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 الإهداء
الرحمن الرحيمالله بسم ا  

العظيمالله صدق {ونعملكم ورسوله والمؤمنالله اعملوا فسيرى  قـلو  } 
 إلهي لا يطيب الليل إلا بشكرك ولا يطيب النهار إلى بطاعتك .. ولا اللحظات إلا بذكرك 

 ولا تطيب الآخرة إلا بعفوك ولا تطيب الجنة إلا برؤيتك
والوقـار .. إلى من  علمني العطاء بدون انتظار .. إلى  من أحمل أسمهبالهيبة الله إلى من كلله   

بقى أن يمد في عمرك لترى ثماراً قد حان  قطافها بعد طول انتظار وستالله افتخار  أرجو من  بكل   
 كلماتك نجوم أهتدي بها اليوم وفي الغد  وإلى الأبد

 والدي العزيز
سر معنى الحنان و التفـاي  .. إلى  بسمة الحياة و إلى ملاكي في الحياة .. إلى معنى الحب وإلى  

إلى من كان دعائها سر نجاحي وحنانها بلسم جراحي إلى أغلى الحبايب  لوجودا  
 أمي الحبيبة

عدتس معهم من إلى الصافي الصدق  ينابيع إلى والعطاء  بالوفـاء وتميزوا بالإخاءا تحلو  من إلى  
يروالخ النجاح طريق على معي كانوا  من إلى سرت والحزينة  الحلوة الحياة دروب في برفقتهم   

أضيعهم لا أن وعلموي  أجدهم كيف  عرفت من إلى  
 أريد أن أشكركم على مواقفكم النبيلة إخوتي 

 إلى كل العائلة الكريمة أعمامي عماتي أخوالي  خالاتي 
إلى كل الأصدقاء وكل من عرفني     

 أصدقائي في الجامعة
الفاضل : عمر نسيلي إلى أستاذ  

 
                                                             

 

 كريبع مسعود   



 
 

 

 

والظاهر الآخر النهار ، هو العلي القهار الاول و أطراف اليل و ناءآمن يشكر ويحمد  أول  

دروبنا ، فله  رأنا علينا برزقه الذي لا يفنى ، و أغدق بنعمه التي لا تحصى و أغرقناوالباطن ، والذي   

بد الله " فينا عبده ورسوله "محمدا بن ع أرسل إذجزيل الحمد والثناء العظيم ، هو الذي انعم علينا   

بقرانه المبين فعلمنا أرسلهالصلوات واطهر التسليم ،  أزكىعليه   

ما وجد. أيناما لم نعلم وحثنا على طلب العلم    

ذا العمل الصبر على المشاق التي واجهتنا لانجاز ه ألهمنا وفقنا و أنلله الحمد كله والشكر كله   

اللحظة  المراحل الدراسية حتى هذه أولبعلمه ، من  أفادناكل معلم   إلىوصول والشكر الم المتواضع  

" الذي ساعدني في انجاز بحثي .نسيل عمرالمشرف "  الأستاذ إلىكما نرفع كلمة الشكر   

زملائي في العمل  وادارييها، دون ان انسى كلية الحقوق بجامعة غرادية  أساتذة إلىوكما نتقدم  بجزيل الشكر 

 والدراسة سيما بوحفص، كمال محمد سعد، عبد الكريم ، مسعود، محمد، 

2017وكل دفعة ماستر عقاري   
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 ملخص:

هقأسةةةماعمو ةةة عع ةةةلمعاوىةةةووئعااةةةولمد عيةرةةةلعولهقهةةةلعالايةةة عااريةةةا  ع اولمهةةةل عععموم ةةةلعة  ةةةلعإدا هةةةلالمحافظةةةلعااريا هةةةلعةةةة عة  ةةةلع    
عمةةوم عهىةةملمعالمحةةاف عااريةةا   عهىةةةاعلاع عقاةة ع عسةةالعأهىةةاينعيةرةةةاعاىةة بوق عهرةةاعةةةطاعالمحةةةاف ع و ةة عهةةقا عمةة عااىةةة با ع

واظةةاينعع ااشةةمقعااشي ةة عاظةةاينقع ةةةنوعع تبب ةةنعاظةةاينعااشةةمقعااريةةا  اوشةةق ععإا مةةاعأوكةة ااةة عالجمةةلععةةة المحافظةةلعوعع عااوصةة لاوقكزهةةلع
المحةةق ا عاضاةةةةرلععجم ةةة لمعتخةةق عع واسةةةوءنالا اع همةةةاعهاعةةلسمعااق  ةةةلعوعهاعةةلسمعااشةةةمقعاوىةةبنعأساسةة واوفةةنعهاعةةةلتاعع ااشةةمقعاار ةةةي

عا شمقعع عةاتاعااياعلتا.ع

مة ع عااوفيةنعمة عمةلئعتةوفقعمعنحعاوشةق عالجزادةق عا مفةاف عااريةا  عدو مةوم عأ  عةىطع هاةلعاالوالعع لمعاو ك ةلعااريا هةلعععععع
المحةق عااق ة عقبيةاعاشةةقو عوهبةةوأعأوع فة عع الإشةما عإهةلاعماااشةقو عاايااوا ةلع عالمحةق ا عاضاةةرلعا شةمقع لمحافظةةلعااريا هةلعاةلئع

 ع ف عدعوئعهضاد لعا موضق عم عهةقا ا عالمحةاف عااريةا  عإمكاا لااريا  عم ععالإشما عاا عتلهقعم  فلعاايواااعبها ال عع مر نل
عنةلماععبإشةما ةاوعأكءةقعمة عقاة عوسة عاوشةق عمة عصةلمحا ا عالمحةاف عااريةا  ععنةلماعأعبةااعاةنعوهة عت ةقفا ععيا هةل عهةاينعةةوع

مةة عاسةةويقا عاو ك ةةلععااوءبةة ااو ةةف ح عكةة عةةةطاعمةة عأ ةة ععاضةةقو سمهكوشةة عأبةةسعمنىةةوفعاقةةقا عااريةةل عةرةةلعتنب ةةقعةةةق عااريةةلع
عااءيلع عاوراملمح عاوور يلعبها.عوإيجادااريا هلع

Abstract: 

 The real estate administration is a local public administrative body at the state 
level of the State Real Estate Conservation Department, headed by a public 
official called the real estate governor, assisted by the heads of departments of 
his authority. This governor is appointed by a decision of the central authorities 
and the governorate. The monthly month, in terms of both the personal month 
system and the month of kind system, according to two basic rules: the official 
rule and the pre-month rule, and their exceptions, all month-long publications do 
not come out of these two rules. 

     In order to extend the state control over property ownership, the Algerian 
legislator gave the real estate governor an important role in verifying the 
availability of legal conditions in the month-long editorials in the real estate 
administration when depositing the advertisement, and accepting or rejecting the 
official editor under certain conditions. The possibility of filing a lawsuit against 
the affected by the decisions of the governor of real estate, and more than that 
the legislator extended the powers of the real estate governor when he gave him 
the right to stop real estate actions, which he announced when he discovered a 
mistake attributable to the parties to the contract, after alert the editor of the 
contract for the need for correction, Stability of real estate ownership and 
confidence in transactions related thereto. 
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في  ي مجتمةةةص اصةةةظر اا اةةةظ  ةةة  اا اةةةة  اا ية ةةة   الاقتصةةةة الملكيةةةل اارية بةةةل اصةةةعل مة ةةةل عرةةة   ةةة    ةةة    ةةةة             

شكل كذاك جو ظ وحيييل الإن ةة  اااةاةع  ليةب حةع ااتملةك اتكةوب  ااشةظوا لغةبة ة ااظبهعةب و ةة  ةو وع ،المتبص والاقتصة ي

ونخة  لاةذكظ  قيمةل ااةت عشةكل لةم الملكيةل  الأ ةوا  ترة ر  ليب وثاات اين  فظا  المجتمةص    ااريةة  بصة م  ةم    قة  

رةظو  واايبة ةةل وكةةذا  ةةببة في نشةةوا ازةةظوا واا ه ةةةت الأ ض طةلمةة كةنةةت  ةةذض الأ ض  ةةببة في اامفةةةت واا ه ةةةت اةةين اا

 از و بل حتى اين اا و  

 الأ ةظبحة  الملكيةل اارية بةل    بةت  ع ايمةب في لطةة  قةةنوم ثااةت و  ةتيظ ،  الا تمةة اذا   ح     ااواجةع ياد ا  لة       

اارية بةل وع اةةي  المرةة مت المترليةل  ةةة  ة    او ةل قةنونيةةل امة ر   طةة  ةةبك حة  الملكيةل اارمةةل  لة  المشةظ ين  جةلااةذي 

ااةةوا  ا  لةة   الأمةةظ حةة  الملكيةةل وازيةةون ااري يةةل  انتيةةة للا    ، نعةةم  ةقة ةةت اةةب ااةة و  في  اةةك انةةتط والمشةةظا ااها ةةظي 

اارية ات  واءً تم  اك فيمةة اةين المترةقة ب   و اااةك لابكةو  إفةذا للا ل ا  و يةت الإجةظاءات المترليةل لاشةطظ ااريةة ي ااةذي 

    بح  ظو د في وقت ة ازةلي اتأ ين ااتصظفةت اارية بل

كمةة بيةو  اا ةي      بلأنة،مظ  في ازيةا اايو يةل كة   شل المرة مت الأبمفةاترة ل  ص الملكيل اارية بل ايم    اا طوال       

      ل ا عرليت أمين السجلات العينية المتعلقة بالعقار في أستراليا والمتعلقة بالشهر العيني في القرن التاسع عشر""  واظت  بشة عو نم))

و ليةب  مةة ت   1 ((بشةعي نها ةةةً   ةل بشةةعي  يةة اً  وبرلة  لاااصةعيل اريةة  فهنةةب لاإكة  للا    ب ةترين اظجةةل   مةة  لأنةةب 

والملكيةل اارية بةل  رة مت اارية بل حمةبل المترة لين  ص اارية   و لا  ةبل الاةكلمااظسميل كظك  في ا لاغعاطااتشظبرةت اارية بل 

تحظ ةةةب  ا ةةةترمةلاحةةة  ااتمتةةةص وااتصةةةظر في الأغةةةيةء اشةةةظط    لا ب ةةةترمل ))الملكيةةةل  ةةة  ن   جها ةةةظي  674 ظفتطةةةة المةةةة ا 

 ليطةة  ة  عصةظفةت و رةة مت و اةك   و ةة بةظ للملكيةل اارية بةل  الا تمةة كةل   المشةظا ااها ةظي ا ت اذاك ((والأنامل اايوانين

شكل قة  ا ع  تبة  ةبإ    مم  ل  ا ض اار ب     ااتشظبرةت بمة بتمةغ  وفكظا حمةبل الملكيل اارية بل و مة  ل تمظا بتطة

واتوكي   ذض اارمقل    ت   ا عشظبرةت ع ا  الملكيل اارية بةل  ، لأغخةص ااطبيريين  و الإ تبة بيناارمقةت ااية مل اين ا
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المرة    01/12/1990المةر   في 90/30ك ااوط يةل  قة  وقةةنو  الأ ةم 75/59 شل اايةنو  الم م واايةنو  ااتجةة ي  قة  

 07/02المتضم   ي  ااشطظا الملا  لايةنو   ق     21/05/1983ااصة   اتة بخ  83/352والمتم  وكذا المظ و   ق    

المحةة   كيعيةةةت ل ةة ا  غةةطة ا  27/07/1991المةةر   في  254-91المتضةةم  ااريةةة ي   موا لةة  المظ ةةو  اات عيةةذي  قةة   

عركةةة    ةة  قةةةنو  ااتوجيةةب ااريةةة ي ا  نةةك  اةةك  ةة  ااتشةةظبرةت اارية بةةل  ااةةت 39ازيةةةياا وع ةةليمطة المح وةةل بموجةةع المةةة ا 

 نصو طة اايةنونيل  ل   ظو ا غطظ ااتصظفةت اارية بل 

 اةك للا حيةت عوجة  ااشيةل ول  كةنةت اارمنيةل   ولا بوجةوعشبيتطةة  اارية بةلالملكيةل  لا تيظا فةاشطظ اارية ي مك  مة       

     ح    بيل ابرت ااشيل في المرة لل اارية بل اين  طظافطة وكذاك لا  بل الاك 

ااة  اا اةظ  ة  علةك  مكاي  وج  الشطظ اارية ي ناة ين  ح همة بطةت  ايية  ااتصةظفةت ااةوا  ا  لة  ااريةة ات ل ة  المة -

المةاك و و ناة   الأكبر الا تمة بطت  لارية ات    حيت الموقص واز و  والم ةحل ولا يخص   والآمظاارية ات و وقرطة ،

ك ةةبيل ات ةةيك اامةةص اةةين اا اةةة ين ) ناةة  ااشةةطظ ااشخصةة  ، وناةةة  ااشةطظ ااريةة (   انتطجةتااشةطظ ااريةة  ، واةة  ااها ةةظ 

 ل ا ا ااشطظ اارية ي  

 ا ةةتيظا ااةةت  وكةةل لايطةةة المشةةظا  طمةةل ااشةةطظ ااريةةة ي فةةه   و  المحةفاةةل اارية بةةل في المحةفاةةل اارية بةةل  ةة  ااطةةل  وا تبةةة  -

 همطةةة عريةة  المشةةكلل اارية بةةل في ااتشةةظبص ااها ةةظي  ةة  جطةةل  ا تبةةة اتوعشبيةت الملكيةةل اارية بةةل  ةةو  و ةةوا لاةةة الأهميةةل ارةة ا 

واا ية ةل  ةص فةةتح اابةةا ا اةةة   الاقتصةةة بلااةظور وعشةرع المرةة مت اارية بةةل وكشظنةة  ة  جطةةل  مةظ  مة ةةل ل ا  مة إ ل

اات   حت  و ان  ةايل عت او  لابو  ل ،وكذا ااييمل اايةنونيل التصظفةت المشةطظا  ةواء  ة  حيةت الإجةظاء  اايظوض اارية بل

وبةةت  لة  المة    الأو  اشطظ ازيون اارية بل في ااشطظ ااري   و حين بةت  ااطرة  في ااتصةظفةت المشةطظا فهنةب ب يةل  بة  الإ

 ر از  المشطظ المطرو  في  حتب ام
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و   الأهميل بمة كة  ازة بت  ة  المحةفاةل اارية بةل والمطةة  الموكلةل لايطةة في قةةنو  ااشةطظ ااريةة ي في ااتشةظبص ااها ةظي  

وااشةظوط ااواجةع عوفظ ةة في اارية بةل  واارمقةت اات عظاططةة بمختلةم الأغةخةص وامي ةةت الإ ا بةل المكلعةل اتحظبةظ ااتصةظفةت

 لة   اةك  ةة   عالمم وحةل المحةةفا ااريةة ي في لجةةظاء ااشةطظ و ةة بععةة  المحةظ ات ااة ةرل الشةطظ ااريةةة ي وكةذا اا ةلطةت

   ةيا ةت  

لأ ةبةا  اعيةل و مةظ   و ةو يل  في ااتشةظبص ااها ةظي و وا  و  المحةفال اارية بل في عشبيةت الملكيةل اارية بةل  امعتواي   -
 تمشل في ع

 ،اترل  المو وا لمتصة   المط  وكذا اارلم -  اا افص ااشخص  - 

 للمحةفال اارية بل ا  وات   ا في  ذا المجة   لرماا-                         

ا و  المط  المحةفال اارية بل بمة  نهة المكلعل حصظدً اتطبي  ناة  ااشطظ ااذي بكم  في ا- و و   اا افص الم -   

اا جل اارية ي  ة ب ة   في عشبيت الملكيل اارية بل  ااتصظفةت ااوا  ا  ل  اارية  في اارية ي وع جيل جميص

  وا تيظا  ة

نة،  م       و ا وا حل في     ااية ئ    كيعيل  مل المحةفال اارية بل و محية -                          

  ااو يل اايوانين وااترليمةت ااصة  ا    ااطةت 

    ار اا  ا ل 

لةوال ااترظر  ل  الإ ا ا الم وط  ة ااشطظ اارية ي في ام إ و    تأوظ ة لا ية ةت المتبرل وااطظبيل اات بت   ة غطظ  -

  الملكيل اارية بل ا املطة

 اات وبب لاصمحيةت اات   حطة المشظا ااها ظي المحةفا اارية ي في لجظاء ااشطظ  -

 بم ة بل لجظاء  مليل ااشطظ  المحةفا اارية ي كحك  ومص  في ااوقت  اعبارمل الإغة ا  -

 في  اا  ا لوعتمشل  رولت 

 اع ةا المو وا و روال حصظض في جةنع  رين    -
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 ني  اا  ا ةت الأكة إيل المتخصصل في  و وا المحةفال اارية بل مة ل المراعةت لالاةت الأمظ  -

اايةنونيةةل المترليةةل لاشةطظ ااريةةة ي وا  ا  ةةم  قةوانين  مةةظ   و في غةةكل عرليمةةت  ةةة  ا  ةة  وجةو   ةة    ةة  اا صةوص  -

 ااطةت ااو يل 

  روال ااتوفي  اين  مل  ول  ا   ذا اابحت اارلم   -

  ل  جميص اا صوص المختلعل الم امل الشطظ اارية ي عطظح جملل    الإغكةلات عصع جميرطة في قةاع واح   ر اض          

 ؟  وتثبيت الملكية العقارية استقرارمامدى مساهمة المحافظة العقارية في  

  ذض الإغكةايل ااظ ي يل لمو و  ة عتعظا   طة لغكةايةت فظ يل عتمشل في   

  ة   ااتصظفةت ااة رل الشطظ؟ و؟ المشظا ااها ظي المحةفال اارية بل وقوا   ع اي  ااشطظ اارية ي  ة  نا كيم  -

 .؟ في  اك اارية ي        روايل المحةفا  ة و ؟  كيم بت   ااشطظ اارية ي  امل المحةفال اارية بلو  -

    لعبةا الم ط   ا تله  الإجةال  ل   ذض الإغكةايةت وناظاً اطبيرل المو وا بمةاب     ظجريةت قةنونيل وفيطيل ،

  ا  ا ل في اااتحليل  و  ااو ع 

 ة  المحةفاةل اارية بةل في ااتشةظبص ااها ةظي والمطةة   وازة بت ،ااشطظ ااريةة ي ةاعبرت الم ط  ااو ع  في ااتطظن ا اة 

 الم وطل  ة في اا صوص اايةنونيل الم امل الشطظ اارية ي وامي ةت المروظا في علك المطة ، والمحظ ات ااة رل الشطظ 

اب مم  ااتطةظن اتطبييةةت اارمليةل الشةطظ المحةفاةل اارية بةل، ولبضةةح ااصةمحيةت    ة الم ط  ااتحليل  فه تر ت

المم وحل المحةفا اارية ي و  روايتب    الأمطةء اات بظعكبطة بم ة بل   اء وظيعتب، وكذا ااطر  في علك الأمطةء   ةة  

 اايضةء 

في ااتشظبص ااها ظي  يكو     مم  از بت    ناة   الملكيل اارية بل عشبيتل  ع ةو   و وا  و  المحةفال اارية بل في  -

ااشطظ اارية ي و وقةم المشةظا ااها ةظي   طةة في فصةل  طية ي ر ااتطةظن المحةفاةل اارية بةل في ااتشةظبص ااها ةظي في ااعصةل 



 مقدمة                                           
 

 د

 ا تخلصةتلة   ةذا مم ةل ارم و اارمليةل الشةطظ للمحةفاةل اارية بةل ااشةم نتطظن    مماب التطبييةتفي ااعصل  و الأو ،

   و كظنة في مة ل اابحت ا ت تةجةت  ا 

 



 

 

 

فصل التمهيدي:  ال  
الشهر العقاري و موقف  انظام

 المشرع الجزائري منهما



الشهر العقاري و موقف المشرع الجزائري منهما انظام                              التمهيدي:الفصل   

 

5 

 

     

حديثة  دديةدة للشةهر و ة    أنظمة لم تسلك طريقا واحدا فظهرت  أخذت بفكرة الشهر العقاري غير أنهاالدول  معظم     

في ل بشان الملكي  العقاري  ، فظهةر للدو   التشريعيط يعي لاختلاف السيا ات  أمرالشهر في التشريعات هو  أنظم ختلاف إ

ترتكز دليه دمليات القيةد في  أ ا االمتصرفين  أسماءحدهما يتخذ من أهذا المجال اتجاهان رئيسيان في تنظيم الملكي  العقاري  ، 

هةةةذ   أطةةةراف الأاةةةخا دلةةةل العقةةةارات ولةةةي  الةةةوار ة  يكةةةون شةةةفي اةةةهر في السةةة لات هةةةو ا قةةةو   والأخةةةرالسةةة لات 

 التصرفات.

كة  كةفي بأحد النظامين بشكفي مطلق وحصري تار  آخذتفهناك من  الأنظم بهذ   بالأخذختلفت تشريعات الدول إوقد      

، ونجةةةد  ول إ ةةةتثناءاوالثةةةا   أصةةلاالنظةةةامين  بأحةةةدخةةةذ ، و الأأخةةةرا حاولةةةت التوفيةةةق بينهمةةا ، وهنةةاكالأخةةةرم ةةا ا النظةةةا  

 حاولت الجمع بين قواددهما.

لمشرع الجزائري مةن العيني وما هو موقف ا أ واء كان نظا  الشهر الشخصي نا التطر  لأنظم  الشهر العقاري  لذا حاول     

في  أمةانظةا  الشةهر الشخصةي   إلى الأول، حيث نتناول هةذا الفصةفي في ثةلاب م احةث ، نتطةر  في الم  ةث هذين النظامين

المشةةرع الجزائةةري مةةن نظامةةا موقةةف إلى  في الم  ةةث الثالةةث   نتعةةرف حةةين، فيإلى نظةةا  الشةةهر العيةةني الم  ةةث الثةةا   ةةنعر  

 الشهر العقاري .
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 : نظام الشهر الشخصي الأولالمبحث 

، واتخذتةه أ ا ةا لل فة  العصةر ا ةديث وت نتةه فتلةف الةدولالشهر العقاري ظهةر في يعتبر هذا النظا  من أقد  أنظم        

را ةة  مةةن حيةةث فديةةد مفهومةةه والم ةةا ا  الةة  فكمةةه   العقاريةة  لةةذلك فمةةن ال ةةديهي نتناولةةه بالدالعقةةاري واةةهر المعةةاملات 

 يم هذا النظا  في فقيق أهداف الشهر العقاري.نتعرض لتقي

، ونةةذكر الم ةةا ا الةة  ول إلى تعريةةف النظةةا  الشخصةةي، نخصةةا المطلةة  الأإلى ثةةلاب مطالةة ودليةه نقسةةم هةةذا الم  ةةث     

 ثالث. العقاري  كمطل  مجال تنظيم الملكي  في المطل  الثا  وأخيرا نقيم هذا النظا  فييقو  دليها 

 : تعريف نظام الشهر الشخصيالأولالمطلب 

ور حولةةه تةةد أ ا ةةا والمتصةةرفين شةةورا  أسمةةاءهةةو كلةةك النظةةا  المعمةةول بةةه في اةةهر المعةةاملات العقاريةة  الةةذي يتخةةذ مةةن      

، بحيث لا يعتةد وواصةفات العقةار شةفي أ اس أسماء الأاخا ، فيتم الشهر في هذا النظا  دلل دمليات القيد في الس لات

الةذين تعةاملوا فيةه فةأكا أرا  اةخا مةا اةراء دقةار يتو ة   إنما ينظر إلى الهوي  الكامل  للأاةخا  المةالكين لةه و و   التعامفي

نةه لا يةزال أ  م مالكه في   لات الإيةداع فهةذاان و د  بإدليه التو ه للم افظ  العقاري  لل  ث والتأكد من ا م مالكه ف

 1سمه.سمه كان كلك  ليفي دلل خرو  العقار من يد  لمتصرف آخر  ديد  وف يس في بإإن لم يجد فيه أمالكا للعقار ف

 : المبادئ التي تحكم نظام الشهر الشخصيالمطلب الثاني

ن أهةةم مةةا نيةةز نظةةا  الشةةهر الشخصةةي مةةن دليةةه فةةأ ، ودةةن نظةةا  الشةةهر العيةةني هةةذا النظةةا  يقةةو  دلةةل أ ةةاس م ةةا ا  يةةز    

 م ا ا هو ما يلي :

كةذا أسمةاء الأاةخا    ، وذين تصةدر مةنهم التصةرفات العقارية أ اس الشهر العقاري في هذا النظا  هو أسماء الأاخا  ال-

 الذين يتلقون ا قو  شفي التصرف .

                                                             

.13،    2003التربوي  ، الجزائر ،  للأاغال وطنيال، الديون  1ن الجزائري ، ط مجيد خلفو  ، نظا  الشهر العقاري في القانو -1  
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التصةرف لا وةول حقةا أو تصةرفا قةابلا للفسة  أو ، فشةهر الغةير للإدةلا هو مجةر  و ةيل   إك، لي  للشهر قوة ث وتي  مطلق  -

النظةةا  دلةةل إدةةلان  في هةةذا أثةةر الشةةهر، إك يقتصةةر لى حةةق  ديةةد أكثةةر قةةوة مةةن حةةق السةةلفو مثقةةفي بحةةق ديةةني إأالةة طلان 

 ، كلك أن الإنسان لا يستطيع أن ينقفي لغير  حقو  أكثر مما له.ا قو  كما هي

كلك دن طريق ما يتمتع به ا ق المشهر مةن ح ية  في موا هة  الغةير خاصة  في  شهر  ور مددم لل ق ولي  مانحا له ولل -

 النزاع.حال 

لخطةر يةياع ملكةه  ، حيث يتعرض المالك في ظفي النظا  الشهر الشخصيق المشهر من طرف الغير بالتقا   واز  لك ا  -

فر لديةه اةةروط التقةا    المكسة  المنصةو  دليهةا في القةانون المةد  المتعلقة  با يةةازة  بالتقةا   المكسة  لفائةدة الغةير الةذي تتةو 

 فائدة لسند الملكي  في موا ه  المالك لجديد الذي يستند في ملكيته للتقا   . انعدا وهو ما يؤ ي إلى 

 ةاء مةع بةدات الثةورة الفرنسةي   يلاح  أن أكثةر تشةريعات الةدول اللاتينية  بهخةذ بهةذا النظةا  ودلةل رأ ةها فرنسةا الةذي و -

 لمعظم مستعمراتها. انتشر ومنها

 الشهر الشخصي.نظام م تقيي الثالث:المطلب 

، هةذا النظةا  يةؤ ي  ور  وبسةاطتها إ راءاتةهنظةا  الشةهر الشخصةي نتةاز بسةهول   أنمن خلال ما تعرينا له نكن القةول    

 الجمهور بوقوع تصرفات دقاري  معين . إدلا في 

دلةل ملكية   اتةداولو من  ة قو  ممةن  أسماء ولت قق من اخا المالك ا قيقي للعقار المرا  التعامفي فيه ا إلىويؤ ي كذلك    

 الت قق من مدا  لامتها. طلاع دلل مستندات الملكي  وبذلك يكون للمتعامفي فرص  الإ هذا العقار و

انه يعاب دلل نظا   إلا، شهر العيني مما يجعله اقفي تكاليفلمثفي نظا  اللأرايي هذا النظا  لا يتطل  مسح دا   أنكما      

 و  ةند دةرفي مسة في ومةو ع ، فشةخا بيةد  ندات ملكي  دلل دقار معةين واحةد الشهر الشخصي هو خطر تعارض ددة

 1التقا   المكس . لأحكا خر ووز دلل دقد مشهر تط يقا الأ

                                                             

 -خالد رامول، المحافظ  العقاري  كالي  لل ف  العقاري في التشر يع الجزائري، قصر الكتاب- ال ليدة،  ون ككر ال لا ، 2001 ،  . 1.19-18 
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تتطلة  التنقةفي  أحيةاا متع ة  و هوية  بالكامةفي هةي اةاق  و دملي  ال  ث دن المالك ا قيقي للعقار من ا م ولق  و إن    

 1فظ  دقاري .اش لأكثر من

إن العقار المكس  في ظفي نظا  الشةهر الشخصةي لا نةنح يةماات كافية  للمتصةرف لةه بث ةوت حقةه في ملكيتةه للعقةار      

 ات قضائي  بشأنه خاص  انه نكن اكتساب دقار بالتقا   في ظفي هذا النظا .مما يكون مصدر لعدة نزاد

لةةدول وكلةك لعةد  فديةد العقةةارات ثةر  ةةل ا دلةل التطةور الاقتصةا ي ل، أنظةةا  الشةهر الشخصةي لا اةك أن كثةرة مسةاوا   

خاصة  تث يةت الملكية   و ،العقةاريا  ممةا وقةق أهةداف الشةهر ورة  قيق  افي  لل هال  بناءا دلل وثائةق مسةح الأرايةي العةبص

 نتطر  إليه في الم  ث الثا .وكلك ما هذا المسح العقاري هو أ اة أولي  لنظا  الشهر العيني ، ا تقرارهاالعقاري  و 

 نظام الشهر العيني  الثاني:المبحث 

اري  عةفي الة عي يفكةر في هر العقةالمو هة  لنظةا  الشةهر الشخصةي ودةد  كفايتةه لت قيةق أهةداف الشة الانتقا اتنتي       

 ث دن طريق  أكثر أمنا في تنظيم الملكي  العقاري  و هول  التعرف دلل العقار.ال  

فةالف للفكةرة الة  يقةو  دليهةا  أ ةاسلعملية  اةهر ا قةو  والتصةرفات تقةو  دلةل  آخةرلهذا الس   و د الفقهاء اكفي     

لعملية  الشةهر فلكةفي دقةار في هةذا النظةا  بطاقة  دقارية  خاصة   أ ا ةانظا  الشهر الشخصي ، هذا النظا  يتخذ من العقار 

 .ا  دديدة ، لكن لم يسلم من النقديمن الس في العقاري للشهر العيني الذي يهتم بالعقار وا قو  الوار ة دليه ، وله مزا

في    الشةةهر العيةةني والتعريةةف بنظةةا الأولثةةلاب مطالةة  ، نتنةةاول بالمطلةة   إلى ةة ق نقسةةم هةةذا الم  ةةث  وبنةةاء دلةةل مةةا    

 نتعرض لتقسيم نظا  الشهر العيني بالمطل  الثالث. ، وفكم هذا النظا  ال المطل  الثا  نذكر الم ا ا 

 تعريف نظام الشهر العيني  الأول:المطلب 

حيث يس في بال طاق  العقاري  كافة  ا قةو   دلل بياات العقار الإاهار، فيقتصر دت ارفيه شفي إهذا النظا  يعتبر العقار     

ا قةو  العينية  العقارية   تكون دملي  نقةفي الملكية  العقارية  و أن إلىوهو يرمي عله معلو  لدا الجميع مما يجالوار ة دلل العقار 

                                                             

 - خالد رمول، المر ع السابق،   1.20 
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صةف   لكةفي دقةار بالسة في العقةاري  هتخصةا فية ذا النظةا فه، ا ق المس في إهدارلمتان  بطريق  يست يفي معها ا من القوة و

طةلاع   الإر  ة، بحيةث نكةن ورفات وا    الشةهركفي ما ير  دلل هذا العقار من تص  قت التس يفي وو   م مالكهإيث ت فيها 

 1ف   معرف  هذا العقار بو ه ص يح .دلل هذ  الص

 ةتراليا مةع أويع قوادد هذا النظا  في ، الذي  هو  السيد )روبير ريشار تورن ( وير ع ظهور نظا  الشهر العيني بفضفي    

 يتعةذربطريقة   أصة ابها إلىكانةت تنتقةفي   الأرايةي أنتةورن  السةيد بداي  النصف الثا  من القرن التا ع دشر حيةث لاحة  

 .معرف  المالك ا قيقي للعقاررض معها في حال النزاع دلل ملكي  الأ

 Real Proprety دليةه : أطلةق قةانوا 1958  ية ويل 02 صةدر فيأ و ترالي وقترحاته البرلمان الأ اقتنعبالفعفي  و     

Act  1873.2 ن   التنفيذحيز  خفي  تعديلات حيثأو قانون تورن ، بعد ما أ خفي دليه البرلمان 

 المبادئ التي تحكم نظام الشهر العيني  الثاني:المطلب 

 م ةةةدأيتميةةةز نظةةةا  الشةةةهر العيةةةني دةةةن نظةةةا  الشةةةهر الشخصةةةي و مودةةة  مةةةن الم ةةةا ا الةةة  هةةةي  ةةةوهر قيامةةةه وتتمثةةةفي في     

 بالتقا  . ةا قو  المشهر  لك ر حض م دأ والقيد المطلق  وم دأالشردي   م دأ والقوة الث وتي  المطلق   وم دأالتخصيا 

بطاق  دقاري  لكفي وحدة دقاري  تقيد فيها كفي التصرفات الوار ة  أوتخصيا صف    أ اسفيقو  نظا  الشهر العيني دلل     

تثقلهةا كةارهون والارتفاقةات ومةن مجمةوع هةذ  الصةف ات المرت ة  يتكةون السة في العيةني ، وان ، وكذا ا قو  ال  دلل العقار 

 هذا الم دأ تسميته . هو ما يعرف و دأ التخصيا ، ومنه ا تمديا ص يف  ديني  لكفي وحدة دقاري  تخص

الملكي  العقاري  غير ممكن بالنس   للشخا غير المقيد في الس في العيني لان من اان الشهر في ظةفي النظةا   إث ات عفي      

العيني هو تطهير التصرفات العقاري  من كفي العيوب مهما كان مصةدرها و عةفي هةذا السة في مةن المكانة  يغةني دةن أي و ةيل  

، ويترتةة  دلةةل كلةةك أن كةةفي حةةق ديةةني دقةةاري ة اةةهر  يعتةةبر ح ةة  في يةة  و علةةوا لةةه قةةوة ث وتيةة  مطلقةة لكأخةةرا لإث ةةات الم

 موا ه  الكاف  مما يوفر الثق  في الس في العقاري ويؤ ي لا تقرار الملكي  العقاري .
                                                             

 -د د ا ميد الشواربي ، إ راءات الشهر العقاري في يوء الفقه والقضاء ، نشأة المعارف الإ كندري  ، 1993 ،   1.05 
 -جمال بواناف  ، اهر التصرفات  العقاري  في التشريع الجزائري ،  ار الخلدوني   ، الجزائر ، 2006 ،   2.27 
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كلةةك يقتضةةل  ، ومنطقيةة المشةةرودي  كنتي ةة   و ةةدأ الأخةةذ الأمةةرقتضةةل ، إالقةةوة الث وتيةة  المطلقةة  و ةةدأ  الأخةةذدلةةل يةةوء     

دنةوان  ا ق مطابق لل قيقة  و أنالتا  من  التأكد و، للقيد في الس في العيني إ راء أيالمراق   الدقيق  ق في  و وب الت قق و

  .، فيص ح قيد  في الس في  ليلا دلل اردي  هذا ا ققانو   ليم أ اسن التصرف ص يح وله أ و ،لها

 أخةر نى، وعةت عية  أوأصةلي  بالشهر  وا كانت حقو   إلاكس  الملكي  ولا ا قو  العيني  الوار ة دلل العقارات تنه لا أ     

هةو مةا  ة قيةدها في السة في و إكا إلالا يكون لهذ  ا قو  و ةو  قةانو   أي ، الشهر هو مصدر ا ق في موا ه  الكاف  أن

 .الشهر المطلق أوالقيد المطلق  و دأيعرف 

دةد   لةك العقةارات  أيدد   ران التقا   يد صاح  ا ق المشةهر  م دأالم ا ا ال  تدير هذا النظا   أهمكذلك من      

القيةةد  م ةةدأيتعةةارض صةةراح  مةةع  لأنةةها قةةو  العينيةة  وكلةةك  المكسةة  للملكيةة  والمسةة ل  بالسةة في العيةةني دةةن طريةةق التقةةا   

مةن  مةأمنسمه كمالةك للعقةار يصة ح في من يس في العقار بإ أن إكفي الس في العيني  الشهر لإ راءالقوة الث وتي   وم دأالمطلق 

 نه نلك العقار بالتقا  .أكان يزدم   أي داء يتفا ئ بإ أن

 تقييم نظام الشهر العيني  الثالث:المطلب 

 الانتقا اتنظا  الشهر العيني الذي توا د كنظا  مناف  لنظا  الشهر الشخصي حاول و ا ئه  ابق  الذكر تجن   إن               

تقرار  ةإالة  يقةو  دليهةا الشةهر العقةاري مةن  الأ ا ةي  الأهةدافبها نظا  الشهر الشخصي وا نتاز بت قيقه  فتصإالمساوا ال   و

هذ  المزاا في فقيق ا ماي  للمتعةاملين في  أهمتتلخا  ، حيثنتقا اتالإ يسلم هذا النظا  من نه لمأ إلا، الملكي  العقاري  وتدديمها

المتعامةفي مةع مالةك العقةار لا  شةل  ال ياات المقيدة في الس في العيني تتميةز با  ية  المطلقة  في هةدا النظةا  ، إك أن  أن إكالعقارات 

 بطلان التصرف . أو إبطال  فيأيد  الغير من يرفعها  قضائي   دوا أيمن 

وتث يةةت المركةةز القةةانو  ا قيقةةي للعقةةار مةةن خةةلال التخصةةيا لكةةفي دقةةار صةةف   خاصةة  بةةه تةةدون فيهةةا ال يةةاات  يةة   إلىنةةه يةةؤ ي أكمةةا      

 1.لي  الشخا صاح  العقار الشهر هو الوحدة العقاري  و أ اس أنحيث  الأسماءتجن  فطر تشابه  إلىيؤ ي هذا  المتعلق  به و

                                                             

 - فت ي وي ، الشهر العقاري في القانون الجزائري و القوانين المقارن ،  ار هوم  الجزائر، 2014،   1.156 
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مساحته دن طريق أدمال المسح مما وةد  فديد موقع العقار و تط يق نظا  الشهر العيني في أي  ول  يتطل  ي   و إن     

 أصة اب ا قةو  المشةةهرة ر التقةا   المكسةة  في ظةفي نظةا  الشةةهر العيةني وصةن المةةلاك وحضة أنمةن النزادةات العقارية  كمةةا 

 1واء كان حسن أو  يئ الني .حيازة الغير للعقار المملوك   مهما طالت مدة
 

نه بالرغم من المميزات الكثيرة ال  يتضمنها نظا  السة في العيةني لم ننةع العةاملين دلةل تط يةق هةذا النظةا  في الميةدان أ إلا      

رتةة    ةكانها بشةةد بالأنظمةة  إالعيةةوب منهةا مةةا يتعلةةق بصةعوب  تط يقةةه في بعةي الةةدول الة   مةن إحصةةاء دةد  مةةن المسةاوا و

 والم ا ا والأدراف ال  تنظم الملكي  العقاري  .
 

و تددي أولا القيةا  بأدمةال المسةح أيسة إككما أن تط يق هذا النظا  يسةتلز  نفقةات ك ةيرة لا تتةوفر إلا لةدا الةدول الغنية        

ن الكثير مةن ال لةدان لا تةزال إلى أ، ولهذا فقاددة معلومات  قيق  دلل كفي دقاردمفي تقني فني يهدف لويع  هذا الت ديد و

 مثفي الجزائر. أراييهايني دلل كامفي عالآن لم تتمكن من تعميم نظا  الشهر ال
 

للخطةةر إك أن تط يةةق م ةةدأ القةوة المطلقةة  للقيةةد الةةذي  الأخةةذ بهةةذا النظةةا  يةؤ ي لتعةةريي حقةةو  المةةلاك ا قيقيةين أنكمةا       

ط يق نظا  ن ت، وأي طريق  لأنها  ثفي ا قيق  ة في الس في لا نكن الطعن فيها بأيتميز به نظا  الس في العيني فا قو  المقيد

ط يةةق ويجعةةفي فكةةرة أمةةر صةةع  التلكةةفي وحةةدة دقاريةة  دقاريةة   ، فتخصةةيا بطاقةة يةةت الملكيةة  العقاريةة الشةةهر العيةةني يةةؤ ي لتفت

 بيع الملكي  بالمزا  العلني إ  ارا.مما يجعفي أو الورث  الشيوع الإ  اري مط ق  حال  تعد  الملاك 
     

هنةةاك  ول أخةةرا  و، ن  ول دةةدة لم تسةةتطيع تط يةةق هةةذا النظةةا  رغةةم قصةةور نظةةا  الشةةهر الشخصةةينتقةةا ات فةةأونتي ةة  الإ

 مز ت بينه و بين نظا  الشهر الشخصي.

 

 

                                                             

 - خالد رمول، المر ع السابق،   1.25-24 
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 موقف المشرع الجزائري من نظاما الشهر العقاري الثالث:المبحث 

 أنحيةةث ،  1830مةن  ةن   ابتةداءالفرنسةي  للا ةتعماربعةد   و ،كانةت د ةارة دةن ولاية  دثمانيةة   ا ةتقلالهاالجزائةر ق ةفي      

نظةةةارة للسةةةند و الةةةذي تضةةةمن في طياتةةةه إنشةةةاء  الأرايةةةي ةةةم قةةةانون بإ 1858 ةةةن   إلاالقةةةانون العقةةةاري العثمةةةا  لم يصةةةدر 

 العثما  الجديد.العقاري  تعمار الفرنسي فلم يشملها هذا النظا  حينها كانت الجزائر فت الإ 1.ا قا 

 ةنها المسةتعمر خدمة  لمصةا ه  ال الفرنسي بس   القوانين  الا تعمارتسم تنظيم الملكي  العقاري  بالغموض في فترة إوقد     

تعمةةيم مسةةح غاية   إلىانتقةةالي  كةةأ راء عةةفي مةن المشةةرع الجزائةةري يت ةع نظةةم الشةةهر الشخصةي  ، وقتنةا ا ةةالي إلى أثارهةةامتةدت إ

 الأولمطل ةين خصصةنا المطلة   تناولنةا هةذا الم  ةث في الأ ة ابتط يةق نظةا  الشةهر العيةني لهةذ    ائةرة  ومع تو يع الأرايي

بتةداء إالتشةريع المتعلةق بالشةهر العقةاري  تطرقنا بالمطل  الثا  بعد صدور و 1975  لنظا  الشهر العقاري في الجزائر ق في  ن

 .1975من  ن  

 1975نظام الشهر العقاري في الجزائر قبل سنة  الأول:المطلب 

التنظةةيم مةةن حيةةث  الإ ةلامي الشةةريع   أحكةةا  ةةتعمار الفرنسةةي كانةةت تسةري دليةةه الإ مجةيءنظةا  الملكيةة  في الجزائةةر ق ةةفي      

 الدولةة  العثمانيةة  ر في دهةةد ز هةةأ و ،الإ ةةلا مةةن  أصةة ابهاموقةةف  و الفةةتح  أثنةةاء الأرضدت ةةار ويةةعي  وكةةان يؤخةةذ بعةةين الإ

       15842لسةن   به يسةهاير ةع  الة الخةيرات    في مؤ س  أوقافا رمين الشريفين، و  أوقاففظهرت مؤ س  نظا  الوقف 

هةه للسةيطرة دلةل صدر ددة تشريعات في فترات متقارب  يشةكفي يعكة  تو أ 1830 تعمار الفرنسي  ن  دند  خول الإ و

هةةو المر ةةو   في الجزائةةرغةةير  ةةذري في نظةةا  الشةةهر العقةةاري حةةدب تأهةةم قةةانون فائدتةةه  و ألخصةة   لا الأريةةيكةةبر قةةدر مةةن أ

دلةةل  أصةةرالةةذي  1961-03-01 نبتةةداء مةةإمهلةة  تط يقةةه  حةةد تالةةذي  1959-10-21المةةؤرفي في  159-1190

                                                             

1-جمع  شو  الزريقي، نظا  الشهر العقاري في الشريع  الإ لامي ،  ر ا   مقارن  مع نظا  الس في العيني، ط 1،  ار الأفا  الجديدة - بيروت،ل نان، 1988 ،   

244.   
 -اصر الدين  عيدو  ،  را ات في الملكي  العقاري  ، المؤ س  الوطني  للكتاب ، الجزائر ، 1986 ،   2.88 
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نظمهةةا القةةانون المةةد  الفرنسةةي الةةذي كةةان  الةة العينيةة  العقاريةة   ا قةةو كةةذا   نتقةةال الملكيةة  العقاريةة  وحةةين إ الإاةةهار إ  اريةة 

  ائدا في الجزائر.

يتعلةق  1959-03-26المر ةو  المةؤرفي في  و 1959-01-03بتةاري   41-59رقةم  الأمةرق في هذا المر و  صةدر  و    

 نشةةاء الملكيةة  العقاريةة  بنةةاءاإوالثةةا  يهةةدف لمعاينةة   الأريةةي لل ةةد مةةن تقسةةيم القطةةع  للأرايةةيبعمليةات الت ةةا ل الةةو ي  لأولا

 1.الشهر الشخصي بكفي شا نه و ديوبه حيث كانت هذ  المرحل  تتميز بتط يق نظم دلل دمليات مسح الارايي العا ،

العمةةفي بالتشةةريعات الفرنسةةي  مادةةدا لةة  تتعةةارض مةةع السةةيا ة الوطنيةة  وكلةةك وقتضةةي المةةا ة  ا ةةتمرالجزائةةر  با ةةتقلال و     

 لإصةداروكلك بحكم حداث  الدول  الجزائري  حيث دمدت الجزائةر  1962-12-31المؤرفي في  157-62 الأمرمن  الأولى

 :منها ،ا فاظ دليها دلل حماي  الملكي  العقاري  وتشريعات تعمفي بو اطتها 

المةةؤرفي في  102- 66رقةم  الأمةةرالمهملة  وكةذا  الأمةةلاكالمتعلةق بتسةيير  1962-10-22المةةؤرفي في  20-62رقةم  الأمةر -

 للدول .الشاغرة  الأملاكالمتضمن نقفي ملكي   06-05-1666

المتضمن القانون المد  المعدل والمتمم  1975-09-26المؤرفي في  58-75رقم  الأمر بإصدارلمرحل  اهذ  تددمت  و     

نتقال الملكي  العقاري   إأكد دلل يرورة مراداة قوادد الشهر في  و ،لمفاهيم ثابت   ق الملكي  واروط التعامفي فيها أ  الذي 

نتناولةه في  هذا مةاتغناء دن التشريع الفرنسي،  الإ العا  و الأرييحيث صدر بعد  القوانين المتعلق  بالشهر العقاري ومسح 

 المطل  الثا .

 1975نظام الشهر العقاري في الجزائر بعد سنة  الثاني:المطلب 

  االع الأرييالمتعلق وسح  1975-11-12المؤرفي في  74-75رقم  الأمرت نى المشرع الجزائري نظا  الشهر العيني بصدور 

 ةالف  الأمةرهةذا  أن، حيةث 1975عةي ابتةداء مةن الخةام   ويلية  ر  بأثةرالس في العقاري الذي يسةري مفعولةه  وبه ي 

-25المةؤرفي في  63-76رقةم  والمر ةو العةا   الأرايةيالمتعلةق وسة   1976-03-25المؤرفي في  62-76لمر و  االذكر و 

                                                             

 - فت ي وي ، المر ع السابق،   1.210 
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يشةةرف  إ اريةة مسةةك السةة في العقةةاري لمصةةل     ةةندأالسةة في العقةةاري نجةةد المشةةرع الجزائةةري  بتأ ةةي المتعلةةق  03-1976

تةةدريجيا مةةع  إلالكةةن النظةةا  العيةةني لا نكةةن تط يقةةه  بالمحافظةة  العقارية ، اصةةطلح دليهةةا الماليةة  لإ ارةدليهةا شةةاف  دقةةاري تابةةع 

صةت دليةه ن مةالم يشةملها المسةح بعةد هةذا  إلىتقد  دملي  المسح مما  عفي المشرع وتف  بنظةا  الشةهر الشخصةي في المنةاطق 

السةابق  63-76من المر ةو   113ا الما ة دك  و 1، 63-76من المر و   113وكذا الما ة  74-75 الأمرمن  27الما ة 

، مما  عةفي نظةا  الشةهر  2الشخصي  بالنظا ديد العمفي انتقاليا  رأاالمشرع  أنيفي  حيث ر كلك بالنس   للعقارات الالذكر، و 

 أخردا  في المناطق الممسوح  و  كأصفيخلال هذ  المرحل  باز وا ي  تط يق نظا  الشهر العقاري نظا  ديني   العقاري في الجزائر

العةةا  يسةةهر دلةةل تط يةةق كلةةك المحافظةةات العقاريةة  المتوا ةةدة دةةبر الةةتراب  الأرايةةيفي انتظةةار تعمةةيم مسةةح  اخصةةي انتقاليةةا

 الوطني.

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                             

-11-18، بتاري  92 د د.الس في العقاري،  .ر به ي  ، المتعلق وسح الارايي العا  و1975-11-12، المؤرفي في 74-75رقم  الأمرمن  27الما ة -1
1975.   

-04-13، بتاري   30 د  .ر د، المتمم ي  الس في العقاري المعدل و، المتعلق بتأ 1976-03-25، المؤرفي في 63-76رقم من المر و   113الما ة -2
1976.   
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 خلاصة الفصل التمهيدي :

 ولكةفي نظةا  الشةهر العيةني ، ور الشخصةير تنودةت بةين نظةا  الشةههلمكلف  بالشةا بالإ ارةالشهر العقاري المط ق   أنظم      

 ،  تقرار وتث يت الملكي  العقاري الشهر العيني أنس  لإ  نظانه ي قل أ إلا، من النظامين شا ن ومساوا

 فااةت و ا ن كفي مةن النظةامين و فأخذتبينهما،  معك من فضلت الجاهنف بالنظامين و الآخذختلفت الدول في و إ    

ز وا يةة  الشةهر العقةةاري بالمحافظةةات إنته ةت تط يةةق إ الةة قةدر الإمكةةان العيةوب المترت ةة  دةةن تط يةق كةةفي منهمةةا ومنهةا الجزائةةر 

 العقاري .

 

 

 

 

 



 

 

 

:  الأولفصل ال  
شريع المحافظة العقارية في الت

 الجزائري
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بفرنسا على يد لويس الخامس عشر حاكم فرنسا آنذاك   17711يرجع تأسيسها لعام إدارية المحافظة العقارية مؤسسة    

ستقبال اعتراضات الدائنين، و إستمر العمل بالتشريعات الفرنسية كلفت أساسا بإنت تسمى بمحافظة الرهن العقاري، و  كا

المتضمن  12/11/1975المؤرخ في: 75/74تاريخ صدور الأمر  1975ية لشهر العقاري لغاابعد الاستقلال في مجال 

تحدث محافظات عقارية، سيرها محافظون  20مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري الذي نص في مادته العشرين 

   2عقاريون من أجل الشروع في نظام الاشهار الجديد المؤسس بموجب هذا الأمر.

مفهوم المحافظة  من بتداءاإالمحافظة العقارية في التشريع الجزائري ضمناه لمباحث ثلاثة  الأولالفصل خترنا في إلذا        

العقارية من خلال التعريف بها و الأساس القانوني لها، و تعرضنا للتنظيم الداخلي بها كمبحث أول، و في المبحث الثاني تم 

لتشريعات المنظمة للشهر العقاري و كذا لأهم الهيئات و الأعوان الذين لهم التطرق للمهام الموكلة للمحافظة العقارية في ظل ا

 تأثير في تلك المهام و بعدها ذكر قواعد تنظيم الحفظ العقاري أو الشهر العقاري، و المحررات الخاضعة للشهر.

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                
نوقشت بكلية الحقوق اري، قسم القانون الخاص فرع القانون العقيتون، المسح العقاري في تثبيت الملكية العقارية في التشريع الجزائري، مذكرة ماجستير وز عبد الغني ب -1

 .42، ، ص2010-2009قسنطينة، السنة الجامعية:،جامعة الأخوة منتوري 
 .18/11/1975، بتاريخ:92رقم ج.ر ،12/11/1975المؤرخ في : 75/74مر من الأ 20المادة  -2
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 مفهوم المحافظة العقارية. المبحث الأول:

ط        بضنونية التي قامت الدولة بإنشائها و نظمتها باعتبارها الدعامة الأساسية في الآليات القا أهمالمحافظة العقارية من 

مدى قانونية الوثائق المقدمة للشهر  و حماية الحقوق، يسيرها محافظ عقاري يعمل على رقابةإستقرار الملكية العقارية و  و

بها لقانون الوظيف  يخضع العاملونوى الولاية، و فظ العقاري على مستالجهة الوصية عليها هي مديرية الح، و العقاري

و أساسها  تطرق لتعريفها و كذا مراحل نشأتهانالعمومي باعتبارها جهة إدارية و نظرا للدور الهام الذي تقوم به هذه المصلحة 

 القانوني.

 المطلب الأول: تعريف المحافظة العقارية

 .العقارية -لمحافظة اتسمية من كلمتين:  ، هيالمحافظة العقارية لغة -

     1.قاميةهي فوق القائمالمحافظة هي مصدر حافظ تقسيم إداري يتولاه المحافظ و  -

هي مصلحة عمومية وظيفتها الأصلية  (la conservation financier)صطلاحي: المحافظة العقارية مدلولها الإ -

العينية  نشاء أو تعديل حق من حقوق الملكية و الحقوقحفظ العقود و مختلف المحررات الخاضعة للشهر المتضمنة نقل أو إ

 الأخرى أصلية كانت أو تبعية، و ذلك بعد شهرها في مجموعة البطاقات العقارية.

 2هي هيئة إدارية عمومية تزاول مهامها تحت وصاية وزير المالية يسيرها محافظ عقاري. أو

من  18وزير المالية، وهذا ما نصت عليه المادة  فهي من صلاحياتأما إنشاء المحافظة العقارية و تحديد دائرة اختصاصها 

المتضمن تنظيم المصالح الخارجية لأملاك الدولة والحفظ  02/03/1991المؤرخ في: 91/65المرسوم التنفيذي رقم 

مع المفتش الجهوي  قتراح من المدير الولائي للحفظ العقاري بالتنسيقإالمحافظة العقارية بناء على  إنشاء و يكون 3،العقاري

                                                
 .70ص: مرجع سابق، لفوني،خمجيد  -1
 .70،ص،نفس المرجعمجيد خلفوني،  -2
 10 ر عدد.ج، المتضمن تنظيم المصالح الخارجية لأملاك الدولة و الحفظ العقاري 02/03/1991المؤرخ في: 91/65م التنفيذي رقم من المرسو  18المادة  -3

  .06/03/1991بتاريخ:



 .المحافظة العقارية في التشريع الجزائري                                                     :الأولالفصل 

 

18 
 

لإدارة لو الرأي المسبق و الملزم  إنشائهاختصاصه المحافظة العقارية المزمع إلأملاك الدولة و الحفظ العقاري الذي تحت دائرة 

   في المديرية العامة للأملاك الوطنية و ذلك بمراعاة الشروط التالية: ةالمركزية المتمثل

و توفير التدابير  اختصاصهاية الذي يجب أن يكون في إقليم البلديات التي تدخل في المقر الذي سيحتضن المحافظة العقار  -

 الأمنية المعمول بها.

 1جميع الشروط اللازمة للتسيير. تحضير -

 دراسة مفصلة بخصوص مستوى مداخيل نشاطاتها، لاسيما تلك المتعلقة بعدد العقود المشهورة سنويا، عدد المحاكم  -

 2لوكالات العقارية البلدية، و أهمية المعاملات العقارية.الموثقين، و ا و 

 و قد مرت المحافظة العقارية في إنشائها بعدة مراحل: -

المتضمن قانون الثورة الزراعية أنشأ صندوق وطني للثورة  08/11/1971 :المؤرخ في 71/73 ظل الأمر رقم: حيث في

رة الزراعية و أسس في نطاق كل بلدية خزانة للبطاقات العقارية، تتضمن الزراعية، مقسم لفروع تسمى الصناديق البلدية للثو 

 إحصاء المزارع التي تلحق بملكية الدولة.

المتعلق بإثبات الملكية  05/01/1973المؤرخ في:  73/32و أشار المشرع في ظل المرسوم التطبيقي للأمر السابق رقم: -

ها مصالح إدارة أملاك الدولة و التنظيم العقاري التي يقع عليها تسليم تولاتالعقاري للسندات،  الإشهارالخاصة العملية 

 شهادات الملكية.

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام، و تأسيس السجل العقاري  12/11/1975المؤرخ في:  75/74و بموجب الأمر  -

منه، حيث أوكل مهمة تنظيم  21-20ين ثم تأسيس هيئة إدارية عمومية أطلق عليها المحافظة العقارية و ذلك لنص المادت

 المحافظة العقارية و قواعد سيرها.

                                                
 الخاصة بأملاك الدولة و الحفظ العقاري. 2013، مجموع النصوص القانونية لسنة 26/11/2013 :بتاريخ 11661المذكرة رقم: - 1
 الخاصة بأملاك الدولة و الحفظ العقاري. 1998، مجموع النصوص القانونية لسنة 20/05/1998بتاريخ:  2008كرة رقم:المذ  - 2
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المؤرخ في:  76/63حدد المرسوم ية المتمثلة في وزارة المالية، و و شروط تعيين المحافظين العقاريين للجهة الوص

الأخرى  نيةية و الحقوق العيالمتمثل في معرفة الملك دور المحافظة العقاريةالمتعلق بتأسيس السجل العقاري،  25/03/1976

   1المترتبة على العقارات، عن طريق إشهارها و جعلها تحت وصاية المديرية الفرعية لشؤون أملاك الدولة و الشؤون العقارية.

و       المتضمن تنظيم المصالح الخارجية لأملاك الدولة  02/03/1991المؤرخ في: 91/65و بموجب المرسوم التنفيذي رقم 

العقاري، أصبحت المحافظة العقارية، مصلحة عمومية تابعة لمديرية الحفظ العقاري على مستوى الولاية و مركزيا تابعة  الحفظ

ري على اللحفظ العق مصطلح إدارة استعملأن المشرع  الإشارةللمديرية العامة للأملاك الوطنية على مستوى وزارة المالية، مع 

 افظة العقارية مثلما نص عليه في النصوص السابقة. مستوى البلدية، عوضا ذكر مصطلح المح

 .محافظة العقاريةالأساس القانوني لل: لثانيالمطلب ا

المسح  ظهرت بوادر نظام شهر عقاري جديد مبني على عملية 71/73بصدور قانون الثورة الزراعية المنظم بموجب الأمر: 

 .قاري الفرنسية التي أصبحت لا تخدم الواقع الميداني في الجزائرالعام للأراضي و التخلص تدريجيا من قوانين الشهر الع

من الأمر السابق الذكر على تأسيس خزانة البطاقات العقارية على مستوى كل بلدية و أسندت  24حيث نصت المادة  

 إسنادالخاصة، على الملكية العقارية  بإثباتالمتعلق  05/01/1973المؤرخ في  73/32من المرسوم التطبيقي رقم  25المادة 

 2لمصالح إدارة أملاك الدولة و التنظيم العقاري و مسح الأراضي و لم يستحدث أي هيئة خاصة. عملية الشهر العقاري

 05/07/1975من  ابتداءالمتضمن القانون المدني الساري التنفيذ  26/09/1975المؤرخ في  75/58و بصدور الأمر 

عليها  ينص التي الإجراءات.... إلا إذا روعيت الأخرىلكية و الحقوق العينية لا تنتقل الم" ج،مق. 793نصت المادة 

المتعلق بمسح الأراضي العام  75/74 الأمربالفعل صدر  ، و"القانون و بالأخص القوانين التي تدير مصلحة الشهر العقاري

ن عقاريون مكلفون بمسك السجل تحدث محافظات عقارية سيرها محافظو  منه 20المادة  ، نصتو تأسيس السجل العقاري

 المتعلقة بالإشهار العقاري. الإجراءاتالعقاري و إتمام 
                                                

 ، السابق ذكرهاريعقالمتعلق بتأسيس السجل ال 25/03/1976المؤرخ في  76/63من المرسوم رقم  02المادة  - 1
 .20/02/1973بتاريخ  15بات حق الملكية الخاصة، ج.ر رقم المتعلق بإث 05/01/1973المؤرخ في  73/32المرسوم رقم -  2
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تنظيم المحافظات العقارية و قواعد سيرها، و كذلك صلاحيات و شروط تعيين المحافظين  من نفس الأمر 21ونجد المادة      

المادة فالمتعلق بتأسيس السجل العقاري  25/03/1976المؤرخ في: 76/63العقاريين يحدد بمرسوم، و بذلك نجد المرسوم 

دث لدى المديرية الفرعية للولاية لشؤون أملاك الدولة و الشؤون العقارية محافظة عقارية يسير نصت على "تحمنه  الأولى

إقتصر على  المشرع الجزائري لم يحدد الطبيعة القانونية المحافظة العقارية و أنمن خلال النصوص السابقة نجد  "محافظ عقاري

مصلحة إدارية ذات طبيعة خاصة في مهامها مكلفة بمسك  أنهايمكن القول على  إجمالاذكر مختلف المهام المسندة لها، و 

  1السجل العقاري.

  الدولة لأملاكالمتضمن تنظيم المصالح الخارجية  02/03/1991المؤرخ في: 91/65وبالرجوع للمرسوم التنفيذي رقم      

    ري، نجد أن المحافظة العقارية مصلحة عمومية يشرف عليها محافظ عقاري، تتبع مديرية الحفظ العقاري ولائياوالحفظ العقا

بقرار من وزير المالية، هذا ما نحاول  يخضع تسييرها و تنظيمها الداخلي، و على المستوى المركزي وهي تحت وصاية وزارة المالية

 ستعراضه في المطلب الموالي.إ

 محافظة العقاريةالتنظيم الداخلي لل: لثالثاالمطلب  

يعين طبقا للشروط المنصوص عليها في القانون الوظيفي العمومي والنصوص  المحافظة العقارية يقوم بتسييرها محافظ عقاري    

يساعده في و   بها التنظيمية المحددة لشغل المناصب العليا في المصالح الخارجية لأملاك الدولة و الحفظ العقاري الساري العمل

 تسيير المحافظة العقارية ثلاث رؤساء أقسام تحت إشرافه و سلطته.

مكتب المحافظ العقاري: تخضع عملية الشهر لسلطة إدارية و يختلف المشرف عليها من دولة لأخرى، فهناك من  أولا:

 3أما في فرنسا و بلجيكا فيسمى محافظ الرهون.  2،أسندها لقاضي مثل مصر و ألمانيا

                                                
 .12/11/1975المؤرخ في:  75/74 الأمرمن  13و  10المادتين:  - 1

 .77 ،مجيد خلفوني، المرجع السابق، ص - 2
، الصادرة عن الغرفة 03ق، مجلة قانونية دورية، العدد الطاهر ملاخسو، التوثيق في العالم، النموذج البلجيكي للتوثيق و الحفظ العقاري و مسح الأراضي، مجلة الموث - 3

 .35، ص:1998الوطنية للموثقين، جوان 
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المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري و المواد من  75/74 الأمرمن  20أما في الجزائر طبقا للمادة       

المتعلق بتأسيس السجل العقاري، فمهمة تسيير المحافظة العقارية أوكلت للمحافظ العقاري  76/63 من المرسوم رقم 07إلى  01

 ثائق العقارية.بصفته المسؤول عن حفظ الو 

المحدد لقائمة المناصب العليا  92/116ويتحقق فيه للترشح للمنصب كل الشروط القانونية التي جاء بها المرسوم التنفيذي رقم       

 في المصالح الخارجية لأملاك الدولة و الحفظ العقاري و شروط التعيين فيها و تصنيفها.

لك يخضع في حقوقه و واجباته لأحكام ذالمحافظ العقاري موظفا و هو ب اعتبرت سالف الذكر 75/74 الأمرمن  11فنص المادة 

، فالموظف هو كل عون عين في 1المتضمن القانون الأساسي العام للوظيفة العمومية 15/07/2006المؤرخ في  06/03رقم  الأمر

 وظيفة عمومية دائمة.  

المتضمن  31/10/1988المؤرخ في  88/212دسة من المرسوم ويشترط في المترشح لمنصب محافظ عقاري، حسب المادة السا

المرتبين في يعين المحافظون العقاريون من بين الموظفين "و تصنيفها،  شروط التعيين في المناصب العليا بالهياكل المحلية التابعة لوزارة المالية

ع المالية، و يمكن أن يعين من الموظفين المنتمين سنوات في شعبة نشاط المنصب العالي في قطا  03أقدمية قضى به فأكثر  14 صنف

 بأقدمية ثلاث سنوات. 12في الصنف 

، المذكور أعلاه أصبح 88/212المرسوم رقم:  ألغىالذي  14/03/1992المؤرخ في  92/116وبصدور المرسوم التنفيذي رقم      

للترشح لمنصب محافظ الخارجية، لأملاك الدولة و الحفظ العقاري  المحافظ العقاري في المرتبة الرابعة حسب قائمة المناصب العليا لمصالح

خمس  05الرئيسين أو المتصرفين الإداريين المرسمين مع أقدمية  أن يكون من بين المفتشين "(،04، حسب المادة الرابعة ) عقاري

 "سنوات. 05سنوات، أو من بين المفتشين المرسمين مع أقدمية 

المتضمن القانون الأساسي الخاص بالموظفين المنتمين  29/11/2010،2المؤرخ في  10/300ذي رقم وصنف المرسوم التنفي     

 الدولة و الحفظ العقاري و مسح الأراضي. أملاكللأسلاك الخاصة بإدارة 

                                                
 .16/07/2006بتاريخ:  46المتضمن القانون الأساسي العام للوظيفة العمومية جريدة رسمية رقم  15/07/2006المؤرخ في: 06/03الأمر  - 1
و الحفظ العقاري  المتضمن القانون الأساسي الخاص بالموظفين المنتمين للأسلاك الخاصة بإدارة أملاك الدولة  29/11/2010المؤرخ في:  10/300المرسوم التنفيذي رقم  - 2

 .05/12/2010بتاريخ: 74ج،ر رقم الأراضي،ومسح 
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منصب  باعتبار، و 453 استدلاليرقم  10 الصنف و المفتش في 537،ستدلالي إرقم  12المفتش الرئيس في الصنف        

لمرتبات الموظفين ونظام دفع  الاستدلاليةالشبكة المتضمن المحافظ العقاري من المناصب النوعية حدد له المرسوم الرئاسي 

   1يترتب عليها تعويض مالي. استدلاليةنقطة  195 ـ، زيادة برواتبهم

ولمباشرة مهامه ، 2الإجراءهامه بنفس المدير العام للأملاك الوطنية وتنهى موقرار تعيين المحافظ العقاري يتم من طرف      

عليه أداء اليمين أمام المجلس القضائي الكائن بدائرة اختصاصه  يجب 76/63( من المرسوم رقم 05نصت المادة الخامسة )

منصب المحافظ العقاري في إشهار العقود و تحصيل الحقوق المالية للدولة بصفته  المحافظة العقارية و ذلك راجع للأهمية

سب عمومي لها، و مهمة المحافظ العقاري هي تسيير المحافظة العقارية و إشهار العقود بأنواعها، حسب ما حدده الأمر محا

عند التطرق  ،سنتعرض له هدا ما 25/03/1976المؤرخ في  76/63و المرسوم رقم  12/11/1975المؤرخ في  75/74

: رؤساء أقسام المحافظة العقارية بحسب التنظيم الداخلي  داء تلك المهاملمهام المحافظة العقارية، ويساعد المحافظ العقاري في أ

 .3 04/06/1991لمؤرخ في الذي جاء به القرار الوزاري ا

حسب المادة الثالثة من ذات القرار الوزاري  القرار الوزاري هذا نجد أن المحافظة العقارية تشكل ثلاث أقسام وباستقراء    

 :ت سلطة المحافظ العقاريلعقاري تحيتكون الحفظ ا

 و عمليات المحاسبة:  الإيداعاتقسم  (1

ختص، من بين قتراح المحافظ العقاري المإيعين رئيس هذا القسم من طرف مدير الحفظ العقاري الولائي بناءا على      

، بعد القيام بفحص داعالإيأو المراقبين الذين لهم أقدمية خمس سنوات، يتم في هذا القسم تسجيل العقود في سجل  المفتشين

اء الشهر و يسلم للملتمس وصل فيه إجر ( يتمثل في عناصر المعلومات الضرورية لتنفيذ examen sommaireمجمل ) 

                                                
ب العليا في المؤسسات و الإدارات الممحدد كيفيات منح الزيادة الاستدلالية لشاغلي المناص 29/09/2007المؤرخ في:  07/307المرسوم الرئاسي رقم  - 1

 . 30/09/2007بتاريخ:  61العمومية، ج، ر، رقم 
 .14/08/1991. بتاريخ 38المتضمن تحديد التنظيم الداخلي لمفتشيات أملاك الدولة و الحفظ العقاري  ج.ر رقم  04/04/1991القرار الوزاري مؤرخ في – 3
قة بتفويض بسلطة التعيين والتسيير الممنوحة لمدراء املاك الدولة والحفظ العقاري، احكام جديدة، مجموعة المتعل 29/03/1998بتاريخ  1217المذكرة رقم  2

 .62، ص1998النصوص الخاصة بأملاك الدولة والحفظ العقاري، وزارة المالية، الجزائر، 
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ات  يبطالتشل سجل قفالعقاري، و  الإشهار، و يتولى هذا القسم تحصيل الرسوم المترتبة على الإيداع تاريخ و مراجع سجل 

 1كل يوم.

 جل العقاري و البحوث و تسليم المعلومات:ثانيا: قسم قيد الس

، يتكفل بمهمة ترتيب و تنظيم  و عمليات المحاسبة الإيداعفي رئيس قسم  يسيره موظف تتوفر فيه نفس الشروط المطلوبة      

ابل رسم بناء على طلب الملتمس مق 2، و يقوم باستخراج الشهادات العقاريةالإيداع الوثائق المودعة بعد تسجيلها لدى قسم 

التي تخص العقارات الريفية أوالحضرية و كذا  رقمنة كل البطاقات سواء، و قد تم عصرنة نظام تسليم المعلومات العقارية  ثابت

،ليتم الانتهاء منه بداية هذه 2015 التي شملها مسح الأراضي ببرنامج إعلام آلي تم الشروع فيه ابتداء من شهر ديسمبر 

ه في النصف الثاني من شهر مارس لهذا العام، و ذلك تسليم المعلومات العقارية آليا سواء للخواص السنة و انطلاق العمل ب

أو الهيئات الإدارية العامة في ظرف وجيز حيث أن العملية تستمر حوالي ساعة بالولايات الصغرى ويوما واحدا بالولايات 

  3الكبرى على غرار العاصمة و وهران و قسنطينة و عنابة.

 و النظر توافقها مع البطاقات العقارية. الإيداعكذلك يتولى هذا القسم دراسة العقود التي تم تسجيلها بقسم     

 ثالثا: قسم تسجيل العقارات المحددة ضمن مسح الأراضي:

في سجل  ، فيقوم باستقبال الوثائق المسحية المودعة و ترقيم العقارات هو أهم قسم يتعامل مع مديرية مسح الأراضي       

الدفاتر  إعدادللمحافظة العقارية يضم عدة بلديات، وكذا  الإقليميالترقيمات الخاص بكل بلدية، إذا كان الاختصاص 

 و سلطة المحافظ العقاري المختص. إشراف، كل ذلك يتم تحت 4و تسليم شهادة الترقيم المؤقت لإعداد بالإضافةالعقارية 

                                                
 ، مرجع سابق.اري المعدل و المتممالمتعلق بتأسيس السجل العق 1976مارس  25المؤرخ في  76/63من المرسوم  100المادة  -1
 الخاص بنموذج الشهادة العقارية. 01أنظر الملحق رقم  - 2
المالية، الجزائر يوم محمد خزناجي، المدير العام لأملاك الوطنية، يوم إعلامي حول منهاج رقمنه السجل العقاري و عصرنه نشاطات المحافظة العقارية، وزرارة  - 3

20/03/2017. 
  المتعلق بشهادة الترقيم المؤقت. 02الملحق رقم انظر  - 4
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فس الشروط المذكورة في تعيين رؤساء القسمين سابقي الذكر، طبقا لنص المادة الثامنة و يرأس هذا القسم: موظف تتوفر فيه ن

وشروط  ية لأملاك الدولة والحفظ العقاريالمتضمن المناصب العليا في المصالح الخارج 92/116من المرسوم التنفيذي رقم 

 التعيين فيها.

 المبحث الثاني: مهام المحافظة العقارية 

عقارات من الالموجودة على  الأخرىحماية الملكية العقارية و الحقوق العينية  إلىلعقارية مجموعة من المهام تهدف المحافظة ا     

خلال إعداد و ضبط السجل العقاري الذي يعكس الهوية الحقيقية للعقار على أساس وثائق مسح الأراضي في البلديات التي 

هذه انيطت بمختلف التصرفات السلبية و الايجابية الواردة على العقارات و قد ، و إعلام الغير  تم فيها إعداد مسح الأراضي

 المهام بالمحافظ العقاري.

المؤرخ في  75/74 الأمرمهام المحافظة العقارية في إطار  الأول:تخصص المطلب  مطالبتتناول هذه المهام في ثلاث      

و تهتم بالتعريف بالأعوان  المتمم،المعدل و  76/63ار المرسوم لب الثاني: مهامها في إططو نتناول في الم 12/11/1975

 و الهيئات المؤثرة في مهام المحافظة العقارية في المطلب الثالث.

 12/11/1975المؤرخ في  75/74 المطلب الأول: مهام المحافظة العقارية في إطار الأمر

و تأسيس السجل العقاري المشرع ذكر مبادئ عامة لتحديد  المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام 75/74في إطار الأمر      

       من هذا الأمر  20مهام المحافظة العقارية المحدثة بموجب المادة  دلتحدي ،1مهام المحافظة العقارية و ترك الأمر للمراسيم

 و قواعد سيرها و صلاحية و شروط تعيين المحافظين العقاريين.

 :أنواعبموجب هذا الأمر يمسك في كل بلدية على شكل مجموعة البطاقات العقارية و هي  حيث أن السجل العقاري المحدد

ترتبط بنظام الشهر الشخصي و تكون في البلديات التي لم يتم فيها إعداد مسح الأراضي العام بطاقات عقارية شخصية: -

 و تمسك بصفة مؤقتة لحين إتمام عملية المسح.

                                                
 .12/11/1975المؤرخ في  75/74من الأمر  20المادة  - 1
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 إلىبالإشارة  غير مبنية و يتم التعرف على العقار الحضري أوللعقارات الحضرية مبنية تخصص  بطاقات عقارية حضرية: -

لا يشمل  أوالشارع أو الرقم، و البطاقة العقارية قد تكون بطاقة عامة بالنسبة للعقار المبني ذو الاستعمال الجماعي يشمل 

 1أجزاء مشتركة.

الخاصة بالعقار  لعقارات الممسوحة تنسخ فيها جميع البياناتتكون هده البطاقات خاصة با :بطاقات قطع الأراضي -

يقدم لمالك  75/74 الأمرمن  18والحقوق المثقل بها بعد تسليم الدفتر العقاري لصاحب العقار ، هدا ما جاءت به المادة 

ارية و كافة الأعباء المثقلة بها الأول دفتر عقاري تنسخ فيه البيانات الموجودة في مجموعة البطاقات العق الإجراءالعقار بمناسبة 

 هذه العقارات.

 المعدل و المتمم 76/63 سومر المالمطلب الثاني: مهام المحافظة العقارية في إطار 

توسع في ذكر المهام الموكلة للمحافظة العقارية و أسند المحافظ العقاري باعتباره  76/63المشرع الجزائري في المرسوم   

 ما يتجلى بشكل صريح من المادة الثالثة من المرسوم حيث يقوم بمجموعة من المهام هي:المسؤول عن ذلك، و هذا 

 إعداد و مسك مجموعة البطاقات العقارية كاملة. -

 .المحرراتلمختلف الوثائق و  الإشهاراللازمة لطلبات  الإجراءاتإعطاء  -

 .وعيةمن مدى توافرها على الشروط الشكلية و الموض التأكدفحص العقود و  -

 كتابة البيانات على السجلات العقارية الخاصة بمختلف الحقوق.  -

 للإشهارحفظ العقود و جميع الوثائق المتعلقة بالعقارات الخاضعة  -

 إعطاء المعلومات الموجودة في البطاقات العقارية عند طلبها. -

ة المسح على مستوى إقليم كل بلدية لقاء استلام وثائق مسح الأراضي بعد انتهاء لجان مسح الأراضي من إتمام عملي -

ية العقارية من تقديم  أصحاب الحقوق العينواسع لمدة أربعة أشهر قصد تمكين  إشهارمحضر يحرره المحافظ العقاري يكون محل 

                                                
 .100، ص:2009ي في إثبات الملكية العقارية في التشريع الجزائري، منشورات بغدادي، الجزائر، ر ريم مراحي، دور المسح العقا- 1
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على محضر  الإمضاءكل وثيقة تشهد بحقوقهم على العقارات الممسوحة و ذلك بعد ترقيمها في السجل العقاري من تاريخ 

 :1على ثلاث حالات هي 76/63سليم وثائق مسح الأراضي، يتضمن المرسوم ت

تكون  أنالمقبولة شرط  الأخرىبالنسبة للعقارات التي يحوزها مالكوها سندات أو عقود أو كل الوثائق  الترقيم النهائي: -

 مشهرة بالمحافظة العقارية.

تكون مشهرة بالمحافظة  أنكل الوثائق الأخرى المقبولة شرط بالنسبة للعقارات التي يحوز مالكوها سندات أو عقود أو   -

 العقارية.

بالنسبة للعقارات التي ليس لمالكيها الظاهرين سندات ملكية قانونية و الذين يمارسون  أشهر: 04ترقيم مؤقت لمدة  -

ية عن طريق التقادم حسب المعلومات الناتجة عن وثائق مسح الأراضي حيازة هادئة مستمرة تسمح لهم باكتساب الملك

 عتراض.هذه المهلة ما لم يحصل بشأنه أي إالمكسب طبقا للقانون، يصبح هذا الترقيم نهائيا بانقضاء 

و يصبح هذا الترقيم  كافية،بالنسبة للعقارات التي ليس لأصحابها الظاهرين سندات إثبات   الترقيم المؤقت لمدة سنتين: -

يسلم للمعني الدفتر العقاري باعتباره سند الملكية الوحيد لإثبات الحقوق العينية العقارية بعد نهائيا بعد انقضاء المدة السابقة و 

 2إجراء عملية المسح.

حتجاج اعتراض من قبل الغير يدعون حق قتا قد يحصل إو عند قيام المحافظ العقاري بترقيم العقارات الممسوحة ترقيما مؤ 

الخصم الذي  إلىالمحافظ العقاري و  إلىحتجاجه برسالة موصى عليها إض تقديم ملكيتهم على العقار، فينبغي على المعتر 

، فإذا توصل الطرفين لمصالحة  و للمحافظ العقاري صلاحية إجراء محاولة الصلح بين المتنازعين ، سجل العقار الممسوح باسمه

مساعي الصلح يحرر المحضر بعدم الصلح  يحرر المحضر الصلح يتسم بالقوة الثبوتية و يكون حجة على الجميع و إذا فشلت

، تسري  لرفع دعوى قضائية أمام الجهة القضائية أشهر 6و ينبغي للطرف المحتج أو المعترض مهلة ستة   بالأمريبلغه للمعنيين 

                                                
 .، سابق ذكره25/03/1976علق بتأسيس السجل العقاري المؤرخ في : المت 76/63من المرسوم  14-13-12المواد:  - 1
 .112-111ص: مرجع سابقمجيد خلفوني،  - 2
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قضائي ، و يبقى الترقيم مؤقتا إلى غاية صدور حكم  هذه المهلة من تاريخ التبليغ مع وجوب إخضاع العريضة للشهر العقاري

  1، فإذا كان النزاع قائما بين أشخاص خاضعين للقانون الخاص فالقسم العقاري هو المختص بالنظر في الدعوى. بشأنه

جلسة صلح ثانية لا يتعدى أجلها شهرا من جلسة  صعن جلسة الصلح، تخص و في غياب المعترض أو المعترض ضده

 الصلح الأولى.

لمعترض ضده في الجلسة الثانية يعد المحافظ العقاري محضر عدم جدوى الصلح و فإذا حصل غياب المعترض و حضور ا    

 م الإجراءات لصاحب الملف مع تبليغ صاحب الاعتراض بالمحضر.ميت

 بإعدادالة غياب المعترض ضده المستفيد من الترقيم العقاري المؤقت لجلسة الصلح الثانية يقوم المحافظ العقاري أما في ح -

طرف و تبليغ ال 25/03/1976المؤرخ في: 76/63من المرسوم رقم  15، مع احترام أحكام المادة  لحمحضر عدم الص

 .2بمحضر عدم الصلح بالغائ

من  45عن تسلم وثائق مسح الأراضي و إشهارها هو إعداد الدفتر العقاري المنصوص عليه بالمادة  الأثر الناتج إن    

لمتعلق بتأسيس السجل العقاري يكون مطابقا للنموذج المحدد بموجب قرار ا 25/03/1976المؤرخ في:  76/63المرسوم 

 3، يؤشر عليه المحافظ العقاري بكيفية واضحة و مقروءة بالحبر الأسود الذي لا يمحى. من وزير المالية

ستلام الدفتر ي عينوه لإوإذا كانت الملكية شائعة، يعد المحافظ العقاري دفترا واحدا باسم جميع الشركاء يسلمه للوكيل الذ    

، و إن لم يحصل اتفاق على من يستلم الدفتر  لم ذلك الدفترة في سجل التسليم إلى هوية من يتسالعقاري، مع الإشار 

 العقاري يودعه المحافظ العقاري بمصلحته.

-16فظ العقاري مادتين المتضمن تنظيم المصالح الخارجية لأملاك الدولة و الح 91/65ويتضمن المرسوم التنفيذي رقم      

 منه على بعض مهام المحافظة العقارية ، لا تختلف على المهام المذكورة سابقا. 17
                                                

 .25/08/2008قانون إجراءات مدينة و إدارية المؤرخ في: 516المادة  -1
 .2014وص القانونية لسنة ، مجمع النص15/07/2014الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية بتاريخ:  7285رقم  المذكرة - 2
 .116-115ص: مرجع سابق،خلفوني،  مجيد - 3
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 المطلب الثالث: الأعوان و الهيئات المؤثرة في مهام المحافظة العقارية 

تتعامل مع عدة هيئات إدارية المحافظة العقارية باعتبارها هيئة إدارية لامركزية تسير مرفق عمومي إداري في إطار أداء مهامها 

 أخرى و مع أطراف خواص من سلك مساعدي العدالة.

 هو ضابط عمومي مفوض من قبل السلطة العمومية يتولى تحرير العقود التي يشترط القانون فيها الصيغة الرسمية:الموثق:  -

الخاصة حيث يتولى  شخاص الطبيعية و المعنوية، و يتولى قانونا إثبات لإدارة الأ فهو صاحب الصلة الكبيرة بالمحافظة العقارية

، و يجب  الموثق حفظ العقود التي يحررها أو يستلمها للإيداع و يسهر على تسجيل و إشهار العقود في الآجال المحددة قانونا

لمحرر  الإشارةمع  أن تكون العقود التي يحررها الموثق مكتوبة باللغة العربية بنص واضح تسهل قراءته و أن لا تتضمن أي تحوير

و في حال حصول مانع لأحد الموثقين عن ممارسة مهامه تبلغ المحافظة العقارية بذلك من  1العقد و عنوانه و أطراف العقد

 طرف المديرية العامة للأملاك الوطنية.

 اقتصاد السوق  مهنة مستقلة بعد الانفتاح على اباعتبارهصدر أول قانون لمهنة المحضر القضائي  المحضر القضائي: -

هذا النص اعتبر لمحضر  08/01/1991المؤرخ في:  91/03و ذلك بالقانون رقم  1990و ترك خيار الاشتراكية بعد سنة 

 لدى المحافظة العقارية المختصة، حيث بأنواعهاالحجوزات  إيداعو  القضائية الإعلاناتضابط عمومي يتولى تبليغ المحررات و 

، و يجب على  ن التبليغ الرسمي لآمر الحجز للمدين كأقصى أجل في مصلحة الشهر العقارييودع أمر الحجز بعد يوم م

و تسليم شهادة عقارية للمحضر القضائي أو الدائن الحاجز في أجل أقصاه  الإيداعالمحافظ العقاري قيد أمر الحجز من تاريخ 

أن المشرع  الإشارةمع ، 2عقار موضوع الحجز العقاري، تتضمن هذه الشهادة جميع القيود و الحقوق المثقلة لل ثمانية أيام

المتضمن تنظيم مهنة المحضر القضائي بتاريخ:  06/03الجزائري أعاد تنظيم مهنة المحضر القضائي بالقانون رقم 

20/02/2006.3  

                                                
 .08/03/2006بتاريخ:  14المتضمن تنظيم مهنة التوثيق .ج.ج رقم  20/02/2006المؤرخ في : 06/02من القانون: 10/26/27/29المواد:  - 1
 .22/04/2008بتاريخ:  21ر رقم ج  08/09رقم  25/02/2008ق ا م إ د ج المؤرخ في:  728و  725المادتين:  - 2
 .08/03/2006بتاريخ:  14المتضمن تنظيم مهنة المحضر القضائي ج ر رقم  06/02القانون  - 3
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عدلة والمجزئة للملكية كنظام بالإضافة لذلك نجد محافظي البيع بالمزايدة وكذا الخبراء العقاريين عند إنجازهم المخططات الم     

 في تجسيد هذه الملكيات الجديدة. أهميةالملكية المشتركة ومخططات شهادة التقسيم، حيث تعتبر تلك المخططات ذات 

مديرية  الأوقاف،مديرية الشؤون الدينية و  الأراضي،على المستوى المحلي: نجد مديرية مسح  الأخرىأما الهيئات الإدارية       

  مديرية الحفظ العقاري.  لدولة،ا أملاك

علاقة مسح الأراضي جد خاصة بالمحافظة العقارية بداية من اعتبار المحافظ العقاري أحد أعضاء لجنة المسح مرورا ف     

اع ، و يبرز دور مسح الأراضي و إيد من المحافظة العقارية أعوانبالفرق التقنية المكلفة بالتحقيقات العقارية تتضمن تشكيلتها 

كتب الحفظ بم الإيداع، حيث تستمر المعاملة مع مسح الأراضي بعد عملية  الوثائق المسحية بقسم ترقيم العقارات الممسوحة

أحد مكاتب المديرية الولائية لمسح الأراضي من خلال تسوية العقارات المسجلة هو  الإحصائياتالمسحي و الفحص و 

هذه لأراضي الذي يعاين التعديلات في الوضعية القانونية للعقارات بحساب المجهول، و كذا تسليم مستخرج مسح ا

 بالمحافظة العقارية ترجع لمسح الأراضي و تسلم لمصلحة الوثائق بها. إشهارهاالمستخرجات المسحية بعد 

لمؤرخ ا 07/364أحكام المرسوم التنفيذي رقم الإدارة المركزية في وزارة المالية حيث نجد على مستوى تنظيم       

و أدرج مديرية المحافظة العقارية ومسح ،  الوطنية لوزارة المالية للأملاكخضوع المديرية العامة  أبقى 28/11/2007في:

 1ة للمديرية العامة للأملاك الوطنية.نالأراضي ضمن المديريات الأربعة المكو 

يرية العامة للأملاك الوطنية حسب المرسوم التنفيذي الدولة و مديرية الحفظ العقاري أحد المصالح الخارجية للمد أملاكمديرية 

تقوم مديرية أملاك الدولة في إطار  ، حيث2المتضمن تنظيم المصالح الخارجية لأملاك الدولة و الحفظ العقاري 91/65

رر للعقود بالنسبة المح ، باعتبار مدير أملاك الدولة هو الموثقلها  مهامها بتحرير العقود المتعلقة بالعمليات العقارية التابعة

لمثل هذه التعاملات على  المنظمة النصوص  نصت للسلطات العمومية، كعقود الاستثمار و عقود الامتياز الفلاحي، حيث

 خضوعها للإشهار العقاري بالمحافظة العقارية المختصة.
                                                

 .10/12/2007، المؤرخة في:75الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية، العدد  - 1
 . 02/03/1991المؤرخ في:  91/65المادة الأولى من المرسوم  - 2
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على المحافظة العقارية نجد أن مدير الحفظ العقاري يشرف على  لإشرافها بالإضافةو كذا نجد بالنسبة لمديرية الحفظ العقاري  

المتضمن تفعيل إجراءات التقادم المكسب  27/02/2007المؤرخ في:  07/02التحقيق العقاري المنصوص عليه بالقانون 

  العقاري.  للإشهارتخضع مقررات الترقيم العقاري 

قاف عند تحرير شهادة إثبات الملك الوقفي المنصوص عليها بالمرسوم و نجد الحال كذلك مع مديرية الشؤون الدينية و الأو 

الصادرة عن المديرية العامة للأملاك  29/01/2000بتاريخ:  287رقم  جانب ذلك نصت المذكرة إلى،  2000/336

من  41ص المادة تطبيقا لن ،الوطنية على ضرورة تسليم نسخة من العقود المؤسسة للوقف المشهرة للمصالح المكلفة بالأوقاف

    1المعدل و المتمم. 91/10 الأوقافقانون 

 القضاء اللذين يؤثرون من خلال التصرفات التي خول لهم القانون تحريرها  أعوانبعد تطرقنا لعدد من الهيئات الإدارية و 

 ي في المبحث الثالث.الحفظ العقار  أوالقواعد المنظمة أو المتحكمة في الشهر  إلىو خضوعها للإشهار العقاري، نتطرق 

 المبحث الثالث: قواعد تنظيم الحفظ العقاري  

، حتى يتمكن من  بتنظيم محكم و مستقر لحفظ الوثائق و شهرها الأخذتدعيم الملكية العقارية  إلىمن المسائل التي تؤدي  

 الأموال العقارية.بشأن عقار ما أن يعلم ما يشغل هذا العقار من أعباء مما يسهل التعامل في  يريد التعامل

تحقيق لهذا الهدف المشرع الجزائري أوجب قاعدتين أساسيتين لتنظيم الحفظ العقاري أوجبهما في كل المحررات و الوثائق 

 الخاضعة للشهر.

، و هذا ما تتناوله من خلال مطلبين  تتمثل هاتين القاعدتين في قاعدة الرسمية و قاعدة الشهر المسبق أو الأثر النسبي

صص الأول للقاعدة الرسمية أما الثاني سنخصصه لقاعدة الشهر المسبق و استثناءاتها و نعالج في المطلب الثالث المحررات التخ

 الخاضعة للشهر العقاري.

 المطلب الأول: قاعدة الرسمية 
                                                

 .174، الصادر عن المديرية العامة للأملاك الوطنية، ص:2000صوص القانونية لسنة مجموع الن-1
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من القانون المدني  59ادة كما يتجلى ذلك من الم،  1المبدأ العام في التعاقد هو الرضائية و اشتراط الشكلية هي حالة استثنائية

 .  2"يتم العقد بمجرد أن يتبادل الطرفان التعبير عن إرادتهما المتطابقتين دون الإخلال بالنصوص القانونية" الجزائري 

مثل تلك الواردة على المعاملات العقارية  في مقابل ذلك أكد المشرع الجزائري على شكلية العقود في بعض التصرفاتو 

 العقد ارسمي هو عقد يثبت فيه موظف أو ضابط عمومي  "و ، شرع إفراغها في قد رسمي تحت طائلة البطلانحيث أوجب الم

القانونية و في حدود سلطته  للأشكالو ذلك طبقا  الشأنأو شخص مكلف بخدمة عامة، ما تم لديه أو تلقاه من ذوي 

 3."أواختصاصه

بإدارة شؤونها في مجال معين مثل مدير أملاك الدولة: الذي يعتبر محرر الموظف العام هو الشخص الذي تعينه الدولة للقيام 

 العقود بالنسبة للدولة.

 و الشخص المكلف بخدمة عامة مثل رؤساء المجالس الشعبية البلدية المنتخبون.

 مثل الموثق و المحضر القضائي و محافظ بالمزاد العلني. الضابط العمومي:

قاعدة الرسمية في كل عقد من شانه نقل أو تعديل أو إنشاء أو تصريح  حق من الحقوق فر حيث أكد المشرع على ضرورة توا

العينية العقارية و كل ما يرد على الملكية العقارية من تصرفن و ذلك بإثبات هذه التصرفات في محرر ينجزه موظف أو ضابط 

 عمومي أو شخص مكلف بخدمة عامة.

ثم القانون الثاني صدر تحت رقم  15/12/1970المؤرخ في:  70/90التوثيق بالأمر  : صدر القانون المنظم لمهنةالموثقون

تحرر هذه العقود في شكل رسمي  ....."  70/90من الأمر  12، حيث أن المادة 12/07/1988المؤرخ في:  88/27

لرسمي و تكون حجة على ما تضمنته مع دفع الثمن إلى الموثق" و تكتسي البيانات المدونة بالورقة التي يحررها الموثق الطابع ا

 70/90القانون  الذي ألغى 88/27زائري  عن هده القاعدة في القانون إلى أن يطعن فيها بالتزوير و لم يخرج المشرع الج
                                                

 .230، ص 1997علي فيلالي، الالتزامات النظرية العامة للعقد، مطبعة الكاهنة الجزائر،  - 1
ــــــة لل 26/09/1975المــــــؤرخ في: 75/58الأمــــــر: - 2 ــــــدة الرسمي ــــــة، العــــــدد المتضــــــمن القــــــانون المــــــدني المعــــــدل و المــــــتمم، الجري ــــــة الجزائري ، المؤرخــــــة في: 78جمهوري

30/09/1975  . 
 من نفس الأمر. 324المادة  - 3
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المتضمن مهنة التوثيق الذي  20/08/2006المؤرخ في:  08/02المشار إليه أعلاه، و كذلك فعل الأمر نفسه بالقانون 

   88/27.1 ألغى القانون

الأحكام القضائية هي أقوى السندات الرسمية فإذا فصلت في قضايا عقارية سواء بالفسخ أو  السلطات القضائية: -

من  15الإبطال أو الإلغاء فيجب إخضاعها للإشهار العقاري حتى تكون سارية في مواجهة الغير، هذا ما نصت عليه المادة 

 75/74.2الأمر 

المحررات التي تصدر عن السلطات الإدارية لها طابع الرسمية، حيث يؤهل مدير أملاك الدولة تحرير  السلطات الإدارية: -

، المؤهلون للتصديق على هوية  الأطراف مايلي: الإداريةالعقود سواء كان بالبيع أو التأجير أو التبادل، و تعتبر من السلطات 

 ذلك مدير الوكالة القضائية إلىللعقود التي يتسلمونها، يضاف  ةلنسبباالوزراء و الولاة و رؤساء المجلس الشعبية البلدية 

 3للخزينة، ممثلي القنصليات الجزائرية بالخارج.

إضافة لاشتراط صفة الموظف أو الضابط العمومي أو الشخص المكلف بخدمة عامة، الاختصاص الإقليمي و النوعي    

ه فإذا كانت صلاحيته لا تخول له مباشرة تحرير العقود الرسمية فلا فيجب على الموظف أن يتقيد بحدود سلطته و اختصاص

 يمكنه بذلك و إلا يعتبر العقد رسمي، و تجعله منعدما.

 المنتظمة للمهنة أو المرفق العام اختصاص الموظف أو الضابط العمومي أو الشخص المكلف بخدمة عامة. و تحدد القواعد   

من  26العقود الرسمية وفق الأشكال التي يفرضها القانون في هذا الشأن تنص المادة  ج تحرير.م  .ق 324و تشترط المادة 

" تحرر العقود التوثيقية تحت طائلة البطلان باللغة العربية في نص واحد و واضح المنظم لمهنة التوثيق  06/02القانون 

 4.تستهل قراءته و بدون اختصار أو بياض أو نقص ....."

                                                
 .08/03/2006المؤرخة في:  14المتضمن تنظيم مهنة التوثيق الجريدة الرمسية رقم: 20/02/2006المؤرخ في:  06/02المادة الثالثة من القانون: - 1
 .85، ص:المرجع السابقمجيد خلفوني:  - 2
 .87ص نفسه، مجيد خلفوني، المرجع  - 3
 المتضمن تنظيم مهنة التوثيق. 06/02من القانون  26أنظر المادة  - 4
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ررات الخاضعة للشعر لقاعدة الرسمية يحقق عدة مزايا، فهو حماية للأطراف المتعاقدة لتنبيههم على إن وجوب إخضاع المح

 خطورة ما هم مقدمون عليه.

و إن تدخل الموظف العام أو الضابط العمومي في تحرير العقد يزيد من قانونية المحرر و حجيته، إذ يعطيها المشرع حجية   -

طعنها بالتزوير و يجعل محرر العقد يحترم الشروط القانونية المطلوبة خاصة تحديد أطراف العقد  كاملة على تضمنته إلى أن يتم

 بدقة و تحديد العقار بصفة نافية للجهالة و هي المعطيات التي يحسبها يقبل المحافظ لعقاري أو يرفض شهر المحرر الرسمي.

الوثائق من أجل الإيداع و الاحتفاظ في نفس الوقت بنسخ إن الرسمية تلزم محرري العقود استلام أصول جميع العقود و 

 أصلية.

 لمدا خيكما أن القاعدة الرسمية تمكن الدولة من بسط رقابتها على السوق العقارية و تمكين الخزينة العمومية من تحصيل 

 1الشهر العقاري.

 لشهر المسبق و استثناءاتهاالمطلب الثاني: قاعدة ا

سلسلة نقل الملكية العقارية من المشرع الجزائري قاعدة الأثر الإضافي للشهر، كتقنية لدعم  راراستممن أجل ضمان       

 فكرة الائتمان العقاري و بالتالي المحافظة على حقوق المالك الجديد.

لا " : بأنهالمتضمن تأسيس السجل العقاري  25/03/1976المؤرخ في:  76/63من المرسوم  88فجاء نص المادة       

مقارن للعقد أو القرار القضائي أو  أو في حالة عدم وجود إشهار مسبق افظة عقاريةفي مح للإشهاريمكن القيام بأي إجراء 

المشار إليها  88من نص المادة  2يثبت حق المتصرف أو صاحب الحق الأخير.....".عن طريق الوفاة  نتقالالالشهادة 

أن يقوم بشهر أي وثيقة ناقلة للملكية العقارية ما لم يكن لها أصل ثابت في يستشف أنه لا يمكن للمحافظ العقاري  ،أعلاه

مجموع البطاقات العقارية، تثبت حق المتصرف الأخير في العقار و لتجسيد هذه القاعدة عمليا أعطى المشرع الجزائري 
                                                

 -84مجيد خلفوني نفس المرجع، ص: - 1
 . 39ص: ، المرجع السابق،خالد رمول -
المؤرخة في:  30لسجل العقاري جريدة رسمية، العدد ا بتأسيسالمعدل و المتمم المتعلق  25/03/1976المؤرخ في:  76/63من المرسوم رقم  88المادة  - 2

13/04/1976. 
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التأكد من أن وثيقة محل  76/63 من المرسوم 101للمحافظ العقاري سلطة رقابية على الوثائق المودعة، فخولت له المادة 

  1الإيداع لدى المحافظة العقارية محتوية على مراجع أصل الملكية السابق و في حالة غيابه فله الحق في رفض الإيداع.

بعض  بإشهارالنصوص، بحيث يسمح  تكييف استلزمالعملي  فالواقعنطاق تطبيق قاعدة الشهر المسبق ليس مطلقا  إن      

ن اشتراط الشهر المسبق الأمر الذي يفتح المجال للحديث عن بعض الاستثناءات المنصوص عليها في القوانين المحررات دو 

حيث اعتبرت التشريعات الفرنسية تشريعا  العقارية الملكيةو بسبب ذلك يرجع للموروث الاستعماري في مجال  المختلفة،

أن الشهر كان اختياريا و  ،30/12/1962المؤرخ في:  62/157ما تعارض مع السيادة الوطنية و ذلك بالأمر:  إلاوطنيا 

في الفقرة  من القعدة المدرجة استثنىالمشرع في تطبيق نظام الشهر العيني حيث  رغبة و كذا ،01/03/1961إلى غاية:

 ما يلي: 88الأولى من المادة 

من  18إلى  8ذي يتم تطبيقا للمواد من عند الإجراء الأولي الخاص بشهر الحقوق العقارية في السجل العقاري و ال -

، و عندما يكون حق المتصرف أو صاحب الحق الأخير ناتجا عن سند اكتسب تاريخا ثابتا قبل أول يناير 76/63المرسوم 

    1971.2سنة 

وعة أقسام فهي ص بشهر الحقوق الناتجة عن إيداع وثائق المسح المحافظة العقارية لقسم أو مجمافبالنسبة للإجراء الأول الخ -

ليست بحاجة لإشهار مسبق ليتم تسجيلها بالمحافظة العقارية لأن الهدف من المسح العقاري للأراضي إنما هو تأسيس السجل 

 العقاري الذي يمثل النطاق الطبيعي للوضعية القانونية الحالية للعقارات.

 70/91 بالأمرسريان قانون التوثيق المنصوص عليه : أي قبل 1971جانفي  01أما العقود العرفية الثابتة التاريخ قبل  -

 .15/12/1970المؤرخ في 

 3من: ابتداءيعتبر العقد العرفي ثابت التاريخ  -

                                                
 .219، ص:2010عمر حمدي باشا، ليلى زروقي، المنازعات العقارية، دار هومة، الجزائر، الطبعة الثانية عشرة  - 1
 سابق ذكره. .76/63، من نفس المرسوم 89أنظر المادة  - 2
 .المعدل والمتمم المدني التقنينالمتضمن  26/09/1975المؤرخ في:  75/58من الامر  328المادة  - 3
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 من يوم تسجيله. -

 من يوم ثبوت مضمونة في عقد آخر حرره موظف عام -

 عليه على يد ضابط عام مختص من يوم التأشير -

 د خط أو إمضاء.من يوم وفاة أحد الذين لهم على العق -

لم يبين المشرع ما إذا كان العقد العرفي ثابت التاريخ يحتاج لإجراء آخر لإخضاعه لعملية الشهر العقاري أو هو قابل للإشهار 

 بحالته.

هذا المحرر في قلب رسمي يحرره الموثق ليمون قابلا للشهر  إفراغتوجب التي  قانون الشهر العقاري،  لأحكاملكن بالرجوع  -

المعدل و المتمم للمرسوم  19/05/1993المؤرخ في  93/123افظة العقارية، حيث بموجب المرسوم التنفيذي رقم بالمح

فأصبحت العقود العرفية الثابتة قبل هذا التاريخ  1971جانفي  01تاريخ  إلى 01/03/1961، تم تمديد فترة 76/63رقم

المؤرخ  80/210صحتها كما كان عليه الأمر بالمرسوم رقم  لإثباتالجهات القضائية  إلىدون اللجوء  الرسميةمكتسبة لصفة 

  1الشهر بمصالح المحافظة العقارية المختصة. إيداع، بحيث يكفي اللجوء للموثق لتحرير 13/09/1980في:

مواد المشار إليها تضمنت مختلف التشريعات العقارية الصادرة بعد الثمانينات،  89إلى جانب ما تضمنته أحكام المادة 

العقاري، المتعلقة  هالمتضمن التوجي 90/25من قانون  39نستثني منها تطبيق قاعدة الشهر المسبق مقل ما نصت عليه المادة 

باستحداث السند الحيازي، من أجل تطهير الملكية العقارية، و كذا شهادة الترقيم المؤقت في المناطق المسموحة المنصوص 

 2004.2ن المالية لسنة عليها بالمادة العاشرة من قانو 

                                                
/ .136، ص:2010 عبد العزيز محمودي، آليات تطهـير و تسـوية سـندات الملكيـة العقاريـة الخاصـة في التشـريع الجزائـري، منشـورات بغـدادي الجزائـر، طبعـة ثانيـة، - 1

./ 09/1980/ 16، 38المتعلـــق بتاســـيس الســـجل العقـــاري، ج ر ، ع 76/63  المعـــدل والمـــتمم للمرســـوم 09/1980/ 13المـــؤرخ  في  80/210مرســـوم رقـــم 
، 34المتعلـق بتاسـيس السـجل العقـاري ،ج ر ، ع  80/210و  76/63المعـدل والمـتمم للمرسـومين رقـم  19/05/1993المؤرخ في  93/123مرسوم تنفيذي رقم 

23/05/1993. 
 . 30، انظر الملحق رقم29/12/2003المؤرخة في: 83ية رقم ، جريدة رسم2004من قانون المالية لسنة  10المادة  - 2
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، وما 21/05/1983المؤرخ في  83/352المنصوص عليه بالمرسوم  بالملكيةلعقد الشهرة المتضمن الاعتراف  ةبالإضاف    

ستصلاح، وكذلك مقرر الترقيم المتعلق بحيازة الملكية العقارية عن طريق الإ 18/08/1983المؤرخ في  83/18تناوله قانون 

المتضمن التحقيق  27/02/2007المؤرخ في:  07/02مدير الحفظ العقاري بناء على القانون  العقاري الذي يصدره

 سابقة الذكر.76/63من المرسوم  88 بالمادةمن قاعدة الشهر المسبق المنصوص عليها  ناءاستثالعقاري، فهو 

 26/10/2000المؤرخ في: 2000/336الشهادة الرسمية الخاصة بالملك الوقفي التي جاء بها المرسوم التنفيذي رقم  -

المتضمن إحداث وثيقة الإشهاد المكتوب لإثبات الملك الوقفي و شروط و كيفيات إصدارها و تسليمها، تطبيقا لأحكام 

تعد هذه الوثيقة إجراء أولي فهي معفية  الأوقافالمتضمن قانون  27/04/1991المؤرخ في: 91/10من القانون  08المادة 

   1العقاري. للإشهارق عند تقديمها من شرط الشهر المسب

 المطلب الثالث: المحررات الخاضعة للشهر العقاري

جميع التصرفات التي من شانها إنشاء حق من حقوق العينية العقارية الأصلية أو نقله أو تغييره أو زواله، و كذلك الأحكام 

 2وصية.النهائية المثبتة لشيء من ذلك يجب شهرها و يدخل في ذلك الوقف و ال

قانون  793و يترتب على عدم إشهار الحقوق لا يمكن الاحتجاج بها أمام الغير إلا من تاريخ الإشهار، هذا ما أكدته المادة 

لا تنتقل الملكية و الحقوق العينية الأخرى، سواء كان ذلك بين المتعاقدين أم في حق الغير إلا إذا روعيت " مدني جزائري 

 . ا القانون و بالأخص القوانين التي تدير مصلحة الشهر العقاري"الإجراءات التي ينص عليه

 تأسيسمسح الأراضي العام، و  إعدادالمتضمن  12/11/1975المؤرخ في: 75/74المشرع بالأمر  أكدو هذا ما  -

 :"يلي ما إلىمن أجل مسك مجموعة البطاقات العقارية  الإشارة" تلزم يلي  على ما 14السجل العقاري، حيث نصت المادة 

                                                
 -  فقــرة الثانيـة مــن  20العمليــة واحـدة، هـذا مــا جـاء بــه المـادة  أنســند الملكيـة المســلم لطالـب التحقيــق العقـاري يخضـع لقاعــدة الشـهر المســبق بالـرغم  أنمـع ملاحظـة

 .25/05/2008، بتاريخ:26، العدد .ر ية، جكلعمليات التحقيق العقاري و تسليم سندات الملالمتعلق  19/05/2008المؤرخ في:  08/147المرسوم التنفيذي 
 .226عمر حمدي باشا، ليلى زروقي، المنازعات العقارية، المرجع السابق، ص:- 1
 .29، ص:1993، مصر، طبعة الدكتور عبد الحميد الشواربي، إجراءات الشهر العقاري في ضوء القضاء و الفقه، منشآت المعارف الإسكندرية - 2
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العقارية التي ستعد بعد تأسيس مجموعة  جميع العقود الرسمية المنشئة أو الناقلة أو المصرحة أو المعدلة المتعلقة بالملكية -

  البطاقات العقارية.

عة الذي كان موضوع تأسيس لمجموعة البطاقات العقارية، و الخاض الأول للإجراءحقة جميع العقود و القرارات القضائية اللا

  العقاري بمقتضى التشريع الجاري به العمل و كذا تسجيلات الرهون و الامتيازات. رللإشها

المحاضر المعدة من قبل مصلحة مسح الأراضي و المثبتة للتعديلات التي تخص العقارات المسجلة في مجموعة البطاقات 

 العقارية.

  1و مسجل في مجموع البطاقات العقارية. و بصفة عامة كل التعديلات للوضعية القانونية للعقار، محدد

من خلال هذه المواد نجد أن المحررات الخاضعة للشهر كثيرة و متنوعة لتنوع التصرفات المبرمة بين الأشخاص،بين     

الهبة، لوحق عيني عقاري  أوالأشخاص فقد تكون نابعة من إرادة منفردة كالوصية، أو من صادرة من جانبين كعقد البيع 

 و الرهن الحيازي و حقوق التخصيص الرسميع تتفرع عن حق الملكية كحق الاقتناع، أو حقوق عينية تبعية كعقد الرهن متفر 

تسري " قانون مدني جزائري  905و حق الامتياز أو الحكم المثبت مثل هذه الحقوق، فبالنسبة الرهن النسبي نصت المادة 

طب و الآثار المتزمتة على ذلك كلم الأحكام الواردة في قانون تنظيم الشهر على إجراء القيد و تجديده و شطبه و إلغاء الش

  .2العقاري"

وسيلة لانتقال الملكية  الإجراءاشتملت التركة على حقوق عينة عقارية و هذا  إذخاضعا لعملية الشهر  الإرثكذلك يكون حق       

عقارية عن طريق الوفاة سري المفعول من يوم وفاة أصحاب الحقوق العينية، من انتقال الملكية ال المشرع الجزائري جعل أنالعقارية، رغم 

 بعد شهر حقه بالمحافظة العقارية. إلافي نصيبه في التركة  لكن لا يجوز للوارث التصرف

المؤرخ  75/74 الأمرمن  17المادة  أكدتهالتي تزيد مدتها عن اثني عشرة سنة، هذا ما  الإيجاراتومن بين التصرفات واجبة الشهر 

اد مسح الأراضي و تأسيس السجل العقاري، و هذا الحكم نقله المشرع الجزائري عن نظره إعدالمتضمن  12/11/1975في: 

                                                
 .92إعداد مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري،ج ر رقم المتضمن 12/11/1975المؤرخ في:  75/74من الأمر رقم  14المادة  - 1
 المدني. التقنينالمتضمن  26/09/1975المؤرخ في: 75/58من الأمر  905 المادة - 2
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في حين المشرع المصري  1في فرنسا 04/01/1955باثنتي عشر سنة، إذ ذكرها المرسوم المؤرخ في: الإيجارالفرنسي في تحديد مدة 

   2ق مدته تسعة سنوات للشهر.الذي تفو  الإيجارخضع كذلك أ

 91/454من المرسوم رقم  35مثل أن تقوم مديرية أملاك الدولة بمبادلة عقار مع خواص فتنص المادة  الإداريةشهر بعض التصرفات 

 ما على  و العامة التابعة للدولة و تسييرها و يضبط كيفيات ذلك المحدد شروط إدارة الأملاك الخاصة 23/11/1991المؤرخ في: 

 3يثبت عقد التبادل الذي يسجل و يشهر في المحافظة العقارية، تحويل الملكية فعلا...."." يلي 

أوجب المشرع الجزائري مثله مثل باقي التشريعات إخضاع الدعاوى القضائية للشهر إذا كانت متعلقة بحق عيني عقاري أو تتضمن 

 4نقص أو إبطال أو فسخ أو تعديل حقوق سبق إشهارها.

الهدف الأساسي من شهر الدعوى بالمحافظة العقارية هو الحفاظ على حقوق المدعي في حال صدور حكم لصالحه، ليحتج  أنو       

وأساس شهر الدعوى العقارية هو وجود نزاع ، 5بهد شهر الدعوى القضائية. الذي يكسب حقا عينيا عقاريا على العقاربه ضد الغير 

 ظة العقارية.حول حق عيني عقاري مشهر بالمحاف

على ، 6فشهر الدعوى يستند إلى قيد سابق له للحق العيني محل الطعن حتى يؤشر في هامشه مضمون المحرر المراد التأشير بجانبه.     

 7أن شهر الدعوى العقارية ليس له أثر موقف على التصرف المشهر محل الدعوى القضائية.
 

 

 

                                                
 . 306ص: ،، المرجع السابقالدكتور ويس فتحي  - 1
 .167، ص:1992.، دار النشر الثقافة، دون ذكر البلد، التصرفاتأنور طلبة، الشهر العقاري و المفاضلة بين  - 2
 .1991، سنة:60الجريدة الرسمية، العدد  - 3
 المتعلق بتأسيس السجل العقاري،  76/63من المرسوم  85المادة   - 4
 .22/04/2008بتاريخ: 21ج.ر.رقم  25/02/2008المؤرخ في:  08/09الإدارية رقم من قانون الإجراءات المدنية و  17المادة  -

 178، ص 2013عمر حمدي باشا، نقل الملكية العقارية، دار هومة الجزائر، طبعة - 5

 .466صالمرجع نفسه، أنور طلبة،  - 6
،الخاصـة بأمـلاك 1999، مجمـوع النصـوص القانونيـة لسـنة 12/10/1999يـة بتـاريخ:الصادرة عن المديريـة العامـة للأمـلاك الوطنيـة، وزارة المال 5254رقم  المذكرة - 7

 الدولة و الحفظ العقاري.
رة، بومرداس، تال، شهر عريضة الدعوى العقارية، مدكرة ماجيستير في القانون، فرع عقود و مسؤولية، كلية الحقوق و العلوم التجارية، جامعة أمحمد بوققحمزة  -

 .03رقم  انظر الملحق  -/ .90، ص 2006الجزائر، سنة 
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 خلاصة الفصل:

عمومية أسند لها المشرع الجزائري القيام بالشهر العقاري و تعتبر الدعامة الأساسية في  إداريةيئة العقارية هي ه المحافظة     

 المتعلقة بها. ضبط استقرار الملكيات العقارية و الحقوق العينية

 يسيرها موظف عمومي أطلق عليه تسمية المحافظ العقاري مكلف بتنفيذ و إجراء الشهر العقاري يساعده في ذلك     

 رؤساء أقسام داخل نفس الهيئة، حدد لهم المشرع مهام كل واحد منهم تحت إشراف و سلطة المحافظ العقاري المختص.

العقاري و مسك السجل العقاري، و لمراقبة أعمالها،  بالإشهارالمتعلقة  الإجراءات إتمامو تتمثل مهمة المحافظة العقارية 

الوطنية، و هي المصلحة المركزية المخول لها السهر على  للأملاكلمديرية العامة وضعت تحت وصاية وزارة المالية التي تضم ا

السير الحسن لمصالح أملاك الدولة و الحفظ العقاري، أما على المستوى المحلي فكانت قبل صدور المرسوم التنفيذي رقم 

الدولة و الشؤون  أملاكصاية مديرية المتضمن تنظيم المصالح الخارجية لأملاك الدولة و الحفظ العقاري، تحت و  91/65

 بعدها فهي تابعة لمديرية الحفظ العقارية بالولاية. أماالعقارية 

وحتى تكتسب مختلف العقود و الوثائق المتعلقة بحقوق عينية عقارية أصلية كانت أو تبعية أو حتى حقوق شخصية      

 إلىعملية الشهر هذا ما سيقودنا  إجراءالمحافظ العقاري من  الحجية في مواجهة الغير لابد أن تحرر في شكل رسمي، ليتمكن

  الشهر التي نتناولها بالدراسة في الفصل الموالي. إجراءاتالكلام عن 

  



 

:  الثانيفصل ال  
هرالتطبيقات العملية للش  

 في المحافظة العقارية 
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الشهر العقاري و المهام المنوطة و كذا القواعد التي تحكم تنظيم الشهر  بإجراء بعد تعرضنا في الفصل السابق للهيئة المكلفة     
الغير بحدوث  إعلامالعقاري و المحررات الخاضعة له، طبقا للتشريع الجزائري، كان لابد من التطرق للتطبيق العملي للشهر و 

 إنشاء أو تعديل أو نقل لتلك الحقوق العقارية. التصرفات العقارية من
المقصود بعملية الشهر العقاري فالمشرع الجزائري لم يعرف مفهوم الشهر العقاري مثل باقي  إلىو يتطلب الأمر قبل التطرق  -

 التشريعات، فتكفل بذلك الفقه جاء بتعريفات منها:
الحقوق  إنشاء إلىرمي لشهر التصرفات القانونية التي ترمي " ذلك النظام الذي يتعريف حسين عبد اللطيف حمدان:  -

 .العينية العقارية أو نقلها أو تعديلها و إسقاطها"
 لإعلامتسجيل مختلف التصرفات الواردة على العقارات بإدارة الشهر العقاري  إلىعمل فني يهدف  بأنهو هناك من عرفه  -

 .1بينة من أمرهابوجودها ليكون الجميع على  إظهاراالكافة بها 
على أصحاب الحقوق المتعلقة  الإشهار إجراءاتأو هو مجموعة القواعد القانونية التي تفرض تحت طائلة عقوبة عدة  -

 2بالعقارات.
من له مصلحة بالوضع القانوني  الأخصالكافة و على  لإحاطةفهذه التعريفات ركزت على أن الشهر العقاري يهدف        

ق م جزائري، و ليتم شهر العقود الوثائق المتضمنة حقوق  793عليه المادة  أكدتالتي ترد عليه، و هذا ما للعقار و الحقوق 
القانونية المحددة، حيث يقوم المحافظ  الآجالضمن  إقليميالدى المحافظة العقارية المختصة  إيداعهاعينية عقارية، يتوجب 

 إنالشهر  إجراءوجدها متوفرة قام بتنفيذ  فإذاونية الواجب توفرها فيها، العقاري بفحصها و مراقبة مدى توافر الشروط القان
حق الطعن  الإشهار، و لصاحب الوثيقة المقدمة حسب الحالة الإجراء أو الإيداعوجد العكس منح له المشرع صلاحية رفض 

 في قرار المحافظ العقاري.
 لية:و على هذا الأساس نتناول الفصل الثاني من خلال الخطة التا

 القانوني للمحررات الرسمية بالمحافظة العقارية. الإيداع المبحث الأول: -
 شهر الملكية العقارية. إجراءتنفيذ  المبحث الثاني: -
 و الشهر. الإيداعسلطة المحافظة العقارية في رفض  المبحث الثالث: -
 
 

                                                
 .79ص:مرجع سابق،  ريم مراحي، -1
 .151، ص:2004علوي: الملكية و النظام العقاري في الجزائر، ) العقار( دار هومة، الجزائر، عمار  -2



 التطبيقات العملية للشهر في المحافظة العقارية                                                          الفصل الثاني: 
 

41 
 

 يةلمحررات الرسمية بالمحافظة العقار لالقانوني  الإيداعالمبحث الأول: 

مصلحة مكلفة بخدمة عمومية دورها الرئيسي العمل على معرفة الملكية و الحقوق العينية  أنهاالمحافظة العقارية رأينا       

 العقاري، عن طريق إضفاء الحجية على العقود التي أخضعها القانون لهذه الشكلية. الإشهارعن طريق  الأخرى

بيع العقود و القرارات القضائية الخاضعة  إشهارو السلطات الإدارية العمل على لذا ينبغي على الموثقين و كتاب الضبط     

 1للإشهار و المحررة من قبلهم أو بمساعدتهم و ذلك ضمن الآجال المحددة.

لى تسجيلها لدى مل ععقبل قيام محرري العقود والوثائق الخاضعة للشهر بإيداعها لدى المحافظة العقارية المختصة، ال   

 2التسجيل و الطابع. مصلحة

 الإيداعو نظرا للآثار القانونية المهمة التي تترتب على الإيداع و خصصنا المطلب الأول من هذا المبحث للتعريف بعملية      

الوثائق بالمحافظة العقارية و آجاله، و المطلب الثاني فقد خصصناه للشروط الواجب توافرها في الوثائق محل الإيداع، في حين 

 . الإيداعكيفية التأشير على سجل   إلىولنا في المطلب الثالث تنا

 و آجاله الإيداعالمطلب الأول: مفهوم 

في كل مرة يقدم فيها محرر السندات الرسمية للمحافظ العقاري لإجراء الشهر، له آجال  أوليقانوني  إجراءهو  الإيداع     

 .3الآجال غرامات تأخيرية تحصل لفائدة الخزينة العمومية يجب احترامها و التقي دبها حيث يترتب على تجاوز هذه

 :Le depotالإيداع   -1

و ذلك بعد إعطائه  الشهر، إجراءاتهو تقديم المحرر المطلوب شهره بالوثائق المرفقة للمحافظة العقارية لأجل المباشرة      

 ليات المحاسبة.و عم الإيداعالصيغة الرسمية و تسجيله، و يكون تحديدا على مستوى قسم 

                                                
 . 1976سنة  30ج ر رقم  25/03/1976المؤرخ في: 78/63من المرسوم  90المادة  -1
 .179،ص:المرجع السابقجمال بوشناقة،  -2
 .09،ص29/12/2003، 83، ج ر، العدد  28/12/3200المؤرخ في  2004من قانون المالية لسنة  10المادة  - 3



 التطبيقات العملية للشهر في المحافظة العقارية                                                          الفصل الثاني: 
 

42 
 

تلك الوثائق أن يودعوا بالمحافظة  إيداعلذا يجب على محرري تلك السندات واجبة الشهر أو من يقوم مقامهم قانونا         

يحتوي على  76/63من المرسوم  61العقارية الواقع في دائرة اختصاصها العقار المتصرف فيه في الشكل الرسمي طبقا للمادة 

 لك في الآجال المحددة.كافة بياناته، و ذ

ساعة قبل خلق المصلحة  الإيداعالرسمية للعمل على ان يتوقف  الأوقاتفي  الأسبوعأما أوقات الايداع فهو يتم كل أيام     

 1و وقف سجلاته في نهاية كل يوم عمل. الإيداعلتمكين المحافظ العقاري من تسجيل تلك الوثائق في سجل 

في آن واحد لصورتين أو نسخ  إيداعتتطلب لزوما  76/63من المرسوم  92أكدته المادة حسب ما  الإيداعما محل أ    

من طرف المحافظ  إشهارهابعد  عالقائم بالإيدا  إلىللعقود أو القرارات القضائية محل الإشهار ترجع واحدة من هذه الصور 

 .2العقاري و تبقى الثانية لدى المحافظة العقارية المعنية

وصلا يثبت ذلك يبين فيه نوع السند المطلوب شهره و اسم  يقوم المحافظ العقاري تسليم طالب الشهر الإيداع لإثباتو     

تخص نفس العقار و عمليا هذه الحالة تكون في  و رقمه ليحتج بها في حالة إيداع وثائق للشهر 3المودع و تاريخ الإيداع

 العام بعد.المناطق التي يشملها المسح 

واجبة الشهر  المحرراتالملاحظة أن هناك فرق بين الإيداع على مستوى المحافظة العقارية و هو يشمل كل و تجدر      

الذي يكون  1971جانفي  01بة للعقود العرفية ثابتة التاريخ قبل سوالإيداع الذي يتم على مستوى مكاتب التوثيق بالن

 ضائية مثال القسمة القضائية، و بالبيع بالمزاد العلني.الق الإحكامالغرض منه إعطائها الصيغة الرسمية و كذا بعض 

أما آجال الإيداع فينبغي على محرري العقود و الوثائق الخاضعة للشهر القيام بإيداعها ضمن الآجال المحددة، و هي     

 .76/63من المرسوم  99مختلفة حسب كل عقد و موضوعه، هذا ما جاءت به المادة 

                                                
 ، سابق ذكره.المتضمن تأسيس السجل العقاري 25/03/1976المؤرخ في: 76/63من المرسوم  41المادة  -1
 .182جمال بوشنافة، مرجع سابق ، ص  - 2

( الصادر 1995-1990الدولة و الحفظ العقاري ) و المناشير الخاصة بأملاكالتعليمات  مجموع المذكرات و 29/03/1994المؤرخة في  1251المذكرة رقم  -3
 04/ انظر الملحق رقم عن المديرية العامة للأملاك الوطنية وزارة المالية. 
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الموثق، و يمدد  سثيقية المتضمنة نقل الملكية لابد أن تودع خلال أجل شهرين من يوم قدم الالتمابالنسبة لشهادات التو  -

الأجل لأربعة أشهر، اذا كان أحد المعنيين مقيما بالخارج و يكون أصحاب الحقوق العينية الجدد مسؤولين مدنيا اذا قدم 

 الالتماس للموثق في أكثر من ستة أشهر بعد الوفاة.

 بة لأوامر نزع الملكية ثمانية أيام من تاريخها.بالنس  -

 بالنسبة للقرارات القضائية شهرين من اليوم الذي أصبحت فيه نهائية. -

 بالنسبة للعقود الأخرى من يوم تاريخها. -

 :1و أصبحت على النحو التالي 1999من قانون المالية لسنة  31إلا أن هذه الآجال تم تعديلها بموجب المادة  -

ر ــخمسة أشه إلىلنسبة للشهادات التوثيقية بعد الوفاة لابد أن تودع خلال ثلاثة أشهر من تاريخ المحرر و يمدد الآجال با -

اذا كان أحد المعنيين مقيما بالخارج، و تقام مسؤولية المالكين الجدد للحقوق العينية اذا كان تسخير المحرر أكثر من ستة 

 أشهر بعد الوفاة.

 القضائية يكون خلال ثلاثة أشهر من اليوم الذي أصبحت فيه نهائية. الأحكامإيداع  إلىبالنسبة  -

 لابد أن يكون خلال مدة شهرين من تاريخ تحريرها. إيداعهابالنسبة للعقود الأخرى و الوثائق  -

ة عشرة يوما كاملة سخم إلى أعلاه إليهاو في الحالة التي يجب أن يتم الشهر في أكثر من محافظة عقارية تمدد الآجال المشار  -

 2لكل محافظة عقارية.

 لتصبح كالآتي: 2004شرة من قانون المالية لسنة اكذلك تم تعديل هذه الآجال بالمادة الع  -

( 5خمسة ) إلى الأجل( أشهر ابتداءا من تاريخ تحرير العقد، يمدد هذا 3بالنسبة لشهادات النقل  بعد الوفاة ثلاثة ) -1

 المعنيين مقيما بالخارج. أشهر اذا كان أحد

 ( أشهر من الوفاة.6يمكن أن تقوم المسؤولية المدنية للمالكين الجدد للحقوق العينية اذا طلب من المحرر بعد ستة ) -

                                                
 .31/12/1998، 98، ج ر، العدد  31/12/1998المؤرخ في  1999من قانون المالية لسنة  31المادة   - 1

 . 98رقم  ، ج ر، 31/12/1998في:  1999قانون المالية لسنة من  31المادة  /.104-103ص: مرجع سابق،خالد رمول،  -2



 التطبيقات العملية للشهر في المحافظة العقارية                                                          الفصل الثاني: 
 

44 
 

 ( أشهر من اليوم الذي أصبحت فيه نهائية.3القضائية ثلاثة ) للأحكامبالنسبة  -2

 هر من تاريخها.( أش3بالنسبة للعقود الأخرى و الوثائق ثلاثة ) -3

( يوما  15في محافظتين عقاريتين أو أكثر تمدد الآجال المذكورة أعلاه الى خمسة عشرة ) بالإشهارو في حالة وجوب القيام    

 1كاملة بالنسبة لكل محافظة عقارية فضلا عن الأولى.

 76/63لتي نص عليها المرسوم فحين أن بعض الآجال بالنسبة لإيداع المحررات الرسمية جاءت في قوانين أخرى غير ا -

 :المتضمن تأسيس السجل العقاري منها

بالنسبة لآجال إيداع رخصة التجزئة هو شهر واحد من صدور القرار المتضمن الموافقة على تجزئة الأرض حسب  أولا: -

 2تسليمها.المحدد كيفيات تحضير عقود التعمير و  15/19الفقرة الأخيرة من المرسوم التنفيذي رقم  22المادة 

القروض الرهينة نصت توريق المتضمن  20/02/2006المؤرخ في:  06/05من قانون رقم  18نجد نص المادة  ثانيا: -

يوما على أقصى  30على آجال إيداع اتفاق التنازل عن القروض الرهينة بين المؤسسة المتنازلة و مؤسسة التوريق خلال مدة 

 تقدير.

خيرية قدرها دفع غرامة تأ إلىي من النظام العام وان عدم احترامها يعرض مودعي العقود ه أعلاهالآجال المذكورة  إن -

 .1999من قانون المالية لسنة  31دج حسب نص المادة  1000

 المطلب الثاني:  الشروط القانونية الواجب توفرها في المحررات المودعة

، أو ترتيب حقوق عليها، و من اجل إتمام عملية إليهللمتصرف ان إيداع الوثائق العقارية قصد شهرها هدفه نقل الملكية  -

الشهر، وضع المشرع شروط يجب توفرها في المحررات المودعة يتحقق من وجودها المحافظ العقاري قبل تسجيلها في سجل 

 الإيداع منها بيانات تخص هوية الأطراف و أخرى تتعلق بتعيين العقار.

 بالأشخاص تفرق هنا بين الشخص الطبيعي المعنوي.( فالشروط القانونية المتعلقة 1
                                                

 .83جريدة رسمية عدد  28/12/2003المؤرخ في:  2004من قانون المالية لسنة  10المادة  -1
 .12/02/2015ة في:مؤرخ 07المحدد كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمها، جريدة رسمية رقم  25/01/2015المؤرخ في:  15/19المرسوم التنفيذي رقم  -2
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فالأشخاص الطبيعية يجب التأكد من ألقاب و أسماء و تاريخ و مكان ولادة و جنسية و موطن و مهنة الأطراف في كل  -

 المتعلق بتأسيس السجل العقاري 76/63من المرسوم  62و هو ما جاءت به المادة  إشهارعقد أو قرار قضائي موضوع 

لهم، و هو ما  لنسبة لكل واحد من الورثة أو الموصىإلى الحالة المدنية للمتوفي وباكان المحور شهادة الوفاة يجب الإشارة   وإذا

 .76/63من المرسوم  65في المادة  1أطلق عليه المشرع بالشرط الشخصي للأطراف

زم لتحقيق الغرض فعناصر تحديدها تختلف أما الأشخاص المعنوية التي منحها القانون الشخصية القانونية بالقدر اللا -

باختلاف شكلها و طبيعتها القانونية، فبالنسبة للشركات المدنية لا بد من تحديد تسميتها و شكلها القانوني و مقرها و رقم 

 التسجيل في السجل التجاري اذا كانت شركة تجارية.

 في الجمعيات نذكر في العقد تسميتها و مكان تصريحها. أما -

 و بالنسبة للنقابات يذكر تسميتها و مقرها و تاريخ و مكان إيداع قوانينها الأساسية. -

المتعلق بتأسيس السجل  76/63من المرسوم  63بالنسبة لأملاك الدولة لابد مت تثبيت اسم الدولة، هذا ما ذكرته المادة  -

 العقاري.

الجزائري ضرورة التصديق على الهوية الكاملة للأطراف من قبل  و لتفادي الوقوع في الأخطاء في تعيين الأطراف أوجب المشرع

يؤهل للتصديق على هوية الأطراف، فضلا عن  76/63من المرسوم  64أشخاص مؤهلين في هذا المجال، فجاء نص المادة 

 .2الفقرة الثانية من هذا المرسوم 62الموثقين و الأشخاص المبينة في المادة 

اء المجالس الشعبية البلدية بالنسبة للعقود، التي يستلمونها من أجل التسجيلات التي يطلبونها و جميع الوزراء و الولاة و رؤس -

 العقود المتعلقة بها.

 محاسبوالذين لهم درجة مفتش رئيس ، و المديريات الولائية  موظفوقضاة النيابة العامة و مدير الوكالة القضائية للخزينة، و  -

 بين العموميين.الخزينة و جميع المحاس
                                                

1 -Bachir Latrous, Cours de droit civil, sûretés et publicité foncière, office des publications 

universitaires, Alger, 1983.p 127.  
 ، السابق ذكره.76/63من المرسوم  65 إلى 62المواد من  - 2
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ذكرت الموثقين وكتاب الضبط والسلطات  62/02والأشخاص المؤهلين للتصديق على هوية الأطراف نجد المادة  -

 1الإدارية.

( أما الشروط الخاصة بتعيين العقارات: فعناصر تعيينها تختلف باختلاف موقع العقار المعين ونوعه سواء كان عقار فردي 2

ة في منطقة ممسوحة عن غيرها التي يشملها المسح قعوتختلف القواعد الخاصة بتعيين العقارات الواأو واقع ملكية مشتركة، 

 العام.

في كل عقد أو قرار قضائي موضوع اشهار في المحافظة  76/63من المرسوم  66ح: فطبقا للمادة و فبالنسبة للعقار الممس -

ي، لكل جزء من إقليم البلدية حة التي يقع فيها، وتعيين القسم المساالعقارية، بالنسبة لكل عقار يعينه، نوع العقار والبلدي

 المحدد و رقم مخطط المسح و المكان المذكور.

من  21أما بالنسبة للعقارات غير الممسوحة: سواء كانت عقارات حضرية أو ريفية، فالعقارات الحضرية بمفهوم المادة  -

ورقمه  يجب ان يذكر في تعيين العقار، اسم البلدية التي يقع فيها والشارع المتعلق بتأسيس السجل العقاري 76/63 المرسوم

 وطبيعة العقار ومساحته سواء كان مبينا أو لا.

 محتوياته -هقعالعقار الحضري، و يتم تعيينه بذكر نوعه مو  أما العقارات الريفية فهي كل عقار لا يتوفر في مواصفات -

تفظ بها بصفة نظامية في مصا م مسح الأراضي والمحافظة العقارية، للمناطق الريفية نسخ المخططات المح أوبالإضافة لأصول 

وقت الحاجة وفي حالة عدم وجودها يذكر أسماء المالكين  إليهاالتي تم بها مسح الأراضي ووثائقها لا تزال محفوظة، يرجع 

 .76/63من المرسوم  114، هذا ما جاءت به المادة 2المجاورين

 د تعيين العقارات المبينة الخاضعة لنظام الملكية المشتركة.أما قواع -

فالملكية المشتركة هي الحالة القانونية التي يكون فيها عدة أشخاص مالكين بالاشتراك لعمارة، تحتوي على أجزاء خاصة    

" الحالة القانونية ري على انها من القانون المدني الجزائ 743بكل واحد من الملاك وأجزاء عامة يشتركون فيها وعرفتها المادة 
                                                

 .، سابق ذكرهالسجل العقاريالمتعلق بتأسيس  76/63من المرسوم  64و  62المادتين  -1
 .99ص:مرجع سابق، مجيد خلفوني،  -2
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التي يكون عليها العقار المبني أو مجموعة العقارات المبنية و التي تكون ملكيتها مقسمة حصصا بين عدة أشخاص 

 2، والعقد الذي يحدد الأجزاء المشتركة والفردية.1تشتمل كل واحدة منها على جزء خاص و نصيب في الأجزاء المشتركة"

الشارع الرقم و المساحة، المعلومات الخاصة الواردة في الجدول  -ة للبيانات العامة المتعلقة باسم البلديةفيشترط بالإضاف -

المئوية من الوصفي للتقسيم، و هي رقم الحصة، حسب الترتيب التصاعدي للأرقام، العمارة، الدرج، نوع الحصة و النسبة 

المتعلق بتأسيس السجل العقاري، وفي حالة تعديل في قطعة معينة  76/63من المرسوم  67الأجزاء المشتركة طبقا للمادة 

 جدول وصفي تعديلي يمنح بمقتضاه أرقام جديدة للقطع المحدثة، هذا بالنسبة للعقود المحررة داخل الجزائر. إعدادفيجب 

رة آنفا يجب أن تخضع هذه القضائية المعدة خارج الوطن بالإضافة الشروط المذكو  والأحكامأما بالنسبة للعقود الرسمية  -

 في التراب الجزائري.   3العقود لكي تصبح قابلة للإشهار منحها الصيغة التنفيذية من جهة قضائية جزائرية من أجل استعمالها

 المطلب الثالث: التأشير على سجل الإيداع

نية اللازمة لشهرها يقوم المحافظ بعد فحص المحافظ العقاري للمحررات المودعة والتأكد من توفرها على الشروط القانو  -

العقاري بتسجيلها في سجل خصص لهذا الغرض يسجل فيه يوما بيوم و حسب الترتيب العقود الوثائق المودعة وذلك بتأشير 

 فيه أولا بأول.

بياض  وذلك دون ترك إيداعهافسجل الإيداع هو سجل يومي يسجل فيه المحافظ العقاري الوثائق المعدة للشهر التي قبل  -

 أو كتابة بين الأسطر.

بمنئ  هونظرا لأهمية سجل الإيداع ودوره وتحديد أسبقية الشهر، وضعت قواعد إجرائية تحدد عملية مسكه وحفظه بما يجعل -

من طرف المدير الولائي  إمضاءهبعد  إلالا يتم تسجيل أي وثيقة فيه  ،هذه الإجراءات بينعن أي مساس أو تزوير وهو من 

 دائرة اختصاصها المحافظة العقارية، و ترقم كل صفحاته و تختم بختم المديرية، فياري و رئيس المحكمة الواقع للحفظ العق
                                                

 المضمن القانون المدني الجزائري.  75/58من الأمر   743المادة  -1
 .797ص: ،2011، الوسيط في شرح القانون المدني الجديد، الجزء الثامن، حق الملكية نهضة مصر، الطبعة الثالثة الجديدة، سنة السنهوريعبد الرزاق أحمد  -2
بتاريخ:  4425انظر: المذكرة رقم  -المتضمن قانون الإجراءات المدنية. 25/02/2008المؤرخ في :  08/09من القانون رقم  607و  606المادتين  -3

 .  2014مجموعة النصوص القانونية خاصة بأملاك الدولة و الحفظ العقاري لسنة  27/04/2014
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ويجب في نهاية كل سنة إيداع نسخ من سجلات الإيداع المقفلة  أثناء السنة المنصرمة، دون مصاريف لدى قلم كتاب المجلس 

ضمان وجود نسخة ثانية في حالة ضياع النسخة الموجودة بالمحافظة العقارية احتياطي ل إجراءوهذا  1القضائي المختص إقليميا

 أو هلاكها.

يتأكد أن الوثيقة المودعة تتضمن مراجع أصل الملكية ومراجع التسجيل  أنو لكي يقبل المحافظ الإيداع و يسجله، لابد  -

يراعي  أناجب تحصيله و في بعض الحالات لابد والاطلاع على فقرة الثمن، حتى يمكنه تحدي قيمة رسم الشهر العقاري الو 

 .الإشهارالمحررات أو العقود المعفاة من رسم 

بعد تأشير المحافظ العقاري على العقود و القرارات القضائية في سجل إيداع ينتقل المحافظ العقاري للمرحلة الثانية وهي  -

 ، هذا ما نتناوله في المبحث الثاني. 2الشهر إجراء
 

 شهر الملكية العقارية إجراءلثاني: تنفيذ المبحث ا

خلال  الإشهارالمحافظ العقاري من الإيداع القانوني للوثائق العقارية الخاضعة للشهر العقاري، يتولى عملية  تأكدبعد  -

 يوما من تاريخ الإيداع. 15خمسة عشر 

بالمحافظة  إشهارهمن تاريخ  إلاين المتعاقدين أو الغير الحق العيني التبعي سواء ب أوو بما انه لا وجود لحق الملكية العقارية  -

البطاقات العقارية، و كذا  إنشاءالشهر  إجراءوينتج عن  75/74من الأمر  16و  15 وذلك طبقا للمادتين ،3العقارية

انما يرد عليها مثل بحق الملكية و  الإشهارسوحة، و قد لا يتعلق مموقع التصرف في منطقة  إذا التأشير و تسليم الدفتر العقاري

 :لذا تناول هذا المطلب الأول المبحث في ثلاث مطالب لح عليه بالحقوق العينية التبعية، وهو ما يص ،و الامتيازات الرهون
 

 تأشير عليهاالبطاقات العقارية و ال إنشاءالمطلب الأول: 

                                                
نسخ ثانية من  إعدادالمتضمن تحدي شروط  07/03/1977علق بتأسيس السجل العقاري و القرار الوزاري المشترك المؤرخ في:المت 76/63من المرسوم  43المادة  -1

 .639، ص: 04/05/1977بتاريخ:  36سجلات الإيداع ج.ر. العدد 
 .110ص: مرجع سابق،خالد رمول،  -2
 .418، ص:2007، 01عليا، العدد ، مجلة المحكمة ال 23/06/2004المؤرخ في:  271312القرار رقم  -3



 التطبيقات العملية للشهر في المحافظة العقارية                                                          الفصل الثاني: 
 

49 
 

من الأمر  25و  24، حيث نصت المادتين وجود البطاقات العقارية ترجع فكرة تطبيقها القانون الثورة الزراعية إن -

خزانة البطاقات العقارية في كل بلدية يتم فيها إحصاء المزارع الفلاحية و عند انتهاء العمليات التي شرع  إنشاءعلى  71/73

 1مجموع البطاقات العقارية. إلىفيها بعنوان الثورة الزراعية في أي بلدية توضع الوثائق المساحية بالاستناد 

معرفة الحالة القانونية و المادية  إلىالهدف من اعتماد البطاقات العقارية هو تنظيم عملية الحفظ العقاري و الوصول  إنو    

 للعقار.

مجموعة البطاقات المستعملة من قبل المحافظات العقارية، وكذلك نموذج  27/05/1976و قد حدد القرار المؤرخ في  -

 2المحافظات العقارية وهي أنواع:طرف البطاقات الشخصية المستعملة من 

I- :و هي مجموعة البطاقات العقارية المؤقتة الممسوكة على شكل فردي تخص العقارات غير  البطاقات العقارية الشخصية

 3ية المسح و هي تخص عقارات أو حقوق عينية عقارية ريفية موجودة في بلدية ما.لالممسوحة، و ذلك في انتظار إتمام عم

II- تعتبر عقارات حضرية كل العقارات المبنية و غير المبنية الموجودة على الطرقات المرقمة اقات العقاري الحضري: بط

بشكل نظامي، داخل إقليم بلدية ما و تكون غالبا في المناطق الحضرية والتجزئات السكنية المبنية و غير المبنية في منطقة لم 

 :قسمين إلىتخضع لمسح الأراضي، وهي تنقسم 

لا يشمل أجزاء مشتركة و مخصصة للاستعمال الجماعي  أوتتعلق بكل عقار مبني يشمل الحضرية العامة:  تالبطاقا -1

من المرسوم أعلاه في كل محافظة عقارية ضمن مجموعة متميزة  32تدرج فيه بيانات تهم مجموع العقار، و ترتب حسب المادة 

 بلديات التي يوجد بها مسح الأراضي.في كل بلدية، و عند الاقتضاء تستعمل في ال

                                                
لنشر، متليلي، الجزائر، الأستاذ محمد مصطفى، بوبكر زرباني، تطهير الملكية بواسطة السجل العقاري في القانون الجزائري، الطبعة الأولى، دار صبحي للطباعة و ا -1

 . 154ص:
/ .09/03/1977بتاريخ:  20ستعملة من قبل المحافظات العقارية جريدة رسمية رقم المتعلق بالبطاقات العقارية الم 27/05/1976القرار الوزاري المؤرخ في  -2

 09/03/1977بتاريخ:  20المستعملة من قبل المحافظات العقارية جريدة رسمية رقم  الشخصية المتعلق بالبطاقات العقارية 27/05/1976 القرار الوزاري المؤرخ في
 .76/63من المرسوم  113، و المادة 11/11/1975: المؤرخ في 75/74من الأمر  27المادة  -3



 التطبيقات العملية للشهر في المحافظة العقارية                                                          الفصل الثاني: 
 

50 
 

حصص، فتصبح لكل  إلىفي حالة وجود ملكية مشتركة و تكون محل قسمة  إنشاءهايتم الخاصة: البطاقات العقارية  -2

نات المحددة في احصة بطاقة خاصة للملكية المشتركة، تحدد فيها البلدية و الموقع و رقم القسم و مجموع الملكية، و جميع البي

 ج البطاقة، وترتب البطاقة الخاصة حسب تطابقها مع البطاقة العامة، وحسب الترتيب العددي للقطع.نموذ 

III-  :إعداده هي تلك التي تحدث بالنسبة لكل وحدة عقارية موجودة في مسح الأراضي العام الذي تمبطاقات قطع الأراضي ،

 ملكية واحدة أو على الشيوع و المثقلة بنفس الحقوق والأعباء. مجموع القطع المجاورة المشكلة بأنهاوتعرف الوحدة العقارية 

و ترتب في كل محافظة عقارية ضمن مجموعة مميزة حسب كل بلدية، وداخل كل بلدية حسب الترتيب الأبجدي للأقسام وداخل   

 نفس القسم حسب الترتيب الأبجدي لمجموع الملكيات، مع ذكر بيانات مسح الأراضي ومحتوى المسح.

اشترطت أن تشمل كل عملية تأشير  76/63من المرسوم  34و 33أما كيفية التأشير و ضبط البطاقات العقارية فنجد المادتين  -

 أوو كذا تاريخ الاتفاقيات أو الشروط  ،تاريخ العقود، و الوثائق أو القرارات القضائية التي تم شهرها إلىبالإشارة  بالإجراءخاصة 

، وكذا مبلغ الدين و ملحقاته الإشهار رسم محرر الوثيقة، وذكر الثمن الأساسي المصرح به لتحصيل التسجيلات المشهرة واسم

المضمونة، و يكون التأشير بالحبر الأسود الذي لا يمحى، ومن اجل التفرقة ما بين التأشيرات والحقوق المقيدة، ألزم المشرع وضع خط 

 لقانونية.بالحبر الأحمر لكل تأشيرة سابقة تفقد آثارها ا

و ان تعلق الأمر بعملية تسجيل رهن، أو امتياز فيؤشر على ظهر البطاقة في العمود الخاص بالملاحظات، وان تعلق الأمر بترتيب  -

 حجوزات يؤشر على ظهر البطاقة أيضا في العمود الخاص بالتجزئات و الأعباء.

بمبادرة من المحافظ العقاري أو بناء على طلب حائز  إماصحح المحافظات العقارية ت لأعوانوان الأخطاء المادية المنسوبة   

 1الدفتر العقارين وفي كل الحالات فالتأشيرات الخاطئة تحتفظ بصورتها على البطاقة العقارية و التصحيح يتم بتاريخه.

 المطلب الثاني: التأشير على الدفتر العقاري

، تقيد فيه جميع الحقوق العقارية، وما يرد عليها من تصرفات، يسلم لمالك الدفتر العقاري يعتبر سندا قانونيا ذو حجية قوية   

العقار الموجود في منطقة ممسوحة و أودعت وثائق المسح الخاصة بها في المحافظة العقارية، لذا ينبغي أن ينقل على الدفتر 
                                                

 .118-117ص:مرجع سابق، خالد رمول،  -1
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بطاقة تعريف للعقار وحالته المدنية  " اصرالدكتور مانع جمال عبد النحتى يرسم الوضعية القانونية للعقار، وعرفه  العقاري

بتصرف يخص العقار، حيث يودعه المالك السابق عن طريق  م ضبطه في كل مرة يتم فيها القيام، هذا الدفتر يت 1الفعلية"

ء وقع التصرف في جز  إذا أمامحرر العقد لدى المحافظة العقارية، ويتسلمه المالك الجديد، سواء كان شخص أو عدة أشخاص، 

 الشهر. إجراءمن العقار فقط، فمحرر العقد هو الذي يحتفظ بالدفتر العقاري بعد 

و في الحالة التي ينقضي فيها صفحات الدفتر الأصلي بمناسبة كل إجراء، يعد المحافظ العقاري دفتر جديد يسلمه لمحرر  -

سوحة بالاستناد لوثائق القياس، الصادرة عن العقد، و يحتفظ بالدفتر السابق، و كذلك الحال عند تجزئة عقار في منطقة مم

 مديرية مسح الأراضي.

تكون مصحوبة  أنو نظرا لأهمية الدفتر العقاري البالغة، ذلك لما يحتويه من معلومات فألزم المشرع مودعي العقود و الوثائق   

تحت طائلة رفض  الإجراءخ بالدفتر العقاري و كذا مستخرج مسح الأراضي يجب أن يقل تاريخه عن ستة أشهر من تاري

 2.الايداع

 دون تقديم الدفتر العقاري؟ الإشهار إجراءلكن هل يمكن للمحافظ  -

المحرر في المناطق  بإشهارالدفتر العقاري للقيام  إحضار إلزاميةجاءت باستثناءات على  ثانيةنجد المادة الخمسون الفقرة    

 الممسوحة ويتعلق الأمر بـ:

المتضمن أعداد مسح الأراضي  12/11/1975المؤرخ في:  75/74من الأمر  13في المادة  إليهار حد العقود المشاأ -

العام وتأسيس السجل العقاري، وذلك أنه لا يقدم الدفتر العقاري في حالة تأسيس مجموعة البطاقات العقارية أي عند 

 الإجراء الأول.
 

 ة المالك الحقيقي أو ضده.القرارات القضائية التي صدرت دون مساعد أوبالعقود  -

 و قضائي.أرهن قانوني  أوحالة تسجيل امتياز  -

                                                
 المتعلق بتأسيس السجل العقاري. 76/63من المرسوم  73و  50المادتين  -1،2
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العقاري يقوم بالتأشير على البطاقات العقارية، لكنه لا ينقل تلك التأشيرات على الدفتر مما يجعل  المحافظ أن حيث   

 إعدادشرع الجزائري للمحافظ العقاري ، في هذه الحالة منح الملأجل ذلك تقديمه هالإشهار غير مكتمل ، نظرا لامتناع حائز 

مع الإشارة  الإشهار إجراءدفتر عقاري جديد آخر للمالك الحالي يحتوي نفس المعلومات الموجودة في الدفتر السابق و تنفيذ 

برسالة موصى لك بعد قيام المحافظ العقاري بتبليغ الحائز القديم للدفتر العقاري ذفي البطاقة العقارية لمراجع الدفتر المسلم، و 

 1، وبقاء هذا الإنذار دون جدوى. الإشعاريوما من تاريخ  15الدفتر العقاري في أجل  إحضارعليها بضرورة 

 :2التاليةمواصفات  الذي يحتوي نموذج الدفتر العقاري، 27/05/1976و قد حدد القرار الوزاري المؤرخ في:  -

افظة العقارية التي صدر منها الدفتر العقاري، و رقم الدفتر، و البلدية تحتوي على تحديد المح الصفحة الأولى أو الديباجة: -

 موقع العقار بالإضافة للمنطقة و الحي و الشارع و القسم و مجموعة الملكية و سعة المسح و رقم القطعة.

 بها محتويات العقار و خانة الملاحظات. و الصفحة الثانية: -

التربيعة، وتعيين المالك و ذكر حالته و الإشهارات من حيث التاريخ والحجم  إلىالإشارة  و تحتوي الصفحة الثالثة: -

 الشخصية و خانة الملاحظات.

 اشتراك بالفاصل يذكر فيه الارتفاقات و التغيرات و التشطيبات. و تتضمن الصفحة الرابعة: -

 ء.بها يشهر الحجوزات و العرائض بعنوان التجزئات و الأعبا و الصفحة الخامسة: -

الرهن الواقع على العقار والجهة  أوالامتيازات و الرهون تحوي على جهة لتسجيل الامتياز  سادسا صفحة: تيتأو  -

 المستفيدة منه، والجهة الأخرى تضم مكان شطب تلك التسجيلات.

كر فيها تاريخ صفحة التي تحتوي على تأشيرة التصديق، وهي مخصصة لإمضاء وختم المحافظ العقاري، ويذ و أخيرا نجد  -

 1تسليمه للمعني أو المعنيين. إجراء، وكل دفتر عقاري غير مصادق عليه في الصفحة الأخيرة لا يتم 3تسليم ذلك الدفتر

                                                
 نفس المرسوم.،  76/63الفقرة الأخيرة من المرسوم  إلىمن الفقرة الثانية  50المادة  -1
 .09/03/1976، 20المتضمن تحديد نموذج الدفتر العقاري ، ج ر، العدد  27/05/1976رخ في القرار الوزاري المؤ  - 2
 .نموذج للدفتر العقاري 05انظر الملحق رقم  -.136-135صالمرجع السابق، ريم مراحي،  3
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كيفية التأشير على الدفتر العقاري، حيث تكون بكيفية واضحة ومقروءة   76/63من المرسوم  45وقد حددت المادة  -

 جديد يؤشر السابق بالأحمر بإشهارعدم القيام بالكشط أو الشطب، وعند القيام  بالحبر الأسود الذي لا يمحى، ويجب

 وذلك مثل التأشير على البطاقات العقارية.

 المطلب الثالث: شهر الحقوق العينية التبعية 

 الحقوق العينية التبعية أو ما أصطلح عليه بالتأمينات العينية. -

لقانون المدني الجزائري و هي الرهن الرسمي و الحيازي و حق التخصيص و حقوق الامتياز، ثم وردت في الكتاب الرابع من ا -

قانون مدني جزائري، و لكي تكون لها الحجية اللازمة في مواجهة الغير لابد من  1001الى  882النص عليها من المواد 

 قيدها بالمحافظة العقارية.

تتم عن طريق قيدها فقط في سجل  أنهاات عن شهر حق الملكية، حيث حيث تختلف طريقة شهر الرهون و الامتياز  -

التسجيل يتم بنقل بيانات التصرف بأكمله في السجل العقاري، حتى يتمكن   أنالإيداع، و يختلف التسجيل عن القيد في 

 الإشهارالدين و  كل ذي مصلحة معرفة ما ورد في التصرف أما القيد بإحدى الحقوق العينية ملخص التصرف، بتدوين مبلغ

للعقار المثقل بإحدى الحقوق العينية و اسم الدائن و اسم المدين، و الإشارة لسبب الدين المضمون بواسطته الامتياز أو 

 وكذا الفترة العادية لأداء الدين والنسبة المئوية للفوائد. الرهن،

لدى المحافظة العقارية بواسطة الدائن المستفيد من الرهن أو  عهإيداكما يتميز شهر الرهون و الامتيازات بإمكانية تقديم المحرر و   -

يودع من الغير، و يكون في شكل جدولين موقعين و مصادقين و مصححين بكل دقة، أحدهما يكون محررا وجوبا على نموذج تقدمه 

 .   76/63م من المرسو  93، و يجب ملئ الجدولين بالبيانات سابقة الذكر التي نصت عليها المادة 2الإدارة

ثلاث  رهنا قضائيا فتكون مدتهاكان   إذا أماآجال إيداع الجدولين فبالنسبة للرهون الاتفاقية تودع خلا شهرين من تحرير العقد،  أما -

 نهائي.سيرورة  الحكم أشهر من 

                                                                                                                                                                
 .136-135ص: مرجع سابق،ريم مراحي،  -1
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-999حسب المادتين  لإجراءاآجال إيداع الامتيازات مثل امتياز بائع العقار و امتياز المتقاسم فاجله شهرين من تاريخ  أما -

 قانون مدني جزائري. 1001

لم تجدد، واستثنى المشرع  إذاو تبقى هذه الرهون و الامتيازات سارية المفعول طيلة عشرة سنوات من يوم تاريخها و يوقف أثرها  -

كانت القروض ممنوحة   إذابلديات التجديد وكذلك نفس الاستثناء يطبق بالنسبة للدولة وال إلزاميةالجزائري المؤسسات المصرفية من 

 للهيئات السكنية.

حيث يودع الدائن أو أحد ممثليه جدولين موقعين  76/63من المرسوم  95فنجد المادة  إجراءاتهو  الرهن أما كيفية تجديد -

المراد تجديده جدول موضوعه يتعلق بتجديد قيد سابق، مع الإشارة لمراجع القيد  أنمصححين بكل دقة مع ضرورة التأكيد على 

 1ويجب ذكر الحالة المدنية للدائن و المدين، ومبلغ الدين و لواحقه وفترة وجوب الأداء والاستحقاق.

 و يلاحظ تسجيل الامتيازات و الرهون يتم قيدها في سجل الإيداع. -

 جانب سجل الإيداع يسمى سجل التشطيبات. إلىأما تشطيبها يتم في سجل آخر مسوك  -

شهر الملكية العقارية يمكن القول أنه متى كان الإيداع قانونيا احترمت فيه الشروط  إجراءفي هذا المبحث لكيفية  بعد تطرقنا -

 الشهر العقاري للمحرر. إجراءالواجب توافرها في المحرر الخاضع للشهر، فان المحافظ العقاري يؤشر عليه و ينفذ 

المحافظ العقاري يستعمل السلطات المخولة له قانونا لطلب التعديل أو إلغاء  البيانات الواجب ذكرها فان إحدىو في حال تخلف  -

 الشهر عليه، هذا ما نتناوله في المبحث الثالث من هذا الفصل. إجراءأو  إيداعهالمحرر و رفض 

 المبحث الثالث: سلطة المحافظ العقاري في رفض الإيداع و الشهر

عملية الشهر، لذا خوله المشرع الجزائري صلاحية مراقبة المحررات المودعة بغرض المحافظ العقاري يلعب دورا هاما في     

تمتد أيضا للشروط الموضوعية، وغير مخالف  إنماالشهر، فيمارس عليها رقابة متعددة الأوجه لا تقتصر على الشكل فقط و 

 للنظام والآداب العامة.

                                                
 .122ص: مرجع سابق،ل، خالد رمو  -1
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نوني أو معيب سواء بعيوب شكلية أو موضوعية فانه يمارس سلطته التي لاحظ المحافظ العقاري أن الإيداع غير قا إذابحيث    

مع دعوة  الإجراءأو يرفض خوله القانون إياها باتخاذ الإجراءات المناسبة للوضعية التي عاينها، و ذلك برفض الإيداع 

لطعن أمام الجهات القضائية الأطراف لاستدراك الأخطاء و النقائص التي عاينها، و للمتضرر من قرارات المحافظ العقاري 

 :التاليةهذا ما نحاول الحديث عنه في ثلاث مطالب ،  المختصة ضمن آجال معينة

الحالات التي يقبل فيها المحافظ العقاري الإيداع  المطلب الثاني، المطلب الأول رفض الإيداع غير القانوني للمحررات المودعة

افظ بتبليغ مودعي المحررات و الوثائق خلال أجل معين، قرارات الرفض ليتمكن ويرفض الشهر، و في الحالتين يتعين على المح

دووا الشأن الطعن امام الجهات القضائية المختصة الطعن في أخطاء المحافظ العقاري هذا ما نحاول معالجته في المطلب 

 الثالث.  

 المطلب الأول: رفض الإيداع غير القانوني للمحررات المودعة

داع العقود و الوثائق المرفقة قصد شهرها يفحصها المحافظ العقاري لحصر جميع الأخطاء و النقائص، ويبلغ بها عند إي     

 يوما 15ذلك خلال مدة يسلمها له شخصيا و  أوالعقد لتصحيح ذلك، برسالة موصى عليها مع إشعار بالاستلام،  محرر

المودعة بأكملها و لو أن الإجراء المطلوب تصحيحه يخص بعض إن رفض الإيداع هو إجراء فوري و كلي، يشمل الوثيقة     

 106جاءت به الفقرة الثانية من المادة  استثناءغير أن لهذه القاعدة  ،1البيانات فقط مثل ذكر الثمن أو أصل الملكية فقط.

 التي أوضحت الحالات محل رفض الإيداع الجزئي:

لوجود  إيداعهامن أجل المنفعة العامة تتضمن عدة عقارات و تقرر رفض تتضمن نزع الملكية  وثيقة للإشهارعند إيداع  -

 2العقارات فان الرفض هنا يكون جزئيا. إحدىخطأ في تعيين 

                                                
 .العقاري، السابق ذكرهالمتعلق بتأسيس السجل  76/63المرسوم  1فقرة  106المادة  -1
، 2004، كلية الحقوق، جامعة، الجزائر، سنة في القانون فرع عقود ومسؤوليةمنى تنوح، النظام القانوني للمحافظة العقارية في التشريع الجزائري، مذكرة ماجستير  -2

 .49ص:
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حالة المزايدة المنصبة على عن قطع أراضي أو البيوع المتميزة به وجب عقد واحد، في هذه الحالة، تعتبر الوثيقة المودعة  -

 ه قطع من الأراضي التي تمت عليها المزايدات أو البيوع المتميزة.متضمنة إجراءات كثيرة، هذ

الوثائق أو البيانات المطلوبة في العقود و الوثائق  إحدىفهي مختلفة منها ماهو متعلق بغياب  ،أما أسباب رفض الإيداع -

 أو العقارات.الإطراف خطأ في تعيين و المودعة، ومنها ما يخص بنقص أ

المذكور سابقا، الحالات التي يجب على المحافظ العقاري، أن يقرر بشأنها  76/63من المرسوم  100فحددت المادة      

 يلي: رفض إيداع المحررات و هي كما

 بمنطقة ممسوحة.بعقار كائن  الإجراءعدم تقديم الدفتر العقاري في الحالات التي يتعلق فيها  -

( في حالة تغيير حدود الملكية بالتصرف المراد إشهاره cc1-cc2)  عدم تقديم مستخرج مسح الأراضي أو وثائق القياس -

 أشهر. 06أكثر من  إلىتقديم مستخرج يرجع تاريخه أو 

من  103-102و المادتين  65 إلى 62حالة عدم التصديق على هوية الأطراف أو على الشرط الشخصي طبقا للمواد  -

 . 76/63المرسوم 

 .76/63من المرسوم  66لا يستجيب لأحكام المادة عندما لا يكون تعيين العقارات  -

المتعلقة بالرهون و الامتيازات لا تحتوي على البيانات  98-95-93بالمواد:  إيداعهاعندما تكون الجداول التي نص على  -

 المطلوبة بموجب المواد المذكورة أو محررة على جداول غير المقدمة من طرف الإدارة.

الجدول الوصفي  إعدادبإغفال البيانات المطلوب ذكرها في  76/63من المرسوم  71الى  67واد من الم أحكامعند مخالفة  -

 للتقسيم في التصرفات الواقفة على عقار مبني على سبيل الملكية المشتركة.

يث الشكل، أو غير صحيح من ح الإشهار إلىقدم الذي بان العقد  الإجراءعندما تظهر الصور الرسمية أو النسخ المودعة قصد  -

 عندما لا تتوفر في هذه الصور أو النسخ الشروط الشكلية المنصوص عليها في التنظيم الجاري به العمل.

 المطلوب. الإثباتبصفة عامة عندما تكون أي وثيقة واجب تسليمها الى المحافظ لم تقدم له أو لم تعط و   -
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 :أخرى لرفض الإيداع حالات 76/105من قانون التسجيل  353/12و أضافت المادة 

 عدم دفع رسوم الشهر العقاري مسبقا من طرف المودع. -

 1إغفال ذكر التصريح التقيمي للعقار. -

عن المديرية العامة الأملاك الوطنية حالات رفض الإيداع،  29/11/2008الصادرة بتاريخ:  10786رقم و قد جمعت المذكرة     

في تعيين العقار أو العقارات، عدم ذكر أصلية الملكية، ثمن  إقفالوية الأطراف، أو نقص أو عدم ذكر صفة محرر العقد، أو هحالة في 

 2محرر العقد. إمضاءعدم  أوالانتهاء على هوية الأطراف،  إغفال العقار،

يوما  15ه في أجل أقصا 3أنه يجب على المحافظ العقاري تبليغ قرار رفض الإيداع 76/63من المرسوم  107وأضافت المادة       

، اقتطاع 2004من قانون التسجيل المذكور أعلاه المعدل بقانون المالية لسنة  353/11و يتعين عليه طبقا المادة  من تاريخ الإيداع،

 دج من الثمن المخصص للإشهار. 1000قدره  مبلغ رسم

" مثلا الإشهار العقاري معفى من رسم  عهإيداكان العقد الذي رفض   إذاهذا المبلغ،  اقتطاعلكن يثور التساؤل كيف يمكن       

 ".عقود الاستصلاح الفلاحي

 الإشهارالمطلب الثاني: رفض إجراء 

اذا تبين له بعد الفحص الدقيق والكلي  الإشهار العقارييحدث أحيانا أن يقبل المحافظ العقاري إيداع الوثائق محل الشهر     

المحتفظ بها بالمحافظة العقارية وكذا التأشيرات المنجزة على البطاقات  ل الملكيةللوثائق المراد شهرها، وذلك بعد مقارنتها بأصو 

ظ بعض الوثائق التي طلبها المحاف إرفاق، كعدم الإشهار إجراءيد يشوبه عيب من العيوب تحول دون دالج الإجراء إنالعقارية، 

 العقاري لاستكمال الملف المودع.

                                                
 .207جمال بوشنافة، مرجع سابق، ص -  1
الدولــة والحفــظ العقــاري، وزارة  بأمــلاكعــن المديريــة العامــة الأمــلاك الوطنيــة، مجمــوع النصــوص الخاصــة  29/11/2008الصــادرة بتــاريخ:  10786المــذكرة رقــم  - 2

 .2008المالية، الجزائر، 

ايداعها أو رفض الإيداع هو مأمور الشهر العقاري تابع لوزارة العـدل، هنـا ينتهـي اختصاصـه ويبـدأ  في مصر الموظف الذي يقوم بمهمة فحص طلبات الشهر و قبول -3
 .201ص: مرجع سابق، المستشار أنور طالبة: الشهر العقاري و المفاضلة بين التصرفات، / اختصاص مكاتب الشهر، 



 التطبيقات العملية للشهر في المحافظة العقارية                                                          الفصل الثاني: 
 

58 
 

 101، بعد قبول الإيداع جاءت بها المادة الإجراءئها يمكن للمحافظ العقاري رفض أما الأسباب التي علق على ضو        

 المتعلق بتأسيس السجل العقاري تتمثل في: 76/63من المرسوم 

 عندما تكون الوثائق المودعة و الأوراق المرفقة بها غير متوافقة. -

المذكور أعلاه غير صحيحة،  76/63ن المرسوم م 95/1السابق المطلوب بموجب المادة  الإجراءعندما تكون مراجع  -

 كانت هذه الأخيرة ليست متطابقة مع الوثائق المودعة قصد الشهر،  فإذايخص تجدي قيد الرهون و الامتيازات،  الإجراءوهذا 

 يتم رفض الإجراء.

 76/63من المرسوم  65الشرط الشخصي مثل ما هو محدد في المادة  أوعندما يكون تعيين الأطراف و تعيين العقارات  -

 غير متوافق مع البيانات المذكورة في البطاقة العقارية.

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

العام مخالف للنظام  ) أي 105في المادة  إليهالما يكون العقد الذي قدم للإشهار مشوبا بإحدى أسباب البطلان المشار  -

 (والآداب العامة.

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

الشهر  إجراءأي سبب من الأسباب السبعة المذكورة أعلاه، يقوم على الفور بوقف تنفيذ  عندما يعاين المحافظ العقاري      

يوما ابتداء من الإيداع،  15الصورة الرسمية، في أجل أقصاه المطلوب، و يراسل الشخص الذي وقع شهادة الهوية في أسفل 

المرفوض أو استكمال النقص أو إيداع الوثائق التعديلية و يؤشر على  الإجراءويبلغه بالخلل أو النقص المعاين، لأجل تسوية 

 1قيد الانتظار. إجراءالبطاقة العقارية بعبارة 

وثيقة تعديلية ضمن الآجال القانونية  بإيداعإما القيام  ،يوما 15مدة بالرفض يغه مودع الوثيقة من تاريخ تبل أمامويكون      

رفض محرر الوثيقة محل  إذاأما  ولي،الأبأثر رجعي من تاريخ الإيداع  الإجراءالممنوحة له، حيث يقوم المحافظ العقاري بتنفيذ 

                                                

 ( 07) ملحق رقمنموذج رفض الإيداع أو رفض الإجراء  -1
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يعلن عدم قدرته على التصحيح، في هذه الحالة المحافظ الرفض، إيداع وثيقة تعديلية جديدة ضمن الآجال السالفة الذكر، أو 

السالف الذكر، المتعلقة  76/63من المرسوم  106المادة  أحكامالعقاري يقوم بتثبيت قراره ليصبح نهائيا مع مراعات 

 كذا المزايداتبحالات الرفض الجزئي الخاصة بحالات نزع الملكية التي تتضمن إجراءات كثيرة ومتميزة بمثل عدد المالكين، و  

رهون واردة على عدة عقارات محررة بوثيقة  أوحسب قطع الأرض، أو البيوع المتميزة بموجب عقد واحد و كذا امتيازات 

 .1واحدة، و ذلك مثل حالة رفض الإيداع السالف الكلام عنها

انة المخصصة للملاحظات، فهو بعدما يقوم المحافظ العقاري بالتأشير على الرفض بصفة نهائية في سجل الإيداع بالخ     

برسالة موصى عليها مع إشعار  2ملزم كذلك بتبليغ هذا القرار لمحرر العقد خلال ثمانية أيام من ضرورة قرار الرفض نهائيا

 3الاستلام، يضع عليها تأشيرته و تكون مؤرخة و موفقة من طرفه تتضمن قرار الرفض و النص الذي يبرر هذا القرار.

 اف الطعن فيه امام القضاء المختص.القاضي بالرفض النهائي يمكن للأطر  المحافظ العقاري ان قرار     

المذكور أنفا، جاءت بحالة خاصة للرفض تحدث غالبا أثناء الممارسة  76/63من المرسوم  109و أخيرا فان المادة      

 بعد إتمام الشهر، اذ يمكنهم ابلا  الموقع على العملية، و ذلك عندما يكتشف المحافظ العقاري الخلل المنسوب للأطراف الا

شهادة الهوية بالدعوة لتصحيح الخطأ مع تنبيهه في حال عدم الاستجابة، بانه لا ينفذ اشهار لاحق فيما يخص الحق 

ن اجل التبليغ المكتسب بالمحرر المشهر المعيب، المشار اليه بالوثيقة الخاطئة ، و المحافظ العقاري هنا غير مقيد بأجل قانوني م

ويؤشر المحافظ العقاري على الإجراء الخاطئ المحتفظ به لديه، بعبارة موقوف عن التصرف، مع الإشارة للنص القانوني المعتمد 

 .109المادة 

، فهي قابلة للطعن أمام الجهات الإشهار إجراءوفي كل الحالات فان قرارات المحافظ العقاري الخاصة برفض الإيداع أو      

 قضائية المختصة، هذا ما نتناوله في المطلب الثالث من هذا المبحث.ال
 

                                                

 210-209، مرجع سابق، ص فةجمال بوشنا - 1
 المتعلق بتاسيس السجل العقاري، سابق ذكره.المعدل و المتمم. 76/63من المرسوم  108و  107المادة  -4،  2
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 المطلب الثالث: الطعن في قرارات المحافظ العقاري

هذا  للطعن فيها أمام القضاء المختص إقليميا ةتكون قابل الإجراء،قرارات المحافظ العقاري سواء برفض الإيداع أو برفض      

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس  12/11/1975المؤرخ في: 75/74 من الأمر 24ما جاءت به المادة 

 السجل العقاري.

من قانون الإجراءات المدنية و الإدارية الجديد والمادة  800والقضاء المختص هنا هو و القضاء الإداري حسب المادة      

الدعوى أمام المحكمة الإدارية الواقع في دائرة اختصاصها  السابعة من قانون الإجراءات المدنية عملا بالمعيار النوعي و ترفع

باعتبار قرارات المحافظ العقاري تعد قرارات إدارية وذلك خلال مدة شهرين من تاريخ استلام  مكان تواجد المحافظة العقارية

أسيس السجل بت قالمتعل 76/63من المرسوم رقم  110حسب نص المادة  الإشهارالرفض الخاص بالإيداع أو إجراء 

 العقاري.

الإدارية عمليا بواسطة عريضة مؤسسة لدعواه و يتم شهرها بالمحافظة العقارية المختصة طبقا  المحكمةالطعن أمام  ويرفع     

 من قانون الإجراءات المدنية والإدارية تحت طائلة الرفض شكلا. 17و المادة  76/63من المرسوم  85لنص المادة 

الوارد  الإشهار إجراءالمتعلقة بموضوع طلبات إيقاف تنفيذ  22/03/1993المؤرخة في:  1355قم وأكدت المذكرة ر     

 1صدر الحكم لصالحه. إذاعلى ضرورة شهر الدعاوى القضائية، وذلك لحفظ حق المدعي  أكدتمن طرف الخواص، حيث 

ه ممثلا لوزير المالية، حيث صدر القرار المؤرخ بصفت وترفع الدعوى ضد مدير الحفظ العقاري الولائي على المستوى المحلي     

العدالة، فهذا القرار يخول لمدير  أمامالذي يؤهل أعوان إدارة أملاك الدولة في الدعاوى المرفوعة  1999،2فيفري  20في 

ثله المدير العام للأملاك فقط، بينما يم الحفظ العقاري سلطة تمثيل وزير المالية أمام المحاكم و المجالس القضائية والمحكمة الإدارية

                                                
 الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية. 1993مجموع النصوص القانونية الخاصة بأملاك الدولة و الحفظ العقاري لسنة  -1
، ج ر، الذي يؤهل أعوان إدارة أملاك الدولة و الحفظ العقاري لتمثل وزير المالية في الدعوى المرفوعة أمام العدالة، 20/02/1999اري المؤرخ في القرار الوز  - 2
 26/03/1999بتاريخ  ،20رقم
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محددا من حيث درجة  امجلس الدولة و المحكمة العليا و محكمة التنازع، و يلاحظ أن هذا النص منح تفويض أمامالوطنية، 

 للمدير الولائي. 1التقاضي
 

يساعده في ذلك وسابقا صفة التمثيل القضائي مرت بثلاث مرتحل أساسية، في البداية كان الوالي هو المختص إقليميا     

المتعلق  76/63من المرسوم  111الدولة و الشؤون العقارية، وهذا ما أكدته المادة  بأملاكرئيس مصلحة بالولاية مكلف 

أصبحت صفة التمثيل ممنوحة لمدير أملاك الدولة  11/1992/ 02بتاريخ: الوزاريالسجل العقاري وبصدور القرار  بتأسيس

 2المكلف بالمالية، في الدعاوى المرفوعة ضده سواء كانت مباشرة أو غير مباشرة. المختص إقليميا لتمثيل الوزير

ان تؤيد مطالب رافع  أما، قرارات المحافظ العقاري ضدويترتب على فصل الجهة القضائية المختصة في الدعوى المرفوعة      

 المحافظ العقاري بمواصلة إجراءات الشهر، أويأمر الدعاوى وتقضي ببطلان قرار الرفض الصادر عن المحافظ العقاري، وإما 

صدر قرار يؤيد قرار الرفض الصادر من المحافظ العقاري، حيث يقوم هذا الأخير بالتأشير بهذا الحكم على الوثائق الخاصة ي

 بالعقار.
 

المؤرخ  75/74مر من الأ 2ميعاد تحريك الدعوى القضائية فانه يكون في أجل عام من تاريخ الضرر حسب المادة  أما      

و تتقادم هذه ، سقطت هذه الدعوى إلا و ،المتعلق بمسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري 12/11/1975في: 

 الدعوى بمرور خمسة عشرة سنة من تاريخ ارتكاب الخطأ.
 

دعوى للتعويض طبقا أصدر القضاء قرار لصالحه، حق رفع  الذيضرر من قرارات المحافظ العقاري تيلاحظ أن المو        

و لهذه الأخيرة حق رفع دعوى الرجوع  ،لقواعد الإجراءات المدنية والإدارية أو ما يعرف بدعوى القضاء الكامل ضد الدولة

                                                
الجزائر،  ،اكاديمية فكرية محكمة تصدر عن جامعة غردايةمجلة الواحات للبحوث و الدراسات، مجلة اميرة رزيق، تفويض المصا م الخارجية للوزارات امام القضاء،  -1

 .136، ص:1، العدد 09المجلد 
 .137-136ص:  مرجع سابق، خالد رمول، -2
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خطأ جسيم فقط طبقا لقواعد المسؤولية الإدارية بصفته موظف تابع لها، والأساس القانوني  هضد المحافظ العقاري حالة ارتكاب

 1سالفة الذكر. 75/74من الأمر  23ة هو المادة لهذه المسؤولي

نوع من الضمانات كوالغرض من حلول الدولة محل المحافظ العقاري في التعويض للغير هو أن الدولة تكفلت بذلك،      

المتضمن القانون  15/07/2006المؤرخ في:  06/03من الأمر  31فنجد المادة  ،والحقوق التي يتمتع بها الموظف

تعرض الموظف لمتابعة قضائية من الغير بسبب خطأ في الخدمة، و يجب على  إذاالعام للوظيفة العمومية تنص " الأساسي 

هذا الموظف  إلى ينتسب لمالمؤسسة أو الإدارة العمومية التي ينتمي اليها أن تحميه من العقوبات المدنية، التي تسلط عليه ما

 2ه".خطأ شخصي يعتبر منفصلا عن المهام الموكلة ل

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

                                                
 ، كلية الحقوق و العلوم السياسية جامعة غرداية، سنة إداريالسعيد مولاي عمار، مسؤولية المحافظ العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة ماستر قانون  -1

 .78، ص: 2013/2014
 .16/07/2006، بتاريخ:  06المتعلق بالقانون الأساسي العام للوظيفة العمومية، جريدة رسمية رقم  06/03الأمر  -2
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 خلاصة الفصل: 

المتضمنة حق الملكية أو الحقوق العينية  الرسميةنستنتج من خلال ما ذكرناه في هذا الفصل أن شهر العقود والوثائق       

هذا  كل  التبعية الأخرى يكون بالتأشير عليه في السجل العقاري والبطاقات العقارية، و كذا الدفتر العقاري بالمناطق الممسوحة

 ضمن آجال قانونية محددة. إيداعهايكون على مستوى المحافظة العقارية المختصة، و يتم شهر هذه الوثائق بعد 

كد من مدى صلاحيتها للشهر ليتمكن المحافظ العقاري من إجراء عملية الشهر يقوم بفحص المحررات المودعة للتأ       

 إجراءفر الشروط المتعلقة بتعيين الأطراف وتعيين العقارات، هذا ليتم تنفيذ وتوفر الشروط القانونية في تلك المحررات أي تو 

  .بالقيد إشهارهابالنسبة للحقوق العينية الأصلية عن طريق التسجيل، والحقوق العينية التبعية يكون  الشهر الشهر، و يكون

الشهر حسب الحالة، مع  إجراءالوثائق أو رفض واذا لم تتوافر هذه الشروط فالمحافظ العقاري له سلطة رفض إيداع هذه      

العقاري المسدد  الإشهارتلقائيا من رسم  المبلغ يقتطع ،لم يصحح الخطأما دج في كل مرة 1000محرر العقد بدفع مبلغ  إلزام

 مسبقا لإجراء الشهر.   

وعليه  ،الجهة القضائية المختصة أمامعن و للمتضرر من قرارات المحافظ العقاري المتعلقة برفض الإيداع أو الشهر حق الط     

في ان الشهر المصدر الوحيد لترتيب ذلك يترتب على  ،فان اجراء شهر الملكية بالمحافظة العقارية بوجه صحيح و سليم

 الحقوق فيما بين المتعاقدين و كذا الغير، و هو منشئ للحقوق العينية.  
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حاولنا من خلال هذه المذكرة التي جاءت بعنوان : دور المحافظة العقارية في تثبيت الملكية العقاريةة  في الشرةريا اائايةر        

الةةخاخلله  ةةا و اكةةر الممةةاا المنوتيةةة تةةا الةةتي جةةاءت تةةا المرا ةةي  بيةةان مومةةوا المحافظةةة العقاريةةة و كةةذا مراحةةت ظرةة  ا و الشنظةةي  

 المخشلوة المنظمة  يئات الرمر العقار .

كمةا تكلمنةةا نةةن ظظةاا ا وةةه  و الرةةمر العقةار  و موزةةر المرةةرك اائايةةر  مةن الةةا الةةذ  تيبة  ظظةةاا ا دواجيةةة الرةةمر       

بيةةان  ةيةةة   ةةمر  إلى إ ةةافةمسةةا اارا ةةله نلةةو المسةةشو  الةةوتي   نمليةةة إتمةةااداخةةت المحافظةةة العقاريةةة. و الةةا في اظشظةةار 

الشصةةةةرفات العقاريةةةةة في تثبيةةةةت الملكيةةةةة العقاريةةةةة الةةةةتي تسةةةةعو المحافظةةةةة لحةةةةب ما مةةةةن خةةةةلال السةةةةل ات الممنوحةةةةة للم ةةةةافه 

يقةةوا بشسةةل     كمةةا الإجةةراء و  الإيةةخاكفمو يعمةةت نلةةو  ةةمر الشصةةرفات العقاريةةة ك هةةت نةةاا و لةة  ا ةة  هنةةا بةةرف   العقةةار 

وثاي  المسا و ترزي  العقارات حسب  هول الملكيةات الةتي زو هةا  هة اع العقةارات الةتي لملمةا المسةا  فيسةشويخ  هة اع 

ا قةةوا المرةةمرة ظلمحافظةةة العقاريةةة مةةن تةةرزي  مةةايله   و يسةةل   ةة  مبا ةةرة الةةخفي العقةةار   و يقةةوا بشسةةلي  المعلومةةات العقاريةةة 

 اا.ل البيما بمقابت  و مج

للأظظمةة و القةواظو و مسةشوفية لرةروس السةنخ  و المحافه العقار  زبت  مره للشصرفات المودنة يش كخ من  ما غة  االوةة     

للقا ةله  إ   هةذه السةل ات الةتي  زرهةا المرةرك للم ةافه العقةار    تمةنا الإيةخاكالرسمله المودك ليشمكن من تسجيل  بسةجت 

  خاهةة إاا نلمنةا  ن العقةخ  إ مارهتو ص العقخ المراد  ثناء العقخ  دو نبف  المحافه العقار   حخ ننخما ير لشباس  إفقخ يثار 

ظتوةةاا ال ةةرفو  و تيبقةا للقةةاظون  بشعةةخيت مةةن القا ةله وكةةذا دوره  ثنةةاء اليزةةي   إ  ةريعة المشعازةةخين    ةةو  ظقحة   و تعخيلةة  

و  13اظوظيةة للوثاية  المقخمةة لش كيةةخ ا يةا ة مةن نةخمما حسةب المةةادتو المؤزةت للعقةارات الممسةوحة فيقةوا ءن ةةاء القيمةة الق

وهذا نمت هو مجال تخصص القحاء لذا  ب نلو المررك المئيخ   المشعل  بش  يس السجت العقار  76/63من المر وا  14

 ءتبةاكا ااخة  ملةئا من الخزة و الو وح في تحخيخ هلاحيات المحافه العقار  هذا من جمة  و مةن جمةة  خةر  أةخ  ن هةذ

المةةذكرات و الشعليمةةات الةةواردة مةةن السةةل ات الوهةةية بصةةوة موووةةا نموميةةا و لةةو نلةةو حسةةاع الشرةةريعات مثةةت حالةةة منةةا 
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االوا بذلا    2014الشعليمات لسنة  إتيارالعقود المشحمن الشنا ل نلو حقوا مرانة ارا له فلاحية   الواردة في  إ مار

 مبخ  د شور  هو  ن حتى الملكية الخاهة محمون و تحمي  الخولة.

المشعلةة  بش  ةةيس السةةجت العقةةار  المعةةخل والمةةشم  حينمةةا  25/03/1976المةةؤرفي في  76/63كةةذلا أةةخ  ن المر ةةوا        

 ية وعيوة   ما حاليا و ماا ال ورة النفي مرحلة الموث  كان فيما موور تابا للخولة والشعاملات العقارية كاظت      ن  المررك

 نوات ظلاحه اظوشةاح السةوا العقاريةة و كثةرة ا  ةشثمارات خاهةة في مجةال السةكن و القةرو  الرهينةة  ةا  عةت  10خلال 

نةا ة. و مةن خةلال  ثيةالمحافظات العقاريةة مةا المشاة ات ا زشصةادية و السيا ةية ا ال شكيرتعخيت هذا المر وا  رورة زايمة لش

وردت في زةواظو الماليةة والةا اخةشلال في الشرةريا لشنازحة  مةا   للمر وا الساب  الذكر الإ افاتتناولنا لبع  الشعخيلات و 

 زانخة توا   اا كال التي  ب مرانا ا ننخ تحرير  و هياغة النصوص القاظوظية.

 :تتمثل في سابقا إليهلما ثم التطرق ختاما والتوصيات القانونية ونخلص في النهاية لتقديم بعض الاقتراحات 

 رورة الشعرير  كثر بمماا المحافظة العقارية  فمله  خ الآن تبقو مجمولة لخ   غلب المواتينو ظلرغ  من الخور التي تقوا ب   -

 نلو مسشو  البلخيات. في ا شقرار المعاملات   و لما   القياا بأبواع موشوحة نلو هذا المصل ة

ترزيةةة وويوةةة المحةةافه العقةةار  ء ةةناد زةةاظون   ا ةةله خةةاص بةة   علةة  مةةن الووةةاير السةةامية في الخولةةة نلةةو العمةةت نلةةو  -

   وتحخيخ هلاحيات  بخزة.المسشو  المحلله

العقاريةةة  نلةةو مسةةشو  مراكةةئ الشكةةوين  القيةةاا ظلشكةةوين المسةةشمر لمةةوووله المحافظةةات العقاريةةة خاهةةة رف ةةاء  زسةةاا المحافظةةة -

 للوهول لمردودية  نلو في العمت. بعة لو ارة المالية  وا شواد   من منا الشكوين ظلخارج المشخصصة الشا

ظسةةم مةةن  ءيةةخاكالمشعلةة  بش  ةةيس السةةجت العقةةار  نلةةو فقةةرة  خةة ة  76/63مةةن المر ةةوا  43العمةةت نلةةو ت بيةة  المةةادة  -

 ننخ ا اجة. إليماة للرجوك مالمقولة لخ  المحك الإيخاك جلات 
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 جت للإيخاك ظلنسبة للمعاملات العقارية الوازعة نلو العقارات غ  الممسوحة والا ليكون مرجعةا  ثنةاء افششةاح تخصيص  -

 ةةا يسةةمت وتةة ة العمةةت في الميةةخان للمسةةاحو  وفصةةت المعةةاملات العقاريةةة في المنةةاتي    نمليةةات المسةةا العةةاا في بلخيةةة معينةةة

 الممسوحة لحبط السجت العقار .

مةةن المر ةةوا  ةةاب  الةةذكر المشعلقةةة بقانةةخة الرةةمر المسةةب  ء ةةافة نبةةارة إ  مةةا ا ةةشثناه المرةةرك بةةنص  88لمةةادة تعةةخيت ظةةص ا -

 من ظوس المر وا. 89خاهة تكملة للمادة 

  حةةتى   زةةشى نلةةو المحةةافه العقةةار  بعةةخا مرانةةاة  جةةال  الإ ةةمار و  الإيةةخاكا  ةةشعاظة بم حةةر زحةةايله في تبليةة  رفةة   -

خاهةة مةن تيةرع  نةوان التي تعشبر مةن النظةاا العةاا   76/63من المر وا  108و  107وص نليما في المادتو الشبلي  المنص

 الرمر العقار . إدارةالعخالة المشعاملو ما 

ءنةةادة  الةةتي   زيةةئالمشعلةة  بش  ةةيس  السةةجت العقةةار  المعةةخل والمةةشم    76/63مةةن المر ةةوا   16النظةةر في  المةةادة  إنةةادة -

النظةةر في اليزةةةي   النمةةةايله نةةةن تيريةةة   القحةةةاء و الةةةا بش خيةةخ  جةةةال   ةةةقوس ا ةةة  في الم البةةةة القحةةةايية تحصةةةينا لل قةةةوا 

 .المناتي  المرمولة ظلمسا المكشسبة ظلرمر في

القيمةةة القاظوظيةةة للمةةذكرات والشعليمةةات المشعلقةةة ظلرةةمر العقةةار  الصةةادرة مةةن اامةةات المركئيةةة الوهةةية  العمةةت نلةةو إن ةةاء -

االوةة الشعليمةات  و خةرا القةواظو و المرا ةي  الةتي  نوجعلما تشما و من القواظو   حتى   يكةون المحةافه العقةار  بةو  ةنخا

 القحايية . هله  زو  منما درجة  ا  عل  تحت تيايلة المشبعة

يةةو الشايةة ات المنصةةبة نلةةو الملكيةةات العقاريةةة  مسةةا اارا ةةله لش إدارةخاهةةة مةةا  تظةةياااربةةط المحافظةةة العقاريةةة بنظةةاا  -

 الممسوحة.
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بش بيقما لإهلاح ظظاا الرمر ظلمحافظة العقارية و المصالح المرتب ةة تةا   بهاتةة  الإ راكهله بع  المقيحات التي ر يت       

العةةةخد المشئايةةةخ مةةةن المعةةةاملات العقاريةةةة و ا  ةةةشثمارات الةةةتي تحشةةةاج لشةةةخني  و ا ةةةشقرار و تثبيةةةت الملكيةةةة العقاريةةةة في اائايةةةر   

ردود  كبر  ا نلي  حاليا ظراس المحافظة العقارية اليوا   إاا تبنينا المقيحات المذكورة و زمنا بشوف  الو ايت فبإمكاظنا الشوهت لم

ا قيقةةةةة للنمةةةةو  في هةةةةذا ابهةةةةال للعمةةةةت نلةةةةو ا ةةةةشقرار الملكيةةةةة العقاريةةةةة و تثبيشمةةةةا. الإرادةالحةةةةرورية و الشكةةةةوين المسةةةةشمر و 
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 01ملحق رقم 
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 01تابع ملحق رقم 
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 02ملحق رقم 

 



71 

 

 03ملحق رقم 
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 04ملحق رقم 
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 05ملحق رقم 
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 05تابع للملحق رقم 
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 05تابع للملحق رقم 
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 05تابع للملحق رقم 
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 05تابع للملحق رقم 
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 05تابع للملحق رقم 
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 05تابع للملحق رقم 
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 06ملحق رقم 
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 07 رقمملحق 
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 07ملحق رقم للتابع 

 



 

 

 

 قائمة المراجع



83 

 

 

 :النصوص القانونيةأولا: 
 

 الأوامر و القوانين: -أ
المتضرر تقظيمرره قمايررثقا،تالجهررة قارريررللقا،ررهررثق،ائ ااميررثقار ا ريررث قق15/12/1970المررخمفيق  قق70/91الأمرررقم:رر  ق -1

 .ق25/12/1970 قبتاميخ ق107ا،علدق
المتضرر تق:رراااثقا، رراملقا، مالجهررث قارريررللقا،ررهررثق،ائ ااميررثقار ا ريررث قق11/08/1971المررخمفيق  قق71/73الأمرررقم:رر  ق -2

 .ق30/11/1971 قبتاميخ ق97ا،علدق
المتضرر تقا،تينيرردقالمررللقالمعررلمق قالمررت   قارريررللقا،ررهررثق،ائ ااميررثقق26/09/1975المررخمفيق  قق75/58الأمرررقم:رر  ق -3

 .ق30/09/1975 قبتاميخ ق78علدقار ا ريث قا،
المتضرر تقدلجررلادقملأررضقالأماارروقا،عررالق ق اررهاقا،لأررئ قا،عينررام  قق12/11/1975المررخمفيق  قق75/74الأمرررقم:رر  ق -4

 .ق18/11/1975 قبتاميخ ق92ارريللقا،ررهثق،ائ ااميثقار ا ريث قا،علدق
عررالق،اافه ررثقا،ع امهررث قارريررللقا،ررهررثقالمتضرر تقا،ينرراااثقالأااارروقا،ق15/07/2006المررخمفيق  قق06/03الأمرررقم:رر  ق -5

 .ق16/07/2006 قبتاميخ ق46،ائ ااميثقار ا ريث قا،علدق

ارريرللقا،ررهرثق،ائ ااميرثقار ا ريرث قق المتضر تقظيمره قمايرثقا،تالجهرةق20/02/2006قالمرخمفيق  ق06/02ق م:ر قا،ينراااث -6
 .08/03/2006بتاميخ قق14ا،علدق

ارريررللقا،ررهرثق،ائ ااميررثقق المحضرررقا،ينضرا وقالمتضر تقظيمرره قمايرثق20/02/2006قالمررخمفيق  ق06/03ق م:ر قا،ينراااث -7
 .08/03/2006بتاميخ قق14ار ا ريث قا،علدق

ارريررللقا،ررهررثق،ائ ااميررثق ق2004:رراااثقالما،هررثق،لأرريثقالمتضرر تقق28/12/2003قالمررخمفيق  ق03/22ق م:رر قا،ينرراااث -8
 .29/12/2003قبتاميخ ق83ار ا ريث قا،علدق

ارريللقا،ررهثق،ائ ااميثقار ا ريث ققاميةقا،ينر ضقا،رهيهث المتض تقظق20/02/2006قالمخمفيق  ق06/05ق م: قااثا،ينا -9
 .12/03/2006بتاميخ قق15ا،علدق
ارريررللقا،ررهررثقق :رراااثقارارررااادقالملاهررثق قارداميررثالمتضرر تقق25/02/2008قالمررخمفيق  ق08/09ق م:رر قا،ينرراااث -10

 .23/04/2008بتاميخ قق21ا،علدق،ائ ااميثقار ا ريث ق

ق
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 المراسيم التنفيذية و القرارات: -ب
قارريللقا،ررهثق،ائ ااميثقار ا ريثالمتعاةقبإلجبادقحةقالماكهثقالخاصث قق05/01/1973المخمفيق قق73/32المراالقم: ق -1

 .20/02/1973بتاميخقق15م: ق
المعررلمق قالمررت   ققالمتعاررةقبتياررهاقا،لأرئ قا،عينررام المعرلمق قالمررت  قق25/03/1976المررخمفيق  قق76/63المرارالقم:رر ق -2

 .13/04/1976المخمخثق  قق30ا،علدققارريللقا،ررهثق،ائ ااميثقار ا ريث 

المتعارةقبتيارهاقق76/63المعلمق قالمت  ق،ا رارالقم:ر قق13/09/1980المخمفيق  قق80/210 قالمراالقا،تي هذ قم:  -3
 .15/05/1980قتاميخ  قب38م: قارريللقا،ررهثق،ائ ااميثقار ا ريث ققا،لأئ قا،عينام 

المتض تقظيمره قالمارااقالخاماهرثقلأمرلدقا،ل ،رثق قا  ر قق02/03/1991المخمفيق  قق91/65 قالمراالقا،تي هذ قم:  -4
 .06/03/1991قتاميخ  قب10م: قا،عينام  قارريللقا،ررهثق،ائ ااميثقار ا ريث ق

المعرلمق قالمرت  قالمحرلدق،طرر اقدداملقالأمرلدقالخاصرثق قق23/11/1991المرخمفيق  قق91/454 قذ قم: المراالقا،تي ه -5
قترررررراميخ  قب20م:رررررر قارريررررررللقا،ررهررررررثق،ائ ااميررررررثقار ا ريررررررث ققا،عامررررررثق،ال ،ررررررثق قظلأررررررهذهاق قيضررررررب ق ه هررررررادق ،رررررر  

24/11/1991. 
ينا  ررثقالمياصررعقا،عاهرراق قالماررااقالخاماهررثق قالمحررلدق،ق14/03/1992المررخمفيق  قق92/116 قالمراررالقا،تي هررذ قم:رر  -6

 ق21ق م:رر ارريررللقا،ررهررثق،ائ ااميررثقار ا ريررث ققأمررلدقا،ل ،ررثق قا  رر قا،عينررام ق قعررر اقا،تعهرردقههارراق قظارريه اا 
 .18/03/1992قتاميخ ب

 قق76/63المعرلمق قالمرت  ق،ا رارامدقا،تي هرذيتقم:ر  قق19/05/1993المرخمفيق  قق93/123 قالمراالقا،تي هذ قم:  -7
قترررررراميخ  قب34ق م:رررررر  قالمتعاررررررةقبتياررررررهاقا،لأررررررئ قا،عينررررررام  قارريررررررللقا،ررهررررررثق،ائ ااميررررررثقار ا ريررررررث ق80/210م:رررررر  ق
23/05/1993. 

،طرررا اوقلدق ه هرررادقمررريضقا،ررر الدلقا ارررتل ،هثقالمحرررق29/09/2007  ققالمرررخمفيق07/307المرارررالقا،ر اررروقم:ررر ق -8
بترررررراميخ قق61م:رررررر قارريررررررللقا،ررهررررررثق،ائ ااميررررررثقار ا ريررررررث قالمياصررررررعقا،عاهرررررراق قالمخالأررررررادق قاردامادقا،ع امهررررررث ق

ق.ق30/09/2007
المتضررر تقظيمررره قارداملقالمر  يرررثق ق ياملقالما،هرررث قق28/11/2007  ققالمرررخمفيق07/364ق م:ررر تي هرررذ قالمرارررالقا، -9

 .ق10/12/2007بتاميخ قق75م: ققارريللقا،ررهثق،ائ ااميثقار ا ريث 
المتضرررر تقا،ينرررراااثقالأااارررروقالخررررا ق لمرررراف دقق29/11/2010المررررخمفيق  قق10/300المراررررالقا،تي هررررذ قم:رررر ق -10

قارريللقا،ررهثق،ائ ااميرثقار ا ريرث قالميت دق،لأالدقالخاصثقبإداملقأملدقا،ل ،ثق قا   قا،عينام ق قملأضقالأمااو 
 .05/12/2010قبتاميخ ق74م: ق
ق لدق،كه هررادقر ضررذقلجينررادقا،تع ررذق قظلأرراه ااالمحررق25/01/2015المررخمفيق  قق15/19المراررالقا،تي هررذ قم:رر ق -11

 .12/02/2015قبتاميخ ق07 قم: قارريللقا،ررهثق،ائ ااميثقار ا ريث 
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تعاررررةقبع اهررررادقا،تقينهررررةقا،عينررررام ق قظلأرررراه قالمق19/05/2008المررررخمفيق  قق08/147 قالمراررررالقا،تي هررررذ قم:رررر  -12
 .26/05/2008قبتاميخ ق26 قم: قارريللقا،ررهثق،ائ ااميثقار ا ريث ق ايلادقالماكهث

نمررررادبقا،بتا:ررررادقا،طتاررررهثقالملأررررتع اثقمررررتق ررررر قالمتضرررر تقر ليررررلقق27/05/1976ا،ينرررررامقا،ررررايام قمررررخمفيق ق -13
 .09/03/1976 قبتاميخ ق20 قم: قالمحاهمادقا،عيناميث قارريللقا،ررهثق،ائ ااميثقار ا ريث 

نمادبقا،بتا:ادقا،عيناميثقالملأرتع اثقمرتق رر قالمحاهمرادقالمتض تقر ليلقق27/05/1976ينرامقا،ايام قمخمفيق قا، -14
 .09/03/1976 قبتاميخ ق20 قم: قا،عيناميث قارريللقا،ررهثق،ائ ااميثقار ا ريث 

هرررثق،ائ ااميررررثقنمرررادبقا،ررررلهرقا،عينرررام  قارريررررللقا،ررالمتضررر تقر ليررررلقق27/05/1976ا،ينررررامقا،رررايام قمررررخمفيق ق -15
 .09/03/1976 قبتاميخ ق20 قم: قار ا ريث 

المتضررر تقر ليرررلقا،تيمررره قا،رررلاخاوقلم تطرررهادقأمرررلدقا،ل ،رررثق قا  ررر قق04/06/1991ا،ينررررامقا،رررايام قمرررخمفيق ق -16
 .14/08/1991بتاميخقق 38م: قارريللقا،ررهثق،ائ ااميثقار ا ريث قق ا،عينام 

 قا،رذ قيخهرر قألجررااثقدداملقأمرلدقا،ل ،ررثق قا  رر قا،عينرام ق،ت  رر ق ييرررق20/02/1999ا،ينررامقا،ررايام قالمررخمفيق قق -17
 .26/03/1999بتاميخقق 20م: قالما،هثق قا،للجاىقالمرهالجثقأمالقا،علا،ث قارريللقا،ررهثق،ائ ااميثقار ا ريث ق

 المذكرات و التعليمات -ج
المتضررر يثق ارررعقديينرررا قظي هرررذقداررررااقارعررراامقا،ررراامدقمرررتق رررر ق ق22/03/1993بتررراميخ قق1355المرررذ رلقم:ررر   -1

  ق ياملقالما،هثقار ا ر.1993اعقا،ياا قا،ينااااهثق،لأيثقالخاا  قمج 
قاعقا،يارررررررا قا،ينااااهرررررررثالمتعاينرررررررثق رعررررررراامقا،عينرررررررام  قمج ررررررر ق29/03/1994بتررررررراميخ قق1251المرررررررذ رلقم:ررررررر   -2

 (قا،اادملقمتقالمليريثقا،عامثقلأملدقا،ا يهث ق ياملقالما،هثقار ا ر.1990/1995)
المتعاينثقبت ايضقبلأاتثقا،تعهردق ا،تلأرهذقالم ياحرثقلمرلمااقامرلدقا،ل ،رثقق29/03/1998بتاميخقق1217المذ رلقم: ق -3

ينرام  ق ياملقالما،هررث قار ا ررر ق ا  ر قا،عينررام  قاحكرالقاليررلل قمج الجرثقا،ياررا قالخاصرثقةمررلدقا،ل ،رثق ا  رر قا،ع
1998. 

مج ررراعقالمتعاينررثقبع اهررثقداطرررااقأ قهررتضقااهمررادقلجيناميرررثقاليررلل ق ق20/05/1998بتررراميخ قق2008المررذ رلقم:رر   -4
 . ق ياملقالما،هثقار ا ر1998،لأيثقق الخاصثقةملدقا،ل ،ثق قا   قا،عينام قا،ياا قا،ينااااهث

 قمج ررراعق12/10/1999ا،عامررثق،لأمرررلدقا،ا يهرررث ق ياملقالما،هرررثقبتررراميخ ا،ارررادملقلجرررتقالمليريرررثقق5254المررذ رلقم:ررر ق -5
 قالمتعاينثقبكه هثقدعاامقلجينلقظار قلجينرامق الخاصثقةملدقا،ل ،ثق قا   قا،عينام 1999ا،ياا قا،ينااااهثق،لأيثق

 .م ين قبحيناق
لمطرارلقد قالمارااق قالمتعاينثقبتلأاه قالأرخقمرتقا،عينرادق،ا خالأرثق،اا:ر قا29/01/2000بتاميخقق287المذ رلقم: ق -6

 ق2000ار ا ر قا،اادملقلجتقالمليريثقا،عامثق،لأملدقا،ا يهث ق ياملقالما،هثقالمكا ثق لأ :ا ق
المتعاينررثقبتعهرردقالمحاهمررادقا،عيناميررثق قم تطررهادقأمررلدقا،ل ،ررثق ق ق26/11/2013بترراميخ قق11661المررذ رلقم:رر   -7

 ق ياملقالخاصرثقةمررلدقا،ل ،رثق قا  رر قا،عينررام ق2013قمج رراعقا،يارا قا،ينااااهررثق،لأرريثر ليرلقدا  رررقدختااصراا ق
 .2013الما،هثقار ا ر ق
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 قالمتعاينررثقبتي هررذقا،عينررادقا،ررهررثقالمعررللق قخررامبقا،ررا تق قالأحكررالق27/04/2014بترراميخ قق4425المررذ رلقم:رر ق -8
مج راعقا،يارا قا،ينااااهرثقق  يهرثا،اادملقلجتقالمليريثقا،عامثق،لأمرلدقا،اققا،ينضا هثق قا،ا ا،ثقالخاصثق قالماادقا،عيناميث 

 .2014 ق ياملقالما،هثقار ا ر قالخاصثقةملدقا،ل ،ثق قا   قا،عينام ق2014،لأيثق
لجرررتقالمليريرررثقا،عامرررثقالأمررلدقا،ا يهرررث قمج ررراعقا،يارررا قق29/11/2008ا،ارررادملقبترراميخ قق10786المررذ رلقم:ررر ق -9

 .2008ا ر قا،ل ،ثق ا   قا،عينام  ق ياملقالما،هث قار ققةملدالخاصثق
ا،اررادملقالمتعاينررثقبكه هررثقمعارررثقحا،ررث هاأقالمعررضقأ قالمعرررضقاررلاقألجيررااقاالأررثقا،ارراض قق7285م:رر قا،تعاه رثق -10

الخاصررثقق2014 قمج رراعقا،ياررا قا،ينااااهررثق،لأرريثق15/07/2014لجررتقالمليريررثقا،عامررثق،لأمررلدقا،ا يهررثقبترراميخ ق
 .2014ار ا ر ق ق ياملقالما،هثقةملدقا،ل ،ثق قا   قا،عينام 

 ثانيا: الكتب
 المؤلفات باللغة العربية: -أ

 المؤلفات العامة 
 .2010 ا ر قا،تبعثقا، ااهثقلجطرلق قالميايلجادقا،عيناميث قدامقهامث قار،هاىق قيم :ولج رقحمل ق عا -1
غررلاد قميطررامادقب قآ،هررادقظتاررذق قظلأررايثقارريلادقالماكهررثقا،عيناميررثقالخاصررثق قا،تطررري قار ا ررر  قلجبررلقا،ع يرر قا رراد  -2

 .2010ار ا ر ق بعثقثااهث ق
 .2004لجاا قلج ام قالماكهثق قا،يمالقا،عينام ق قار ا رق)ا،عينام( قار ا ر قدامقهامث ق بعثق -3
 .1997 قا ،ت امادقا،يمريثقا،عامثق،اعينل قمتبعثقا،كاهيثقار ا ر قلجاوقههللي -4
 قنهضررثقماررر قا،تبعررثقارليررل قاررر اقا، ررامت قحررةقالماكهررثقا،لأررياام قأحمررلقلجبررلقا،رررياق قا،اارر ق قعررردقا،ينرراااثقالمررلل -5

 .2011ا، ا، ثقارليلل ق
 .1986ناصرقا،ليت قدمااادق قالماكهثقا،عيناميث قالمخالأثقا،ا يهثق،اكتاأ قار ا ر قاعهل لق -6
ق
 

 المؤلفات المتخصصة
 .2006ار ا ر ق قعارقا،تارهادققا،عيناميثق قا،تطري قار ا ر  قدامقالخال اهث قجمامباعياهثق -1
 .2009 بعثقق لجدقماهاثقار ا ر دامقالهلىق الملأضقا،عالق  اهاقا،لأئ قا،عينام ق قار ا راعه ث ققحااو -2
 .2009حملاثقحلأدقلجبلقا،اته  قامالقا،لأئ قا،عينام  قميطامادقا ابيقا ينا:هث ق،بياث ق -3
 .2013حمل ق عاقلج ر قاين قالماكهثقا،عيناميث قدامقهامث قار ا ر ق -4
 .2003  قامالقا،طارقا،عينام ق قا،يناااثقار ا ر  قا،ليااثقا،ا نيق،لأعغامقا،ربايث ا،تبعثقالأ  مجهلقخا ال -5
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 .2001المحاهمثقا،عيناميثق آ،هثق،اق  قا،عينام ق قا،تطري قار ا ر  ق:ارقا،كتاأ قد ثق  رقا،بال ققخا،ل قممام -6
ا،لأررئ قا،عينررام ق قا،ينرراااثقار ا ررر  قدامقصرربقوق،اتبالجررثق ققيم لقا رلقماررت ىقبررتقبررابكر قظتاررذقالماكهررثقبااارتث -7

 .2014ا،يطر قار ا ر قا،تبعثقالأ   ق
 قداررااادقا،طرارقا،عينرام ق قارااقا،ينضرااق قا، ينرآ قميطرآدقالمعرام قاراركيلميث قمارر ق بعرثقلجبرلقا  هرلقا،طاامبي -8

1993. 
 .1992اهث قد ثق  رقا،بال قا،يطرقا، ين قا،طارقا،عينام ق قالم اااثقبدقا،تارهاد قدامقأاامق ابث -9

 قدامق1 قامالقا،طارقا،عينام ق قا،طريعثقارالمهث قدمااثقميناماثقم قامالقا،لأئ قا،عهني قاقجمعثقادقا، ميينو ا -10
  .1988قبذ د ق،بياث ق ارليللقالأهاق

 .2009ميطامادقبغلاد  قار ا ر ق قد مقالملأضقا،عينام ق قدلجبادقالماكهثقا،عيناميثق قا،تطري قار ا ر  قميمقمراحو -11
 .ق2014قا،طارقا،عينام ق قا،يناااثقار ا ر ق قا،ينااادقالميناماث قدامقهامث قار ا ر ق  ياقهتقو -12

 المؤلفات باللغة الفرنسية -ب
1- Bachir latrous, cours de droit civil, suretés et publicité foncière, office des publications 

universitaires, alger, 1983. 

  ثانيا: الرسائل الجامعية
لجبرررلقا،غرررني قالملأرررضقا،عينرررام ق قظ بهررريقالماكهرررثقا،عيناميرررثق قا،تطرررري قار ا رررر  قمرررذ رلقماالأرررتذقاا:طررريقبكاهرررثقباييتررراثق -1

 .2010-2009يتهيث قا،لأيثقارامعهث ا يناققاامعثقالأخالقميتام ق :لأ
ا،تطرري قار ا رر  قمرذ رلقماالأرتذق قا،ينراااث قهررعقلجينرادق قملأرخ ،هث ققتمادقمنى قا،يمالقا،ينرااالق،ا قاهمرثقا،عيناميرثق ق -2

 .2003/2004 اهثقا يناققاامعثقار ا ر قا،لأيثقارامعهث ق
 قعرارقلجريضرثقا،رللجاىقا،عيناميرث قمرل رلقمااهلأرتذق قا،ينراااث قهررعقلجينرادق قملأرخ ،هث ق اهرثقا ينراقق قا،عارالقحمر لقتام: -3

ق.2006رداس قار ا ر قايثقا،تئاميث قاامعثقأا لقبا:رل قبام
 قملأخ ،هثقالمحاه قا،عينام ق قا،تطري قار ا ر  قمذ رلقماارق:اااثقادام قأ اديمو ق اهثقا يناقق قا،لأعهلقما  قلج ام -4

 .2013/2014هثقاامعثق ردايث قايث قا،عاالقا،لأهاا
 

 ثالثا: المقالات
مجارثقا،ااحرادق،ابقرا ق قا،لمااراد قمجارثقأ اديمهرثقهكريرثقمييةقأمذل قظ ايضقالماااقالخاماهثق،اايامادقأمرالقا،ينضراا ق -1

 .2016أ قق1 قا،علدق9اك ثقظالمقلجتقاامعثق ردايث قار ا ر قالمجالق



88 

 

 قا،تالجهرةق قا،عرا  قا،ي ررا بقا،بائهكروق،اتالجهرةق قا  ر قا،عينرام ق قملأررضقالأماارو قمجارثقالمالجرة قمجاررثقا،تراهرقملخلأرا -2
 .1998لجتقا،غرهثقا،ا يهثق،ا الجيند قاااثقق قا،اادمل03:ااااهثقد ميث قا،علدق

 رابعا: الملتقيات و الندوات:
خ ناارروقا ررل قالمررليرقا،عررالق،لأمررلدقا،ا يهررث قيررالقدلجلمرروقحررامقمياررابقم: يررثقا،لأررئ قا،عينررام ق قلجاررراثقاطررا ادق -1

 .20/03/2017المحاهمثقا،عيناميث ق ياملقالما،هث قار ا ر قيالق
 القضائيةخامسا: الأحكام و القرارات 

 .2007 قايثق1 قمجاثقالمحك ثقا،عاهاقا،علدق23/06/2004المخمفيق قق271312المحك ثقا،عاها ق:رامقم:  ق
ق

ققققققق



 

 

 

 الفهرس
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