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 مدخل للشهر العقاري  المحاضرة الأولى:

 مقدمة:

لا �مكن نقله دون  �عرف المشرع الجزائري العقار: "�أـنه �ل شيء مستقر �حیزه وثابت ف�ه، و            

 تلف".

كل حق عیني �قع على عقار �ما في ذلك حق الملك�ة، و�ذلك �ل �عتبر مالا عقار�ا و         
 دعوى تتعلق �حق عیني على عقار.

تفنى، والحصول  روة لاكتسا�ه، لأنه ث�شتغل الكافة �اق�مة العقار في تزاید مستمر،         

تعرف جهات القضاء العدید من ء الذمة المال�ة لصاح�ه، و�شأنه عل�ه معناه اغتنا

الخصومات، في الغالب لا یتوصل السادة القضاة إلى تسو�تها إلا �عد مضي وقت طو�ل 

 لتعقدها، 

في �لادنا عدة قوانین تتعلق �العقار تح�ط على غرار  �اقي تشر�عات العالم، صدرت         

استعماله واستغلاله والتصرف ف�ه، و�ث�ات �شتى المجالات تتضمن عموما تحدید قواعد 

الحقوق العین�ة الواردة عل�ه و��ف�ة حمایته من الاعتداءات، �ل ذلك من أجل تمكین الدولة 

غیر الشرع�ة التي من شأنها من إحكام مراقبتها على السوق العقار�ة بهدف منع المضار�ة 

تعم�م الفوضى في المعاملات، وتسمح �انتقال الحق العیني العقاري من ید إلى أخرى دون 

 . مراق�ة الدولة مما �خلق تعدد وتعقد المنازعات العقار�ة
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بهدف النفع العام، �ان لا بد إذن أن �صدر قانونا لتنظ�م الملك�ة العقار�ة، وما یرد        

رفات المبرمة صإعطاء ضمانات أكثر للتو حقوق عین�ة، والحفاظ على استقرارها  علیها من

بین الأشخاص المتضمنة نقل أو إنشاء أو تعدیل أو تصر�ح أو انقضاء الحق العیني 

 العقاري حتى تكون حجة على الكافة �مجرد تسجیلها �إدارة الشهر العقاري.

إلى مسألة وجوب إخضاع التصرفات أهم نص تطرق  ول وفي الجزائر �عد أ        

المؤرخ في  75/58من الأمر  793نص المادة  العقار�ة إلى عمل�ة الشهر العقاري 

المتضمن القانون المدني والتي تنص على ما یلي: "لا تنقل الملك�ة   26/09/1975

إلا في العقار ، سواء �ان ذلك بین المتعاقدین أم في حق الغیر ، والحقوق العین�ة الأخرى 

خص القوانین التي تدیر مصلحة شهر و�الأالإجراءات التي ینص علیها القانون إذا روعیت 

 العقاري".

إذن حسب المادة أعلاه لا تنقل الملك�ة في العقار بین المتعاقد أو في حق الغیر إلا عند 

 مراعاة إجراءات الشهر العقاري، هذا من جهة.

أحكام الشهر ضمن نه سیتم إصدار قانون یت�أمن جهة ثان�ة المشرع قد لمح  و      

 العقاري.

نوه  ، ، وفي ظل القوانین التي س�قت صدوره75/58إذ �ان المشرع في ظل القانون المدني 

غیر �اف�ة لتنظ�م الملك�ة العقار�ة، ولن  تضمنتها�عمل�ة الشهر العقاري، فإن المواد التي 

 12/11/1975المؤرخ  74-75 النصوص إلا �التصدي لأحكام الأمرتكتمل هذه 

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأس�س السجل العقاري، وذلك لأن العدید من 

 1المنازعات التي تحكمها مواد التقنین المدني یتوقف حسمها على أحكام هذا الأمر.
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ن تهدف �لها إلى تحقیق الائتما هالسالف الذ�ر والمراس�م التنفیذ�ة ل 74-75كما أن الأمر 

 في المعاملات العقار�ة.

على أن �ل حق منه  16و 15من خلال مقتض�ات المادة  74-75لقد نص الأمر  و     

لا في مواجهة  ملك�ة و�ل حق عیني آخر یتعلق �عقار لا �كون له أثر �النس�ة للأطراف و

 كذلك العقود الإدار�ة  الغیر إلا من تار�خ الإشهار في مجموعة ال�طاقات العقار�ة و

الاتفاقات التي ترمي إلى إنشاء أو نقل أو تصر�ح أو تعدیل أو انقضاء حق عیني عقاري  و

   1لا �كون لها أثر حتى بین الأطراف إلا من تار�خ نشرها في مجموعة ال�طاقات العقار�ة.

 مراحل التطور التار�خي لنظام الشهر العقاري في الجزائر المحاضرة الثان�ة:

تثبیت الملك�ة الخاصة بهذه  سعي منها لتنظ�م المعاملات العقار�ة و الجزائر و        

المعاملات تبنت نظامین للشهر العقاري �ان أولهما نظام الشهر الشخصي خلال الثورة 

صدرت ألتجسید هذه الأنظمة على أرض الواقع ،  ثم تلاه نظام الشهر العیني، الزراع�ة 

متضمن إعداد مسح ال 12/11/1975المؤرخ في  75/74مر الادارة التشر�ع�ة الجزائر�ة الأ

الذي  1976 الاراضي العام وتأس�س السجل العقاري الذي دخل حیز التطبیق میدان�ا سنة

 . لى التطهیر العقاري الشاملإیهدف 

المتضمن مسح  76/62لإنجازه فقد صدر المرسومان التنفیذ�ان له المرسوم  و       

عد ع�ارة عن إنجاز الأشغال میدان�ة و تقن�ة الغرض منها هذا الأخیر �راضي العام، الأ

تتضمن على مستوى �ل بلد�ة  مساح�ةتشخ�ص جم�ع الممتلكات العقار�ة، تم تأس�س وثائق 

الذي  �التالي تشكیل الأساس المادي للسجل العقاري و الجرد العقاري، و الرسم تخط�طي و

 1976مارس  25المؤرخ في  المتضمن تأس�س السجل العقاري  76/63نظمه المرسوم 

قامة مجموعة من الوثائق ذات طا�ع قانوني مثبتة للحقوق العین�ة العقار�ة إلى إالذي یهدف 
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التقلیل من المنازعات  لكل مالك فهو عمل �قصد من خلاله تطهیر المجال العقاري و

 1العقار�ة.

 یلي:تتمثل ف�ما  ئر بثلاث مراحل أساس�ةلقد مر نظام الشهر العقاري في الجزا

أین  1830إلى غا�ة  1518التي امتدت من  هي فترة الحكم العثماني و :المرحلة الأولى 

 ط�قت فیها أحكام الشر�عة الإسلام�ة على المعاملات العقار�ة.

هي  و 1962لى غا�ة إ 1830هي فترة الاحتلال الفرنسي الممتدة من  :الثان�ةالمرحلة 

المرحلة التي حاول فیها المستعمر الفرنسي جاهدا الاست�لاء على أراضي الجزائر�ین من 

 خلال سن مجموعة من القوانین �ان لها تأثیر �بیر على تطهیر الملك�ة العقار�ة الخاصة.

لى غا�ة یومنا هذا، هذه المرحلة إ 1962أي من سنة  مرحلة ما �عد الاستقلال أخیرا، و

لها المشرع الجزائري تطهیر الملك�ة العقار�ة الخاصة عن طر�ق وضع التي حاول من خلا

المتضمن تأس�س السجل  12/11/1975المؤرخ في  75/74ل�ات قانون�ة من بینها الأمرآ

 العقاري ومسح الأراضي العام.

المؤرخ في  76/62 التنفیذي كذا المرسوم حیث تبنى من خلاله نظام الشهر العیني و

لى المرسوم التنفیذي إ �الإضافةضمن إعداد مسح الأراضي العام، ، المت25/03/1976

   2المتعلق بتأس�س السجل العقاري.25/03/1976المؤرخ في  76/63

شهد نظام الملك�ة العقار�ة في الجزائر مراحل تار�خ�ة مختلفة سمحت له �التطور من حیث 

عمل المشرع على وضع الكثیر من  ، و لقدالحما�ة القانون�ة �عد استرجاع الس�ادة الوطن�ة 
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عد نظام الشهر العقاري من أهم الأدوات التي تكرس الثقة � و، الأدوات القانون�ة لحمایتها 

 1ضمان استقرارها. في المعاملات العقار�ة و

 أولا: مرحلة ما قبل الاستقلال

دائ�ة أین انعدمت لقد مرت الجزائر مثلها في ذلك مثل �ل دول العالم �الفترة القبل�ة الب      

الأنظمة التي تسیر المجتمع، فكان ما �حكم علاقات الأفراد من قواعد �سودها  القوانین و

 الغموض لأن المصلحة الخاصة للأقو�اء هي التي �انت تملي الشروط وقواعد السلوك.

لى أن جاء الفتح الاسلامي فط�قت أحكام الشر�عة إ�قي الأمر على حاله دون تنظ�م  و     

عندما حطت الدولة  غیرها، و الا�جار و الاسلام�ة على �ل المعاملات المال�ة �الب�ع و

العثمان�ة رحالها �الجزائر أدخلت نظام �مزج بین أحكام الاسلام والتقالید التر��ة، ثم جاء 

، الذي عمل على ا�جاد الوسائل الفعالة التي تنظم هذا 1830الاحتلال الفرنسي سنة 

�ل الم�ادین الحیو�ة التي تمكنه من استغلال أرض الجزائر أتم  الاحتلال ل�شمل

 2الاستغلال.

 ظام الشهر العقاري في الجزائر خلال فترة الحكم العثمانين-1

 .1830لى غا�ة إ 1518�متد الحكم العثماني من 

مرحلة الخلافة العثمان�ة تمیزت بتطبیق أحكام الشر�عة الاسلام�ة في مجال المعاملات 

لى قلة إیرجع ذلك  العقار�ة، مع العلم أن هذه الأخیرة لم تشترط نظام محدد للشهر العقاري و

من جهة أخرى �انت معظم الأراضي  المعاملات العقار�ة في تلك الفترة هذا من جهة، و

 3مخصصة للاستعمال العام �الرعي. ملك للقبیلة و
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ة الفلاح�ة البدائ�ة �اعشي شكل �ش�ه المقد ساد هذا النموذج من الملك�ة الجماع�ة ف و      

 الاستغلال �حیث تتقاسم القبیلة في �ل موسم فلاحي قطع الأراضي على سبیل الانتفاع و

ل�س على سبیل التمل�ك استنادا ل�عض الآراء الفقه�ة التي تنكر الملك�ة الفرد�ة فظلت  و 

 الیوم لدى �عض العروش لىإلازالت  الأعراف مط�قة في �عض المناطق و تلك التقالید و

 خاصة في المناطق السهب�ة و 1الق�ائل التي لا تقبل فكرة ملك�ة الدولة لأراضي العرش، و 

  2التي تكثر فیها النزاعات حول هذه الأراضي.

لى إأما ف�ما �خص النظام العقاري، فقد صنفت التشر�عات العقار�ة العثمان�ة الأراضي       

 هي: مجموعة من الأصناف و

 راضي المواتأ -أ

لم تكن في حوزة أي مالك أو متصرف، أو التي  تر�ت دون استغلال، و تيوهي الأراضي ال

حیث �خال�ة من السكان،  عن العمران وهي عادة تكون �عیدة  كانت غیر صالحة للزراعة و

تعتبر نظر�ا في ح�ازة  د هي مع عدم ملكیتها لا �متلكها أحد أو ینتفع بها أي شخص، و

لا �حق للدولة أن تضع  موات إلى ملك�ة خاصة أو مشاعة، واللا تتحول أرض  ولة، والد

 3یدها علیها إلا �إح�ائها أو استغلالها. 

حكام الفقه�ة، فإن الأبها حسب سهولة الانتفاع  رغم إمكان�ة امتلاك أراضي الموات و و

الفوضى  أثناء فترة الاضطراب ور�اف لم �كونوا �قبلون على استثمارها، لا س�ما الأهالي �الأ

 4سائدة آنذاك. �انت التي
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 راضي العرشأ -ب

العقار�ة �الجزائر منذ القرن أص�حت أراضي العرش تشكل إحدى أصناف الملك�ات        

توطن العشائر �المناطق التي  الذي شهد استقرار الق�ائل البدو�ة و الحادي عشر م�لادي و

قسنطینة،  تسمى �اسم أراضي العرش في إقل�م الجزائر و استحوذت علیها أو أعطیت لها و

 1أما �غرب ال�لاد  ف�طلق علیها اسم "أراضي الس�ق�ة".

هي ع�ارة عن مجموعة من العائلات التي  �قصد �العرش في الجزائر القبیلة و و       

 2تق�م في منطقة واحدة على شكل تجمع عشائري. تجمعها أصول مشتر�ة و

دولة العثمان�ة مع هذا النوع من الأراضي بتحفظ �حیث لم تقم بتجر�د هذه لقد تعاملت ال

العشائر من أراضیها لكن دون إمكان�ة التصرف فیها نظرا لأهمیتها الكبیرة �النس�ة للقبیلة 

هذه الأراضي حسب كل قبیلة حرة في طر�قة استغلال  كونها مخصصة لسد حاج�اتها و

 3عدم حرمان الآخر�ن من الاستفادة منها.ضرورة المجموعة في حدود  حاجة و

مع العلم أن منطقة الق�ائل لم تخضع لا لأحكام الشر�عة الاسلام�ة عقب الفتوحات     

 لا حتى للقوانین الفرنس�ة لما لهذه المنطقة من عادات لا للقوانین العثمان�ة و الاسلام�ة و

 إلى:عندهم الأراضي ف نأعراف تخضع لها حیث تص و 

هي أراضي مخصصة للاستغلال  یتصرف أصحابها فیها �مطلق الحر�ة و ي الملك:أراض -

 الفرد�ة المشتر�ة لسكان القر�ة. الجماعي قصد تلب�ة الحاجات الجماع�ة و

 ... إلخالرعيأراضي  و هي أراضي مملو�ة من طرف القر�ة �الأسواق و أراضي البلد�ة: -
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 هي أراضي مخصصة للخدمات العموم�ة مصدرها التر�ات التي لا وارث  و أراضي المشمل:

 1.لها أو اله�ات من الخواص

 أراضي ال�ایلك -ج

أول من تولى إمارة ال�ایلك  ال�ایلك مصطلح تر�ي قد�م أخذه الأتراك عن المغول، و      

 م.1280ذلك سنة  عند الأتراك هو عثمان بن أرطغرل مؤسس الدولة العثمان�ة و

تلفظ  و–هو مشكل من مقطعین �ك+لك فأما ب�ك  مصطلح �ایلك أصله "�كلك" و و      

تهم، ثم ذر� في الأصل فهو لقب أبناء السلاطین الحائز�ن على لقب ال�اشو�ة و -�اي

�سمون وزراء  القادة الذین �كلفون �إدارة الولا�ات و الموظفین واستعمل لق�ا لمعظم ��ار 

ك �لفظ ب�كلر  هق منشتا العثمانیون �لقب لحاكم الولا�ة أو المقاطعة، وقد اعتمده  الخارج، و

ي لأن الكاف �تلفظ بیلر  ل�اشو�ة وهي الرت�ة الثان�ة من رتب ا التي تعني أمیر الأمراء و

لدولة ف�قال طر�ق لكلمة �ایلك صارت اصطلاحا لكل ما هو ملك  و ،الفارس�ة تنطق �اء

 أرض ال�ایلك. ال�ایلك و

ادارته و تعني أ�ضا �ل  في الجزائر �قصد  �ه "حكومة ال�اي" و "ال�ایلك"مصطلح  و     

 2ما هو عمومي و ملك للجم�ع ، دراهم ال�ایلك : أموال الدولة . 

التي استحوذ علیها الأتراك عن في الجزائر ، هي الأملاك الخاضعة لسلطة ال�اي و      

وضع الید في حالة شغورها أو عدم وجود الورثة أو أراضي  الشراء و طر�ق المصادرة و

السكان الذین رفضوا تسدید الضرائب المفروضة علیهم أو الذین امتنعوا عن تنفیذ أوامر 

 الحاكم 

 الذین تحالفوا مع الاس�ان المق�مین على السواحل. و
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توافرها على  وقر�ها من المناطق الحضر�ة  راضي �خصو�تها العال�ة وتتمیز هذه الأ     

 التال�ة:المواصلات حیث �انت مقسمة إلى الأصناف 

 ما جاورها من أراضي. تقع �مدینة الجزائر و "دار السلطان" أراضي -1

 هي أراضي تقع �محاذاة مدینة قسنطینة. و �ایلك الشرق: -2

 هي أراضي �انت متواجدة �مدینة المد�ة. و : �ایلك الت�طري  -3

 كانت هذه الأراضي تستغل من طرف الدولة عن طر�ق تأجیر العمال أو ما �سمى

بذرها في  أو في �عض الحالات عن طر�ق تسخیر الق�ائل من أجل غرسها و بـ "الخماسة" 

 1حملات �انت تسمى بـ "التو�زة"

 أراضي المخزن  -د

هي أراضي منحتها الدولة العثمان�ة على سبیل الانتفاع للعرب الذین تم تجنیدهم في         

ذلك من أجل مجازاتهم على ولائهم لها فتم تقس�م هذا الج�ش إلى  صفوف الج�ش العثماني و

قد استعانت السلطة العثمان�ة بهذا الأسلوب نظرا لقلة تعداد القوات  حدات تسمى �المخزن وو 

ثمان�ة آنذاك حتى تتمكن من �سط س�طرتها على �ل الأقال�م حیث �انت العسكر�ة الع

الق�ائل التي لا تدفع  و لها السلطة العثمان�ة تستولي على هذه الأراضي من الق�ائل المعاد�ة

 الضر��ة.

كانت مساحة الأرض الممنوحة تتوقف على عدد أفراد الجندي الذین یثبت ولائهم        

كان هذا الانتفاع الممنوح للمستفید �خول له تأجیره أـو ب�عه أو التنازل  للدولة العثمان�ة و
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و عند وفاة المستفید یؤول حق الانتفاع إلى ورثته الذ�ور فقط �شرط ولائهم للدولة  عنه،

 1العثمان�ة.

  أراضي الملك -ه 

في المناطق الجبل�ة لا س�ما  حواشیها، و هي أراضي تتوزع داخل المدن الكبرى و        

الأوراس، �ما  قسنطینة  و �عض مناطق تلمسان و و، مستغانم ، منطقة الق�ائل، وهران 

تشمل مناطق الواحات في الصحراء و�عض مناطق السهول، �انت تسمى أ�ضا �الأراضي 

 حیث �انت تستغل هذه الأراضي وفق قواعد الشر�عة الاسلام�ة "الفحوص الخاصة "و

وجود الالطب�عي في الجزائر قبل  و عراف، حیث �عتبر نظام الملك النظام الأصليالأ و 

 العثماني �عكس نظام العرش المفروض �إرادة العثمانیین.

 كان لأصحاب هذه الأراضي سلطة التصرف فیها عن طر�ق اله�ة أو الب�ع       

 2الشر�عة الاسلام�ة.أو �موجب عقود المغارسة أو المساقاة ط�قا لأحكام أو استغلالها 

 أراضي الحبوس-ر

قد انفرد الفقه الاسلامي بهذا النوع من الأراضي  تعرف أ�ضا �الأراضي الوقف�ة، و و       

تصنف هذه الأراضي من  التي تجمد طب�عتها القانون�ة، فلا �جوز تغییر هذه الطب�عة، و

 خاص سح� وقف خیري وك�ف�ة الانتفاع بها إلى ح�س عام أو  حیث طر�قة استغلالها و

ف�عود مردوده على المصلحة العامة التي  فأما الح�س العام (الخیري)أو وقف أهلي،  

ذ مضمون عقد ینفح�ست من أجلها عملا �أحكام المذهب المالكي السائد �الجزائر، �حیث 

 الح�س في الحین �لا قید أو إرجاء.
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�حق الانتفاع بها، حیث لا تصرف  سفهي التي �حتفظ فیها المح� أما الح�س الخاص      

على الغرض الذي ح�ست من أجله أساسا إلا �عد انقطاع نسل صاحب الأرض المح�سة، 

عملا �أحكام المذهب الحنفي الذي ذلك  حس�ما هو منصوص عل�ه في وث�قة الح�س، و

 أص�ح له 

 1أت�اع ببلدان المغرب العر�ي مع مجیئ الأتراك المنتسبین إلى هذا المذهب.

 الاستعمار�ة الفترة -2

، وجد المستعمر الفرنسي فیها 1962لى غا�ة إ 1830هي الفترة التي امتدت من  و       

 وضع�ة عقار�ة غر��ة عن نظامه القانوني.

القواعد العرف�ة، فاستعصى على الادارة الفرنس�ة  ط�قت علیها أحكام الشر�عة الاسلام�ة و 

رغم ذلك  لى قواعد القانون الفرنسي الوضعي، وإفي �ادئ الأمر اخضاع الأراضي الجزائر�ة 

 عمد المشرع الفرنسي على ا�جاد س�اسة عقار�ة حك�مة توفر أراضي صالحة للمعمر�ن 

 ذلك بتأس�س دومین للدولة استبدالا لدومین ال�ایلك. و

 ثم تطبیق القانون الفرنسي على الملك�ة في الجزائر خاصة على الأملاك الشاغرة        

الموظفین الأتراك ثم أراضي الجزائر�ین الذین غادروا  على أراضي الدا�ات و ال�ا�ات و و 

 الجزائر مع الأمیر عبد القادر أو مع الأتراك الذین أجبروا على الهجرة. 

س�ة �إبراز التشر�ع العقاري الفرنسي بهدف فرنسة العقار من فضلا عن ق�ام السلطة الفرن

  2تسهیل عمل�ة الاست�لاء من جهة أخرى. جهة و

 لى سن قوانین توفر من خلالها أراضي للمعمر�ن من إلكن سرعان ما لجأت هذه الأخیرة 

                                                           
 
 



 ملخص محاضرات في العقود و الشھر العقاري

 

 14 

 : بینها

 1830سبتمبر 08المرسوم المؤرخ في  -1

الذي تم �مقتضاه إعطاء الحق للسلطات الفرنس�ة  وهو أول قانون أصدره المستعمر الفرنسي 

 الحضر،  �عض الأع�ان من الكراغلة و في الاستحواذ على موظفي الادارة التر��ة السا�قة و

 لى الأملاك العموم�ة.إكما ضم أراضي ال�ایلك 

 01/10/1844الأمر المؤرخ في  -2

منازعات المتعلقة بها إخضاع ال حاول المستعمر رفع الاعتراض على أموال الحبوس و

الذي نص على أن الأراضي غیر  و 02/05/1846صدر الأمر في  للمحاكم الفرنس�ة، و

كان الهدف من هذین الأمر�ن  المملو�ة لأشخاص معینین تؤول ملكیتها للدولة الفرنس�ة و

  1أراضي المواطنین الذین لا �ملكون عقود ملك�ة. هو الاستحواذ على الأراضي الحبوس و

 17/08/1846القرار المؤرخ في  -3

اخضاع �موج�ه  مالذي ت یتضمن هذا القرار التحقیق في سندات الملك�ة العقار�ة الر�ف�ة و

حیث  ، لى المحاكم الادار�ةإكل المنازعات المتعلقة �الاعتراضات الخاصة �أموال الحبوس 

 لى فرنسا.إتحو�لها  لى معاینة الأملاك الشاغرة وإكان یهدف 

 1851جوان 16انون الصادر بتار�خ الق -4

حدد هذا القانون طب�عة الملك�ة العقار�ة في الجزائر حیث �عتبر أول قانون میز بین الدومین 

فتضمن هذا القانون قابل�ة التصرف  ،ذلك خدمة للمعمر�ن الدومین الخاص للدولة و العام و

 لى المعمر�ن.إمن ثم تحو�لها  التي أدمجت ضمنها ثروة �بیرة، و للأملاك الخاصة للدولة و
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 1855مارس23القانون الصادر في  -5

العقود الناقلة  الذي �موج�ه نص المشرع الفرنسي على الزام�ة شهر �ل التصرفات و و

 للملك�ة العقار�ة.

 22/04/1863لت المؤرخ في و قانون سیناتوس �ونس -6

  أثر �بیر على الملك�ة العقار�ةهو أهم قانون �ان له  هذا القانون أصدره نابلیون الثالث و

الذي نص على  المتضمن تأس�س الملك�ة في الجزائر على الأقال�م التي �شغلها العرب و و

لى وحدات إذ تم �موج�ه تجزئة أراضي العرش إلى حق ملك�ة تامة إتحو�ل أراضي العرش 

القانون هذا كان هدف  عقار�ة فرد�ة لكي تكون قابلة للتصرف فیها خاصة لفائدة المعمر�ن و

لى إلى هدفین أساسین أولهما هو تسهیل عمل�ة انتقال الملك�ة من الجزائر�ین إیرمي 

 الترا�ط العائلي بین الجزائر�ین. ثانیهما هو القضاء على النس�ج الاجتماعي و المعمر�ن و

 26/07/1873انون فار�ن�ه المؤرخ فيق -7 

الذي جاء لفرنسة الأراضي  و ص�انتها في الجزائر المتضمن إقامة الأملاك العقار�ة و

إلغاء القوانین الاسلام�ة التي �انت تحكم نظام الملك�ة العقار�ة في الجزائر �ما  الجزائر�ة و

 منه: "إن تأس�س الملك�ة العقار�ة �الجزائر و 01فیها الأراضي الوقف�ة، حیث نصت المادة 

حقوق مهما �ان أصحابها تخضع للقانون ال الانتقال التعاقدي للملك�ات و حفظها و

 الفرنسي".

 1926أوت04م �القانون المؤرخ في مالمت 1897ف�فري 16القانون الصادر بتار�خ  -8

جاء هذا القانون ل�ضع حدًا للعمل�ات الصع�ة التي نص علیها قانون فارني المؤرخ في 

التحق�قات الجزئ�ة  أقام مقامها عمل�ة جدیدة ترجمت میدان�ا عن طر�ق و1873جو�ل�ة 26

 أو التحق�قات الاجمال�ة �ما سیتم ب�انه.
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 :  لتحقیق الجزئيا -

 �قصد �ه التأكد من تصف�ة أراضي العرش من جم�ع الحقوق المخف�ة التي تثقلها من دیون 

التحقق من أن الشاغل لها �ان واضعا یده علیها منذ أج�ال حتى �ستط�ع  غیر ذلك و و

 1ذمته العقار�ة.إدخالها في  تملكها و

 26/05/1956مرسوم المؤرخ في ال -9

تشج�ع  لى تهیئة العقارات وإجاء هذا القانون �عد اندلاع الثورة التحر�ر�ة المجیدة یهدف 

في الظاهر، أما ما �ان �خف�ه هذا تشج�ع الملك�ة العقار�ة  الت�ادل الودي �غ�ة تنظ�م و

دون ذ�ر ذلك  ن و الأرو�یالاستعمار من خلال هذا المرسوم هو تجم�ع الملك�ة العقار�ة في ید 

 2صراحة.

 ثان�ا: مرحلة ما �عد الاستقلال

في الجزائر منذ الاستقلال حالة غموض فرضتها المرحلة  العقار�ة عرفت الملك�ة

حلة انتقال�ة أن ینتهج المشرع نظام الشهر الشخصي كمر  الاستعمار�ة، فكان من الطب�عي و

في انتظار تعم�م عمل�ة مسح الأراضي حتى تتوسع دائرة تطبیق نظام الشهر العیني �صدور 

 تأس�س السجل العقاري. المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و 75/74الأمر 

  1975فترة ما قبل  -1

خاصة فئة الاطارات وجدت الحكومة  الاستقلال وأمام الهجرة الجماع�ة للمعمر�ن �عد 

أن تصدر قانون إلا �ة فما �ان لها تفراغ مؤسساتي یهدد ��ان الدولة الف مالجزائر�ة نفسها أما

الذي �قضي بتمدید العمل �القوانین  31/12/1962المؤرخ في  62/157فصدر الأمر 

في هذا الصدد قام المجلس الأعلى  النصوص المخالفة للس�ادة الوطن�ة، و اءستثن�االفرنس�ة 
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آنذاك (المحكمة العل�ا حال�ا) من خلال القضا�ا المعروضة عل�ه �إظهار النصوص التي لها 

الذي ألغى الشفعة على الأراضي  1873جو�ل�ة26من بینها قانون  طا�ع استعماري و

 . الفرنس�ة

الوسائل التي تعمل بواسطتها  لى ا�جاد النظم وإقد عمدت السلطات الجزائر�ة ف�ما �عد  و

ل�ه المجلس الوطني للثورة إهو ما توصل  الحفاظ علیها، و على حما�ة الملك�ة العقار�ة و

حیث أكد على جملة من  1962الجزائر�ة من خلال اجتماعه المنعقد �طرابلس في جوان 

 الم�ادئ أهمها:

 الحصر الفوري لكل الصفقات العقار�ة.-

 1تي تتجاوز مساحتها الحد الأقصى المسموح �ه.نزع ملك�ة الأراضي ال-

 1962أوت 24المؤرخ في  62/20لأمر ا صدور -أ

الأملاك الشاغرة، غیر أن و حفظ هو الأمر الذي نص على التدابیر المناس�ة لحما�ة  و

انتشار المعاملات العقار�ة المشبوهة بین  الفوضى التي سادت ال�لاد �عد الاستقلال م�اشرة و

�عض الجزائر�ین دفعت �السلطات الجزائر�ة لإصدار في نفس السنة مرسوم  و المعمر�ن

 غیر المنقولة في  �منع �ل المعاملات المنقولة و 1962أكتو�ر  23المؤرخ في  62/03

 من هذا المرسوم �ل المعاملات المبرمة  01تعتبر �اطلة حسب المادة  الأملاك الشاغرة و

 1962.2جو�ل�ة 01�عد 

المتعلق بتنظ�م الأملاك  18/03/1963المؤرخ في  63/88مرسوم ال صدور -ب

 الشاغرة
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 العقار�ة  حیث نص هذا المرسوم على أن �ل أجنبي مهما �انت جنسیته تخلى عن أملاكه

 .الشاغرةضمن الأماكن  أشهر یتعرض لدخول أملاكه 4و المنقولة لمدة 

 لى الدولة �مقتضى إذلك �انتقال ملكیتها  في هذه الأملاك و 1966قد فصل المشرع سنة  و

 . المتضمن انتقال الأملاك الشاغرة للدولة 06/05/66المؤرخ في  66/102الأمر

 1970قانون التوثیق لسنة  -ج

الذي  المتضمن مهنة التوثیق و 15/12/1970المؤرخ في  70/91أول قانون هو القانون 

 تتضمن ملك�ة عقار أو حقوق عقار�ة.نص صراحة على شرط الرسم�ة في العقود التي 

 1971قانون الثورة الزراع�ة  -د

الذي نص على تأم�م  26/07/1963المؤرخ في  63/276�عدها أصدر المشرع المرسوم 

كل أعوان  ال�اشوات و الأغوات و الأراضي المنهو�ة أو التي وضعت تحت حراسة "الق�اد" و

 الاستعمار. 

 المتضمن انتقال ملك�ة الأملاك  06/05/1966المؤرخ  66/102لى الأمر إ �الإضافة

 63/88.1الشاغرة للدولة، حیث جاء هذا الأمر أشمل من المرسوم 

 إلى غا�ة یومنا هذا 1975المرحلة الممتدة من  -2

المؤرخ في  75/74تمیزت هذه المرحلة �إصدار أهم قانون �عد الاستعمار و هو الأمر 

سح العام للأراضي و تأس�س السجل العقاري و الذي المتضمن إعداد الم 12/11/1975

تبنى من خلاله المشرع نظام الشهر العیني �شكل نهائي ، غیر أن هذا النظام لا �مكن 

شكل عق�ة �بیرة نظرا ما هذا  راضي وذا تم مسح �ل الأإلا إ�صفة نهائ�ة الاعتماد عل�ه 
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لأن هذه العمل�ة تكلف خز�نة الدولة م�الغ �اهظة جدا، ناه�ك عن ما تتطل�ه من إمكان�ات 

اعتمد المشرع في المقابل على نظام الشهر الشخصي �مرحلة انتقال�ة  مؤهلة لذلك �شر�ة

 1لذلك.

 مدلول الشهر العقاري  الثالثة:المحاضرة 

 

�عني و�دل على اعلان الحقوق الشهر العقاري في نظام�ه الشخصي والعیني،       

وذلك من خلال اث�ات التصرفات التي تقع على هذه الحقوق في سجلات علن�ة  2العقار�ة

�سهل على �ل شخص الاطلاع على محتو�اتها وأخذ إفادات �ما جاء فیها من ب�انات 

 متعلقة �العقار.

ر�د أن �كون طرفا على فإن الشهر �عد إجراء ضروري للتعامل في العقارات، فمن ی و     

لى العلم �ما یترتب على هذا العقار من حقوق، �أن إفي تصرف یرد على عقار في حاجة 

ذا �ان مرهونا لآخر، حتى �ستط�ع مثلا شراء هذا العقار من إ�عرف مالك هذا العقار ما 

مالكه أو إقراض هذا المالك �ضمان العقار وفي حدود ما �عرفه من الحقوق المترت�ة على 

 3.هعقار وأصحاب هذه الحقوق �ستط�ع أن یتعامل �شأنال

الشهر العقاري وسیلة وضعها القانون في متناول الدولة لإعلام الأشخاص، وهذه و       

الوسیلة تتكون من مجموع الاجراءات القانون�ة التي تبین الوصف المادي للعقارات من جهة 

راضي، ومن جهة ما عمل�ة مسح الأمن خلال الشكل والق�اسات المادي التي تستدعي عمو 

أخرى یبین الوصف القانوني لهذه الأخیرة وذلك من خلال تسجیل الحقوق في السجلات 

 العقار�ة. 
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لى حد �بیر �طاقة التعر�ف إلى تنظ�م هو�ة لكل عقار تش�ه إفنظام الشهر یهدف عموما 

 المدن�ة للأشخاص.

هو حق  اتلاف ما إذا �ان موضوعتختلف طر�قة شهر التصرفات العقار�ة �اخ و      

عیني أصلي، وهو الذي لا �ستند في وجوده على حقوق أخرى أو حق عیني ت�عي، وهو 

لى حق شخصي لضمان الوفاء �ه، فالتصرفات التي ترد على إالحق الذي �ستند في وجوده 

وهو  Transcriptionشهر �التسجیل تصل�ة وعلى رأسها حق الملك�ة الحقوق العین�ة الأ

لتصرف في السجل، حتى یتسنى لكل ذي مصلحة جمع ما ورد في التصرف ل فيالنقل الحر 

�ختلف عن التسجیل الذي �س�قه �مصلحة التسجیل والطا�ع الذي  ىوهو بهذا المعن ،القانوني

ل الرسوم الواج�ة عل�ه لفائدة الخز�نة یصلي مع تحصرفقة العقد الأ 1ینقل عنه ملخص العقد

 ولة.العموم�ة للد

التخص�ص وحق  حق�الرهن الرسمي أو الح�ازي و�ذا  الت�ع�ة أما الحقوق العین�ة       

من القانون المدني، و�كون هذا  966و 904الامت�از فتشهر �القید �ما نصت عل�ه المادتین 

نقل �عض الب�انات الجوهر�ة الواردة في التصرف �إسم الدائن المرتهن والمدین الراهن بالقید 

 ین العقار المثقل �إحدى الحقوق العین�ة الت�ع�ة.وتعی

إلى جانب التسجیل والقید، هناك وسیلة ثالثة للشهر العقاري وتتمثل في التأشیر الهامشي  و

و نقض أ�النس�ة للدعاوى القضائ�ة العقار�ة، إذا �ان موضوعها یتعلق �فسخ، ا�طال، إلغاء 

 من  85لعقار�ة وهذا ما نصت عل�ه المادة حقوق ناتجة عن وثائق تم إشهارها �المحافظة ا

 2المتعلق بتأس�س السجل العقاري. 1976مارس 25المؤرخ في  76/63المرسوم 

 عر�ف الشهر العقاري تأولا: 
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لى شهر التصرفات القانون�ة التي إ�عرف الشهر العقاري �أنه ذلك النظام الذي یرمي       

نشاء الحقوق العین�ة العقار�ة أو نقلها أو تعدیلها، على أن یتم اث�اتها في سجلات إلى إترمي 

 �مكن الاطلاع علیها وأخذ إفادات �ما جاء فیها من ب�انات. 

�عرف �ذلك �أنه :" ع�ارة عن وسیلة وضعها القانون لإعلان التصرفات القانون�ة  و       

یهدف  �سهل على �ل شخص الاطلاع علیها و المتعلقة �الحقوق العقار�ة في سجلات علن�ة

حاطة جم�ع الناس علما �التصرف خاصة من لهم مصلحة �العقار والوضع القانوني إلى إ

 له".

عرف الشهر العقاري �أنه هو:" مجموع القواعد التي موضوعها إعلام الغیر �كل � و    

 التصرفات التي تقع على العقارات".

 دف الشهر العقاري هو ضمان المعاملات العقار�ة ثان�ا : ه

�میز عادة بین الشهر العقاري والسجل العقاري غیر أن النظامین لهما نفس الهدف  و      

لى إفي نظام الشهر العقاري المطبق في فرنسا والذي ورثته الجزائر إ�ان الاستقلال والمطبق 

متضمن إعداد مسح الأراضي العام ال 12/11/1975المؤرخ في  74-75غا�ة صدور الأمر

 وتأس�س السجل العقاري، فإن مبدأ التراضي هو الذي �حكم صحة العقود. 

من ق.م  683إن الشهر العقاري �ختص �العقارات، والعقار أساسا �ما عرفته المادة       

لا �مكن نقله منه دون تلف، والعقارات نوعین  هو �ل شيء مستقر �حیزه وثابت ف�ه و

موال العقار�ة من حقوق عین�ة عقار�ة والدعاوى ى جانب الأإلعتها وعقارات �التخط�ط �طب�

من ق.م والعقار �حكم هذه الطب�عة �خضع لنظام  684العقار�ة التي نصت علیها المادة 

لى إجراءات قانون�ة معینة إقانوني متمیز �قضي �إخضاع التصرفات القانون�ة الواقعة عل�ه 

لى وجود إ�سمى بنظام الشهر العقاري، هذا النظام �عود وجوده  تكون في مجملها ما
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لى أن امتد إالانسان�ة وشعورها �أهم�ة العقار �مصدر للح�اة والثروة فعملت على تطو�ره 

 حتى العصر الحاضر. �هلعمل ا

 هم�ة الشهر العقاري ثالثا: أ

الولا�ة العامة في انتقال الملك�ة العقار�ة سواء بین  الشهر العقاري صاحبإجراء �عتبر  -

  1المتعاقدین أو �النس�ة للغیر.

 الجزائر في المرحلة الأـخیرة من تبني تشهدهامع تغیر البیئة الاقتصاد�ة والس�اس�ة التي  -

اقتصاد السوق وجلب الاستثمارات الأجنب�ة، الأمر الذي جعلها تسن ترسانة قانون�ة  س�اس�ة

هجة في تة تسایر هذا التحول منها النصوص القانون�ة التي تعكس الس�اسة العقار�ة المنكبیر 

 2مجال الأملاك العقار�ة.

الشهر العقاري ع�ارة عن وسیلة لإعلان التصرفات القانون�ة المتعلقة �الحقوق العقار�ة في  -

جاء فیها  سجلات علن�ة، �سهل على �ل شخص الاطلاع على محتو�اتها وأخذ إفادات �ما

حاطة الكافة، وعلى الأخص من له مصلحة �الوضع القانوني إلى إمن ب�انات، فهو یهدف 

 شرائه �ذا أقدم الشخص للتعامل في هذا العقار إحتى  ، للعقار والحقوق التي ترد عل�ه

عل�ه �ان على بینة من أمره، و على �قین من من الحقوق العین�ة الأخرى  اأو اكتسا�ه أ�

فالشهر العقاري �عمل على تنظ�م هو�ة لكل عقار تش�ه تحقیق الغا�ة المقصودة من تصرفه، 

 لى حد �بیر �طاقة الحالة المدن�ة للأشخاص.إ

لم �كتف المشرع الجزائري في مجال نقل الملك�ة العقار�ة �مجرد تحر�ر العقد في شكله 

تسجیله لدى مصلحة الضرائب حتى تنتقل الملك�ة بل وضع لها شرطا جوهر�ا الرسمي، و�ذا 

                                                           
 
 



 ملخص محاضرات في العقود و الشھر العقاري

 

 23 

من دونه لا �مكن لأي محرر من المحررات الرسم�ة أن یرتب أثره العیني و�تمثل هذا الشرط 

 في " الشهر العقاري".

 

 ممیزات نظام الشهر العقاري في الجزائر :الرا�عةالمحاضرة 

 

�مجموعة من الممیزات التي تمیزه عن �اقي  متازالجزائر �نظام الشهر العقاري في إن 

 خرى، وهذه الممیزات تتمثل في:تشر�عات الدول الأ

 أولا: الطا�ع الاداري للشهر العقاري 

دار�ة تعرف �المحافظة العقار�ة یدیرها موظف إالمشرع الجزائري أو�ل عمل�ة الشهر لمصلحة 

 العقاري.عرف �المحافظ �من الإدارة المال�ة 

 المحافظة العقار�ة  -1

إعتبر المشرع الجزائري المحافظة العقار�ة آل�ة مهمة للحفظ العقاري و هذا بهدف ض�ط      

 و استقرار الملك�ة العقار�ة .

و في نفس الوقت �ان �مهد  الشخصي،نظام الشهر  1975إن المشرع الجزائري تبنى قبل 

 71/73وهذا ما نستشفه من قانون الثورة الزراع�ة الصادر �الأمر  العیني،لنظام الشهر 

إلا أنه لم یتطرق إلى الهیئة  الخاصة،المتعلق �إث�ات الملك�ة  73/32و مرسومه التطب�قي  

   النظام.المكلفة بهذا 

تمت  76/63و  76/62و المرسومین التطب�قین له:  75/74و �مجرد صدور الأمر       

إلى الهیئة و الموظف المكلف �مسك السجل العقاري ، حیث نصت المادة  الاشارة صراحة
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: " تحدث محافظات عقار�ة �سیرها محافظون عقار�ون مكلفون  75/74من الأمر  20

�مسك السجل العقاري و اتمام الاجراءات المتعلقة �الإشهار العقاري و ذلك من أجل الشروع 

 ذا الأمر".الجدید المؤسس �موجب هالاشهار  في نظام

على أنه:" تحدث لدى المدیر�ة الفرع�ة  76/63من المرسوم  01كما تنص المادة     

 شؤون أملاك الدولة والشؤون العقار�ة محافظة عقار�ة �سیرها محافظ عقاري".ل

 تعر�ف المحافظة العقار�ة -أ

�موجب تعرف المحافظة العقار�ة �أنها:" شخص معنوي عام، له وجود قانوني، مستحدث    

لمحافظ العقاري خصص لها أموال للق�ام �مهامها تحت إشراف ا 75/74من الأمر 20المادة 

 اقل�مي محدد وعلى مستواها تتم عمل�ة الشهر العقاري.  لها دائرة اختصاص

 من أجل الوظائف الأساس�ة التال�ة:

 تأس�س السجل العقاري. -

 تسل�م الدفاتر العقار�ة. -

لى انشاء أو تعدیل أو نقل إة الخاضعة للشهر العقاري التي ترمي شهر المحررات الرسم� -

لى شهر التصرفات الواردة على �عض إأو تصر�ح أو انقضاء حق عیني عقاري، �الإضافة 

 .شخص�ة االمنقولات و�عض العقود الادار�ة التي تتناول حقوق

المحافظات العقار�ة على مستوى �ل ولا�ة وعلى مستوى �ل بلد�ة، فعلى مستوى  تنظم    

الشؤون العقار�ة محافظة  الولا�ة توجد لدى المدیر�ة الفرع�ة للولا�ة لشؤون أملاك الدولة و

 عقار�ة �سیرها محافظ عقاري.
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�صفة  و ، مكاتب محافظةلى إأما على مستوى البلد�ات فتقسم المحافظة العقار�ة     

لى عدة بلد�ات و�سیر مكتب المحافظة إانتقال�ة �مكن أن �متد اختصاص المحافظة العقار�ة 

 من قبل رئ�س مكتب �خضع لنفس الواج�ات والمسؤول�ات التي �خضع لها المحافظون 

 .63-76من المرسوم  04العقار�ون وهذا ما تقضي �ه المادة 

 أقسام المحافظة العقار�ة      -ب  

من المرسوم التنفیذي  17، فقد نصت المادة ف�ما �خص التنظ�م الداخلي للمحافظة أما   

المتضمن تنظ�م المصالح الخارج�ة لأملاك الدولة  1991مارس  02المؤرخ في  91/65

 التنظ�م الداخلي لمفتش�ات أملاك الدولة  والذي جاء فیها:" یبین 1والحفظ العقاري.

 سام، وشروط تسییرها �قرار من الوز�ر المكلفة �المال�ة".في شكل أق العقار�ة المحافظات و

المتضمن التنظ�م الداخلي لمفتش�ات أملاك  04/06/1991�موجب قرار لاحق صدر في  و

منه على أن المحافظة العقار�ة تتكون من  04المحافظات العقار�ة، نصت المادة  الدولة و

 ثلاثة أقسام:

 قسم الایداع وعمل�ات المحاس�ة. -أ

 قسم مسك السجل العقاري وتسل�م المعلومات. -ب

 قسم ترق�م العقارات الممسوحة. -ج

 حیث �سیر �ل قسم من طرف رئ�س �عین من بین الموظفین الذین �عملون �المصلحة.

مصلحة  "وانطلاقا من النصوص القانون�ة والتعار�ف السا�قة نعرف المحافظة العقار�ة �أنها:

 تقد�م المعلومات  قاري مهمتها الأساس�ة شهر التصرفات العقار�ة وإدار�ة �سیرها المحافظ الع
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 ."للجمهور

المشرع الجزائري أنشأ هیئة تسمى "المحافظة العقار�ة" �سیرها محافظ ، �صفة عامة  و

، �سیر �ل قسم من طرف  عقاري، و�ساعده في ذلك رؤساء أقسام، وتتكون من ثلاثة أقسام

، �عمل تحت رئاسة المحافظ العقاري، 92/1161المرسوم من  08موظف معین ط�قا للمادة 

 وهذه الأقسام هي:

 سم الایداعات وعمل�ات المحاس�ة ق -

�عد من أهم الأقسام داخل المحافظة العقار�ة، حیث یتم من خلاله م�اشرة الاجراءات الأول�ة 

قبول أو رفض الایداع ، �الإضافة إلى ذلك یتم من  الخاصة �الشهر، �ما �قرر بهذا القسم

�سیّر من طرف  و ، الرسوم المترت�ة عن الشهر العقاري  تحصیل الحقوق و خلال هذا القسم

 .فر فیهم الشروط القانون�ة الواج�ةارئ�س �ختار من بین الموظفین الذین تتو 

 سم مسك السجل العقاري وتسل�م المعلوماتق -

تم ترتیب وض�ط الوثائق المودعة �قسم الایداع وتسجیلها �السجل من خلال هذا القسم ی

 العقاري.

 سم ترق�م العقارات الممسوحةق -

 هو قسم مرت�ط بتجسید نظام الشهر، حیث �قوم �متا�عة ایداع الوثائق �عد عمل�ة المسح و

 موظف �شرف على هذا القسم  المنازعات الناتجة عن عمل�ة الترق�م العقاري، و تهمتا�ع و 
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 .مؤهل قانونا نظرا لخصوصیته

 المحافظ العقاري  -2

ذ إحدى الآل�ات المهمة لإنجاح الس�اسة العقار�ة في الجزائر، إتعتبر المحافظة العقار�ة 

  1لى حما�ة الحقوق واستقرار الملك�ة العقار�ة.إتضمن تطبیق قواعد الشهر العقاري مما یؤدي 

المؤرخ  75/74من الأمر 20استحدث �موجب المادة �شرف على تسییرها محافظ عقاري 

التي  تأس�س السجل العقاري و یتضمن اعداد مسح الأراضي العام و 1975نوفمبر 12في 

جاء فیها: "تحدث محافظات عقار�ة �سیرها محافظون عقار�ون مكلفون �مسك السجل 

 الشروع في نظام  ذلك من أجل العقاري و �الإشهارإتمام الإجراءات المتعلقة  العقاري و

 الاشهار الجدید المؤسس �موجب هذا الأمر".

 العقاري  لمحافظتعر�ف ا -أ

مین مكتب الشهر العقاري، أمین السجل العقاري وهو أمین الرهون، أ�طلق عل�ه اسم   

تنحصر مسؤولیته في تنفیذ الاجراءات المقررة لأجل  ، یرأس مكتب الرهون  ، إداري موظف

 حفظها �التسجیل لأجل شهر الملك�ة و و ، حفظها �القیدو الرهون  شهر الامت�ازات و

 2تحصیل الرسوم المقررة لتنفیذ هذه الاجراءات. و 

 92/116و �عتبر منصب المحافظ العقاري من المناصب العل�ا ط�قا للمرسوم التنفیذي      

الذي �حدد قائمة المناصب العل�ا في المصالح الخارج�ة  1992مارس  14المؤرخ في 

 الدولة و الحفظ العقاري و شروط التعیین فیها ، و تصن�فها .  لأملاك

 فظ العقاري من رت�ة مفتش رئ�سي و لتولي هذا المنصب �جب أن �كون المحا     
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أو متصرف إداري مرسم ، و له أقدم�ة خمس سنوات على الأقل في الادارة ، أو أن �كون 

 ولهم خدمة خمس سنوات على الأقل في مصالح من بین المفتشین المثبتین بهذه الصفة ، 

 .أملاك الدولة الحفظ العقاري و

 طر�قة تعیین المحافظ العقاري  -ب

ذي یتخذه الوز�ر فیتم ذلك �موجب قرار التعیین ال أما طر�قة تعیینه في المنصب و      

مدیر الحفظ العقاري في الولا�ة فتعیینه �كون �مرسوم تنفیذي بناءا على  أما المكلف �المال�ة

 . مهامه بنفس الطر�قة ىتنه اقتراح الوز�ر المكلف �المال�ة و

أنه �جب على المترشح أن یؤدي ال�مین  75/63من المرسوم  05كما أضافت المادة       

من  -المختص اقل�م�ا–جلس القضائي الكائن بدائرة اختصاصه المحافظة العقار�ة مأمام ال

 �قین. أجل الق�ام �المهام التي أن�طت بهم �كل إخلاص و

مكاتب المحافظة  اءسرؤ في حالة غ�اب أو وقوع مانع للمحافظ فإن الن�ا�ة �قوم بها أحد 

 من المرسوم  6هذا ما تقضي �ه المادة  التا�عة للاختصاص �عینه رئ�س المصلحة. و

 .1976مارس25المؤرخ في  76-63

لا و هو هو الشخص المكلف �إدارة هیئة الشهر العقاري في الجزائر  المحافظ العقاري       

 مثل نظیره الفرنسي. في ذلك صفة القاضي، مثله�یتحلى 

لى إفالمحافظ العقاري موظف عمومي ی�اشر مهامه تحت وصا�ة وز�ر المال�ة �خضع      

مكلف بتسییر هیئة  ،تر�طه �الدولة علاقة لائح�ة تنظ�م�ة ت�ع�ة قانون الوظ�ف العمومي،

 إل�ه مسكه �ما تشیر تأس�س السجل العقاري وبعموم�ة ذات طب�عة إدار�ة یتولى أساسا 

المكلف �مسك السجل الموظف  "�قوم  -السالف الذ�ر– 75/74من الأمر 11المادة 

شهادات الملك�ة المقدمة من  القرارات و العقاري على أساس وثائق مسح الأراضي المعدّة، و
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الحقوق العین�ة الأخرى التي �جب أن تكون موضوع  ن بتحدید حقوق الملك�ة ونییطرف المع

 أدناه". 13مادة إشهار في السجل العقاري وذلك ط�قا لأحكام ال

إنما موظف عام �عمل تحت وصا�ة وز�ر  هذه المادة تؤ�د �أن المحافظ ل�س قاض�ا و

 25/03/1976المؤرخ في  76/63المرسوم من 04 المال�ة، �ما �فهم من خلال المادة

 المتضمن تأس�س السجل العقاري.

من أجل إدارة هیئة  وعل�ه فإن المحافظ العقاري موظف معین �قرار من وز�ر المال�ة       

ادار�ة مكلفة �الشهر العقاري. �طلق علیها اسم المحافظة العقار�ة، �آل�ة للحفظ العقاري وهو 

 1مكلف بتنفیذ الس�اسة العامة للدولة في میدان تنظ�م الملك�ة العقار�ة.

 و للمحافظ العقاري دور رئ�سي على مستوى المحافظة العقار�ة یتمثل في التحدید     

عن  عقارات،العمل على معرفة طرق الملك�ة و الحقوق العین�ة الأخرى الموجودة على و  

 ذ�ره.السالف  63-76من المرسوم  02و هذا ما تنص عل�ه المادة  العقاري،طر�ق الشهر 

 �كلف المحافظ العقاري على الخصوص �ما یلي:  و

 . مسك مجموعة ال�طاقات العقار�ة �املة اعداد و -

ات العقار�ة و الحقوق الاجراءات اللازمة لطل�ات شهر العقود المتضمنة للملك�تنفیذ  -

 .العین�ة الأخرى 

 فحص العقود. -

�تا�ة الب�انات على السجلات العقار�ة الخاصة �الحقوق العین�ة والتكال�ف العقار�ة  -

 جم�ع الشكل�ات اللاحقة لهذا الشهر. المؤسسة على العقارات الخاضعة للشهر و
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جم�ع الوثائق المتعلقة �العقارات الخاضعة  المخططات و المحافظة على العقود و -

 للإشهار.

 لى الجمهور.إالمتعلقة �العقارات المذ�ورة  إعطاء المعلومات الموجودة في وثائقهم و -

  مراق�ة مكاتب المحافظة التا�عة لاختصاصه (المادة  هو مكلف فضلا عن ذلك بتنسیق و -

 من نفس المرسوم.)  03ا تنص عل�ه المادة أدناه وهذا م4

لى ذلك �قوم المحافظ بترق�م العقارات الممسوحة في السجل العقاري �مجرد إ �الإضافة

 استلامه وثائق مسح الأراضي.

یتم تعیین الحقوق المتعلقة �العقارات موضوع الترق�م على أساس وثائق مسح الأراضي  و

هذا  و ، ر�ع المعمول �ه في مجال الملك�ة العقار�ةحسب القواعد المنصوص علیها في التش

ینقل المحافظ العقاري تلقائ�ا عند الاقتضاء قیود  من نفس المرسوم و 11ما تقضي �ه المادة 

التي لم تنقض مدة  حقوق التخص�ص غیر المشطب علیها و الرهون العقار�ة و و مت�ازاتالا

 من نفس المرسوم. 12هذا ما تنص عل�ه الفقرة الثان�ة من المادة  صلاحیتها و

 الن�ا�ةل�ه تحول إحول دون م�اشرته للمهام المو�لة �في حالة وقوع مانع للمحافظ العقاري 

ذلك في إطار الاختصاص الاقل�مي لمدیر�ة الحفظ العقاري �اعت�ارها  لى أحد المحافظین وإ

 حافظات العقار�ة. الجهة الادار�ة المشرفة على الم

 لطا�ع العیني للشهر العقاري ثان�ا :ا

الشهر في التشر�ع الجزائري یتم �اسم العقارات منذ أن تبنى المشرع الجزائري لنظام          

وما صاح�ه من مراس�م  1975نوفمبر 12المؤرخ في  75/74الشهر العیني �موجب الأمر 

تطب�ق�ة تؤ�د على تبني المشرع للنظام الجدید، ونظرا للارت�اط الوثیق بین نظام الشهر 

ذا تم مسح �ل إلا إأنه لا �مكن تطبیق نظام الشهر العیني إذ العیني وعمل�ة مسح الأراضي، 
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لا �عد إ�مكن تنفیذها أراضي التراب الوطني، ذلك أن عمل�ة القید في السجل العقاري لا 

لى وحدات ملك�ة  و�عطائها أرقام إالمسح، الذي یتكفل بتحدید معالم الأرض وتقس�مها 

غیر أن  75/74من الأمر  02مخططاتها، �ما نصت على ذلك المادة  سمر  خاصة و

 لا أنه لم یتقدم �ثیراإعند تطبیق قانون الثورة الزراع�ة 1971 المسح ورغم البدء ف�ه منذ سنة 

ولا تزال مساحات شاسعة من أراضي الجمهور�ة ، البلد�ات  اتذ لم تمسح سوى ثلث مساحإ

 على لم تشملها هذه العمل�ة، ولهذا الغرض أ�قى المشرع على نظام الشهر الشخصي ونص

 75/74من الأمر  27تطب�قه مؤقتا ر�ثما یتم إعداد المسح العام للأراضي ضمن المادة 

لعقود والقرارات القضائ�ة التي تكون موضوع اشهار في المحافظة ن اإ : "والتي جاء فیها

 التي تخص عقارات و العقار�ة 

تفهرس �صفة  ر�ف�ة موجودة في بلد�ة لم �عد فیها �عد مسح الاراضي ، عین�ة اأو حقوق

انتقال�ة في مجموعة �طاقات عقار�ة مؤقتة تمسك على الشكل الفردي ط�قا لك�ف�ات تحدد 

 ." �موجب مرسوم

ذ أن إفنجد أن النظام العقاري الجزائري لا �أخذ �القوة الثبوت�ة للشهر �صفة مطلقة       

نصت على أن الحقوق الناتجة عن الترق�م النهائي للعقارات  76/63من المرسوم  16المادة 

�قولها:  76/63من المرسوم 12الممسوحة في السجل العقاري الذي نصت عل�ه المادة 

م نهائي �النس�ة للعقارات التي �حوز مالكوها سندات أو عقود أو �ل الوثائق "�عتبر الترق�

 "... الأخرى المقبولة ط�قا للتشر�ع المعمول �ه لإث�ات حق الملك�ة

�مكن اعادة النظر فیها عن طر�ق القضاء من طرف الشخص الذي یرى أنه تضرر         

تحدید أجل مسقط لطلب مراجعة هذه  من القید الأول الذي قام �ه المحافظ العقاري دون 

من المرسوم  14و13الذي نصت عل�ه المادتین  1الحقوق، �ما فعل �النس�ة للترق�م المؤقت

ه �مدة ستة أشهر ضمن دحد ذ وضع المشرع أجل مسقط للمطال�ة �الحق العیني وإ 76/63
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وعدم تحدید المشرع الجزائري لأجل مسقط، �جعلنا نحتكم  76/63من المرسوم  15المادة 

ومن شأن ذلك أن ی�قي في تقادم الحقوق و المحددة �خمسة عشر سنة ،  لى القواعد العامة إ

�حضر  لم طیلة هذه المدة من طرف المالك الغائب الذي احق المستفید من هذا الترق�م مهدد

الذي �ظهر ر�ما �عد مدة طو�لة للمنازعة في القید، مما �جعل القوة الثبوت�ة  عمل�ة المسح و

المطلقة للقید في مواجهة الكافة قابلة لإعادة النظر حتى في القید الأول وهذا ما یؤثر على 

 .ضمان الائتمان و�قلل من أهم�ة نظام الشهر العیني

�ة الخاصة عن طر�ق ار ملك�ة العقكما نجد أن التشر�ع الجزائري لا یزال �كرس ال       

دون أن �فرق في ذلك بین العقارات الممسوحة  ،التقادم المكسب، ضمن أحكام القانون المدني

دون أن �فرق �ذلك بین العقارات التي �ملك  و المسح، عمل�ة شملهاتوالعقارات التي لم 

 هرة.سندات رسم�ة مش�مشهرة والعقارات غیر المملو�ة  أصحابها عقود ملك�ة

 لطا�ع الإلزامي للشهر العقاري ثالثا: ا

رغ�ة منه في استقرار المعاملات العقار�ة جعل شهر  إن المشرع الجزائري و         

لزامي حتى تنتج آثارها سواء ف�ما بین المتعاقدین إالتصرفات القانون�ة الواقعة على العقارات، 

 .أو اتجاه الغیر

ذ إالامت�ازات العقار�ة التي �كون فیها الشهر اخت�ار�ا  و استثنى من ذلك الرهون و      

 .یترتب على عدم قیدها عدم قابلیتها للاحتجاج اتجاه الغیر

�مر العقد الناقل للملك�ة العقار�ة �مجموعة من المراحل، ابتداء من عمل�ة توثیق  و          

ال�طاقات العقار�ة، لكي أخیرا شهره في  الطا�ع و العقد ثم تسجیله لدى مصلحة التسجیل و

 یرتب أثره العیني.
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تجدر الملاحظة في هذا الس�اق أن الشهر العقاري ل�س شرطا شكل�ا �شرط الرسم�ة  و      

 ا�حیث تخلف هذا الر�ن �جعل التصرف �اطل �طلان ،التي تعد ر�نا في التصرفات العقار�ة

 مطلقا.

دني، أما الشهر فهو إجراء یتطل�ه من القانون الم 1مكرر 324كما نصت على ذلك المادة 

اتجاه الكافة ذلك أن  لكي �حتج �التصرف بین الأطراف و القانون لنقل الملك�ة العقار�ة، و

منتجا لآثاره القانون�ة ف�ما بین  صح�حا و التصرف القانوني غیر المشهر �عتبر قائما و

 . لعینيالأثر ا المتعاقدین ماعدا

الرسمي في التصرف العقاري فقد اشترط المشرع من خلال أحكام إلى جانب الشكل  و      

على الموثق تسجیل مختلف  1976د�سمبر09الصادر بتار�خ  76/105قانون التسجیل 

هذا ما  ا�ع لها مكتب التوثیق إقل�م�ا والتالطا�ع  العقود التي یبرمها لدى مصلحة التسجیل و

المشرع الج�ائي في مادة حقوق التسجیل  و، من قانون التسجیل  75/1نصت عل�ه المادة 

لا تهمه صحة المعاملة من عدم صحتها حیث أنه لا �مكن استرداد الرسوم المحصلة �صفة 

، و هذا ما قررته المادة قانون�ة على الوثائق أو العقود التي تم ا�طالها أو فسخها ف�ما �عد

 من قانون التسجیل . 90/1

الشهر الزامي فقط لطرفي التصرف بل �ذلك �النس�ة  المشرع الجزائري لم �جعل و      

القرارات  ذ ألزمهم على شهر جم�ع العقود وإالسلطات الادار�ة  كتاب الض�ط و للموثقین و

 90هذا ما نصت عل�ه المادة  و، القضائ�ة المحررة من قبلهم ضمن آجال قانون�ة محددة 

 سالف الذ�ر. 76/63من المرسوم 

 

 



 ملخص محاضرات في العقود و الشھر العقاري

 

 34 

 لمحافظة العقار�ةالنظام القانوني ل: خامسةالمحاضرة ال

 

تسهر على عمل�ة الحفظ العقاري في التشر�ع الجزائري مصلحة ادار�ة المحافظة العقار�ة 

لى استقرار إ، �شرف على تسییرها محافظ عقاري تهدف " المحافظة العقار�ة" عموم�ة تدعى 

 و�عث الائتمان. الحقوق  الملك�ة العقار�ة وحما�ة

 اصطلاحا المحافظة العقار�ة لغة وفهوم م أولا:

 لمفهوم اللغوي للمحافظة العقار�ةا -1

 المحافظة العقار�ة تسم�ة من أصل �لمتین: المحافظة وعقار�ة. 

مقام�ة، وتعرف -القائم فوق  مصدر حافظ، تقس�م إداري یتولاه المحافظ وهيلمحافظة: ا -

مقام، وهذا الأخیر �عتبر -نه القائمو مقام�ة �أنها تقس�م إداري في ال�لاد یتولى شؤ -القائم

  1مقامون �قوم مقام الوالي.-موظفا إدار�ا وهو دون المحافظ في المنصب. جمع قائم

أصل لكل عقار، وهو �ل شيء مستقر في مكانه �شغل حیز ثابت، غیر قابل لعقار�ة: ا -

 لى مكان آخر دون تلف.إللنقل منه 

 لمدلول الاصطلاحي للمحافظة العقار�ة ا -2

مختلف  تتمثل في حفظ العقود، و المحافظة العقار�ة هي مصلحة عموم�ة وظ�فتها الأصل�ة 

المحررات الخاضعة للشهر العقاري المتضمنة نقل أو انشاء أو تعدیل حق من حقوق 

 ذلك �عد شهرهاالحقوق العین�ة الأخرى سواء �انت أصل�ة أو ت�ع�ة أو غیر  الملك�ة، و

 .محافظة الرهون  �اسمتعرف �ذلك  قیدها في مجموعة ال�طاقات العقار�ة و و 
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 حافظة العقار�ةمال ممهاثان�ا: 

السالف الذ�ر والنصوص القانون�ة  74-75وتتمثل مهام المحافظة العقار�ة من خلال الأمر

 الصادرة ت�عا له ف�ما یلي:

 مسك السجل العقاري  -1

ث�ات إالمتضمن  1973جانفي05 المؤرخ في 73/32ي في ظل المرسوم العقار السجل      

یتكون من مجموع شهادات الملك�ة  ، الملك�ة الخاصة الصادر تنفیذا لقانون الثورة الزراع�ة

 اتالمسلمة من قبل مصالح إدارة أملاك الدولة والتنظ�م العقاري، و�عبر عنه �مجموعة ال�طاق

 . العقار�ة البلد�ة

على أن السجل العقاري �عد �مثا�ة الوضع�ة القانون�ة  75/74من الأمر  03المادة تنص 

ن�ة، �مسك هذا السجل من قبل المحافظ العقاري على یللعقارات و�بین تداول الحقوق الع

راضي العام على مستوى إقل�م �ل بلد�ة، و�عرف النطاق الطب�عي أساس وثائق مسح الأ

 للعقارات.

تطبیق �سط لى الشروع في نظام الشهر العیني، الذي یإقاري عالسجل الیرمي مسك      

القوة الثبوت�ة المطلقة للمعلومات والب�انات المسجلة �السجل العقاري و�دعم الائتمان العقاري 

لا إیتم  والعمل على استقرار الملك�ة العقار�ة لأن المحرر المراد شهره �المحافظة العقار�ة لا

في صحة الأوراق المقدمة للمحافظ العقاري من  راف وطدق�قة في هو�ة الأ�عد المراق�ة ال

 من نفس الأمر. 22تشیر ال�ه المادة  أجل شهرها، وهو ما

كذلك  أهل�ة الأطراف الموجودین على وسائل الاث�ات و "�حقق المحافظ العقاري في هو�ة و

 . في صحة الأوراق المطلو�ة من أجل الاشهار"
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حد أن یزعزع أو یهدر حقا عین�ا عقار�ا ثابتا في السجل العقاري، لأن حیث لا �مكن لأ�

 .  الب�انات المدونة بهذا السجل هي عنوان الحق�قة

 تسل�م الوثائق التي تشهد �حقوق الملاّك على العقارات الممسوحة -2

�حقوق  تشهد ن الهدف الأساسي من نظام الشهر العیني هو إعداد وتسل�م السندات التيإ

الملاّك على العقارات الممسوحة والمثبتة للملك�ة العقار�ة، إلا أن المحافظ العقاري مقید بنوع 

أشهر أو سنتین، هنا تسلم شهادة الترق�م المؤقتة،  ةمؤقتا لمدة أر�ع الترق�م، فإذا �ان الترق�م

ل�ه إوهذا ما سنتطرق  ني أو و�یله الدفتر العقاري،عذا �ان الترق�م نهائ�ا �سلم للطرف المإأما 

 :  على النحو التالي

 تسل�م شهادات الترق�م المؤقتة -3

ذا توافرت جملة من إحیث تسلم من قبل المحافظ العقاري بناء على طلب أصحاب الحقوق 

 المتمثلة ف�ما یلي: و لذلك الشروط وتم ات�اع الاجراءات المقررة

من  14و13أو سنتین ط�قا للمادتین �جب أن �كون الترق�م مؤقتا لمدة أر�عة أـشهر  -

 السابق الذ�ر. 76/63المرسوم 

 قدم طلب الحصول على شهادة الترق�م المؤقتة من الطرف المعني أي صاحب المصلحة.� -

�كون هذا مقابل رسم ثابت  تسجل شهادة الترق�م المؤقتة �سجل الایداع نظرا لأهمیتها و -

 �سلم �شأنه وصل.

 ع�ارة شهادة ترق�م مؤقتة . تدون  العقاري على ال�طاقات العقار�ة المعن�ة وؤشر المحافظ ی -

و�عد  ، ن طرف المحافظ العقاري �جب الامضاء و التأشیر على شهادة الترق�م المؤقتة م –

 ذلك تسلم للطرف المعني لاستعمالها في حدود القانون.
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 سل�م الدفتر العقاري ت -4

، �ان �سلم للمالكین شهادات ملك�ة 73/32والمرسوم التنفیذي  73/71في ظل الأمر       

غیر أن  ، من هذا المرسوم 25من قبل إدارة أملاك الدولة والتنظ�م العقاري �موجب المادة 

المتضمن قانون الثورة الزراع�ة أشارت إلى أن هذه  من الأمر السابق الذ�ر 32المادة 

 داث عمل�ة المسح.تستبدل بدفاتر عقار�ة �عد اح الشهادات 

في الأراضي  �أن وما صاح�ه من مراس�م تنفیذ�ة �أحكام تقضي 75/74جاء الأمر       

الممسوحة �سلم لصاحب العقارات دفتر عقاري �كون مطا�قا للنموذج المحدد �موجب القرار 

 المتضمن نموذج الدفتر العقاري.  الصادر عن السید وز�ر المال�ة 27/05/1976 في المؤرخ

وذلك �عد انشاء �طاقة عقار�ة عن �ل عقار تم مسحه، یدون ف�ه �افة ب�اناته �صفة ناف�ة 

 للجهالة، وتأس�س السجل العقاري على مستوى المحافظة العقار�ة.

لى �افة الب�انات والمعلومات الموجودة في مجموعة إ�شیر في الدفتر العقاري  و       

و�ه أصحاب الحقوق العین�ة و�افة الأع�اء المثقلة ال�طاقات العقار�ة من وصف للعقارات، ه

 .وتسجل فیها جم�ع الحقوق الموجودة عل�ه ،العقاراتبها هذه 

من نفس الأمر، سند ملك�ة  19�شكل الدفتر العقاري وفقا لما نصت عل�ه المادة  و     

شهار : "تسجل جم�ع الحقوق الموجودة على عقار ما وقت الا الشخص للحق العیني العقاري 

 ." في الدفتر العقاري الذي �شكل سند ملكیته في السجل العقاري و

 هام المحافظة العقار�ة �عد القید الأولم -5

ول وتسل�م السندات المثبتة لحقوق الملاّك (الدفاتر العقار�ة) �كون �عد الانتهاء من القید الأ

ن أقد تأسس فعلا و حقق أهدافه ، لذا �جب على المحافظ العقاري  نظام الشهر العیني
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لا �الق�ام �المهام المسندة إ، وهذا لا یتحقق و خصائص نظام الشهر العیني  �حترم م�ادئ

 : ل�ه قانونا �عد القید الأول تنحصر عموما ف�ما یليإ

 قاري.المخططات وجم�ع الوثائق المتعلقة �عمل�ات الشهر الع حفظ العقود و-

رقم و�وقع من قبل یجب على المحافظ العقاري مسك سجل الایداع وقفله �ل یوم لأنه � -

 یودع �ل سنة �المجلس القضائي المختص. و العقار�ة قاضي تا�ع لاختصاصه المحافظة

إعداد تقار�ر من طرف المحافظ العقاري مفصلة حول �افة الاجراءات التي تم اتخاذها  -

ن�ة لأن المحافظة العقار�ة تعتبر آل�ة أساس�ة لق�ام عصاءات للجهات الموهذا بهدف تقد�م اح

 .نظام الشهر العیني

 إعطاء المعلومات وتحصیل الحقوق والرسوم المتعلقة �الشهر العقاري. -

 لترق�م النهائيا-6

 �عتبر الترق�م نهائ�ا �النس�ة للعقارات التي �حوز مالكوها سندات �الأحكام القضائ�ة المثبتة

لحقوق الملك�ة العقار�ة أو عقود مقبولة قانونا �العقود غیر المتنازع فیها والتي تبین بدقة 

 ب�انات العقار.

 قسام المحافظة العقار�ة: أاثالث

 داعات وعمل�ات المحاس�ةیقسم الا -1

�شكل قسم الایداع الاجراء الأولي للشهر العقاري، و�عتبر تسجیل المعلومات في سجل 

 نطوي علیها الشهر العقاري.یمل�ة الجوهر�ة التي الایداع الع

العقود والقرارات القضائ�ة  تسل�ماتیدون في سجل الایداع یوما بیوم وحسب الترتیب العددي 

 دون ترك ب�اض أو �تا�ة بین الأسطر. 
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یتولى قسم الایداع فضلا عن ذلك تحصیل الحقوق والرسوم المترت�ة عن عمل�ة الشهر  و

 العقاري.

 تسل�م المعلومات قسم السجل العقاري و -2

على مستوى �ل محافظة عقار�ة سجل عقاري، �شتمل على نوعین من الب�انات، النوع الأول 

 من موقع ومساحة وطب�عته. الحالة الوصف�ة للعقاریتمثل في 

ة ، و�شتمل على �افة التصرفات الوارد الحالة القانون�ة للعقارأما النوع الثاني فیتمثل في  

هذا القسم یتولى مهمة ترتیب وتنظ�م الوثائق المودعة �قسم الایداع وتسجیلها �السجل ، عل�ه 

للمواطنین وذلك في صورة شهادة عقار�ة تثبت  المعلومات العقاري، یتولى أ�ضا مهمة تسل�م

 لى تسل�م مستخرجات عن �طاقة العقارات إ �الإضافةوجود أو عدم وجود التصرف العقاري، 

 المشهرة.

 قسم تسجیل العقارات المحددة ضمن مسح الأراضي  -3

یتولى هذا القسم تسل�م وثائق مسح الأراضي �عد الانتهاء من عمل�ة المسح على مستوى �ل 

جزء من أجزاء البلد�ة المعن�ة، مقابل محضر تسل�م یثبت �ل ایداع، ثم یرقم هذه الوثائق في 

 .السجل العقاري 
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 نظاما الشهر العقاري  :دسةالساالمحاضرة 

  الاجتماع�ة،أدى التطور الذي عرفته الشعوب في شتى مجالات الح�اة الاقتصاد�ة 

الس�اس�ة إلى ظهور نظامین أساسیین للشهر العقاري �سمى النظام الأول بنظام الشهر  و

على المالك أساسا في عمل�ة الشهر، والنظام الثاني �طلق عل�ه نظام الشخصي، �عتمد 

 1.هو �عتمد على ب�انات العقار أساسا في عمل�ة الشهر العقاري  و ینيالشهر الع

 ظام الشهر الشخصين أولا:

هو النظام الأول وهو السابق في التار�خ من حیث الظهور، وهو نظام �كون الشهر       

الأشخاص من ملاك وأصحاب الحقوق العینة في العقارات، وفي ظل هذا  لأسماءف�ه ط�قا 

إنما �أسماء مالكها، أي �أصحاب الحقوق  أرقامها و ها وع�مواق فالنظام العقارات لا تعر 

 2العین�ة.

د صمراكز الأقال�م یر  في هذا النظام ینشأ في البلد الواحد سجل عام، أو سجلات في      

لهاته  ع�اسم المتصرف، وتوض هعین�ا عقار�ا، و�تم رصد نشئ حقامف بها �ل تصر 

 .ین السجلات فهارس منظمة �أسماء المتصرف

�عتبر اسم �ل شخص محل اعت�ار، �حیث لا �عتد �مواصفات العقار محل  و       

إنما ینظر إلى الهو�ة الكاملة للأشخاص المالكین  مساحة، و حدود و التعامل، من موقع و

 . وا ف�هأو الذین تعامل
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ن عإذا أراد شخص ما شراء عقار ، یتعین له الاتجاه إلى المحافظة العقار�ة لل�حث والتأكد 

لا یزال مالكا  نهسجلات المعدة للشهر قائما، معناه أالاسم مالكه، فإذا وجد اسمه في إحدى 

 للعقار، و�ذا لم �جد ف�ه اسمه، �ان ذلك دلیل على خروج العقار من یده، �صدور تصرف

دوره في سجلات معدة لذلك، �حدد فیها بأو عدة تصرفات منه لغیره، الذي سوف �سجل  

والهو�ة وأسماء الأصول وهو�تهم �الكامل، فصاحب المصلحة لا �عرف إلا الاسم واللقب 

 من حقوق علیها .�ل ما أثقله  من معرفة لا �مكنه تعامل في العقار، والذي الشخص 

الك الحق�قي للعقار �الب�ع، و�سجل هذا التصرف �اسمه في فیتصرف أحد الأشخاص غیر الم

السجلات المخصصة للشهر و�ذا تصرف المالك الحق�قي للعقار بنفس التصرف، ف�سجل 

هذا التصرف أ�ضا �اسمه ، و�كون حینئذ لنفس العقار، تصرفان مختلفان أو أكثر، وفي هذا 

 النظام �كثر ب�ع ملك الغیر.

 الشخصي الشهر نظاممیزات م -1

 ل�س سبب لانتقال الملك�ة  و فقطلعلن�ة لطر�ق الشهر أن نظام هذا المن خصائص      

�ستند إلى عقد صح�ح لا تشو�ه شائ�ة، أما إذا ورد على  نأو الحقوق العین�ة، فهو لا بد أ

هر عیوب طشهر لا �اللا �كسب المتصرف إل�ه حقا لأن عقد �اطل أو تقرر �طلانه فإنه 

یر في هامش تسجیل العقد فیزول شف�مكن استصدار حكم ب�طلان العقد المشهر والتأالعقد 

 .كل أثر لهذا التسجیل

�عتبر الشهر الشخصي �س�ط في الإجراءات القانون�ة التي تت�ع ف�ه �حیث تقوم       

اسم المالك الحق�قي للعقار موضوع التصرف ف�ه واسم المحافظة العقار�ة من التأكد فقط من 

 تعرف على الوثائق والتحقق من صحتهالل�ه وجده �الكامل مما �منح للمتعاقدین مجال أب



 ملخص محاضرات في العقود و الشھر العقاري

 

 42 

كما أن هذا النظام لا یتطلب إجراء عمل�ة مسح الأراضي مقارنة بنظام الشهر العقاري  و

 العیني.

من خصائص نظام الشهر الشخصي، أن عمل�ة الشهر العقاري للسندات العقار لا  -

إعلام  الجمهور �ما ورد على العقار من حقوق، حیث لا أثر للشهر  تقتصر وظ�فته إلا على

العقاري في إنشاء الحق العیني ذلك ینشأ صح�حا �مجرد تمام العقد ومراعاة الشكل الذي 

 . �قرره القانون و�ظل صح�حا إلا أن �فسخ أو �كرر �طلانه

العقار�ة لا من خصائص نظام الشهر الشخصي ، أن عمل�ة الشهر العقاري للسندات  -

تقتصر وظ�فته إلا على إعلام الجمهور �ما ورد على العقار من حقوق ، حیث لا أثر للشهر 

 العقاري في إنشاء الحق العیني ، ذلك أن الحق العیني ینشأ صح�حا �مجرد تمام العقد 

 رره القانون، و �ظل صح�حا إلى أن �فسخ أو �قرر و مراعاة الشكل الذي �ق

 �طلانه . 

 نظام الشهر العقاري الشخصي یوبع -2

أنه لا �عطي المتصرف إل�ه ضمانا بثبوت الحق المتصرف ف�ه له �صفة نهائ�ة، بل قد 

�التالي لا �عطي راغبي التعامل  حكم بزوال هذا الحق، ولل �عرضه للمنازعة في أي وقت و

 1المتصرف إل�ه تأكیدا �أنه حق�قة صاحب موضوع التصرف المشهر لصالحه.مع 

�قتضي �ه" من حالة العقار المتعامل ف�ه، المتصرف إل"تحقق الشخص المستفید  نأ -

�ته و ال�حث والاستكشاف عن شخص المالك الحق�قي لهذا العقد من أجل التعرف عن ه

واسم أصوله �الكامل وأسماء المالكین  كاملة، من اسم ولقب وهو�ة واسم والده وهو�ته،

السا�قین وغیر ذلك، وهي عمل�ة شاقة ومتع�ة، نظرا لأن هو�ة الشخص الذي تصرف في 
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محل اعت�ار، تقرر لصاحب المصلحة الحق في أن �طلب شهادة إث�ات لكي �ستوثق العقار 

 . له من عدمه الذي یر�د التعامل معه هو فعلا مالك العقار، وما زال مالكا من أن الشخص

�عاب على الشهر العقاري الشخصي أن التصرفات الواقعة على العقار خلال عمل�ة  -

لا تحوز على الحج�ة، و�عتبر  و محصنةالشهر لا یتأكد من صحتها، والعمل�ة برمتها غیر 

الشهر الشخصي في السجلات العقار�ة قر�نة قانون�ة �س�طة �ستط�ع �ل ذي مصلحة أن 

�ه �عیب التصرف مما �جعل هذا ف�طعن �ال�طلان في هذه التصرفات في أي وقت �علم 

الشهر �فقد الجدوى منه في حما�ة الأشخاص، و�التالي فإن إجراء الشهر في هذا النظام 

�قى وسیلة لإعلام الغیر عن التصرف المنصب على العقار لإمكان�ة استعمال حقه في ی

 لا �مكن أن �كون سب�ا في نشأة الحقوق العین�ة العقار�ة أو انتقالها. المعارضة و

ة �ما قیل في نقده، فل�س قو�ذا �ان نظام الشهر (السجل) الشخصي لا �حقق الحج�ة المطل

نظیره الشهر بأنه نظام فاشل بل �العكس فعیو�ه ضئیلة �المقارنة معنى ما وجه إل�ه من نقد 

 :ها �ات�اع �عض الإجراءاتفادیالعیني، و�مكن ت

�النس�ة ات أو تزو�رها أو ض�اعها سواء ر منعا من تلف المحر  تعم�م نظام الم�كروفیلم -

 .للمحررات المشهرة أو التو��لات والعقود الرسم�ة

 . لهمشهر لمنع التزو�ر فإن حدث فهي �اشف إرسال صورة من المحرر ال -

 نظام الشهر العیني ثان�ا:

یتمیز نظام الشهر العیني عن النظام الشهر الشخصي �مجموعة من الخصائص التي        

�عبر عنها �عض الشراح �م�ادئ الشهر العیني، على أساس أنها قواعد راس�ة لدى جم�ع 

والتي من فرط التقید بها صارت م�ادئ وأسس أنظمة م السجل العیني االأنظمة التي تت�ع نظ

 الشهر في هذه الدول.
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 اتعد أول دولة عرفت نظام الشهر العیني هي دولة أسترال�ا، �عود الفضل في نشأة هذ و     

مختلف الحقوق  النظام إلى برنامج السید "طورانس" المتعلق بتنظ�م الملك�ة العقار�ة و

المتعلقة بها، وانتهى �التصو�ت على مشروع القانون المقدم إلى البرلمان، أطلق عل�ه اسم 

 . 1858وذلك عام  نسقانون طورا

لا �كون الشهر فنظام الشهر العیني معروف أ�ضا �اسم السجل العیني أو العقاري،  و      

ل على أساس العقارات  ذاتها فیها على أساس أسماء الأشخاص الصادرة منهم تصرفات ب

أسماء الأشخاص الصادرة منهم  �معنى أن السجل الذي یتم ف�ه الشهر لا �مسك �حسب

تصرفات بل على أساس العقارات ذاتها، �معنى أن السجل الذي یتم ف�ه الشهر لا �مسك 

 . أرقام العقارات �حسب أسماء الأشخاص بل �حسب

ولها اسم مالكه، وقت إنشا السجل أو اسم أول فتخصص ف�ه صفحة لكل عقار یثبت في أ 

العقار  ثبت منها �عد ذلك أولا فأول �ل ما یرد على هذایمتصرف إل�ه �عد إنشاء السجل ثم 

الصفحة معرفة تار�خ  من تصرفات واج�ة الشهر ، �حیث �مكن �مجرد الاطلاع على هذه

سجل والتصرفات التي صدرت من ملك�ة هذا العقار والملاك الذین تعاقبوا عل�ه منذ إنشاء ال

 ما إذا �انت ملكیته تامة. كل منهم ومن المالك الأخیر و

أو الملاك  رالمتصرف إل�ه، معرفة حق�قة العقانظام الشهر العیني ی�سر للمستفید أو       

الذین  تعاقبوا عل�ه، �حیث لا یتم إجراء الشهر العقاري إلا �عد التحري عن صحة السند 

ونا نمدى است�فائه لشروطه الشكل�ة والموضوع�ة، وهي مهام مخولة قا إشهاره ومراق�ةالمراد 

محل  هافي التشر�ع الجزائري للمحافظ العقاري على مستوى الجهة التي �قع بدائرة اختصاص

السالف الذ�ر �ما یلي: "�حقق 75/74من الأمر  22شیر إل�ه المادة تالتصرف �ما 

كذلك في  أهل�ة الأطراف الموجدین على وسائل الإث�ات و المحافظ العقاري في هو�ة و

 س�حدد مرسوم ��ف�ات تطبیق هذه المادة". صحة الأوراق المطلو�ة من أجل الإشهار، و
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 25/03/1976المؤرخ في  76/63المرسوم  105في س�اق هذا النص جاءت المادة      

فظ العقاري �إجراء تحر�ات المتضمن تأس�س السجل العقاري، لتمنح صلاح�ات واسعة للمحا

للتحقق من مدى توافر الشروط الشكل�ة والموضوع�ة للمحرر المراد إخضاعه إلى عمل�ة 

الإشهار العقاري، ونصها �ما یلي: "�حقق المحافظ العقاري �مجرد اطلاعه على الب�انات 

أو مناف  مشروع غیرالموجودة في الوث�قة المودعة، أن موضوع أو سبب العقد ل�س 

 لأخلاق أو مخالف للنظام العام �كل وضوح".ل

رار الملك�ة العقار�ة قهذه الأحكام أوردها المشرع الجزائري من أجل العمل على است       

 02، وهو ما تشیر إله المادة 1الحد من الفوضى في المعاملات العقار�ة ومنع المضار�ة و

�ة المشار إلیها في المادة الأولى أن الدور الرئ�سي للمحافظات العقار  من نفس المرسوم: "

العمل على معرفة طرق الملك�ة والحقوق العین�ة الأخرى الموجودة على  أعلاه هو التحدید و

 ،عقارات عن طر�ق الإشهار العقاري"

 �سهل التعامل في العقارات.  یتفادى عیوب النظام الشخصي، وهذا النظام  و 

قبل �ل شيء مسح عقارات البلد وتحدید  أولا وغیر أن الأخذ بهذا النظام �قتضي       

موقع �ل منها ومساحته وأطواله و��ان حدوده وتعیین مالكه تمهیدا لإعطاء �ل منها رقما 

نفقات  هذا العمل �قتضي وقتا طو�لا و تخص�ص إحدى صفحات السجل له، و خاصا و

 . �اهضة

 العیني لشهر�ادئ نظام ام -1

 بدأ التخص�صم - أ

 نظام السجل العیني �أن أساس التسجیل والشهر في السجلات هو العقار  یتمیز     
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و بهذا �ستند نظام الشهر العیني إلى العنصر الثابت في أو الوحدة العقار�ة محل التصرف 

المعاملات العقار�ة ألا وهو العقار حیث لا یؤخذ في الاعت�ار إلا �صفة عرض�ة اسم المالك 

 �طلق عله العنصر المتغیر في المعاملة أو التصرف. أو صاحب الحق العیني أو ما

من هنا �انت تسمیته بنظام الشهر العقاري، فلكل عقار في هذا النظام تخصص  و   

صفحة في السجل العقاري تسمى الصح�فة العین�ة للوحدة العقار�ة تقید فیها جم�ع التصرفات 

ي تثقلها �الرهون، وهي تحمل �ل التي تقع على تلك الوحدة العقار�ة و�ذا �ل الحقوق الت

اسم مالكه أو ملاكه  و مساحته مشتملاته و، موقعه انات المتعلقة �العقار مثل رقمه ، الب�

من مجموع هذه الصفحات المرت�ة یتكون سجل  جم�ع الأع�اء التي تثقله، و إذا تعددوا و

 كبیر یدعى السجل العیني.

عقار�ة هو ما �عرف �مبدأ التخص�ص، ومنه ص صح�فة عین�ة لكل وحدة �تخص و       

تمد هذا المبدأ تسمیته، ونظرا لأهم�ة طر�قة التخص�ص هذه فإن حتى نظام الشهر في سا

عنه أنه نظام شخصي قد اعتمد على سجل ثالث هو السجل العیني المطور فرنسا المعروف 

ون�ة لكل وحدة الذي یتضمن الوضع�ة القان و Le fichier immobilierالآلي  �الإعلام

 .1955جانفي  4عقار�ة إذ تسجل ف�ه التصرفات  الواردة على العقار أصدر �المرسوم 

 بدأ قوة الثبوت المطلقةم -ب

ه �قصد بهذا المبدأ جعل إث�ات الملك�ة غیر ممكن إلا إذا تم نتوصل الفقه إلى القول أ

نظرا للصلاح�ات  ، من �ل العیوب اتالشهر، لأن هذا النظام �عمل على تطهیر التصرف

 حملها، وعل�ه �ل تمسؤول�ة التي یالالممنوحة للقائم على هذا النظام وأ�ضا  ةوالسلط

 الشهر العیني تعتبر حجة مطلقة.التصرفات المشهرة في ظل نظام 
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 بدأ الشرع�ةم -ج

مكلف �الشهر ال، لأن الموظف مبدأ المراق�ة المس�قةحیث �طلق عل�ه �عض الفقه اسم 

 روط المطلو�ةشال العقود من توافر جم�ع الأر�ان و عند شهر التصرفات ویتحقق 

في حالة ما إذا تبین له وجود نقص أو أخطاء �جب عل�ه  المنصوص علیها قانونا و و 

 رفض إجراء الإشهار العقاري.

 بدأ القید المطلقم -د

مفهوم واسع، و�قصد �ه اتخاذ إجراءات من خلالها تدو�ن �افة التصرفات  له هذا المبدأ

وال �افة الحقوق العین�ة العقار�ة التي نص ز  وتعدیل  انتقال و سندات إث�ات و القانون�ة و

علیها المشرع، و�صفة عامة الشهر �عد مصدر �ل الحقوق العین�ة العقار�ة، لأنه هو الذي 

یز�له، حیث أن �ل حق غیر مشهر لا وجود له �النس�ة  ه و�عدل �غیره و الحق و ئینش

 لا الغیر. لأطراف التصرف و

 یوب نظام الشهر العینيع -2

، �ما مسحا شاملا لكل الأراضي في الدولةلعمل بهذا النظام �ستدعي في بدا�ة الأمر ا -

الرجال المتخصصون  هذا �قتضي توفیر المال و یتطلب إنشاء �طاقة عقار�ة لكل عقار، و

  النفقات.في هذا المیدان عكس النظام الشهر الشخصي الذي لا یتطلب الكثیر من 

إذ أن تخص�ص �طاقة أو عدة �طاقات  :نظام الشهر العیني یؤدي إلى تفتیت الملك�ة -أ

لكل وحدة عقار�ة أمر صعب التطبیق في البلدان التي تتفتت فیها الملك�ة إلى أجزاء �ثیرة 

القسمة، ف�ص�ح �ل شخص �ملك جزء  عندما تتفتت الملك�ة عن طر�ق المیراث وخاصة 

صغیر جدا من العقار، ف�ص�ح نظام الشهر العقاري عاجز عن تلب�ة متطل�ات تخص�ص 

 �طاقة عقار�ة لكل عقار.
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 المحافظ العقاري ودوره في عمل�ة الشهر :ةسا�عالالمحاضرة 

 

 العقاري للقاعدتین الأساسیتینأولا: إخضاع المحافظ العقاري الشهر 

الوثائق المقدمة  الشهر العقاري  یتولى المحافظ العقاري �اعت�اره المسؤول الأول على عمل�ة

الشروط التي وضعها المشرع لصحة التصرفات العقار�ة  یراعي في ذلك القواعد و و، له 

 لذلك قرر المشرع قاعدتین أساسیتین: 

 رسم�ة.الاخضاع مجمل المحررات المراد شهرها لقاعدة  -1

 )( أو ما �عرف �الأثر النسبي للشهر اخضاعها لفائدة الشهر المسبق -2

خلال مراقبته أنه  لهذا ما تبین إفالمحافظ العقاري له �امل الصلاح�ات لرفض طلب الشهر  

 استحالةعدة المتمثلة في لكن هناك استثناء لهذه القا، لم �كن محل شهر مسبق �المحافظة 

الشهر المسبق عندما �كون هذا الاجراء �اعت�اره الأول �النس�ة للعقود العرف�ة التي اكتسبت 

 210/80من المرسوم  03وهو الاستثناء الموجود �المادة  01/01/1971تار�خا ثابتا قبل 

 . 13/12/1980المؤرخ في 

 الوثائق الخاصة �الشهرلشروط القانون�ة الواجب توفرها في ا ثان�ا:

حتى تلقى التصرفات القانون�ة الحج�ة المطلقة والحما�ة التامة أثناء عمل�ة الشهر فإنه من 

 تكون المعلومات التي یتضمنها هي معلومات صح�حة تعكس �الفعل واقع  الضروري أن

 تتمثل ف�ما یلي: من أجل ذلك وضع المشرع مجموعة من الشروطو أطرافه التصرف 
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 الشرط الخاص �الأطراف الصادر عنها التصرف -1

لى التصدیق على هو�ة الأطراف إ �الإضافةلابد أن �كون صاحب حق وأن یتحمل الالتزام 

 . )63/76من الأمر  100لتفادي الوقوع في الأخطاء (المادة 

 الشرط الثاني یتعلق �العقارات-2

�قوم المحافظ �مراق�ة مدى است�فاء التصرف الوارد على العقار لشروطه الشكل�ة (التعیین 

 .أعلاه) 100المادة (.... الدقیق للعقار، طب�عته، موقعه، مساحته

لى صلاح�ات المحافظ في مراق�ة صحة التصرفات القانون�ة والمعلومات التي إ �الإضافة

 ،ملة من الاجراءات القانون�ة لتنفیذ عمل�ة الشهرجالق�ام �تتضمنها الوثائق المودعة یتولى 

وقد أوجب المشرع على محرري العقود والوثائق الأخرى الخاضعة لعمل�ة الشهر الق�ام 

 بتسجیلها لدى مصالح التسجیل والطا�ع حتى تكسب تار�خا ثابتا.

 هام المحافظ العقاري ثالثا: م

 الایداع القانوني للسندات العقار�ة  -1

في �ل سند  عمل قانوني أولي لازم�عتبر ایداع المحررات �المحافظة العقار�ة       

العقاري وله آجال قانون�ة �جب احترامها والتقید بها  الشهرلى عمل�ة إ�ستوجب اخضاعه 

 في قسم الایداعوتتم هذه العمل�ة على مستوى المحافظة العقار�ة و�الض�ط  ، سلامتهل

، وتودع الوثائق المراد شهرها في شكلها القانون�ة ك مع احترام الآجالوذل المحاس�ة وعمل�ات

مصلحة العقار�ة المختصة الالرسمي و�كون الایداع �المحافظة العقار�ة المختصة اقل�م�ا أي 

 . اقل�م�ا أي المصلحة التي �قع العقار محل التصرف في دائرة اختصاصها

�حسب نوع هذه  ،مصالح الحفظ العقاري  تختلف آجال ایداع مختلف الوثائق لدى و    

 اينما جواز �والشهر العقاري قد لا �كون ملزما و ، لى مدى الزام�ة شهرها إ�النظر  و الوثائق
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والتي لا تكون مقیدة �أجل محدد لأن للمدینین  الت�ع�ة وذلك في حالة قید الحقوق العین�ة

لایزال قائما وطالما أن العقار  المرتهنین الحق في قید رهنهم في أي وقت طالما أن الدین

من  31المادة هذه الآجال قد تم تعدیلها �موجب  لا أنإالمرهون لا یزال بید المدین الراهن، 

من قانون المال�ة لسنة  353/4التي عدلت بدورها �موجب المادة و1999ق المال�ة لسنة 

 .2014كذلك �موجب قانون المال�ة لسنة  و 2004

على المحافظات العقار�ة أن تفتح أبوابها لمودعي العقود والوثائق المراد  عل�ه یتعین و      

لا أن قبول الایداع یتوقف إشهرها طوال أ�ام الأسبوع مع مراعاة الأوقات الرسم�ة للعمل، 

ساعة واحدة قبل غلق المصلحة وذلك لإتاحة مهلة للمحافظ العقاري لتسجیل الوثائق المسلمة 

 . الایداعله في یومها على سجل 

 حل الإیداعم -أ

الایداع �اختلاف ما إذا �ان الأمر یتعلق �التسجیل أو القید (الشهر) للحقوق  محل �ختلف

 . حق الامت�از) –الأصل�ة أو الت�ع�ة (كعقد الرهن 

أكد من أن الوث�قة المودعة إذن لكي یتم قبول الإیداع فإنه �ستلزم على المحافظ العقاري الت 

التسجیل الشهر المسبق �الإضافة إلى مراجع تطب�قا لقاعدة تتضمن مراجع أصل الملك�ة 

تقل نو�مجرد قبول الایداع ی ، أعلاه 63/76من الأمر  100إلى  93 من ط�قا للمواد

 .  المحافظ إلى مرحلة تنفیذ إجراء الشهر

 جل الإیداعس -ب

�سجل ف�ه یوما بیوم و حسب الترتیب العددي ري أن �مسك سجل الإیداع ین�غي على المحافظ العقا

، و �ذا الجداول و الوثائق )  76/63من المرسوم  41تسل�مات العقود و القرارات القضائ�ة (المادة 

 لى مراجع الایداع عجراء الشهر ، و �سلم إلى المودع وصل استلام ، �شار ف�ه إالمودعة قصد تنفیذ 

 و تار�خه و مرتبته �ما �ضمن عمل�ة الایداع و �حفظ حقوق الأفراد و هو ما أكدته المذ�رة الصادرة عن 
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 .المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة 

جملة و تفص�لا ، مع التأكید على تسل�م  76/63من المرسوم  41إذ ألزمت التقید �المادة 

 وصل الاستلام لمودعي الوثائق قصد شهرها . 

 حلة إجراء عمل�ة الشهر (تنفیذ إجراءات الشهر)ر م -2

یوما  15یتأكد المحافظ من الایداع القانوني للوث�قة �قوم �عمل�ة الشهر خلال مدة  أن�عد 

سواء بین التال�ة لتار�خ الایداع ف�كون بذلك الشهر العقاري أثر فوري وتص�ح الوث�قة حج�ة 

أعلاه و�نتج  74/75من الأمر  16و 15(المادة المتعاقدین أو اتجاه الغیر من تار�خ شهرها 

 عن إجراء الشهر إنشاء ال�طاقة العقار�ة.

 العقار�ة  اتال�طاقنشاء إ -3

 �طاقات عقار�ة مؤقتة ممسو�ة في شكل  العقار�ة،�ضم السجل العقاري نوعین من ال�طاقات 

 .و التي تختلف �اختلاف مواقع العقارات موضوع التصرف عین�ة،�طاقات عقار�ة  و فردي،

 : الطعن في رفض الایداع/أو إجراء الشهرةالثامنالمحاضرة 

 

 قانوني لدى المحافظالیداع غیر لإأولا: ا

 في ید المحافظ العقاري وسیلتین قانونیتین وهما رفض الایداع أو رفض الإجراء  رعوضع المش

 في حالة قبول الایداع.
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 رفض الایداع -1

إن رفض الایداع من المحافظ �أتي م�اشرة �عد ایداع الوثائق المراد شهرها �عد مراق�ة سر�عة 

ودق�قة للوثائق، یبلغ المعني ما ظهر له من نقص في الب�انات، �عدم إشهار المحررات 

 المرتكز علیها في عمل�ة تسجیل الایداع.

رفض �خص الوث�قة �أكملها إذا ما تبین وال ، یوم من الایداع 15وذلك خلال  )التصرف(

للمحافظ وجود نقص أو خلل في الشروط الشخص�ة للأطراف أو في الب�انات الوصف�ة 

أعلاه على سبیل  63/76من المرسوم  100وهي الحالات التي عددتها المادة  للعقار

 .رالحص

إلا أنه في �عض الأح�ان �كون الرفض جزئ�ا، و�ذا  الأصل في رفض الایداع إجراء �لي و 

و�تعلق الأمر  63/67من المرسوم  106تعلق الأمر �الحالات المنصوص علیها في المادة 

�حالة نزع الملك�ة من أجل المنفعة العامة أو حالة ما إذا �انت الوثائق المودعة قصد الشهر 

بلغ یالعقارات المترتب علیها حقوق  امت�ازات أو رهون تتضمن خلافات في التعیین ل�عض

مع إشعار �الوصول موجهة للموقع على  ضمنةالمحافظ قراره �الرفض بواسطة رسالة م

التصدیق و�حدد ف�ه تار�خ الرفض وأس�ا�ه والنص القانوني مع توق�ع المحافظ وهو �مثا�ة 

 القرار الإداري القابل للطعن ف�ه أمام الجهة القضائ�ة المختصة.

ل المشرع للمودع في حالة رفض الایداع أن �قدم طلب إیداع جدید �عد تصح�حه وقد خو 

 الجدید والتصح�ح.للوث�قة محل الرفض ولا تتم عمل�ة الشهر إلا �عد الایداع 

 أما إذا اعتبر المودع أن قرار الرفض جائزا في حقه فإن له مهلة شهر�ن للطعن في قرار  و

 رفض الایداع أمام القضاء.
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 و رفض الإجراء الة قبول الایداعح -2

محافظ عمل�ة الایداع الأما عند قبول الایداع ورفض الإجراء (الشهر) قد �حدث أن �قبل 

و�رفض إتمام الشهر إذا تبین له �عد الفحص الدقیق والمقارنة مع الب�انات المقیدة على 

التعیین الدقیق  و�ة �عیب سواء ما تعلق بها �عدمشمجموعات ال�طاقات العقار�ة �أنها م

و الآداب  للأطراف أو العقارات أو أن التصرف الذي �حمله المحرر مخالفا للنظام العام

بوقف إجراء  و �مكن أن 63/76من المرسوم  105حسب ما نصت عل�ه المادة  العامة

على سبیل  63/76من المرسوم  106الشهر إذا ما توفرت أحد الأس�اب التي عددتها المادة 

 الحصر.

 لطعن في قرارات المحافظ العقاري سواء ما تعلق منها �الإیداع أو الاجراءان�ا: اث

 74/75من الأمر  24قابلة للطعن حسب ما نصت عل�ه المادة قرارات المحافظ العقاري 

�مدة شهر�ن من  63/76من المرسوم  110وأما عن الم�عاد لرفع الدعوى فقد حددتها المادة 

تار�خ تبل�غ الرفض وترفع الدعاوى ضد وز�ر المال�ة ممثلا من طرف مدیر الحفظ العقاري 

والطعن في قرارات المحافظ العقاري فإن المشرع أعطى الحق للشخص المتضرر الطعن في 

قراراته حتى یتم استدراك الأخطاء المرتك�ة من طرفه و�كون ذلك أمام القضاء الذي �صدر 

را ادار�ا �إلغاء مقرر الرفض المطعون ف�ه والزام المحافظ العقاري �شهر السند أو برفض قرا

الدعوى في حال ما اذا �ان قرار الرفض لا �شو�ه أي عیب أو مخالفة للنصوص القانون�ة 

 المعتمد علیها.

  

 

 


