف بالماليخة قخرارا مؤرخخا في و 
 علوي وستة جداول.
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الشخارع و المكخان أو  ،: تذكر فيه جميخع العناصخر الختي تفيخد تعيخين العقخار خاصخة البلديخة الختي يقخع فيهخا العقخار1الإطار العلوي -1
الصخخخفحة (اسخخخم المحافظخخخة العقاريخخخة الاقتضخخخاء ورقخخخم الخخخدفتر و  رقخخخم القطعخخخة عنخخخدرقخخخم مجموعخخخة الملكيخخخة والقسخخخم و  ،سخخخعة المسخخخح ،رقمخخخه
 .)الأولى

: أذا كانخخت البيخانات الخختي يتضخخمنها الإطخار العلخخوي كافيخة لتميخخز عقخخار علخى الآخخخر فخإن الجخخدول الأول يعتخخبر 2الجخدول الأول -2
 مشملاته .العقار و بحيث يستقبل طبيعة  ،مكملا له

: يحمخخل عنخخخوان" الملكيخخة" وهخخو مهيخخأ لاسخخختقبال نفخخس الإجخخراءات المتعلقخخة بالملكيخخخة العقاريخخة الخختي يسخخختقبلها 3 الجخخدول الثخخاني -3
 الجدول الثاني من بطاقة قطع الأراضي.

 " ارتفاقات إيجابية و سلبية -: يحمل عنوان" اشتراك بالفصل4الجدول الثالث -4

السخخخلبية المنقولخخخة في و ة يخخخممارسخخخة الارتفاقخخخات الإجابتعلقخخخة بحقخخخوق الاشخخختراك بالفاصخخخل و ليسخخختقبل نفخخخس الإجخخخراءات الموهخخخو مهيخخخأ 
 الجدول الثالث من بطاقة قطع أراضي.

 أعباء" وهو مهيأ ليستقبل نفس الإجراءات التي تنقل في الجدول الثالث.: يحمل عنوان "تجزئات و 5الجدول الرابع -5

 

 يحمل عنوان "امتياز و رهون" تنقل إليه المعلومات من بطاقة قطع الأراضي. :6الخامسالجدول  -6

 ،: يحمخخخل عنخخخوان" تأشخخخير التصخخخديق" مهيخخخأ خصيصخخخا لاسخخختقبال البيخخخانات المتعلقخخخة بتسخخخليم الخخخدفتر العقخخخاري7الجخخخدول السخخخادس -7
 النص القانوني المناسب.ه مع وجوب ذكر التاريخ الإجراء و مطابقتوضبطه و 

 

                                                           
1
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 :1إعداد وتسليم الدفتر العقاري-أ

ة يترتخب علخى الترقخيم النهخائي في السخجل العقخاري إعخداد ة تسخليم إلى المالخخك دفختر عقخاري بعخد نسخخ فيخه جميخع البيخانات الموجخخود
فالمالخك الحخائز علخى دفختر عقخاري يمكنخه  76/73مخن المرسخوم  46/1هخو مخا نصخت عليخه المخادة في مجموعة البطاقخات العقاريخة و 

 عدة أجزاء منها.صرف في الوحدة العقارية أوفي جزء أو تفظ أو يقوم بأعمال حأن 

 

 :2إعطاء المعلومات-ب

فإنخخه علخخى المحخخافظ العقخخاري إعطخخاء المعلومخخات  المتعلخخق بالسخخجل العقخخاري 76/73مخخن المرسخخوم  60إلى  55بموجخخب المخخواد مخخن 
حيخخث تسخلم هخخده المعلومخات وفخخق  ،حخول العقخارات المشخخهرة علخى مسخختوى المحافظخة العقاريخخة لكخل مخخن يطلبهخا مقابخل رسخخم يدفعخه

ابيخة في نسختين فتسمى الشهادة البديلة في حالة خلو العقخار مخن أي حقخوق تبعيخة و تسخمى الشخهادة إيج (CF1bis)نموذج 
نسخخ مخن المحافظ العقاري على تسخليم نسخخ ومسختخرجات عخن بطاقخة العقخارات أو كما يعمل   ، حالة وجود حق تبعي مشهرفي

 وفي نسختين. CF3bis  عقود المشهرة على مستوى المحافظة العقارية وفقا نموذج

   

 

 

 

 

 

 

                                                           
 134عبد الغاني بوزيتون ، مرجع سابق ، ص- 1
 .121مجيد خلفوني،نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري،مرجع سابق،ص- 2
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 : علاقة المحافظة العقارية بمصالح مسح الأراضي من خلال التغيرات الواقعة على العقار الفرع الثاني

نتيجة وضعية العقارات غخيرات غخير المسختقرة الختي قخد تكخون موضخوع تغخيرات مختلفخة منهخا مخا يخؤثر علخى الطبيعخة القانونيخة للعقخار 
كونهخخخا تعكخخخس الوضخخخعية القانونيخخخة للعقخخخار حخخخرص المشخخخرع   ،يمتهخخخاحخخختى لا تفقخخخد الوثائخخخق المودعخخخة في المحافظخخخة القاريخخخة قو  ،الممسخخخوح

 76/63مخخن المرسخخوم  73هخخو مخخا نصخت عليخخه المخادة إقامخة تطخخابق بخين السخخجل العقخخاري ووثائخق مسخخح الأراضخي و الجزائخري علخخى 
 . 1المتعلق بالسجل العقاري

   2التغيرات التي لا تمس الوضع القانوني للعقارات :أولا 

فخخخإن هخخخذه التغخخخيرات يتخخخولى إثباتهخخخا مصخخخلحة مسخخخح  1976مخخخارس  25المخخخؤرخ في  76/62مخخخن المرسخخخوم رقخخخم  21للمخخخادة  طبقخخخا
 الأراضي تلقائيا و يمكن أن تقع نتيجة ما يلي:

 الرواسب.واهر طبيعية مثل انجراف التربة والطمي و ظ -

 قرارات إدارية تحدث تغيرات في حدود الأراضي.  -

 ت جديدة يقوم بها المالكون.بناياعمليات هدم أو   -

 :التغيرات التلقائية في ترقيم الوحدات العقارية  -أ   

علخى معلومخات مقدمخة مخن  بنخاءسخواء بمناسخبة الخدورات السخنوية أو تثبت هذه التغيرات تلقائيا من طرف مصخالح مسخح الأراضخي 
تبلخخخخ  إلى المحخخخخافظ العقخخخخاري " علخخخخى مخخخخا يلخخخخي: 76/62مخخخخن المرسخخخخوم  83طخخخخرف البلديخخخخة المختصخخخخة إقليميخخخخا حيخخخخث نصخخخخت المخخخخادة 

التعديلات التي أدخلتها المصلحة المكلفة بضبط مسح الأراضي فيما يخص ترقيم الوحدات العقارية على إثر التغخيرات الختي هخي 
 . " ة لمعاينتها تلقائيامن اختصاص هذه المصلح

وهذه التغيرات الطبيعية لا تمس بالوضع القانوني للعقخارات تثبخت بواسخطة محضخر إثبخات تغيخير في تخرقيم مجموعخات الملكيخة نمخوذج 
PR14. 

                                                           
 35أسمهان مزعاش ، مرجع سابق ، ص- 1
2
 99، ص 2006/2007الشهر العيني بين النظرية والتطبيق في التشريع الجزائري ، رسالة ماجستير ، جامعة تلمسان ،  أحمد ضيف ،- 
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 :البناءات الجديدة وعمليات الهدم -ب

 8عمخلا بالمخادة  ،مصخلحة مسخح الأراضخيمخن حخوادث طبيعيخة فغخن الناتجخة عخن القخرارات الإداريخة أو بغض النظر عن التعديلات 
 عمليات الهدم.حافظ العقاري البناءات الجديدة و تبل  أيضا للم 76/62من المرسوم 

ى كخخل صخخفحة مخخن الصخخفحتين الثانيخخة و علخخ PR-15ويخختم هخخذا التبليخخ  بواسخخطة محضخخر إثبخخات بنخخاءات جديخخدة وعمليخخات هخخدم 
 تثبخت فيهخا وقخوع تعين العقخارات الختي ،أرقام مخطط مسح الأراضيسام و نموذجي يوحد ضمن تسلسل الأقالثالثة من المحضر الو 

 بناءات جديدة.عمليات الهدم و 

 1التغيرات التي تمس الوضع القانوني للعقارات :ثانيا   

كي يتم إعداد بطاقة عقارية تتضمن وثائق فعلية محررة بالرجخوع إلى مخطخط مسخح الأراضخي يقتضخي ضخرورة مخنح كخل عقخار رقمخا 
فخخإن الوحخخدة الجديخخدة تمخخنح الخخرقم الأخخخير  ،يميخخزه عخخن غخخيره مخخن العقخخارات وعنخخد تعخخديل أي وحخخدة عقاريخخة مخخن حيخخث قوامخخا معينخخا

 .2الممنوح في القسم دون

وعملا بهذه القاعدة فإن كل مشروع لقسمة وحدة عقارية تنقل أولا إلى علم مصالح مسح الأراضي عن طريق وثيقخة قيخاس مخن 
 .3كل جزء يتم إنشاؤهأجل منح أرقام جديدة ل

الخختي يجخخخب أن تعخخخرض علخخخى مصخخالح مسخخخح الأراضخخخي للتأشخخير عليهخخخا ومخخخنح تخخخرقيم  ،و في حالخخة تغخخخير الحخخخدود طبقخخا لوثائخخخق القيخخخاس
 السابق الذكر. 76/63من المرسوم  74مؤقت للوحدات العقارية الجديدة و هو ما جاءت به المادة 

بالاسخم الصخحيح الخذي  PR12عقار فعلخى المحخافظ العقخاري إرسخال مطبوعخة رقم اللة وجود اختلاف بين اسم المالك و وفي حا
  ،PR4BISمخع PR12يجخب إرسخال  ،في حالخة عخدم التوافخقمسخح الأراضخي لتصخحيح هخذا الخطخأ و  يقابلخه المالخك إلى إدارة

وفي حالخة  ،وحخده PR12كذلك في حالة تغير ألقاب أطراف فإن الموثخق يرسخل الملخف الجديخد إلى مسخح الأراضخي عخن طريخق 
 .4تغير المالك ترسل إدارة المسح للمحافظ سجل يسمى السجل الأم أو بطاقة التحقيق من أجل تعين امعلومات

                                                           
1
 99أحمد ضيف ، مرجع سابق ، ص- 

 .25ص ، 2007، المديرية العامة للأملاك الوطنية،دليل تقنيات حفظ سجل مسح الأراضي- 2
 .22ص ، مرجع سابق مزعاش ، أسمهان - 3
 .27،صالمرجع نفسه - 4
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 PR4BISكما أنخه يتوجخب علخى محخرر العقخد سخواء كخن الموثخق أو السخلطات الإداريخة إرفخاق العقخد بمسختخرج مسخح الأراضخي 
ق التطخابق بخين الإشخخهار وبهخذه الوثيقخة يختم تحقيخ ،ويكخون في المنخاطق الغخير ممسخوحة PR4والخذي يكخون في المنخاطق الممسخوحة و

 مسح الأراضي لكي يتم التثبيت من النقل.العقاري و 

تم ترسخل مرفقخة مخع العقخد  ،أما الجزء الأيسر يتولى محرر العقخد ملخؤه ،فالجزء الأيمن من الوثيقة تتولى مصلحة مسح الأراضي ملؤه
 .  1يةللمحافظة العقار 

وهخخي مطبوعخخات تخخزود بهخخا وزارة الماليخخة  مصخخالح مسخخح الأراضخخيظخخة العقاريخخة و وفيمخخا يلخخي سخخنعرض أهخخم الوثائخخق المشخختركة بخخين المحاف
 :2مصلحة مسح الأراضي 

 . سح الأراضي عند كل تغير للحدودمتعده مصلحة  cc1محضر تعيين الحدود  -

 .cc1يرافق  cc2وثيقة القياس –

 .تعده مصلحة مسح الأراضي  cc3كشف يبين التغيرات التي طرأت على الملكية -

 . من مصلحة مسح الأراضي بموجبها يتم طلب مستخرج المسح cc4إستمارة -

 .ويكزن باللون الوردي في المناطق الممسوحة  PR4BISمستخرج مسح الأراضي ومستخرج عقد  –

 . الممسوحة الغير في المناطق بيض ويكزن باللون الأ PR4مستخرج مسح الأراضي ومستخرج عقد   -

 .يودع لدى مصلحة مسح الأراضي cc5طلب مستخرج استنساخ وثائق مسح الأراضي –

 . مصلحة مسح الأراضييودع لدى  cc7طلب مستخرج مخطط مسح الأراضي –

 .يودع لدى مصلحة مسح الأراضي cc11مستخرج من دفتر المساحة –

 .يودع لدى مصلحة مسح الأراضي cc12مستخرج من كشف القسم  –

 .cc13مستخرج كشف التغيرات –

                                                           
 .44ص ، 2006مبروك لياس ، نظام الشهر العيني في الجزائر ، رسالة ماجستير ، جامعة ورقلة ، - 1
 47-44، ص 1009/2010المديرية العامة للأملاك الوطنية ، وحدة النظام العقاري في الجزائر ، - 2
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 .  cc14كشف المعلومات ذات الطابع الخاص بمسح الأراضي   -

ونسخخخة إلى محخخرر العقخخد لضخخمان تطخخابق المعلومخخات  PR11جخخدول إرسخخال شخخهري مخخن المحافظخخة العقاريخخة إلى مسخخح الأراضخخي –
 تلف الهيئات .لدى مخفي كل الوثائق 

 PR15و PR14بموجبه يتم إرسال  PR13جدول إرسال شهري من مسح الأراضي إلى المحافظة العقارية  -

تعخخده مصخخلحة مسخخح الأراضخخي عنخخد كخخل تغخخير لأرقخخام  PR14محضخخر عخخن التغخخيرات الخختي تطخخرأ علخخى تخخرقيم مجموعخخات الملكيخخة  -
 مجموعات الملكية .

 تعده مصلحة مسح الأراضي عند كل هدم لبناية . PR15دم لهبالبناءات الجديدة و بعمليات امحضر التغيرات المتعلقة   -

القانونيخخخة  المتعلخخخق بالسخخخجل العقخخخاري علخخخى مخخخايلي : "لا يمكخخخن لخخخلأي تعخخخديل للوضخخخعية  76/63مخخخن المرسخخخوم  72وتخخخنص المخخخادة 
لم يخختم إشخخهاره مسخخبقا في  المثبخخت لهخخذا التعخخديل العقخخد أو القخخرار القضخخائيلعقخخار أن يكخخون موضخخوع نقخخل لمسخخح الأراضخخي إذا كخخان 

 رية " .مجموعة البطاقات العقا

من مصالح مسخح الأراضخي كخون هخذه المنخاطق لاتتطلب وثائق ولهاسندات قانونية فالتعديلات التي تتم في المناطق الغير ممسوحة 
 . 1خضعت للشهر الشخصي

 

  

 

 

 

 

 
                                                           

1
 45، ص 1009/2010الجزائر ،  المديرية العامة للأملاك الوطنية ، وحدة النظام العقاري في - 
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 : منازعات الشهر العيني المبحث الثاني

وهو ما يلاحظ من  ، الاهتمامثيرة وتأخذ حيزا كبير من الوقت و نظر للأهمية الكبيرة للعقار فإن المنازعات فيه ك          
قارات لضمان حقوق أصحاب العان السير الحسن لدعوى القضائية و ضملالإجراءات التي وضعها المشرع خلال القوانين و 

ول لإجراءات وضيحه من خلال هذا المبحث حيث سنتطرق في المطلب الأهو ما سنحاول توتحقيق الائتمان العقاري و 
 في المطلب الثاني سنتطرق لمنازعات المسح العام والسجل العقاري.دعوى الشهر العيني و 

 : إجراءات دعوى الشهر العينيالمطلب الأول  

لقد خصصنا هذا المبحث للإحاطة بكل الجوانب الإجرائية فيما يخص منازعات الشهر العيني بدأ بأطراف النزاع             
 والمحاكم المختصة والطعون الواجب تقديمها.

 : أطراف الدعوىالفرع الأول 

بالمسح اعم يتعلق موضوع النزاع ففي منازعات الشهر العيني شق ى القضائية باختلاف أصحاب الحق و يختلف أطراف الدعو 
 . 1شق يتعلق بالإشهار والمحافظة العقاريةومصلحة مسح الأراضي و 

 وهو ما سنحاول توضيحه فيما يلي:

 2أطراف نزاع المسح العام :أولا 

ه في السجل العقاري تصفية الحقوق السابقة على العقارات تمهيدا لقيد ،تترتب عن عملية المسح وإعداد المخططات المسحية
 منه الحقوق العينية المترتبة عليه باسم أصحابها.مالكه و باسم 

 ،الاعتراض عليها أمام لجنة المسح أولا تم أمام الجهات القضائية المختصةتح المجال لطعن في هذه الوثائق و فالمشرع الجزائري ف
 . 76/62من المرسوم التنفيذي رقم  14إلى  11بموجب إجراءات حددتها المواد من 

حيث يكون ، نة المسح في النزاع: ولها دور محاولة الصلح بين الأشخاص المتنازعين ولا دخل لها في نزاعاختصاص لج -1
 .76/63من المرسوم 10سبب النزاع عدم الاتفاق على الحدود وهو ما جاء في المادة 
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الإنفاق على الحدود  أشهر فيما يخص الإجراء المتنازع فيها إلى لمالكين من اجل 03اختصاص القضاء: يعطى اجل  -2
من القانون  40والمحكمة المختصة هي محكمة موقع العقار وفقا للمادة  76/62من المرسوم  14وهو ما نصت عليه المادة 

ن الأطراف مدنية أما االسابقة الذكر حيث يكون القضاء العادي هو المختص إذا ك 14الإجراءات المدنية والإدارية والمادة 
 .1الأطراف إداريا فإن الاختصاص يؤول لقضاء الإداريإذا كان أحد 

حد الأشخاص أن مصالح مسح الأراضي طرف في النزاع توجب عليه رفع الدعوى ضد المدير العام للوكالة أو إذا اعتبر 
تابعة لها  الجهوية لمسح الأراضي ما هي سوى مصالح محليةالرفض كون المديريات الولائية و  الوطنية لمسح الأراضي تحت طائلة

المتضمن التنظيم  17/04/2002من القرار الوزاري المشترك المؤرخ في  02لا تتمتع بالشخصية المعنوية وذلك حسب المادة 
الذي خوله القانون تمثيل أمام الجهات عمل تحت سلطة المدير العام لها و الداخلي للوكالة الوطنية لمسح الأراضي هذه الأخيرة ت

المعدل والمتمم للمرسوم  05/05/2001المؤرخ في  01/110من المرسوم التنفيذي رقم  20المادة القضائية حيث أشارة 
إلى أن المدير العام ينفذ  ،المتضمن إنشاء الوكالة الوطنية لمسح الأراضي 19/12/1989المؤرخ في  89/234التنفيذي رقم 

ثلها أمام القضاء حيث يمكنه أن يفوض توقيعه تحت قرارات مجلس الإدارة وهو المسؤول عن السير العام للوكالة التي يم
 مسؤوليته للموظفين الموضوعين تحت سلطته وفي حدود صلاحيته.

 2أطراف نزاع السجل العقاري :ثانيا 

يصدر المحافظ العقاري عدة قرارات بمناسبة قيامه بمهامه الرامية إلى تنفيذ عملية الشهر لمختلف الوثائق والعقود والأحكام 
 ،ويقوم برفض إجراءات إشهارها حتى بعد قبول إيداعها ،دعة بالمحافظة العقارية فيقرر رفض إيداع الوثائق موضوع الطلبالمو 
  75/74من الأمر رقم  24في المقابل منح المشرع للمتضرر باب المنازعة فيها أمام الجهات القضائية المختصة بموجب المادة و 

 الترقيم المؤقت الذي يصدره المحافظ العقاري وكذا الترقيم النهائي. كما سمح للمتضرر المنازعة في قرارات

كل شخص متضرر من القرارات التي هر العقاري هو المحافظ العقاري و وبالتالي يظهر لنا أن أطراف النزاع في منازعات الش
 .3اتخذها
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الدولة الحفظ العقاري لتمثيل الوزير  الذي يؤهل أعوان إدارة أملاك 20/02/1999ويتضح ذلك من خلال القرار المؤرخ في 
 :1المكلف بالمالية في الدعاوى المرفوعة أمام القضاء على النحو التالي

محكمة النزاع يؤهل لتمثيل الوزير المكلف بالمالية المدير العام مجلس الدولة و  ،بالنسبة للدعاوى المرفوعة أمام المحكمة العليا -
 الحفظ العقاري.علقة بأملاك الدولة و لقضايا المتللأملاك الوطنية في ا

ما يمدير الحفظ العقاري بالولايات كلا فأملاك الدولة و  للمحاكم والمجالس القضائية والمجالس الإدارة يؤهل مدير وبالنسبة -
 يخصه في القضايا المتعلقة بأملاك الدولة والحفظ العقاري.

 يني و آليات شهر الدعوى: المحاكم المختصة في منازعات الشهر العالفرع الثاني

منها ما يختص به القضاء تحتل منازعات الشهر العقاري في الحياة العملية قسما كبيرا من القضايا المعروضة على مرفق العدالة ف
يجب إشهار عريضة افتتاح منها ما يختص به القضاء الإداري ولكي يتم قبول الدعوى القضائية التي موضوعها عقار العادي و 
 هو ما سنوضحه في ما يلي:و  الدعوى

 2: القضاء الإداري كجهة اختصاص أصليةأولا

قبول سواء صدرت بقبول الإيداع أوبرفضه أو  ،إن التصرفات التي تصدر عن المحافظ العقاري تأخذ شكل قرارات إدارية
سائر القرارات الإدارية   فكلها تكون في شكل قرارات إدارية تخضع لأوجه الطعن التي تخضع لها ،الإيداع مع رفض الإشهار
تكون قرارات المحافظ العقاري قابلة للطعن أمام الجهات القضائية " كما يلي:  75/74من الأمر  20كما نصت عليها المادة

 . " المختصة إقليميا

سميتها لابد من ت ،3فقرارات المحافظ العقاري إلى جانب وجوب صدورها في الشكل الذي يتطلبه القانون في القرار الإداري
لتمكين القضاء من مراقبة مدى صحتها.فلقد سمح القانون للمحافظ العقاري برفض إيداع وثائق محل الشهر إذا تبين له 

من  100في حالة نقص الوثائق كما جاء في المادة في البيانات المتعلقة بالعقار أو خلل في الشرط الشخصي للأطراف أو  وجود
 :4حيات في الحالات التاليةالتي حددت هذه الصلا 76/63المرسوم 

                                                           
 180زهرة بن عمارة ، مرجع سابق ، ص- 1
 175المرجع نفسه ، ص- 2
 139خالد رمول ، مرجع سابق ، ص- 3
 129خالد رمول ، مرجع سابق، ص- 4



 الفصل الثاني:                                                            أحكام الشهر العيني
 

63 

 

 عدم وجود الدفتر العقاري. -

عند ذكر أحد العقارات في المستخرج أو إغفال وثائق القياس أو  ،في حالة تغير الحدودعدم وجود مستخرج مسح الأراضي و  -
 أشهر. 06تقيم المستخرج يرجع تاريخه إلى أكثر من 

اقتضاء على الشرط الشخصي لم يثبت ضمن الشروط المنصوص عليها في عند يتم التصديق على هوية الأطراف و  عندما -
 . 103و 102و المادتين  65الى62واد من الم

عندما تكون غير على أي من البيانات المطلوبة أو  الامتيازات لا تحتويلجداول المتعلقة بتسجيل الرهون و عندما تكون ا -
 محررة على الاستمارات المقدمة من طرف لإدارة.

النسخ المودعة قصد الإدلاء بأن العقد الذي قدم إلى الإشهار غير صحيح من حيث عندما تظهر الصور الرسمية أو  -
 .النسخ على شروطها الشكليةأوعندما لا تتوفر هذه الصور أو  ،الشكل

 م.من نفس المرسو  71إلى  67في حالة استيفاء البيان الوصفي للتقييم على شروط طبقا لأحكام المواد من  -

وبصفة عامة يمكن لكل متضرر من قرار المحافظ العقاري أن يرفع دعوى قضائية يكون محلها الطعن في قرار المحافظ العقاري 
 التي تشير إلى انه يقدم الطعن بموجب عريضة مكتوبة 76/63من المرسوم  112طبقا لما جاء في المادة 

 وية المرفوعة أمامها الدعوى طبقا لأحكام قانون الإجراءات المدنية وتبث الجهة القضائ ،و موقعة من طرف المعني أو محاميه
 الإدارية.

التي يؤول لها  لكن باستعمال المعايير القانونية يمكننا تحديد الجهةما هي الجهة القضائية المختصة و  و المشرع لم يحدد لنا صراحة
 على النحو الآتي : 1الإختصاص

 تابع لوزارة المالية.عام يخضع قانون الوظيف العمومي و المحافظ العقاري موظف   -1

 برفضه.مر بقبول إجراء الشهر العقاري أو المحافظ العقاري يصدر قرارات إدارية سواء تعلق الأ -2

من قانون الإجراءات  100بالتالي يمكننا القول بأن الجهة القضائية المختصة هي القضاء الإداري وفقا لمقتضيات المادة 
 ية و الإدارية.المدن
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يساعده في ذلك ا في القضاء العقاري هو الوالي و على أن ممثل الدولة محلي 76/63من المرسوم  111وقد نصت المادة 
يؤهل أعوان إدارة والذي  20/02/1999مصلحة شؤون أملاك الدولة والشؤون العقارية. ولكن صدور القرار المؤرخ في  

 .1ذلك كما سبق لنا تبيانهعدالة و تمثيل الوزير المكلف بالمالية في الدعاوى المرفوعة أمام الالحفظ العقاري في أملاك الدولة و 

 ،2الإداريةرة في قانون الإجراءات المدنية و وترفع الدعاوى المتعلقة بالشهر العيني بنفس إجراءات الدعاوى الأخرى المذكو 
ترجع إلى القواعد العامة المطبقة في القانون  ،وفي حالة سكوت المحافظ وعدم إصداره أي قرار ،مصحوبة بالقرار المطعون فيه

أشهر لاعتبار سكوت المحافظ قرار ضمني كما إن رفع الدعوى لا يمنع  03أي يجب على المعني أن ينتظر مرور  ،الإداري
ضرر ألزم المشرع شهر عريضة افتتاح الدعوى أمام المحافظة غير أنه حماية لحق المت ،المحافظ من مواصلة إجراءات الشهر العقاري

 . 3حكم النهائيأنتظار صدور إالعقارية المختصة في 

 :4القضاء العادي كجهة اختصاص استثنائية -2

 يؤول الاختصاص إلى القضاء العادي  في حالتين هما:

ون فيها القضاء العادي مختصا وسوف نتناول كلا الحالات الأخرى التي يكؤولية الشخصية للمحافظ العقاري و حالة المس -1
 الحالتين بنوع من التفصيل:

 حالة المسؤولية الشخصية للمحافظ العقاري:  -أ

 بالتالي تحل الدولة محله في التعويض على أساس فكرة الضمان.لمحافظ العقاري مسؤولية مرفقية و الأصل في مسؤولية ا

قيامه بسلوك منحرف بهدف تحقيق أغراض عقاري خطأ جسيما يتم عن خطورة أو المحافظ الأما في الحالة التي يرتكب فيها 
كأن يقوم بإشهار سند عدم شرعيته ظاهرة تتضمن خرقا للنصوص القانونية فهنا يجب على المحافظ أن يمتنع عن   ،شخصية

تندات و الإعرض نفسه للمسؤولية التي تلزمه فحص المس 76/63من المرسوم  105تنفيذ الإجراءات بناء علة نص المادة 
 من القانون المدني. 124هو ما جاءت به المادة و 
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وبالتالي يقع على عائق  ،المتمثل في بذل العنايةوي على الإخلال بالتزام قانوني و ينطلية هنا الفعل غير مشروع و فأساس المسؤو 
إذ تكون المتابعة على أساس المسؤولية  ،نية بينهماالعلاقة البيوالضرر و  ،المضرور من فعل المحافظ العقاري إثبات الخطأ

 .1الشخصية وليس المرفقية

 :2الحالات الأخرى التي يكون فيها القضاء العادي مختص -2

عندما يكتشف المحافظ في وثيقة تم إشهارها خطأ "على أنه: 76/63من المرسوم  109تنص الفقرة الأولى من المادة 
يتم تنفيذ أي  ويعلمه بأنه في حالة عدم تعديله فإنه لا ،فإنه يعلم الموقع على شهادة الهوية بهذا الخطأ ،منسوب إلى الأطراف

 ."إجراء فيما يخص الحق المشار إليه في الوثيقة الخاطئة

 فإذا ظهر بعد الشهر خطأ في الوثائق التي شهرها المحافظ دون أن يكون له دخل في ذلك كأن يتضح للأطراف وجود خطأ
 التعديل الوثيقة المشهرة خطأ.يمكنهم المطالبة بالتصحيح و  ،في تقيم ثمن العقار مثلا

هذا ما قد يحدث كثيرا البيوع نجد التصرف المنطوي على الغش و  ،كذلك من التصرفات التي يمكن الطعن في حجيتها  -
المشتري الأول رفع دعوى الإبطال لبيع الثاني وجب على  ،فإذا كان البيع الثاني قد تم عن طرق الغش ،المتتالية لنفس العقار

قانون من كل تصرف صادر عن لالذي يحميه المبادئ العامة لالغير و  فيعتبر المشتري الأول من ،صدوره بقصد إلحاق الضرر به
يات فلا تتحقق هده العملية إلا عن طرق إبطال تلك التصرفات وفقا لمقتض "الغش يفسد كل التصرفات"الغش طبقا قاعدة 

من القانون المدني فصحيح أن نظام الشهر العيني هو تحقيق الاستقرار في المعاملات  ،192،196،377،379،384المواد:
العقارية ولكن حرصه على حماية الحقوق العقارية بالشهر يلزم عدم الإبقاء على التصرفات المبنية على الغش حفاظا على مبدأ 

 العين.الشرعية الذي يمتاز به نظام الشهر 

فإنها تلزم القاضي إبطال كل التصرفات التي تخرج عن دائرة القانون باعتبارها  76/63من المرسوم  86بالرجوع إلى المادة و 
مما جعلنا نرجع  ،3والجدير بالذكر هو أن المشرع لم ينص صراحة على الغش كسبب من أسباب عدم الشهر ،تصرفات فاسدة

 لاستخلاص هدا العيب بطريقة غير مباشرة . 76/63من المرسوم  86إلى القواعد العامة وكذا المادة 

ال شخص على إبرام عقد بقإفالصورة قد تكون نسبية ك ،العقود الصورية ،ومن التصرفات التي تثير إشكالا بعد شهرها  -
ا ة المطلقة والتي تكون كلما كان العقد ظاهر يوهناك الصور  ،ذلك العقار بيع لصالح شخص آخر في حين يقصد من ورائه هبته
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تعاقدين الطعن فلدا ئني أحد الم ،خراجها من الضمان العامبإكحالة لجوء المدين إلى بيع أملاكه لتهريبها  1لا وجود له أساس
لا يمكن إعادة النظر في الحقوق  " تنص على ما يلي: 76/63من المرسوم  16بالرجوع إلى المادة في صورية التصرف و 

 . "من هذا الفصل إلا عن طرق القضاء14،13،12الناجمة عن الترقيم النهائي الذي تم بموجب المواد 

 آلية شهر الدعوى العقارية :ثانيا

العقار في دائرة ن تشهر لدى المحافظة العقارية التي يقع أن المنازعات المتعلقة بحقوق عقارية مشهرة بالسحل العقاري يجب إ
ولذلك لإعلام الغير بأن   ،وذلك بالتأشير الهامشي على البطاقة العقارية الخاصة بالعقار محل النزاع ،2اختصاصها الإقليمي

 .3الائتمان للأفراد في المعاملات العقاريةيه محل نزاع وهو ما يضمن الثقة و العقار الذي يريد التعامل ف

 :4العقاريةمدلول آلية شهر الدعوى   -1

يتعداها إلى وجوب شهر  ،بعض الوقائع الماديةو  والأحكام القضائية يس قاصرا على التصرفات القانونيةإن الشهر العقاري ل
قانونية لعقار ما عن طريق نقص تتضمن المطالبة بتغير الوضعية الإذا تعلقت بحق عيني عقاري أو  ،بعض الدعاوى القضائية

 وق سبق شهرها بالسجل العقاري.تعديل حقأوإبطال أو فسخ أو 

حق عيني عقاري مشهر من نشأته م الجمهور بكل نزاع حول عقار أو و الهدف من اشتراط شهر تلك الدعاوى هو إعلا
 التغيير في وضعيته القانونية.

لق بشهر المتمم النص الوحيد المتعة بتأسيس السجل العقاري المعدل و المتعلق 76/63من المرسوم  85و قد كانت المادة 
 .17أصبح هناك نص آخر هو نص المادة  ،5غير أنه بصدور قانون الإجراءات المدنية و الادارية ،الدعاوى العقارية في الجزائر

إن شهر هذه الدعاوى بالبطاقات العقارية المشكلة للسجل العقاري,  76/63من المرسوم  85من خلال المادة  ويتضح
 يكون بقيد عريضة افتتاح الدعوى في السجل المحررات المتضمنة العقار موضوع المطالبة القضائية.

 :1همار أمام القضاء بإحدى الوسيلتين و ويتم إثبات هذا الإشها

                                                           
1
 184المرجع نفسه ، ص- 

2
 178زهرة بن عمارة ، مرجع سابق ، ص- 

 .120،ص2002حمدي باشا عمر،القضاء العقاري في ضوء أحدث القرارات الصادرة عن مجلس الدولة والمحكمة العليا،دار هومة،الجزائر،- 3
 113جمال بوشنافة ، مرجع سابق ، ص- 4
 .23/04/2008،المؤرخة في21الرسمية العددالمتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارية،منشور بالجريدة  25/02/2008المؤرخ في 08/09القانون رقم- 5
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 م من المحافظ العقاري المختص.شهادة تسلي -

 التأشير أسفل العريضة الافتتاحية بالإشهار.أو  -

تحت رقم  04/03/2006بتاريخ الحفظ العقاري عن النير العام للاماك الوطنية و هو ما نصت عليه المذكرة الصادرة و 
 المتعلق بالدعاوى القضائية المشهرة. و 1284

 :2الدعاوى القضائية الواجب شهرها -2

 :76/63من المرسوم رقم  85الدعاوى القضائية الواجب شهرها بموجب نص المادة  -أ

نقض حقوق لقضاء الرامية إلى النطق بفسخ أوإبطال أوإلغاء أو إن دعاوى ا " جاء نص المادة المذكور أعلاه على النحو التالي:
المؤرخ  75/74من الأمر  14/4للمادة لا يمكن قبولها إذا تم إشهارها مسبقا طبقا  ،ناتجة من وثائق تم إشهارها

شهار بموجب وإذا تم إثبات هذا الإ ،المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري 16/10/1975
  ".تقديم نسخة من الطب الموجود عليه تأشيرة الإشهارشهادة من المحافظ أو 

دعوى  ،دعوى الإلغاء ،دعوى الإبطال ،هي: دعوى الفسخمن خلال النص السابق يتضح لنا أن الدعاوى المعنية بالشهر 
 .3النقض

 من قانون الإجراءات المدنية و الإدارية :  17الدعاوى القضائية الواجب شهرها بموجب نص المادة  -ب

حق عيني عقاري إذا تعلقت بعقار أو  ،يجب إشهار عريضة رفع الدعوى لدى المحافظة العقارية" تنص المادة على ما يلي:
وتقديمها في أول جلسة ينادي فيها على القضية تحت طائلة عدم قبولها شكلا ما لم يثبت إيداعها  ،مشهر طبقا لقانون

 . " للإشهار

منهيا بذلك الجدل  ،من خلال نص المادة المذكور أعلاه يبدو لنا أن المشرع أخد بالمفهوم الواسع للشهر الدعاوى العقارية
الحصر  ومن و لتي ذكرت كانت على سبيل المثال أوكون الدعاوى ا 76/63من المرسوم  85الذي كان قائم حول نص المادة 

                                                                                                                                                                                                      
 .50،ص2012/2013ماجستير،جامعة الجزائر، رةوإستقرار المعاملات العقارية،مذكجقبوب محفوظ،الشهر العيني - 1
 292ليلى لبيض ، مرجع سابق ، ص- 2
 .41،42مجيد خلفوني،نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري،مرجع سابق،ص ص - 3
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ضع كل الدعاوى المتعلقة فإن المشرع قد اخ  ،الإداريةمن قانون الإجراءات المدنية و  17أمام وضوح عبارات نص المادة تم و 
 ي مشهر لإلزامية الشهر.حق عيني عقار أو  1بعقار

 : منازعات المسح العام و السجل العقاريالطلب الثاني

ثار مما قد يترتب عنه بعض الآ ،شرياراءات معقدة تتطلب جهدا ماديا و إجتمر عملية مسح وإعداد السجل العقاري مراحل و 
هيئات واعتباريين أو أفيثور النزاع وقد يكون أطرافه أشخاص طبيعيين  ،النتائج التي قد لا ترضي أصحاب الحقوق العينيةو 

 إدارية.

 السجل العقاري التي قد تتسبب في ما يلي:نازعات المتعلقة بالمسح العام و توضيح مختلف الموسنحاول شرح و 

 : المنازعات المتعلقة بالمسح العامالفرع الأول

الوثائق الملحقة به طيلة شهر على الأقل بمقر يودع مخطط مسح الأراضي و  ،نةعندما تنتهي أعمال المسح العام في منطقة معي
لشكاوى التي تفصل فيها االمسح لتبدأ مرحلة الاعتراضات و بذلك تنتهي أعمال حتى يسمح لمعني الاطلاع عليها و  البلدية

 .2إداريا من طرف لجنة المسح قبل عرضها على الجهات القضائية المختصة

 3الاعتراضات و أجلها: تلقي أولا 

كان أثناء الحائزين على الحقوق العينية أن يحضروا إلى عين المعلى المالكين و  76/62من المرسوم  10لقد أوجبت المادة 
يتمكن أصحاب هذه الحقوق من غير أنه قد لا  ،مكنتهم من الإدلاء بملاحظاتهم عند الاقتضاءالقيام بأعمال المسح و 
أنهم قيموها ولم يتم الاعتداد بها من طرف فرق الإدلاء بملاحظاتهم في وقتها أو  ة حرمانهم منمن ثمحضور أعمال المسح و 

 حتى بعد إيداع الوثائق المسحية.نهم من تقديم اعتراضاتهم لاحقا و لذلك رأى المشرع ضرورة تمكي ،المسح

نيين بأعمال المسح الاطلاع عليها طيلة مدة شهر الوثائق الملحقة له بمقر البلدية المعنية يمكن للمعع وثائق المسح و فبعد إيدا 
إما   ،ويمكنهم تقديم الشكاوى في الأجل المذكور 92/134من المرسوم التنفيذي رقم  11من تاريخ إيداعها وفقا لنص المادة 

                                                           
 179عمارة ، مرجع سابق ، صزهرة بن - 1
 .75لبيض ليلي،منازعات الشهر العيني،مرجع سابق،ص- 2
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الشعبي البدي في المجلس إما شفويا إلى ممثل الإدارة الذي يكون موجودا بمقر المختص و  كتابة إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي
 .92/134من الفقرة الثانية من المرسوم التنفيذي رقم  11وفقا لنص المادة  1الساعات المعلن عنها إلى الجمهورالأيام و 

ى مدى لوعأينص على حق الملكية مليات المسح أو يكون موضوع الشكوى إما المطالبة بحق فات صاحبه المطالبة به أثناء ع
 الحدود بينه وبين الجيران. ىلوعأ ،هذا الحق

من تاريخ إيداعها تحت طائلة عدم  2مدة شهر ،الوثائق المحقة بهاالاعتراض على المخططات المسحية و لقد حدد المشرع مدة 
 المنازع فيه. قبولها ومنه ثبوت صحة البيانات الواردة في هذه الوثائق وعدم إمكانية مراجعتها باستثناء الإجراء 

ى الحق نفسه أم يمتد إلى لمن يؤول الحق في تقديم الشكاوى هل يقتصر الأمر مدع 76/62سوم التنفيذي رقم ولم يحدد المر 
فهل يجوز للغير تقديم شكاوى بدلا عنهم طالما أن هذا الإجراء هو مقرر  ،غائبون أو مفقودونإذا تعلق الأمر بقصر أو وكيله و 

 لحفظ حقوق هؤلاء خلال المدة المذكورة.

 3كيفية الفصل في الاعتراضات والشكاوى  :ثانيا  

من  09البث في جميع المنازعات التي لم يتم تسويتها بالتراضي وفقا لنص المادة ،إن من مهام لجنة المسح التي يترأسها قاضي
ا أي أثناء أعمال المسح وهي نفس الجهة التي يعود إليه ،الوثائق المسحيةوهذا قبل إيداع المخططات و  76/62المرسوم 

 الاختصاص لفحص الشكاوى المقدمة ضمن الأجل القانوني المحدد بشهر من تاريخ إيداع الوثائق المسحية.

إعطاء رأيها فيها كما تحاول التوفيق بين المتنازعين وفقا لنص لجنة مسح الأراضي من أجل فحصها و تقدم الشكاوى إلى 
ما يجب أن تكون وفيق بينهم تحدد الحدود المؤقتة للعقارات كوفي حالة عدم التوصل إلى الت 76/62من المرسوم  12المادة 

تعتبر الوثائق المسحية مطابقة لوضعية الحالية للملكيات باستثناء الأجزاء المتنازع عليها وفقا للمادة عليه في المخطط و 
 من نفس المرسوم. 13و  12/02

لاتفاق على ملكية  ق ودي بينهما دون اللجوء إلى القضاء فيتم افقد يتفق الطرفان إذا كان النزاع يتعلق بالحدود على إبرام اتفا
تعين مهندس ير عند الاقتضاء أو لكنهما غير مستوفين من الحدود الفاصلة ببن أرضهما فيتفقان على خبكل طرف لأرضه و 
 .1يحرر بذلك محضرا يكون ملزما لهمالحدود بناء على مستندات كل طرف و يقوم بتعين هذه ا
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 :2بادرة الصلح التي تقوم بها لجنة المسح فيتظهر أهمية م

الاتفاق بين الأطراف المتنازعة أسهل من عرض الدعوى على المحكمة لتسوية الخلاف القائم بينها فالحكم مهما كان  -
في حين أن التوفيق يصلح بين الطرفين ويضع حدا للنزاع القائم  ،فإنه لا يرضي دائما أحد الأطراف واو كان مخطئا ،صحيحا
 بينهم.

 اللجوء إلى الصلح يوفر أتعاب المحامين و مصاريف التقاضي. -

 أوفر وقتا.الا للحصول على الدفتر العقاري و اللجوء إلى الصلح أسهل استعم -

يمكن " التي جاء فيها:الإجراءات المدنية والإدارية و ن من قانو  04إمكانية إقامة الصلح بين الأطراف عملا بنص المادة  -
 . " للقاضي إجراء الصلح بين الأطراف أثناء سير الخصومة في أية مادة كانت

جل رفع دعوى أمن ل الاتفاق على حدودهم أو أشهر للأطراف المتنازعة من أج )03(إذا أفشلت المصالحة تمنح مدة ثلاثة

ظهور الغلط المادي أو م الحدود المؤقتة تصبح نهائية ماداوعند انقضاء هذا الأجل ف ،ليمياأمام الجهات القضائية المختصة إق

 .76/62من المرسوم رقم  14المالك الحقيقي وفقا لنص المادة 

 : المنازعات القضائيةثانيا

تقوم لجنة مسح الأراضي بوضع الحدود المؤقتة للعقارات كما كان يجب أن تكون  ،بعد الفصل في الشكاوى المعروضة عليها

وعند عدم التوصل إلى أي صلح بين الأطراف المتنازعة يتم اللجوء  ،3الاعتبار لواقعة الحيازة عليه في المخطط مع الأخذ بعين

 إلى القضاء لفض النزاع.

ة و هامة ل في المنازعات الشهر العقاري تخضع لعدة قواعد تعتبر أساسيغير أن اللجوء إلى الجهات القضائية المختصة للفص

 القوة التبوتية لمحاضر المسح.ثل في الجهة القضائية المختصة و التي تمللبث في هذه النزاعات و 
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 :1الجهة القضائية المختصة -1

ن الجهة القضائية المختصة في النزاع المذكور أعلاه بأ 14إن مجال اختصاص القضاء الفاصل في الدعوى يظهر في نص المادة 

ولا يمتد هذا النزاع إلى غير ذلك من النزاعات  ،التي لم تتمكن لجنة المسح من حله والذي موضوعه الحدود بين الجيران فقط

الحقيقي ة القانونية ولا بين المالك ولا حتى النزاع الذي قد يثور بين مطالبين لنفس الحق على العقار بسندات مختلفة القيم

 .76/62من المرسوم التنفيذي 14من سجل العقار باسمه بناء على إجراءات المسح العام وهذا حسب مفهوم المادة و 

خاصة وأن قانون الإجراءات المدنية  ،السابقة الذكر 14وعليه فإن النزاع المطروح على القضاء يكون محصور في نطاق المادة 

 517إلى  511والإدارية لم يحدد اختصاصا نوعيا للقضاء العقاري للفصل في منازعات المسح العام ضمن أحكام المواد من 

 منه. 

 أشهر. 03ويحب توجيه الدعوى المرفوعة من احد الجيران ضد الجار الذي ينازعه في حدوده خلال 

 :ضر المسحالقوة الثبوتية لمحا -2

أشهر تصبح الحدود المؤقتة نهائية ولكن استتنت  03أنه بعد انتهاء أجل  76/62من المرسوم التنفيذي  14أشارت المادة 
 :2المادة حالتين هما

 حالة الغلط المادي وحالة تسجيل العقار في حساب مجهول

 :3حالة الغلط المادي -1
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 .146عبد الغاني بوزيتون ، مرجع سابق ،ص - 2
 167زهرة بن عمارة ، مرجع سابق ، ص-2
 184ص ، بوزيتون ، مرجع سابق عبد الغاني -3
 

 

 



 الفصل الثاني:                                                            أحكام الشهر العيني
 

72 

 

حسب المساحات التي يقوم بها خبراء المسح الطبوغرافي عند حساب المساحات بمناسبة ويقصد بها الأخطاء في القياس و 
حيث قد يشتكي الأفراد من ذلك نظرا للضرر الكبير الذي يتسبب للهم في ضياع أجزاء كبيرة  ،إعداد مسح الأراضي العام

 من أملاكهم. 

. حيث لوحظ أن بعض 2009ماي  03ؤرخة في الم 6089رقم 1لهذا أصدرت المديرية العمة للأملاك الوطنية تعليمة
المعنيين يشتكون من لفارق في المساحة المعاينة مابين تلك المذكورة  في السند القانوني للملكية الموجودة قبل عمليات المسح 

قيق المعدة وكانت بطاقة التح 1/20المقدرة باوز الفارق النسبة المسموح بها و وتلك المقيدة في مصفوفة المسح خاصة إذا تج
 أثناء تثبت حدود العقار المعني تثير صراحة إلى المراجع الكاملة لسند الملكية الذي يدل على المساحة الحقيقية.

 265/2000رقم  ةمن ذلك مثلا الخبر  ،اتهم المنجزة على أحكام قضائيةبر أشار إليه بعض الخبراء العقاريين في خماو هذا 
 )ب.ش(المودعة لدى كتابة ضبط محكمة الخروب بمناسبة النزاع القائم بين ورثة و  "ن عبادةخير الدي"من قبل الخبير دة عوالم
حيث أشار في صفحتها السادسة إلى انه خلال المسح الطوبوغرافي وعند الأخذ بعين الاعتبار مخطط لمصحة )ز (فريق و 

وجدناه بعيدا عن الحقيقة خلافا لمخطط المنجز من طرف الخبير فرنسوان لفيلاط الذي ينطبق  مسح الأراضي لولاية قسنطينة
 .1إلى حد بعيد من الواقع الميداني

أي عملية بيع أو يد المعد بمناسبة قسمة أو في العقد الجد 1/20نقصانا لا يتعدى نفس عموما فإن فارق المساحة زيادة أو 
 .2لدى المحافظة العقارية فيمكن إشهاره طبقا للقانون ،أخرى

فلابد من تسوية هذه الوضعيات خاصة إذا فشلت اللجنة في مهامها ومن احل ذلك قامت  1/20أما إن تجاوز الفارق 
فعلى المعني أن يقدم العريضة المتضمنة طلب التحقيق قصد  ،المديرية العامة بوضع مجموعة من الإجراءات قصد إتباعها

شفويا على أن يقدم نسخة ة مباشرة إلى مدير مسح الأراضي ويكون ذلك إما كتابتا أو  المساحتصحيح الأخطاء الواردة في
أما إن اتصل المعني بالمحافظ العقاري فعلى هذا الأخير أن يراسل كتابيا مديرية مسح  ،من عقد الملكية المشهر من قبل

التصحيحات المحتملة خلال المسح القيام بالتحقيق و  ى مصلحةوعل ،الأراضي خلال ثلاثة أيام التي تلي تاريخ وصول العريضة
في حالة التصحيح تودع لدى المحافظة العقارية الأوراق و  ،والمحافظ العقاريأمن تاريخ الاتصال بها من طرف المعني  ،يوما 15
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ساعة  48بعدها يكون للمحافظ العقاري مهلة  ،يوما المحددة 15الجديدة من مصفوفة مسح الأراضي قبل انقضاء مدة 
 للقيام بالتصحيح على أساس الورقة الجديدة.

وهنا عليه اللجوء إلى  ،تجدر الإشارة إلى أنه قد يكتشف المعني هذا العيب بعد أن يصبح الترقيم نهائيا ويسلم الدفتر العقاريو 
 القضاء من أجل استصدار قرار علة إعادة مسح قطعة الأرض.

 :1حالة تسجيل العقار في حساب مجهول -2

تسجيل عقار ما في حساب مجهول وهذه الحالات كثيرة الشيوع في الحياة  ،من النزاعات التي قد تتار أيضا أتناء عملية المسح
وقد تنشأ هذه الحالات نتيجة عدة أسباب منها عدم تقديم  ،العملية بالنظر إلى عدد مجموعات الملكية الممسوحة فعليا

كما قد   ،شخص الذي يلتمس تسجيل العقار المطالب بحق الملكية في مصفوفة المسح السندات الكافية لإثبات حق ملكيتهال
  ،تنتج من جهة أخرى عن اللجوء التعسفي لهذه الفكرة من خلال عدم تحلي فرقة المسح بالجدية اللازمة في أداء مهامها

 لإشعار بالمرور مما يؤدي معه إلى عدم حضور المعنيين لعمليات المسح.كعدم انتقالها في الأيام المحددة في استمارة ا

تشدد فيها على  ،04/09/2004بتاريخ  4618أصدرت المديرية العامة للأملاك الوطنية مذكرة رقم 2ولعلاج هذه الحالة
 مدير الحفظ العقاري تسوية مثل هذه الوضعيات وتقدم مجموعة من الإجراءات العملية لتسويتها أبتدئ بتوجيه الطلب إلى

الذي يقيده في سجل خاص مرقم و مؤشر على صفحاته من قبله ويسلم لمودع وصلا بذلك على أن يراسل مدير الحفظ 
ي يبدي كلمن مدير ك  ،العقاري كل من مديرية أملاك الدولة ومسح الأراضي خلال ثمانية أيام من تاريخ استلامه الطلب

يوما  45على أن يكون ردهما خلال  ، رأيه صراحة حول الوضعية القانونية لهذا العقار مدير مسح الأراضيأملاك الدولة و 
 ،بعدها ينتقل عون مصلحة المسح رفقة الفرقة إلى الميدان إجباريا لتحديد المعالم وإعداد بطاقة التحقيق ،من تاريخ مراسلتهما

عندما يكون الطلب مؤسسا خلال  ،الترقيم المؤقت حسب الحالة شهادةبإعداد الدفتر العقاري أو  ،وللمحافظ العقاري الرد
كما يمكن   ،مسح الأراضيمن طرف مصلحتي أملاك الدولة و  ،يوما من تاريخ إستيلام مدير الحفظ العقاري المعلومات 15

 كاملة.لمدير الحفظ العقاري أمر المحافظ العقاري للقيام بالترقيم النهائي عندما يحوز المعارض سند له حجية  
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 منازعات إعداد السجل العقاري :الفرع الثاني

تصبح الوثائق التي تنتج عن هذه العمليات مطابقة للوضعية الحالية للملكية  ،بعد الانتهاء من أعمال المسح العام للأراضي
الحقوق العينية لكية و المالعقارية وتودع نسخة منها بالمحافظة العقارية لتأسيس السجل العقاري وهذا من أجل تحديد حقوق 

 9/123المعدل بالمرسوم  76/63من المرسوم رقم  09و 08شهرها في السجل العقاري وفقا لأحكام المادتين الأخرى و 
 .19/05/1993المؤرخ في 

يشرع المحافظ العقاري بترقيم العقارات الممسوحة في السجل العقاري بمجرد استلامه وثائق مسح الأراضي من أجل إعداد 
تثير الكثير من النزاعات حيث يحق  ،1غير أن عملية إعداد السجل العقاري ،دفاتر عقارية تسلم في الأخير لكل مالك

 ما يصدره المحافظ العقاري من قرارات بشأنها.السجل العقاري الاعتراض عليها و  للمتضررين من إجراءات إعداد

المنازعة أيضا في قرارات الترقيم المؤقت والترقيم النهائي  كما سمح للمتضررين  ،75/74من الأمر  24حيث نصت المادة 
 ،والذي رغم هذه الصفة التي أعطية له ،الذي ينتج عنه الدفتر العقاري والذي يعتبر أقوى السندات المثبت للملكية العقارية

لمحافظ العقاري في ض على قرار اكما أنه يمكن الاعترا  ،في صحة البيانات الواردة فيهليس بمأتى عن المنازعة في صحته و فإنه 
 إجراء الإشهار.رفض الإيداع و 

 : منازعات الترقيم العقاريأولا 

لطعن فيها يختلف النهائي من جهة إدارية واحدة ة هي المحافظة العقارية إلا أن اأعمال الترقيم العقاري المؤقت و  رغم صدور
 العادي. القضاء ين قضائيتين هما القضاء الإداري يتراوح بين جهتو 

 :2المنازعات في الترقيم المؤقت -1

أشهر  04أي خلال مدة أربعة14و  13ة محدد في أحكام المادتين يفتح سحل خلال فتر  ،بعد الترقيم المؤقت للعقارات
ومدة سنتين للترقيم المؤقت للتسجيل أي اعتراضات مخصص لهذا الغرض حتى يتمكن المعنيون من تسجيل اعتراضاتهم حول 

إلى الخصم وفقا لنص لاحتجاجات إلى المحافظ العقاري و من ذات المرسوم.تبل  هذه ا 14م المؤقت عملا بنص المادة الترقي
 يقوم المحافظ العقاري بإجراء مصالحة بين الأطراف وتحرير محضر المصالحة في حالة ثم ،من المرسوم السابق الذكر14/02المادة 
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بذلك فلا يمكن افظ العقاري قوة إلزامية لهم و ات المدرجة في المحضر الذي يعده المحتوصله إلى التوفيق بينهم ويكون للاتفاق
 التراجع على هذه  الاتفاقات.

وفقا  1في حالة عدم توصل المحافظ العقاري إلى التوفيق بين الأطراف المتنازعة يحرر محضرا بعدم الصلح ويبلغه إلى الأطرافو 
ستة أشهر من تاريخ تبلي  الأطراف لرفع دعوى  06ويمنح مدة  76/63رقم  من المرسوم التنفيذي 15/3لنص المادة 

 من نفس المرسوم. 15/04قضائية أمام الجهات القضائية المختصة وفقا لنص المادة 

لا أن قانون الإجراءات المدنية لم يحدد المرسوم الجهة القضائية المختصة هل هي القضاء العادي أم القضاء الإداري ؟ إ
 ،رية أسندت الاختصاص إلى القضاء العادي وليس القضاء الإداري لأن أطراف الدعوى هم أشخاص القانون الخاصالإداو 

 ،المحافظ العقاريالمعترض و ليس بين الذي رقم العقار ترقيما مؤقتا و  وترفع الدعوى من المعترض على الترقيم ضد الشخص
من قانون الإجراءات  516المحكمة المختصة محليا هي التي يقع العقار في دائرة اختصاصها وهو الحكم الذي كرسته المادة 

ينظر القسم العقاري في المنازعات المتعلقة بالترقيم المؤقت في السجل العقاري, القائمة بين " الإدارية والتي جاء فيها:المدنية و 
 . " الخاصأشخاص الخاضعين للقانون 

إذا تعلقت ص يكون الاختصاص للقضاء العادي و وعليه فإذا تعلقت المنازعة في الترقيم المؤقت بين أشخاص القانون الخا
 بأحد أشخاص القانون العام فيؤو الاختصاص لقضاء الإداري.

 :2المنازعات في الترقيم النهائي -2

لا يمك إعادة النظر في الحقوق الناتجة عن الترقيم النهائي الذي  بأنه 76/63من المرسوم التنفيذي رقم  16جاء نص المادة 
ويتعلق الأمر بالترقيم النهائي الذي يقوم به المحافظ  ،إلا عن طريق القضاء ،من المرسوم 14و13و12تم بموجب الموادم

وكذلك بالنسبة  ،حق الملكية وثائق مقبولة طبقا للتشريع المعمول به لإثباترات يحوز أصحابها سندات ملكية أو العقاري لعقا
ل أي اعتراض ضد الترقيم المؤقت لمدة سنتين بعد فوات الآجال المذكور دون تسجيأشهر و  04ات المرقمة مؤقتا لمدة للعقار 

 الذي أصبح بذلك ترقيما نهائيا وهو الترقيم الذي لا يجوز إعادة النظر فيه إلا عن طريق القضاء.و 

اكتفت بالذكر أن إعادة النظر في الترقيم النهائي يكون عن طريق القضاء دون تحديد الجهة القضائية المختصة  16المادة  إن
 هل هي القضاء العادي أم القضاء الإداري ؟
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 ،إن غموض النص أدى إلى تدخل الاجتهاد القضائي لتحديد الجهة المختصة بالقول بأن يؤول الاختصاص للقضاء الإداري
 لأن الترقيم النهائي هو قرار إداري.

ومن جهة أخرى فإن الدعوى الرامية إلى إلغاء الترقيم النهائي ترفع ضد المحافظ العقاري لأن الترقيم النهائي يتوج بإصدار 
النهائي  وما ترتب عن الترقيم ،الذي هو سند إداري والذي لا يجوز الطعن في صحته إلا أمام القضاء الإداري ،الدفتر العقاري

باتية للعقد ثوالترقيم النهائي يضفي القوة الإ ،إنما يجعلها بذلك سند ملكية ،ليس جعل الحقوق المشهرة نافذة في حق الغير
 .1لا يمكن إعادة النظر فيه إلا عن طريق القضاءمن القانون المدني و  05مكرر 324 رسمي وفقا لنص المادةلا

من الأمر  19ينتج عنه إعداد الدفتر العقاري الذي نصت عليه المادة  ،ظ العقاريإن الترقيم النهائي الصادر عن المحاف
تسجيل جميع الحقوق الموجودة على عقار ما وقت الإشهار في السحل العقاري والدفتر العقاري "والتي جاء فيها: 75/74

 . " الذي يشكل سند الملكية

 منها: 2المحكمة العليا ذلك في عدة اجتهاداتلقد كرست تر العقاري شهادة ميلاد العقار و يعد الدف

أن الدفاتر العقارية الموضوعة على أساس مجموعة " والذي جاء فيه: 3 08/06/2000المؤرخ في:  197920القرار رقم: 
قضية في بنية في نشأة الملكية العقارية و تشكل المنطلق الوحيد لإقامة ال ،مسح الأراضي المحدثالبلدية و البطاقات العقارية 

 الحل لما اعتبر قضاة المجلس أن الدفتر العقاري المستظهر به لا يعتبر سندا لإثبات الملكية يكونون قد خافوا القانون.

من ثم فإن قضاة الموضوع لما توصلوا إلى التصريح لوحيد لإثبات الملكية العقارية و ومن الثابت أن الدفتر العقاري هو الدليل ا
 . " ت الملكية العقارية رغم الاستدلال بالدفتر العقاري يكونون قد أخطئوا في تطبيق القانونبعدم وجود دليل على إثبا

يؤسس الدفتر العقاري على أساس سند الملكية  " الذي جاء فيه: 4 21/04/2004المؤرخ في:  259635وكذا القرار رقم:
الآجال مما يجعله يكتسب القوة الثبوتية بعد استكماله للإجراءات والشكليات و  ، 76/62والمرسوم  75/74طبقا للأمر 

  " فالنعي باعتماد القضائي على التصريحات دون عقد الملكية يكون دون جدوى

 .1ترفع ضده نفس الدعوىراءات الطعن في القرار الإداري و بما أن الدفتر العقاري قرار إداري فإنه يجوز الطعن فيه تبعا للإجو 
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 :2المنازعة في قرار رفض الإيداع و إجراء الشهر -2

 75/74من الأمر  24قا لنص المادة تكون قرارات المحافظ العقاري قابلة للطعن أمام الجهات القضائية المختصة إقليميا وف
 المتعلق بالمسح العام .

 قرار رفض الإيداع: -أ

ارات وتعيين الأشخاص الشروط الواجب توفرها فيها من حيث تعين العق يتم إيداع الوثائق لدى المحافظة العقارية بعد استفاء
له محل وآجال قانونية يجب احترامها  ،الإيداع هو إجراء قانوني أولي لازم في كل عملية شهروضرورة صدورها في شكل رسمي و 

 .3بما يضمن سلامة الإجراءات اللاحقة له

القرارات القضائية الخاضعة و دارية أن يعملوا على إشهار جميع العقود أالسلطات الإنبغي على الموثقين وكتاب الضبط و ي
لقد و  76/63من المرسوم  90قا للمادة بصفة مستقلة عن الأطراف وفذلك ضمن الآجال المحددة قانونا و  ،للإشهار

 آجال الإيداع التي تختلف حسب نوع الوثائق. 99حددت المادة 

ما النسخ المودعة بعدترجع واحدة من هذه الصور أو القرار القضائي و أونسخ للعقود أو  ،ديتم إيداع صورتين رسميتين في آن واح
في المحافظة  يحتفظ بهاصديق على الشرط الشخصي للأطراف و الأخرى يجب أن تحمل تأشيرة التيؤشر عليها المحافظ العقاري و 

 .76/63من المرسوم التنفيذي رقم  92العقارية وترتب ضمن الوثائق وفقا لنص المادة 

كذلك لترتيب العددي لتسليمات العقود والقرارات القضائية و يتم قيد عملية إيداع الوثائق في سجل الإيداع يوما بيوم حسب ا
 .4الجداول والوثائق المودعة مقابل سند استلام

من  100حددتها المادة  5كما يمكن للمحافظ العقاري لما له من سلطة مراقبة الوثائق محل الإيداع أن رفضه ضمن حالات
 والتي جاء نصها على النحو الآتي : 76/63المرسوم التنفيذي 

 يرفض الإيداع في الحالة عدم تقديم إلى المحافظ ما يلي:"

                                                                                                                                                                                                      
 .203،صلبيض ليلي، مرجع سابق - 1
 110أحمد ضيف ، مرجع سابق ، ص- 2
 .101خالد رمول ، مرجع سابق ، ص- 3
 111أحمد ضيف ، مرجع سابق ، ص- 4
 115زهرة بن عمارة ، مرجع سابق ،ص- 5



 الفصل الثاني:                                                            أحكام الشهر العيني
 

78 

 

 إما الدفتر العقاري. -

يعتبر مماثلا لحالة عدم تقديم مستخرج مسح حدود الملكية وثائق القياس.و  في حالة تغيرالأراضي و إما مستخرج مسح  -
تقديم مستخرج يرجه تاريخه إلى أو  ،السهو على هذا الأخير بذكر واحد من العقارات المذكورة في الوثيقة المودعة ،الأراضي

 أكثر من ستة أشهر.

 كما يرفض الإيداع على الخصوص: 

عند الاقتضاء على الشرط الشخصي لم يتم ولم يثبت ضمن الشروط المنصوص يكون التصديق على هوية لأطراف و  عندما -
 .103و  102والمادتين  65إلى  62عليها في المواد من 

 لم تعطي الإثبات المطلوب.تسليمها إلى المحافظ لم تقدم أو  وبصفة عامة عندما تكون أي وثيقة واجب -

 .66العقار لا يستجيب لأحكام المادة  عندما يكون تعين -

على أي من البيانات المطلوبة  لا تحتوي 98و 95و 93عندما تكون الجداول التي نص على إيداعها بموجب المواد: -
 عندما تكون هذه الجداول غير محرر على الاستمارات المقدمة من طرف الإدارة.أو 

عندما لا و أ  لإشهار أن العقد الذي قدم غير صحيح من حيث الشكلالنسخ المودعة لعندما تطهر الصورة الرسمية أو  -
 تنطبق عليها الشروط القانونية.

 ." 71إلى  67في حالة مخالفة أحكام المواد من  -

بب الرفض يتعلق ببعض البيانات فإن الرفض ينصب على كل الوثيقة حتى ولو كان س1إذا قرر المحافظ العقاري رفض الإيداع
إلا أن هناك استثناء ورد  ،من نفس المرسوم 106بعض العقارات المذكورة في الوثيقة حسب نص المادة أو  أوبعض الأطراف
ر في البيان المشوب بالمخالفة إنما ينحصود أوالوثائق محل الإشهار و إذ لا يمتد أثر الرفض إلى كل العق ،على هذه القاعدة
 السهو.أوعدم صحة أو 

 :2قرار رفض الإشهار -ب
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المحافظ العقاري قرارا برفض إجراء الإشهار للوثائق المودعة لدى مصالحه حتى وإن سبق له قبول إيداعها وهذا إذا تبين  يصدر
 عيوب يستحيل معها إجراء عملية الشهر.يمنع عملية الإشهار من مخالفات و له بعد فحصه الدقيق وجود ما 

عندما يقبل المحافظ الإيداع و يسجل "رفض الشهر بنصها:أسباب 76/63من المرسوم التنفيذي  101لقد حددت المادة 
 على الخصوص : 107فإنه يوقف الإجراء ويباشر في عملية التسوية المنصوص عليها في المادة  ،الإجراء في سجل الإيداع

 الأوراق المرفقة بها غير متوافقة.تكون الوثائق المودعة و  -

 غير صحيح. 1-95المادة يكون مرجع الإجراء السابق المطلوب بموجب  -

غير متوافق مع البيانات المذكورة  65الشرط الشخصي كما هو محدد في المادة تعين الأطراف و تعين العقارات أو يكون  -
 في البطاقة العقارية.

وجودة الحائز الأخير للشخص المذكور كما هو موجودة في الوثائق المودعة متناقضة مع البيانات المتكون صفة المتصرف أو  -
 في البطاقة العقارية.

 يكشف بأن الحق غير قابل للتصرف. 104يكون التحقيق المنصوص عليه في المادة  -

 .105يكون العقد الذي قدم للإشهار مشوبا بأحد أسباب البطلان المشار إليها في المادة -

 يظهر وقت التأشير على الإجراء بأن الإيداع كان من الواجب رفضه. -

 . " تكشف التحقيقات المتممة عن أي سبب للرفض فإن المحافظ ينهي تنفيذ الإجراءعندما لا  -

كما يقرر رفض إجراء الإشهار إذا تبين له وجود ما يقيد حقوق المتصرف في الحق قبل صاحبه الأخير وفقا لنص المادة 
العقد غير مشروع أو منافي  سببلشهر أيضا إذا تبين له أن محل أو ويقرر رفض إجراء ا ، 76/63من المرسوم  104

 من نفس المرسوم. 105للأخلاق والآداب العامة وفقا لنص المادة 

 :1الطعن في قرار المحافظ العقاري -3
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تعقل الأمر بقرار رفض الإيداع إن كل القرارات التي يصدراها المحافظ العقاري قابلة للطعن فيها أمام الجهات القضائية سواء 
التي جاء 76/74من الأمر  24وهذا استنادا إلى نص المادة  ،لوثائقاالشهر إذا وجد خطأ في أوبرفض الإجراء أو 

 . "تكون قرارات المحافظ العقاري قابلة للطعن أمام الجهات القضائية المختصة إقليميا" فيها:

ة تاريخ وصول الرسال بشهرين تحسب من110/3ترفع الدعوى القضائية ضد قرار المحافظ العقاري خلال أجل حددته المادة 
 .1تاريخ الاعتراف بالاستلام إذا سلم للمعني شخصياالموصى عليها أو 

الإشهار وتوجه الدعوى ضد مدير الحفظ العقاري العقاري القاضية برفض الإيداع أو ترفع دعاوى الإلغاء ضد قرارات المحافظ 
 بصفته ممثلا لوزير المالية وفقا لإجراءات التمثيل القضائي.

فإن قرار الرفض النهائي الصادر عن ،  حالة إصدار قرار رفض الإجراء النهائي بعد اكتشاف أنه تم إشهار الوثيقة خطأأما في
 10المحافظ العقاري يبل  إلى المدير الولائي وهذا الأخير هو الذي يباشر دعوى الإلغاء القرار الإداري استنادا لأحكام المادة 

التي تلزم المحافظين  27/03/1998المؤرخة في  4318والمذكرة رقم: 02/03/1991 المؤرخ في 91/65من المرسوم رقم 
إبلاغ المدير لمشهرة خرقا للأحكام التشريعية والتنظيمية المعمول بها و العقاريين بالإلغاء في الحين وبدون أي شرط للعقود ا

ل كمدعى أمام الجهات القضائية للطعن في إلغاء ففي هذه الحالة يكون للمدير الولائي صفة التمثي ،الولائي بهذا الإلغاء
 .2كما يكون للمتضرر من قرار الإلغاء الحق في رفع دعوى قضائية ضد هذا الأخير  ،الحقوق المشهرة

يقضي إما بإلغاء قرار  3تنتهي المنازعات القضائية المنصبة حول الطعن بإلغاء قرارات المحافظ العقاري بصدور حكم نهائي
الذي يجب عليه استمرار عمليات الشهر التي سبق له رفضها بموجب قراره الذي لعقاري أي مؤيدا لطلبات المدعي و المحافظ ا

وهو  ،وإما برفض دعوى المدعي ومنه الإبقاء على قرار المحافظ العقاري و بذلك يصبح رفضه نهائيا ،ألغى من طرف القضاء
إما يحتفظ به  ،إن الإجراء الشكلي المتنازع فيه حسب الحالة" يلي:كما   76/63من المرسوم  112/3ما نصت عليه المادة 

إما ينفد ضمن الشروط العادية بمجرد ما يكون القرار القضائي الخاص به قد حاز قوة الشيء أ يرفض نهائيا و  ،تشطب عليهأو 
 . "المقضي فيه

 شيء المقضي فيه أي استنفاد طرق الطعن العادي.القرار الإداري القاضي بالإلغاء بعد حيازة الحكم القضائي بإلغاء لقوة ال
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عند إيداع الوثائق ورفض المحافظ الشهر فان البطاقة التي يجب أن يؤشر عليها بالإجراء النهائي والتي في حالة نزاع هي و 
ما أكدته المادة  هذاذات أثر رجعي من تاريخ الإيداع و " إجراء قيد الانتظار" والإجراء يأخذ رتبة   البطاقة التي تحمل عبارة

يأخذ فإن استمرار عملية الشهر تستمر ووعليه فإنه إذا قضت الجهة القضائية بإلغاء قرار الرفض  ،من نفس المرسوم 107/5
 بأثر رجعي.ن تاريخ الإيداع والقيد رتبة م

لا تنطبق على قرار رفض الإيداع.وفي حالة صدور الحكم ضد قرار رجعي تنطبق على قرار رفض الشهر و وقاعدة الأثر ال
 1المحافظ العقاري برفض الإيداع فإن المعني يقوم بإيداع جديد
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 :خــــــــــــــــــــــــــــــاتمة 

         

إن تيني المشرع الجزائري لنظام الشهر العيني يعتبر التوجه السليم والمواكب للتوجه الذي أخذت به أغلب الدول                
التي أثبتها هذا النظام ولما يحققه من قوة ثبوتية وإئتمان في التعاملات العقارية. وذلك نظرا لنجاعة  

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسيس السجل  75/74صدور الأمر  إلا أن نظام الشهر العيني في الجزائر ومنذ  
،تواجهه جملة من التحديات لتمام تفعيله المتضمن إعداد مسح الأراضي العام  76/62العقاري، و المرسوم التنفيذي رقم 

على سائر تراب الوطن ،وأهم تحدي هو إستكمال عملية المسح العام التي يلاحظ بطئا في سير هذه العملية منها ماهو راجع 
 لأسباب تقنية كنقص الكفاءات والمعدات الضرورية ومنها مايعود لأسباب أمنية وإجتماعية.

المتضمن إعداد مسح الأراضي  75/74من الأمر  27مدركا لهذه الصعوبات لذلك نص في المادة والمشرع الجزائري كان   
،على أنه يستمر بالعمل بأحكام الشهر الشخصي في المناطق التي لم تطلها عملية المسح  العام و تأسيس السجل العقاري

 بعد .

العيني كتوجه عام ينظم التصرفات الواقعة على العقارات من خلال المادة السابقة الذكر يفهم أن المشرع أخذ بنظام الشهر  
الممسوحة ،واستثناءا فإن العقارات التي لم يتم مسحها فإن التصرفات الواقعة عليها تشهر في ظل النظام الشهر الشخصي 

ا إلى حين تسوية هذه ،وهذا الوضع لايعد تناقضا وإنما وضعية قانونية موجودة على أرض الواقع تعامل معها المشرع بما يناسبه
 الوضعية .

والنتيجة التي توصلنا إليها من خلال دراستنا لنظام الشهر العيني هو أن الدفتر العقاري لا يعد أثرا لعملية المسح العام وإنما   
عداد الدفتر هو أثر لعملية الشهر العيني بأكملها بدأ من إجراءات المسح وإنتهاء بالتسجيل في البطاقات العقارية إلى غاية إ

وتسليمه وهو ما يظهر في النصوص القانونية والإجراءات التي جاءت بها إلا أن الغريب في الأمر أن هناك جانب كبير من 
 الفقهاء وحتى الباحثين يعتبرون الدفتر العقاري أثرا للمسح ،وهو مفهوم فقهي خاطئ شائع ،وشيوعه لايعني صحته.

 لشهر العيني توصلنا إلى التوصيات التالية :وفي الأخير وبعد دراستنا للنظام ا
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إصدار تشريعات واضحة وصريحة لاتحتمل التأويل ، ومواكبة المستجدات والحالات الطارئة على الوضعية القانونية -
 للعقارات.

 الشؤون ضرورة فتح فروع بلدية تابعة لوكالة مسح الأراضي، كما يجب إنشاء محافظات عقارية على مستوى كل بلدية لتولي-
المتعلقة بمختلف العمليات العقارية ولتخفيف العبء على المحافظ العقاري نظرا للكم الهائل للملفات المودعة لدى المحافظات 

 العقارية .

 ضرورة تزويد مديريات الحفظ العقاري ومسح الأراضي بالوسائل الحديثة لتمكينهم من أداء مهامهم المنوطة بهم.-

 ظفي مسح الأراضي والحفظ العقاري .العمل على تكوين مو -

يجب أن يساهم إطارات أملاك الدولة والحفظ العقاري في تكوين الطلبة لإعطائهم النظرة الواقعية والقانونية لوضعية العقار -
 وتصحيح المفاهيم الفقهية الخاطئة وذلك من خلال حصص الأعمال الموجهة .
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المعدل و متمم و  76/62المعدل و المتمم للمرسوم رقم  07/04/1992المؤرخ في  92/134المرسوم التنفيذي  -
 .1992، لسنة 26المتعلق بإعداد مسح الأراضي العم، الجريدة الرسمية ،العدد
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المتعلق بتأسيس  76/63يعدل و يتمم المرسوم رقم  19/05/1993المؤرخ في  93/123المرسوم التنفيذي رقم  -
 .1993، لسنة 34السجل العقاري المعدل و المتمم، الجريدة الرسمية ،العدد

وزير المالية، الجريدة الرسمية،  تالمعدد لصلاحيا 15/02/1995المؤرخ في  95/54المرسوم التنفيذي رقم  -
 .1995لسنة15العدد،

يحدد قواعد مسح الأراضي الغابية الوطنية، الجريدة  24/05/2000المؤرخ في  2000/115المرسوم التنفيذي رقم  -
 .2000، لسنة30الرسمية، العدد

 .1977لسنة 20المتضمن تحديد نموذج الدفتر العقاري، الجريدة الرسمية ، العدد ، 27/05/1976القرار المؤرخ في  -
يتضمن تحديد الشروط التي تجري بموجبها مطابقة مجموعة البطاقات العقارية و  09/03/1978القرار المؤرخ في  -

، الجريدة 75/74قاري المؤسس بموجب الأمر مسح الأراضي فيما يخص العقارات الخاضعة لنظام الإشهار الع
 .1978،لسنة  13الرسمية ،العدد 

المتضمن تأهيل أعوان إدارة أملاك الدولة و الحفظ العقاري لتمثيل وزير  20/02/1999القرار الوزاري المؤرخ في  -
 .1999،لسنة  20المالية في الدعاوى المرفوعة أمام القضاء، الجريدة الرسمية، العدد

 :كرات و التعليماتالمذ -5

 .1995، المديرية العامة للأملاك الوطنية، وزارة المالية، الجزائر، 12/02/1995المؤرخة في  689المذكرة رقم  -
المديرية  المتضمنة تسوية العقارات الموضوعة في حساب مجهول، 04/05/1998المؤرخة في  4618المذكرة رقم  -

 .1998لجزائر، العامة للأملاك الوطنية، وزارة المالية، ا
المديرية  المتعلقة بسير عمليات مسح الأراضي و الترقيم النهائي، 24/05/1998المؤرخة في  16التعليمة رقم  -

 .1998الجزائر،  ،العامة للأملاك الوطنية،وزارة المالية
المديرية  المتضمنة وجوب ذكر السيد الوزير في جميع الدعاوى، 21/08/2007المؤرخة في  6508المذكرة رقم  -

 .2007العامة للأملاك الوطنية، وزارة المالية، الجزائر، 
المديرية العامة للأملاك الوطنية،  المتضمنة الخطأ في المساحة ، ، 03/05/2009المؤرخة في 6089التعليمة رقم  -

 . 2009وزارة المالية، الجزائر، 
المديرية  ،الترقيمات العقارية المؤقتة إلى ترقيمات نهائيةالمتضمنة تحويل  19/01/2013المؤرخة في  498المذكرة رقم  -

 .2013العامة للأملاك الوطنية، وزارة المالية،الجزائر، 
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بعنوان عقارات مسجلة في حساب الدولة، المديرية العامة للأملاك  06/06/2013المؤرخة في  5590المذكرة رقم  -
 .2013الوطنية، وزارة المالية،الجزائر،
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 .2001، 01المجلة القضائية، العدد -
 .2003، 01المجلة القضائية، العدد -
لجزء  لإجتهاد القضائي للغرفة العقارية ،امقال منشور في مجلة ا ، الشهر العقاري في القانون الجزائري بشير العتروس، -

 . 2004الجزائر، الأول،
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 وزارة المالية، مطبوعة, دليل تقنيات حفظ سجل مسخ الأراضي، غير منشورة، صادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية  - 
 .2007،الجزائر 

 . 1009/2010الجزائر ،  لنظام العقاري في الجزائر ،المديرية العامة للأملاك الوطنية ، وحدة ا -
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