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 مقدمة: 

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

 تلف".

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

 �حق عیني على عقار. 

تفنى، والحصول عل�ه معناه    روة لا�شتغل الكافة �اكتسا�ه، لأنه ث ق�مة العقار في تزاید مستمر،          

تعرف جهات القضاء العدید من الخصومات في الغالب لا یتوصل  ء الذمة المال�ة لصاح�ه، و�شأنه  اغتنا

   . السادة القضاة إلى تسو�تها إلا �عد مضي وقت طو�ل لتعقدها

في بلادنا عدة قوانین تتعلق �العقار تح�ط �شتى المجالات  تشر�عات العالم، صدرت    قي غرار �ا على          

استعماله واستغلاله والتصرف ف�ه، و�ث�ات الحقوق العین�ة الواردة عل�ه و��ف�ة تتضمن عموما تحدید قواعد  

قار�ة بهدف منع  حمایته من الاعتداءات، �ل ذلك من أجل تمكین الدولة من إحكام مراقبتها على السوق الع

المضار�ة غیر الشرع�ة التي من شأنها 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

بهدف النفع العام، �ان لا بد إذن أن �صدر قانونا لتنظ�م الملك�ة العقار�ة، وما یرد علیها من حقوق         

 رفات المبرمة بین الأشخاص المتضمنة نقل  ص ضمانات أكثر للت  و�عطاءعین�ة، والحفاظ على استقرارها 

على الكافة �مجرد تسجیلها  أو إنشاء أو تعدیل أو تصر�ح أو انقضاء الحق العیني العقاري حتى تكون حجة  

 . �إدارة الشهر العقاري 
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أ          نص تطرق إلى مسألة وجوب إخضاع التصرفات العقار�ة إلى عمل�ة   وأهمول  في الجزائر �عد 

المتضمن القانون المدني    26/09/1975المؤرخ في    75/58من الأمر    793نص المادة    الشهر العقاري 

، سواء �ان ذلك بین المتعاقدین  في العقارلا تنقل الملك�ة والحقوق العین�ة الأخرى    والتي تنص على ما یلي: "

خص القوانین التي تدیر مصلحة  و�الأالإجراءات التي ینص علیها القانون    رعیتإلا إذا    الغیر،أم في حق  

 شهر العقاري".

ت    المادة أعلاه لا  العقار بین  تإذن حسب  الملك�ة في  الغیر إلا عند مراعاة    ینالمتعاقدنقل  أو في حق 

 إجراءات الشهر العقاري، هذا من جهة.

 أحكام الشهر العقاري.ضمن �أنه سیتم إصدار قانون یتجهة ثان�ة المشرع قد لمح   ومن

وفي ظل القوانین التي س�قت    المتضمن القانون المدني،  58  /75إذ �ان المشرع في ظل القانون المدني  

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

المتضمن إعداد مسح الأراضي    12/11/1975المؤرخ    74-75  النصوص إلا �التصدي لأحكام الأمر هذه  

التقنین المدني یتوقف  العام وتأس�س السجل العقاري، وذلك لأن العدید من المنازعات التي تحكمها مواد  

 . حسمها على أحكام هذا الأمر 

  ه والمراس�م التنفیذ�ة لالمتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأس�س السجل العقاري    74-75كما أن الأمر  

 تهدف �لها إلى تحقیق الائتمان في المعاملات العقار�ة.

من خلال  المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأس�س السجل العقاري    74- 75نص الأمر    ولقد     

على أن �ل حق ملك�ة و�ل حق عیني آخر یتعلق �عقار لا �كون له أثر  منه    16و  15مقتض�ات المادة  

العقود   و�ذلكفي مجموعة ال�طاقات العقار�ة    لشهرفي مواجهة الغیر إلا من تار�خ ا  ولا�النس�ة للأطراف  
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لاتفاقات التي ترمي إلى إنشاء أو نقل أو تصر�ح أو تعدیل أو انقضاء حق عیني عقاري لا �كون  واالإدار�ة  

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

 ماه�ة الشهر العقاري  الأول:المحور 

 مدلول الشهر العقاري  : الأولىالمحاضرة 

العقاري في         العقار�ة وذلك من الشهر  الحقوق  الشخصي والعیني، �عني و�دل على اعلان  نظام�ه 

خلال اث�ات التصرفات التي تقع على هذه الحقوق في سجلات علن�ة �سهل على �ل شخص الاطلاع على  

 محتو�اتها وأخذ إفادات �ما جاء فیها من ب�انات متعلقة �العقار. 

فإن الشهر �عد إجراء ضروري للتعامل في العقارات، فمن یر�د أن �كون طرفا في تصرف یرد    وعلى     

ذا  إ لى العلم �ما یترتب على هذا العقار من حقوق، �أن �عرف مالك هذا العقار ما  إعلى عقار في حاجة  

ان العقار وفي  أو إقراض هذا المالك �ضم  كان مرهونا لآخر، حتى �ستط�ع مثلا شراء هذا العقار من مالكه

 . هحدود ما �عرفه من الحقوق المترت�ة على العقار وأصحاب هذه الحقوق �ستط�ع أن یتعامل �شأن 

العقاري وسیلة وضعها القانون في متناول الدولة لإعلام الأشخاص، وهذه الوسیلة تتكون من   والشهر       

جهة من خلال الشكل والق�اسات المادي    مجموع الاجراءات القانون�ة التي تبین الوصف المادي للعقارات من

راضي، ومن جهة أخرى یبین الوصف القانوني لهذه الأخیرة وذلك من  التي تستدعي عموما عمل�ة مسح الأ

 .خلال تسجیل الحقوق في السجلات العقار�ة

 خاص.لى حد �بیر �طاقة التعر�ف المدن�ة للأشإلى تنظ�م هو�ة لكل عقار تش�ه  إفنظام الشهر یهدف عموما  
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هو حق عیني أصلي، وهو    اتختلف طر�قة شهر التصرفات العقار�ة �اختلاف ما إذا �ان موضوع  و       

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

صل�ة وعلى رأسها حق الملك�ة  شخصي لضمان الوفاء �ه، فالتصرفات التي ترد على الحقوق العین�ة الأ

السجل، حتى یتسنى لكل ذي مصلحة   لتصرف فيل  فيوهو النقل الحر   Transcriptionشهر �التسجیل  ت

�ختلف عن التسجیل الذي �س�قه �مصلحة التسجیل    ى وهو بهذا المعن  ، جمع ما ورد في التصرف القانوني

ل الرسوم الواج�ة عل�ه لفائدة الخز�نة  یصلي مع تحص والطا�ع الذي ینقل عنه ملخص العقد رفقة العقد الأ

 العموم�ة للدولة. 

التخص�ص وحق الامت�از فتشهر    حق�الرهن الرسمي أو الح�ازي و�ذا    الت�ع�ة  �ةأما الحقوق العین        

المادتین   القید    966و   904�القید �ما نصت عل�ه  المدني، و�كون هذا  القانون  الب�انات  بمن  نقل �عض 

الواردة في التصرف   المثقل �إحدى الحقو   �اسمالجوهر�ة  العقار  ق  الدائن المرتهن والمدین الراهن وتعیین 

 العین�ة الت�ع�ة.

جانب التسجیل والقید، هناك وسیلة ثالثة للشهر العقاري وتتمثل في التأشیر الهامشي �النس�ة للدعاوى   و�لى

إلغاء   ا�طال،  �فسخ،  یتعلق  �ان موضوعها  إذا  العقار�ة،  تم  أ القضائ�ة  وثائق  ناتجة عن  و نقض حقوق 

  1976مارس  25المؤرخ في    76/63المرسوم  من    85إشهارها �المحافظة العقار�ة وهذا ما نصت عل�ه المادة  

 .المتعلق بتأس�س السجل العقاري 

 مفهوم الشهر العقاري أولا: 

 عر�ف الشهر العقاري ت -1
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لى  إلى شهر التصرفات القانون�ة التي ترمي  إذلك النظام الذي یرمي    :" �أنه�عرف الشهر العقاري        

نشاء الحقوق العین�ة العقار�ة أو نقلها أو تعدیلها، على أن یتم اث�اتها في سجلات �مكن الاطلاع علیها  إ

 .  "وأخذ إفادات �ما جاء فیها من ب�انات

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

حاطة جم�ع الناس علما  إلى  إ  و�هدفالعقار�ة في سجلات علن�ة �سهل على �ل شخص الاطلاع علیها  

 �التصرف خاصة من لهم مصلحة �العقار والوضع القانوني له".

لقواعد التي موضوعها إعلام الغیر �كل التصرفات التي تقع  :" مجموع االشهر العقاري �أنه هو و�عرف     

 على العقارات".

 أهداف الشهر العقاري  -2

عادة بین الشهر العقاري والسجل العقاري   و�میز  العقار�ة:ضمان المعاملات  إلى دف الشهر العقاري هی -

غیر أن النظامین لهما نفس الهدف في نظام الشهر العقاري المطبق في فرنسا والذي ورثته الجزائر إ�ان  

والمطبق   الأمرإالاستقلال  غا�ة صدور  في    74-75لى  مسح    1975/ 12/11المؤرخ  إعداد  المتضمن 

    .بدأ التراضي هو الذي �حكم صحة العقودالأراضي العام وتأس�س السجل العقاري، فإن م 

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

ى  إللا �مكن نقله منه دون تلف، والعقارات نوعین �طب�عتها وعقارات �التخط�ط    مستقر �حیزه وثابت ف�ه و

من ق.م    684موال العقار�ة من حقوق عین�ة عقار�ة والدعاوى العقار�ة التي نصت علیها المادة  جانب الأ

�ه والعقار �حكم هذه الطب�عة �خضع لنظام قانوني متمیز �قضي �إخضاع التصرفات القانون�ة الواقعة عل

لى  إلى إجراءات قانون�ة معینة تكون في مجملها ما �سمى بنظام الشهر العقاري، هذا النظام �عود وجوده  إ
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  �هلعمل  الى أن امتد  إوجود الانسان�ة وشعورها �أهم�ة العقار �مصدر للح�اة والثروة فعملت على تطو�ره  

 .حتى العصر الحاضر

 هم�ة الشهر العقاري أ -3

 الشهر العقاري صاحب الولا�ة العامة في انتقال الملك�ة العقار�ة سواء بین المتعاقدین  إجراء �عتبر  -

 .أو �النس�ة للغیر

اقتصاد    س�اس�ة  الجزائر في المرحلة الأـخیرة من تبني   تشهدها مع تغیر البیئة الاقتصاد�ة والس�اس�ة التي   -

السوق وجلب الاستثمارات الأجنب�ة، الأمر الذي جعلها تسن ترسانة قانون�ة �بیرة تسایر هذا التحول منها  

 .هجة في مجال الأملاك العقار�ةتالنصوص القانون�ة التي تعكس الس�اسة العقار�ة المن

ق العقار�ة في سجلات علن�ة، الشهر العقاري ع�ارة عن وسیلة لإعلان التصرفات القانون�ة المتعلقة �الحقو   -

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

ذا  إحتى    عل�ه،حاطة الكافة، وعلى الأخص من له مصلحة �الوضع القانوني للعقار والحقوق التي ترد  إلى  إ

عل�ه �ان على بینة  من الحقوق العین�ة الأخرى  اأ� أو اكتسا�هشرائه �أقدم الشخص للتعامل في هذا العقار 

فالشهر العقاري �عمل على تنظ�م هو�ة لكل  من أمره، وعلى �قین من تحقیق الغا�ة المقصودة من تصرفه،  

 .لى حد �بیر �طاقة الحالة المدن�ة للأشخاصإعقار تش�ه 

تحر�ر العقد في شكله الرسمي، و�ذا تسجیله  لم �كتف المشرع الجزائري في مجال نقل الملك�ة العقار�ة �مجرد  

لدى مصلحة الضرائب حتى تنتقل الملك�ة بل وضع لها شرطا جوهر�ا من دونه لا �مكن لأي محرر من  

 " .المحررات الرسم�ة أن یرتب أثره العیني و�تمثل هذا الشرط في " الشهر العقاري 
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 نظام الشهر العقاري في الجزائر خصائص :ثان�ا

العقاري في الجزائر �إن   الدول    متازنظام الشهر  التي تمیزه عن �اقي تشر�عات  الممیزات  �مجموعة من 

 خرى، وهذه الممیزات تتمثل في: الأ

 الطا�ع الاداري للشهر العقاري  -1

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

 عرف �المحافظ العقاري.�المال�ة 

 المحافظة العقار�ة   -أ

واستقرار الملك�ة    بهدف ض�ط  وهذاالمشرع الجزائري المحافظة العقار�ة آل�ة مهمة للحفظ العقاري    اعتبر     

 العقار�ة. 

نفس الوقت �ان �مهد لنظام الشهر    وفي  الشخصي،نظام الشهر    1975إن المشرع الجزائري تبنى قبل     

الصادر �الأمر    العیني، الزراع�ة  الثورة  قانون  التطب�قي    71/73وهذا ما نستشفه من   73/32ومرسومه 

    .المتعلق �إث�ات الملك�ة الخاصة، إلا أنه لم یتطرق إلى الهیئة المكلفة بهذا النظام

الأمر    و�مجرد        الأ  75/74صدور  مسح  إعداد  العقاري المتضمن  السجل  تأس�س  و  العام    راضي 

المتعلق بتأس�س السجل    76/63و المتعلق �إعداد مسح الأراضي العام      62/ 76التطب�قین له:    والمرسومین

 20حیث نصت المادة    العقاري،المكلف �مسك السجل    والموظفتمت الاشارة صراحة إلى الهیئة  العقاري  

 تحدث محافظات "    :المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأس�س السجل العقاري  74  /75من الأمر  

الاجراءات المتعلقة �الإشهار العقاري    واتمام �سیرها محافظون عقار�ون مكلفون �مسك السجل العقاري    عقار�ة

 جب هذا الأمر". الاشهار الجدید المؤسس �مو  من أجل الشروع في نظام وذلك
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 على أنه:المتعلق بتأس�س السجل العقاري  76/63من المرسوم  01كما تنص المادة 

 �سیرها محافظ عقاري".   محافظة عقار�ةأملاك الدولة والشؤون العقار�ة  شؤون  ل" تحدث لدى المدیر�ة الفرع�ة  

 تعر�ف المحافظة العقار�ة -

من   20معنوي عام، له وجود قانوني، مستحدث �موجب المادة  تعرف المحافظة العقار�ة �أنها:" شخص    

العام    75/74الأمر الأراضي  مسح  إعداد  العقاري   وتأس�سالمتضمن  للق�ام    السجل  أموال  لها  خصص 

اقل�مي محدد وعلى مستواها تتم عمل�ة الشهر    لمحافظ العقاري لها دائرة اختصاص�مهامها تحت إشراف ا

 .العقاري 

 للمحافظة العقار�ة الوظائف الأساس�ة  -

 وتتمثل ف�ما یلي: 

 تأس�س السجل العقاري. -

 تسل�م الدفاتر العقار�ة. -

 نشاء أو تعدیل أو نقل أو تصر�ح  إلى إشهر المحررات الرسم�ة الخاضعة للشهر العقاري التي ترمي  -

لى شهر التصرفات الواردة على �عض المنقولات و�عض العقود  إأو انقضاء حق عیني عقاري، �الإضافة  

 .شخص�ة االادار�ة التي تتناول حقوق 

 المحافظ العقاري  -ب

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

 .لى حما�ة الحقوق واستقرار الملك�ة العقار�ةإالشهر العقاري مما یؤدي 
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نوفمبر  12المؤرخ في    75/74من الأمر  20�شرف على تسییرها محافظ عقاري استحدث �موجب المادة  

جاء فیها: "تحدث محافظات    والتي السجل العقاري    وتأس�سضمن اعداد مسح الأراضي العام  المت  1975

العقاري    �الإشهارالإجراءات المتعلقة    و�تمام  عقار�ة �سیرها محافظون عقار�ون مكلفون �مسك السجل العقاري 

 من أجل الشروع في نظام الاشهار الجدید المؤسس �موجب هذا الأمر".  وذلك

 العقاري   حافظلمتعر�ف ا -

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

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

الرسوم المقررة لتنفیذ    وتحصیل   �التسجیل  وحفظها شهر الملك�ة    ولأجل   �القید،   وحفظها   والرهون الامت�ازات  

 1هذه الاجراءات.

  14المؤرخ في    92/116منصب المحافظ العقاري من المناصب العل�ا ط�قا للمرسوم التنفیذي    و�عتبر      

الخارج�ة    1992مارس   المصالح  في  العل�ا  المناصب  قائمة  �حدد  العقاري    والحفظالدولة    لأملاك الذي 

 . وتصن�فها فیها، التعیین   وشروط

أو متصرف إداري مرسم،  هذا المنصب �جب أن �كون المحافظ العقاري من رت�ة مفتش رئ�سي    ولتولي     

ولهم  وله أقدم�ة خمس سنوات على الأقل في الادارة، أو أن �كون من بین المفتشین المثبتین بهذه الصفة،  

 . الدولة وأملاكالحفظ العقاري  خدمة خمس سنوات على الأقل في مصالح

 

 
 .72ص السابق، المرجع مجید خلفوني، -1
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 تعیین المحافظ العقاري طر�قة  -

فیتم ذلك �موجب قرار التعیین الذي یتخذه الوز�ر المكلف �المال�ة أما    طر�قة تعیینه في المنصب  وأما       

  وتنهى مدیر الحفظ العقاري في الولا�ة فتعیینه �كون �مرسوم تنفیذي بناءا على اقتراح الوز�ر المكلف �المال�ة  

 . الطر�قةمهامه بنفس 

المتعلق بتأس�س السجل    1976مارس    25المؤرخ في    76/63من المرسوم    05أضافت المادة  �ما        

جلس القضائي الكائن بدائرة اختصاصه المحافظة  مأنه �جب على المترشح أن یؤدي ال�مین أمام ال العقاري 

 .و�قینمن أجل الق�ام �المهام التي أن�طت بهم �كل إخلاص  -المختص اقل�م�ا–العقار�ة 

مكاتب المحافظة التا�عة للاختصاص    رؤساءلة غ�اب أو وقوع مانع للمحافظ فإن الن�ا�ة �قوم بها أحد  في حا

 من المرسوم   6ما تقضي �ه المادة  وهذا�عینه رئ�س المصلحة.  

 . 1976مارس25المؤرخ في  63- 76

صفة  � لا یتحلى    وهوهو الشخص المكلف �إدارة هیئة الشهر العقاري في الجزائر    المحافظ العقاري       

 مثل نظیره الفرنسي.   في ذلك  القاضي، مثله

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

مكلف بتسییر هیئة عموم�ة ذات طب�عة إدار�ة یتولى    ،تنظ�م�ة ت�ع�ة  تر�طه �الدولة علاقة لائح�ة   العمومي،

  "�قوم    -السالف الذ�ر–  75/74من الأمر  11المادة    إل�ه  مسكه �ما تشیر  تأس�س السجل العقاري و ب أساسا  

شهادات    القرارات و   المكلف �مسك السجل العقاري على أساس وثائق مسح الأراضي المعدّة، و الموظف  

الحقوق العین�ة الأخرى التي �جب أن تكون    ن بتحدید حقوق الملك�ة و نییمقدمة من طرف المعالملك�ة ال

 أدناه".  13موضوع إشهار في السجل العقاري وذلك ط�قا لأحكام المادة 
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�ما �فهم من    موظف عام �عمل تحت وصا�ة وز�ر المال�ة  و�نما هذه المادة تؤ�د �أن المحافظ ل�س قاض�ا  

 المتضمن تأس�س السجل العقاري. 1976/ 25/03المؤرخ في  76/63المرسوم  من04 خلال المادة

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

الس�اسة العامة  �الشهر العقاري. �طلق علیها اسم المحافظة العقار�ة، �آل�ة للحفظ العقاري وهو مكلف بتنفیذ  

 .للدولة في میدان تنظ�م الملك�ة العقار�ة

والعمل على معرفة    العقاري دور رئ�سي على مستوى المحافظة العقار�ة یتمثل في التحدید  وللمحافظ     

طرق الملك�ة والحقوق العین�ة الأخرى الموجودة على عقارات، عن طر�ق الشهر العقاري، وهذا ما تنص  

 السالف ذ�ره. 63-76ن المرسوم م 02عل�ه المادة 

 المحافظ العقاري على الخصوص �ما یلي:  و�كلف

 �املة. مجموعة ال�طاقات العقار�ة  ومسكاعداد  -

 الأخرى.العین�ة  والحقوق ات العقار�ة تنفیذ الاجراءات اللازمة لطل�ات شهر العقود المتضمنة للملك� -

 فحص العقود. -

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

 الشكل�ات اللاحقة لهذا الشهر.  وجم�ع الخاضعة للشهر  

 الوثائق المتعلقة �العقارات الخاضعة للإشهار.  وجم�ع   والمخططاتالمحافظة على العقود  -

 لى الجمهور.إ�العقارات المذ�ورة  والمتعلقةدة في وثائقهم إعطاء المعلومات الموجو  -
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أدناه وهذا ما  4   مكاتب المحافظة التا�عة لاختصاصه (المادة    ومراق�ةهو مكلف فضلا عن ذلك بتنسیق    -

 من نفس المرسوم.)  03تنص عل�ه المادة 

ري �مجرد استلامه وثائق مسح  لى ذلك �قوم المحافظ بترق�م العقارات الممسوحة في السجل العقاإ �الإضافة

 الأراضي. 

القواعد    و�تم الأراضي حسب  وثائق مسح  أساس  على  الترق�م  �العقارات موضوع  المتعلقة  الحقوق  تعیین 

من   11ما تقضي �ه المادة    العقار�ة، وهذاالمنصوص علیها في التشر�ع المعمول �ه في مجال الملك�ة  

المرسوم   تلقائ  و�نقل نفس  العقاري  الاالمحافظ  قیود  الاقتضاء  عند    وحقوق العقار�ة    والرهون   مت�ازات �ا 

ما تنص عل�ه الفقرة الثان�ة من المادة    وهذالم تنقض مدة صلاحیتها    والتي التخص�ص غیر المشطب علیها  

 من نفس المرسوم. 12

لى أحد المحافظین  إ  الن�ا�ة ل�ه تحول  إ حول دون م�اشرته للمهام المو�لة  �في حالة وقوع مانع للمحافظ العقاري  

 في إطار الاختصاص الاقل�مي لمدیر�ة الحفظ العقاري �اعت�ارها الجهة الادار�ة المشرفة على  وذلك

 .المحافظات العقار�ة

 العیني للشهر العقاري  الطا�ع -2

العقارات منذ أن تبنى المشرع الجزائري لنظام الشهر العیني �موجب  لشهر في التشر�ع الجزائري یتم �اسم  ا   

وما صاح�ه من مراس�م تطب�ق�ة تؤ�د على تبني المشرع للنظام    1975نوفمبر  12المؤرخ في    75/74الأمر  

أنه لا �مكن تطبیق نظام  إذ  الجدید، ونظرا للارت�اط الوثیق بین نظام الشهر العیني وعمل�ة مسح الأراضي،  

ذا تم مسح �ل أراضي التراب الوطني، ذلك أن عمل�ة القید في السجل العقاري لا �مكن  إلا  إر العیني  الشه

لى وحدات ملك�ة  و�عطائها أرقام خاصة  إلا �عد المسح، الذي یتكفل بتحدید معالم الأرض وتقس�مها  إ تنفیذها  
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لمسح ورغم البدء ف�ه منذ  غیر أن ا 75/74من الأمر  02مخططاتها، �ما نصت على ذلك المادة  سم ر  و 

البلد�ات    اتذ لم تمسح سوى ثلث مساحإلا أنه لم یتقدم �ثیرا  إ عند تطبیق قانون الثورة الزراع�ة  1971  سنة  

ولا تزال مساحات شاسعة من أراضي الجمهور�ة لم تشملها هذه العمل�ة، ولهذا الغرض أ�قى المشرع على  

من    27ثما یتم إعداد المسح العام للأراضي ضمن المادة  تطب�قه مؤقتا ر�  على  نظام الشهر الشخصي ونص

ن العقود والقرارات القضائ�ة التي تكون موضوع اشهار في المحافظة  إ  : " والتي جاء فیها  75/74الأمر  

  ر�ف�ة موجودة في بلد�ة لم �عد فیها �عد مسح الأراضي،  عین�ة  ا أو حقوق التي تخص عقارات  و  العقار�ة  

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

 . " �موجب مرسوم

سوم  من المر   16ذ أن المادة  إفنجد أن النظام العقاري الجزائري لا �أخذ �القوة الثبوت�ة للشهر �صفة مطلقة      

العقاري   76/63 السجل  بتأس�س  للعقارات    المتعلق  النهائي  الترق�م  عن  الناتجة  الحقوق  أن  على  نصت 

المتعلق بتأس�س السجل    63/ 76من المرسوم  12الممسوحة في السجل العقاري الذي نصت عل�ه المادة  

ت أو عقود أو �ل الوثائق  �قولها: "�عتبر الترق�م نهائي �النس�ة للعقارات التي �حوز مالكوها سندا  العقاري 

 "... 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 من القید الأول الذي  �    

س�ة للترق�م المؤقت  قام �ه المحافظ العقاري دون تحدید أجل مسقط لطلب مراجعة هذه الحقوق، �ما فعل �الن 

ذ وضع المشرع  إ  المتعلق بتأس�س السجل العقاري   76/63من المرسوم    14و 13الذي نصت عل�ه المادتین  

المتعلق    76/63من المرسوم    15ه �مدة ستة أشهر ضمن المادة  دحد  أجل مسقط للمطال�ة �الحق العیني و

في    لى القواعد العامة  إ، �جعلنا نحتكم  وعدم تحدید المشرع الجزائري لأجل مسقط  بتأس�س السجل العقاري 

  اومن شأن ذلك أن ی�قي حق المستفید من هذا الترق�م مهددتقادم الحقوق و المحددة �خمسة عشر سنة ،  
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الذي �ظهر ر�ما �عد مدة طو�لة    �حضر عمل�ة المسح و  لم   طیلة هذه المدة من طرف المالك الغائب الذي 

الثبوت�ة المطلقة للقید في مواجهة الكافة قابلة لإعادة النظر حتى في  للمنازعة في القید، مما �جعل القوة  

 . القید الأول وهذا ما یؤثر على ضمان الائتمان و�قلل من أهم�ة نظام الشهر العیني

�ة الخاصة عن طر�ق التقادم المكسب،  ار �ما نجد أن التشر�ع الجزائري لا یزال �كرس الملك�ة العق       

  عمل�ة   شملهات دون أن �فرق في ذلك بین العقارات الممسوحة والعقارات التي لم    القانون المدنيضمن أحكام  

مشهرة والعقارات غیر المملو�ة   أن �فرق �ذلك بین العقارات التي �ملك أصحابها عقود ملك�ة  ودون   المسح،

 .سندات رسم�ة مشهرة�

 لطا�ع الإلزامي للشهر العقاري ا -3

المشرع الجزائري ورغ�ة منه في استقرار المعاملات العقار�ة جعل شهر التصرفات القانون�ة  إن           

 . الواقعة على العقارات، إلزامي حتى تنتج آثارها سواء ف�ما بین المتعاقدین أو اتجاه الغیر

على عدم قیدها    العقار�ة التي �كون فیها الشهر اخت�ار�ا إذ یترتب  والامت�ازاتمن ذلك الرهون    واستثنى      

 . عدم قابلیتها للاحتجاج اتجاه الغیر

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

 شهره في ال�طاقات العقار�ة، لكي یرتب أثره العیني.  وأخیرا والطا�علدى مصلحة التسجیل 

الملاحظة في هذا الس�اق أن الشهر العقاري ل�س شرطا شكل�ا �شرط الرسم�ة التي تعد ر�نا    وتجدر      

 . في التصرفات العقار�ة، �حیث تخلف هذا الر�ن �جعل التصرف �اطل �طلانا مطلقا
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انون المدني، أما الشهر فهو إجراء یتطل�ه القانون لنقل  من الق  1مكرر  324كما نصت على ذلك المادة  

الكافة ذلك أن التصرف القانوني غیر المشهر   واتجاه�حتج �التصرف بین الأطراف   ولكيالملك�ة العقار�ة، 

 العیني. لآثاره القانون�ة ف�ما بین المتعاقدین ماعدا الأثر  ومنتجا وصح�حا�عتبر قائما 

 مر الأرسمي في التصرف العقاري فقد اشترط المشرع من خلال أحكام جانب الشكل ال  و�لى      

على الموثق تسجیل مختلف العقود  المتضمن قانون التسجیل    1976د�سمبر09الصادر بتار�خ    76-105 

  1/ 75ما نصت عل�ه المادة    وهذاالتا�ع لها مكتب التوثیق إقل�م�ا    والطا�عالتي یبرمها لدى مصلحة التسجیل  

الج�ائي في مادة حقوق التسجیل لا تهمه صحة المعاملة من عدم صحتها    والمشرع  التسجیل،من قانون  

حیث أنه لا �مكن استرداد الرسوم المحصلة �صفة قانون�ة على الوثائق أو العقود التي تم ا�طالها أو فسخها  

 التسجیل.ن من قانو  90/1ما قررته المادة  وهذاف�ما �عد، 

للموثقین    والمشرع       �النس�ة   و�تابالجزائري لم �جعل الشهر الزامي فقط لطرفي التصرف بل �ذلك 

القضائ�ة المحررة من قبلهم ضمن    والقراراتالادار�ة إذ ألزمهم على شهر جم�ع العقود    والسلطات الض�ط  

 . سالف الذ�ر  76/63من المرسوم  90ما نصت عل�ه المادة  وهذا محددة،آجال قانون�ة 
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   -نظاما الشهر العقاري  - المحور الثاني: أنواع الشهر العقاري 

والس�اس�ة إلى ظهور  أدى التطور الذي عرفته الشعوب في شتى مجالات الح�اة الاقتصاد�ة، الاجتماع�ة     

نظامین أساسیین للشهر العقاري �سمى النظام الأول بنظام الشهر الشخصي، �عتمد على المالك أساسا في  

�انات العقار أساسا في عمل�ة  عمل�ة الشهر، والنظام الثاني �طلق عل�ه نظام الشهر العیني وهو �عتمد على ب

 . الشهر العقاري 

 الشخصي  العقاري  نظام الشهر المحاضرة الأولى:

هو النظام الأول وهو السابق في التار�خ من حیث الظهور، وهو نظام �كون الشهر ف�ه ط�قا لأسماء        

الأشخاص من ملاك وأصحاب الحقوق العینة في العقارات، وفي ظل هذا النظام العقارات لا تعرف �مواقعها  

 . وأرقامها و�نما �أسماء مالكها، أي �أصحاب الحقوق العین�ة

ذا النظام ینشأ في البلد الواحد سجل عام، أو سجلات في مراكز الأقال�م یرصد بها �ل تصرف  في ه      

�أسماء   منظمة  فهارس  السجلات  لهاته  وتوضع  المتصرف،  �اسم  و�تم رصده  عقار�ا،  عین�ا  حقا  منشئ 

 . المتصرفین

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

 .وحدود ومساحة، و�نما ینظر إلى الهو�ة الكاملة للأشخاص المالكین أو الذین تعاملوا ف�ه

مالكه، فإذا   إذا أراد شخص ما شراء عقار، یتعین له الاتجاه إلى المحافظة العقار�ة لل�حث والتأكد عن اسم 

وجد اسمه في إحدى السجلات المعدة للشهر قائما، معناه أنه لا یزال مالكا للعقار و�ذا لم �جد ف�ه اسمه،  

أو عدة تصرفات منه لغیره، الذي سوف �سجل   كان ذلك دلیل على خروج العقار من یده، �صدور تصرف
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أسماء الأصول وهو�تهم �الكامل، فصاحب  بدوره في سجلات معدة لذلك، �حدد فیها الاسم واللقب والهو�ة و 

 من حقوق  المصلحة لا �عرف إلا الشخص الذي تعامل في العقار، ولا �مكنه من معرفة �ل ما أثقله 

 .علیها

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

المخصصة للشهر و�ذا تصرف المالك الحق�قي للعقار بنفس التصرف، ف�سجل هذا التصرف أ�ضا �اسمه، 

 .ر�كثر ب�ع ملك الغی و�كون حینئذ لنفس العقار، تصرفان مختلفان أو أكثر، وفي هذا النظام  

 ممیزات نظام الشهر الشخصي  أولا:

أو الحقوق العین�ة،    من خصائص هذا النظام أن الشهر طر�ق للعلن�ة فقط ول�س سبب لانتقال الملك�ة     

 أو تقرر �طلانه فإنه   فهو لا بد أن �ستند إلى عقد صح�ح لا تشو�ه شائ�ة، أما إذا ورد على عقد �اطل 

الشهر لا �طهر عیوب العقد ف�مكن استصدار حكم ب�طلان العقد المشهر  لا �كسب المتصرف إل�ه حقا لأن  

 . والتأشیر في هامش تسجیل العقد فیزول �ل أثر لهذا التسجیل

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

موضوع التصرف ف�ه واسم أب�ه وجده �الكامل مما �منح للمتعاقدین    التأكد فقط من اسم المالك الحق�قي للعقار

مجال للتعرف على الوثائق والتحقق من صحتها، و�ما أن هذا النظام لا یتطلب إجراء عمل�ة مسح الأراضي  

 . مقارنة بنظام الشهر العقاري العیني

ر لا تقتصر وظ�فته إلا  من خصائص نظام الشهر الشخصي، أن عمل�ة الشهر العقاري للسندات العقا  -

على إعلام الجمهور �ما ورد على العقار من حقوق، حیث لا أثر للشهر العقاري في إنشاء الحق العیني  



18 
 

ذلك ینشأ صح�حا �مجرد تمام العقد ومراعاة الشكل الذي �قرره القانون و�ظل صح�حا إلا أن �فسخ أو �كرر  

 .�طلانه

الشهر العقاري للسندات العقار�ة لا تقتصر وظ�فته إلا    من خصائص نظام الشهر الشخصي، أن عمل�ة  -

على إعلام الجمهور �ما ورد على العقار من حقوق، حیث لا أثر للشهر العقاري في إنشاء الحق العیني،  

ومراعاة الشكل الذي �قرره القانون، و�ظل صح�حا إلى  ذلك أن الحق العیني ینشأ صح�حا �مجرد تمام العقد  

 . �طلانه أن �فسخ أو �قرر 

 نظام الشهر العقاري الشخصي  عیوب -ثان�ا

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

في أي وقت وللحكم بزوال هذا الحق، و�التالي لا �عطي راغبي التعامل مع المتصرف إل�ه تأكیدا �أنه حق�قة  

 .التصرف المشهر لصالحهصاحب موضوع 

أن تحقق الشخص المستفید "المتصرف إل�ه" من حالة العقار المتعامل ف�ه، �قتضي ال�حث والاستكشاف    -

عن شخص المالك الحق�قي لهذا العقد من أجل التعرف عن هو�ته �املة، من اسم ولقب وهو�ة واسم والده  

ن وغیر ذلك، وهي عمل�ة شاقة ومتع�ة، نظرا لأن  وهو�ته، واسم أصوله �الكامل وأسماء المالكین السا�قی

هو�ة الشخص الذي تصرف في العقار محل اعت�ار، تقرر لصاحب المصلحة الحق في أن �طلب شهادة  

إث�ات لكي �ستوثق من أن الشخص الذي یر�د التعامل معه هو فعلا مالك العقار، وما زال مالكا له من  

 . عدمه

ي أن التصرفات الواقعة على العقار خلال عمل�ة الشهر لا یتأكد من  �عاب على الشهر العقاري الشخص -

صحتها، والعمل�ة برمتها غیر محصنة و لا تحوز على الحج�ة، و�عتبر الشهر الشخصي في السجلات  
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العقار�ة قر�نة قانون�ة �س�طة �ستط�ع �ل ذي مصلحة أن �طعن �ال�طلان في هذه التصرفات في أي وقت  

صرف مما �جعل هذا الشهر �فقد الجدوى منه في حما�ة الأشخاص، و�التالي فإن إجراء  �علم ف�ه �عیب الت

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

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

و�ذا �ان نظام الشهر (السجل) الشخصي لا �حقق الحج�ة المطلقة �ما قیل في نقده، فل�س معنى ما وجه 

إل�ه من نقد أنه نظام فاشل بل �العكس فعیو�ه ضئیلة �المقارنة بنظیره الشهر العیني، و�مكن تفادیها �ات�اع  

 �عض الإجراءات:

تزو�رها أو ض�اعها سواء �النس�ة للمحررات المشهرة    تعم�م نظام الم�كروفیلم منعا من تلف المحررات أو  -

 أو التو�یلات والعقود الرسم�ة.

 .إرسال صورة من المحرر المشهر لمنع التزو�ر فإن حدث فهي �اشف له -

 : نظام الشهر العینيالمحاضرة الثان�ة

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 الأنظمة التي تت�ع نظام السجل  

 .العیني والتي من فرط التقید بها صارت م�ادئ وأسس أنظمة الشهر في هذه الدول

وتعد أول دولة عرفت نظام الشهر العیني هي دولة أسترال�ا، �عود الفضل في نشأة هذا النظام إلى       

برنامج السید "طورانس" المتعلق بتنظ�م الملك�ة العقار�ة ومختلف الحقوق المتعلقة بها، وانتهى �التصو�ت  

 . 1858نس وذلك عام على مشروع القانون المقدم إلى البرلمان، أطلق عل�ه اسم قانون طورا
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ونظام الشهر العیني معروف أ�ضا �اسم السجل العیني أو العقاري، فلا �كون الشهر فیها على أساس        

أسماء الأشخاص الصادرة منهم تصرفات بل على أساس العقارات ذاتها، �معنى أن السجل الذي یتم ف�ه  

بل على أساس العقارات ذاتها، �معنى  الشهر لا �مسك �حسب أسماء الأشخاص الصادرة منهم تصرفات  

 أن السجل الذي یتم ف�ه الشهر لا �مسك �حسب أسماء الأشخاص بل �حسب أرقام العقارات.

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

یرد على هذا العقار من تصرفات واج�ة    إل�ه �عد إنشاء السجل ثم یثبت منها �عد ذلك أولا فأول �ل ما

الشهر، �حیث �مكن �مجرد الاطلاع على هذه الصفحة معرفة تار�خ ملك�ة هذا العقار والملاك الذین تعاقبوا  

عل�ه منذ إنشاء السجل والتصرفات التي صدرت من �ل منهم ومن المالك الأخیر وما إذا �انت ملكیته  

 .تامة

  الذین تعاقبواأو الملاك   رر للمستفید أو المتصرف إل�ه، معرفة حق�قة العقانظام الشهر العیني ی�س       

عل�ه، �حیث لا یتم إجراء الشهر العقاري إلا �عد التحري عن صحة السند المراد إشهاره ومراق�ة مدى است�فائه  

لشروطه الشكل�ة والموضوع�ة، وهي مهام مخولة قانونا في التشر�ع الجزائري للمحافظ العقاري على مستوى  

السالف الذ�ر  75/74من الأمر    22ادة  الجهة التي �قع بدائرة اختصاصها محل التصرف �ما تشیر إل�ه الم

في صحة    و�ذلكالأطراف الموجدین على وسائل الإث�ات    وأهل�ةكما یلي: "�حقق المحافظ العقاري في هو�ة  

 الأوراق المطلو�ة من أجل الإشهار، وس�حدد مرسوم ��ف�ات تطبیق هذه المادة".

المادة         جاءت  النص  هذا  س�اق  في  المؤ   76/63المرسوم    105في  المتضمن    1976/ 25/03رخ 

تأس�س السجل العقاري، لتمنح صلاح�ات واسعة للمحافظ العقاري �إجراء تحر�ات للتحقق من مدى توافر  

الشروط الشكل�ة والموضوع�ة للمحرر المراد إخضاعه إلى عمل�ة الإشهار العقاري، ونصها �ما یلي: "�حقق  
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وجودة في الوث�قة المودعة، أن موضوع أو سبب العقد  المحافظ العقاري �مجرد اطلاعه على الب�انات الم

 ل�س غیر مشروع أو مناف للأخلاق أو مخالف للنظام العام �كل وضوح".

هذه الأحكام أوردها المشرع الجزائري من أجل العمل على استقرار الملك�ة العقار�ة ومنع المضار�ة         

من نفس المرسوم: " أن الدور    02شیر إله المادة  وهو ما ت  ،العقار�ةوالحد من الفوضى في المعاملات  

التحدید والعمل على معرفة طرق   المادة الأولى أعلاه هو  إلیها في  العقار�ة المشار  الرئ�سي للمحافظات 

وهذا النظام یتفادى    الملك�ة والحقوق العین�ة الأخرى الموجودة على عقارات عن طر�ق الإشهار العقاري"،

 و�سهل التعامل في العقارات.عیوب النظام الشخصي، 

البلد وتحدید موقع �ل منها         النظام �قتضي أولا وقبل �ل شيء مسح عقارات  غیر أن الأخذ بهذا 

وتخص�ص إحدى صفحات    ومساحته وأطواله و��ان حدوده وتعیین مالكه تمهیدا لإعطاء �ل منها رقما خاصا

 .هضهالسجل له، وهذا العمل �قتضي وقتا طو�لا ونفقات �ا

 م�ادئ نظام الشهر العیني  :أولا

 مبدأ التخص�ص  -1

أو الوحدة العقار�ة    یتمیز نظام السجل العیني �أن أساس التسجیل والشهر في السجلات هو العقار      

محل التصرف و�هذا �ستند نظام الشهر العیني إلى العنصر الثابت في المعاملات العقار�ة ألا وهو العقار  

الاعت�ار إلا �صفة عرض�ة اسم المالك أو صاحب الحق العیني أو ما �طلق عله العنصر  حیث لا یؤخذ في  

 المتغیر في المعاملة أو التصرف. 

ومن هنا �انت تسمیته بنظام الشهر العقاري، فلكل عقار في هذا النظام تخصص صفحة في السجل     

لتصرفات التي تقع على تلك الوحدة العقار�ة  العقاري تسمى الصح�فة العین�ة للوحدة العقار�ة تقید فیها جم�ع ا
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و�ذا �ل الحقوق التي تثقلها �الرهون، وهي تحمل �ل الب�انات المتعلقة �العقار مثل رقمه، موقعه، مشتملاته 

وجم�ع الأع�اء التي تثقله، ومن مجموع هذه الصفحات المرت�ة   ومساحته واسم مالكه أو ملاكه إذا تعددوا

 السجل العیني. یتكون سجل �بیر یدعى 

وتخص�ص صح�فة عین�ة لكل وحدة عقار�ة هو ما �عرف �مبدأ التخص�ص، ومنه استمد هذا المبدأ         

أنه نظام  تسمیته، ونظرا لأهم�ة طر�قة التخص�ص هذه فإن حتى نظام الشهر في فرنسا المعروف عنه 

 Le fichier immobilierشخصي قد اعتمد على سجل ثالث هو السجل العیني المطور �الإعلام الآلي  

العقار أصدر   الواردة على  التصرفات  ف�ه  إذ تسجل  القانون�ة لكل وحدة عقار�ة  الوضع�ة  والذي یتضمن 

 . 1955جانفي  4�المرسوم 

 مبدأ قوة الثبوت المطلقة  -2

توصل الفقه إلى القول إنه �قصد بهذا المبدأ جعل إث�ات الملك�ة غیر ممكن إلا إذا تم الشهر، لأن هذا  

على تطهیر التصرفات من �ل العیوب، نظرا للصلاح�ات والسلطة الممنوحة للقائم على هذا    النظام �عمل 

 النظام وأ�ضا المسؤول�ة التي یتحملها، وعل�ه �ل التصرفات المشهرة في ظل نظام الشهر العیني تعتبر حجة  

 مطلقة. 

 مبدأ الشرع�ة  -3

، لأن الموظف المكلف �الشهر یتحقق عند شهر  مبدأ المراق�ة المس�قةحیث �طلق عل�ه �عض الفقه اسم  

والمنصوص علیها قانونا وفي حالة ما إذا    التصرفات والعقود من توافر جم�ع الأر�ان والشروط المطلو�ة

 .تبین له وجود نقص أو أخطاء �جب عل�ه رفض إجراء الإشهار العقاري 
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 لقید المطلق مبدأ ا -4

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

إث�ات وانتقال وتعدیل وزوال �افة الحقوق العین�ة العقار�ة التي نص علیها المشرع و�صفة عامة الشهر �عد  

و�غیره و�عدله و�ز�له، حیث أن �ل حق غیر  الحق    مصدر �ل الحقوق العین�ة العقار�ة، لأنه هو الذي ینشئ

 . ولا الغیر مشهر لا وجود له �النس�ة لأطراف التصرف

 عیوب نظام الشهر العیني -ثان�ا

، �ما یتطلب إنشاء  مسحا شاملا لكل الأراضي في الدولةالعمل بهذا النظام �ستدعي في بدا�ة الأمر    -

�طاقة عقار�ة لكل عقار، وهذا �قتضي توفیر المال والرجال المتخصصون في هذا المیدان عكس النظام  

 الشهر الشخصي الذي لا یتطلب الكثیر من النفقات. 

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

التطبیق في البلدان التي تتفتت فیها الملك�ة إلى أجزاء �ثیرة خاصة عندما تتفتت الملك�ة عن أمر صعب  

طر�ق المیراث والقسمة، ف�ص�ح �ل شخص �ملك جزء صغیر جدا من العقار، ف�ص�ح نظام الشهر العقاري  

 .عاجز عن تلب�ة متطل�ات تخص�ص �طاقة عقار�ة لكل عقار

 المحافظة العقار�ة وتنظ�مها الداخلي المحور الثالث: 

 لمحافظة العقار�ةالنظام القانوني ل : لأولىالمحاضرة ا
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تسهر على عمل�ة الحفظ العقاري في التشر�ع الجزائري مصلحة ادار�ة عموم�ة تدعى المحافظة العقار�ة      

العقار�ة"   تهدف  "  المحافظة  محافظ عقاري  تسییرها  �شرف على  العقار�ة وحما�ةإ ،  الملك�ة  استقرار    لى 

 و�عث الائتمان.  الحقوق 

 فهوم المحافظة العقار�ة م أولا:

 واصطلاحا لغة  تعر�ف المحافظة العقار�ة-1

 اللغوي للمحافظة العقار�ةالتعر�ف  -أ

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

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

مقام، وهذا الأخیر �عتبر موظفا إدار�ا وهو دون المحافظ  -نه القائمو �أنها تقس�م إداري في البلاد یتولى شؤ 

 .مقامون �قوم مقام الوالي-في المنصب. جمع قائم 

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

 مكان آخر دون تلف.

 الاصطلاحي للمحافظة العقار�ة  التعر�ف -ب

وظ�فتها   عموم�ة  مصلحة  هي  العقار�ة  العقود،    تتمثل الأصل�ة  المحافظة  حفظ  المحررات    ومختلففي 

العین�ة الأخرى    والحقوق الخاضعة للشهر العقاري المتضمنة نقل أو انشاء أو تعدیل حق من حقوق الملك�ة،  

�ذلك    وتعرففي مجموعة ال�طاقات العقار�ة    وقیدها  سواء �انت أصل�ة أو ت�ع�ة أو غیر ذلك �عد شهرها

 .محافظة الرهون   �اسم
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 حافظة العقار�ة مال مثان�ا: مها

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

 له ف�ما یلي: 

 مسك السجل العقاري  -1

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

یتكون من مجموع شهادات الملك�ة المسلمة من قبل مصالح إدارة   الزراع�ة،الصادر تنفیذا لقانون الثورة  

 .  العقار�ة البلد�ة اتأملاك الدولة والتنظ�م العقاري، و�عبر عنه �مجموعة ال�طاق 

على أن    السجل العقاري   س�سوتأالمتضمن إعداد مسح الأراضي العام    75/74من الأمر    03تنص المادة  

ن�ة، �مسك هذا السجل من  یالسجل العقاري �عد �مثا�ة الوضع�ة القانون�ة للعقارات و�بین تداول الحقوق الع

راضي العام على مستوى إقل�م �ل بلد�ة، و�عرف النطاق  قبل المحافظ العقاري على أساس وثائق مسح الأ

 الطب�عي للعقارات. 

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

المطلقة للمعلومات والب�انات المسجلة �السجل العقاري و�دعم الائتمان العقاري والعمل على استقرار الملك�ة  

  وفي راف  طدق�قة في هو�ة الألا �عد المراق�ة الإیتم    العقار�ة لأن المحرر المراد شهره �المحافظة العقار�ة لا 

 من نفس الأمر.  22تشیر ال�ه المادة  صحة الأوراق المقدمة للمحافظ العقاري من أجل شهرها، وهو ما

في صحة الأوراق    و�ذلكالأطراف الموجودین على وسائل الاث�ات    وأهل�ة"�حقق المحافظ العقاري في هو�ة  

 ". المطلو�ة من أجل الاشهار
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المدونة    ن یزعزع أو یهدر حقا عین�ا عقار�ا ثابتا في السجل العقاري، لأن الب�اناتحیث لا �مكن لأحد أ �

 . الحق�قةبهذا السجل هي عنوان 

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

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

 العقارات الممسوحة والمثبتة للملك�ة العقار�ة، إلا أن المحافظ العقاري مقید بنوع الترق�م، فإذا �ان الترق�م

 ذا �ان الترق�م نهائ�ا �سلم للطرف  إأشهر أو سنتین، هنا تسلم شهادة الترق�م المؤقتة، أما   ةمؤقتا لمدة أر�ع

 ل�ه على النحو التالي: إني أو و�یله الدفتر العقاري، وهذا ما سنتطرق عالم

 تسل�م شهادات الترق�م المؤقتة  -3

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

 ف�ما یلي: والمتمثلة لذلك ات�اع الاجراءات المقررة 

  63/ 76من المرسوم    14و 13م مؤقتا لمدة أر�عة أـشهر أو سنتین ط�قا للمادتین  �جب أن �كون الترق�   -

 .المتعلق بتأس�س السجل العقاري 

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

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

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

د ذلك تسلم للطرف  و�ع  العقاري،ن طرف المحافظ  على شهادة الترق�م المؤقتة م  والتأشیر�جب الامضاء    –

 المعني لاستعمالها في حدود القانون.



27 
 

 سل�م الدفتر العقاري ت -4

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

من الأمر السابق    32غیر أن المادة    المرسوم، من هذا    25أملاك الدولة والتنظ�م العقاري �موجب المادة  

ث عمل�ة بدفاتر عقار�ة �عد احدا  الشهادات تستبدلالمتضمن قانون الثورة الزراع�ة أشارت إلى أن هذه    الذ�ر

 المسح.

وما صاح�ه من    المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأس�س السجل العقاري   75/74جاء الأمر        

في الأراضي الممسوحة �سلم لصاحب العقارات دفتر عقاري �كون مطا�قا    �أن  مراس�م تنفیذ�ة �أحكام تقضي

المتضمن نموذج    السید وز�ر المال�ةالصادر عن    27/05/1976  في  للنموذج المحدد �موجب القرار المؤرخ

 الدفتر العقاري.  

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 ال�طاقات العقار�ة  إفي الدفتر العقاري    و�شیر       

وتسجل فیها    العقارات،من وصف للعقارات، هو�ه أصحاب الحقوق العین�ة و�افة الأع�اء المثقلة بها هذه  

 . عل�هجم�ع الحقوق الموجودة 

د ملك�ة الشخص للحق  من نفس الأمر، سن  19الدفتر العقاري وفقا لما نصت عل�ه المادة    و�شكل      

الدفتر    وفي "تسجل جم�ع الحقوق الموجودة على عقار ما وقت الاشهار في السجل العقاري    العقاري:العیني  

 ."  العقاري الذي �شكل سند ملكیته

 



28 
 

 هام المحافظة العقار�ة �عد القید الأول م -5

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

نظام    وخصائص  ن �حترم م�ادئألذا �جب على المحافظ العقاري    أهدافه،  وحقققد تأسس فعلا    العیني

ل�ه قانونا �عد القید الأول تنحصر عموما ف�ما  إلا �الق�ام �المهام المسندة  إوهذا لا یتحقق    العیني،الشهر  

 یلي:

 وجم�ع الوثائق المتعلقة �عمل�ات الشهر العقاري. والمخططاتحفظ العقود -

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

 �ل سنة �المجلس القضائي المختص. و�ودع العقار�ة لاختصاصه المحافظة

ي مفصلة حول �افة الاجراءات التي تم اتخاذها وهذا بهدف تقد�م  إعداد تقار�ر من طرف المحافظ العقار   -

 .ن�ة لأن المحافظة العقار�ة تعتبر آل�ة أساس�ة لق�ام نظام الشهر العینيع احصاءات للجهات الم

 .إعطاء المعلومات وتحصیل الحقوق والرسوم المتعلقة �الشهر العقاري  -

 لترق�م النهائيا-6

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

 العقار�ة أو عقود مقبولة قانونا �العقود غیر المتنازع فیها والتي تبین بدقة ب�انات العقار. 
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أقسام المحافظة - للمحافظة العقار�ة التنظ�م الداخلي: لثان�ةالمحاضرة ا

  -العقار�ة

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

 العقار�ة محافظة عقار�ة �سیرها محافظ عقاري.  والشؤون المدیر�ة الفرع�ة للولا�ة لشؤون أملاك الدولة 

انتقال�ة �مكن أن �متد    و�صفة  محافظة،مكاتب  لى  إفتقسم المحافظة العقار�ة    أما على مستوى البلد�ات    

لى عدة بلد�ات و�سیر مكتب المحافظة من قبل رئ�س مكتب �خضع لنفس  إاختصاص المحافظة العقار�ة  

من المرسوم   04الواج�ات والمسؤول�ات التي �خضع لها المحافظون العقار�ون وهذا ما تقضي �ه المادة  

76 -63 . 

المؤرخ   91/65من المرسوم التنفیذي    17، فقد نصت المادة  ف�ما �خص التنظ�م الداخلي للمحافظة       

العقاري   1991مارس    02في   الدولة والحفظ  والذي جاء  ،    المتضمن تنظ�م المصالح الخارج�ة لأملاك 

في شكل أقسام، وشروط تسییرها    العقار�ةوالمحافظات  فیها:" یبین التنظ�م الداخلي لمفتش�ات أملاك الدولة  

 �قرار من الوز�ر المكلفة �المال�ة". 

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

 منه على أن المحافظة العقار�ة تتكون من ثلاثة أقسام: 04العقار�ة، نصت المادة  والمحافظات 

 یداع وعمل�ات المحاس�ة.قسم الا -أولا

 قسم مسك السجل العقاري وتسل�م المعلومات.  -ثان�ا

 قسم ترق�م العقارات الممسوحة.  -ثالثا
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 .حیث �سیر �ل قسم من طرف رئ�س �عین من بین الموظفین الذین �عملون �المصلحة

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

 ."للجمهورالمعلومات  وتقد�مالمحافظ العقاري مهمتها الأساس�ة شهر التصرفات العقار�ة 

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

 08�سیر �ل قسم من طرف موظف معین ط�قا للمادة    ،  في ذلك رؤساء أقسام، وتتكون من ثلاثة أقسام

 �عمل تحت رئاسة المحافظ العقاري، وهذه الأقسام هي:  ،  92/116من المرسوم 

 سم الایداعات وعمل�ات المحاس�ة  ق -أولا

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

من طرف رئ�س �ختار من بین الموظفین   ، و�سیّرقبول أو رفض الایداع  كما �قرر بهذا القسم�الشهر،  

 .الواج�ةفر فیهم الشروط القانون�ة االذین تتو 

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

 نطوي علیها الشهر العقاري. یالجوهر�ة التي 

العقود والقرارات القضائ�ة دون ترك ب�اض    تسل�ماتیدون في سجل الایداع یوما بیوم وحسب الترتیب العددي  

 أو �تا�ة بین الأسطر.  

 .قسم الایداع فضلا عن ذلك تحصیل الحقوق والرسوم المترت�ة عن عمل�ة الشهر العقاري  و�تولى
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 سم مسك السجل العقاري وتسل�م المعلوماتق -ثان�ا

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

 من موقع ومساحة وطب�عته. الحالة الوصف�ة للعقار

هذا  عل�ه،  و�شتمل على �افة التصرفات الواردة    ،للعقارالحالة القانون�ة  أما النوع الثاني فیتمثل في       

القسم یتولى مهمة ترتیب وتنظ�م الوثائق المودعة �قسم الایداع وتسجیلها �السجل العقاري، یتولى أ�ضا مهمة  

للمواطنین وذلك في صورة شهادة عقار�ة تثبت وجود أو عدم وجود التصرف العقاري،    المعلومات  تسل�م

 .خرجات عن �طاقة العقارات المشهرةلى تسل�م مستإ �الإضافة

 من خلال هذا القسم یتم ترتیب وض�ط الوثائق المودعة �قسم الایداع وتسجیلها �السجل العقاري.

 قسم تسجیل العقارات المحددة ضمن مسح الأراضي   -ثالثا

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

على هذا القسم موظف مؤهل قانونا نظرا    و�شرف المنازعات الناتجة عن عمل�ة الترق�م العقاري،    ومتا�عته 

 .لخصوصیته

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

 .العقاري أجزاء البلد�ة المعن�ة، مقابل محضر تسل�م یثبت �ل ایداع، ثم یرقم هذه الوثائق في السجل 
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 المحور الرا�ع: صلاح�ات المحافظ العقاري ونظام المسؤول�ة

 ،شروطه  الإیداع،المحافظ العقاري لابد من التعرض إلى مفهوم  صلاح�اتقبل الخوض في ب�ان  

 ثم إجراءات تنفیذ الشهر أو رفضه.  ایداعها،جاله والوثائق الواجب آو  

 المحاضرة الأولى: صلاح�ات المحافظ العقاري 

 الملحقة بها والوثائقإیداع المحررات الخاضعة للشهر  أولا:

 أول اتصال بین طالب الشهر  وهو  الشهر،هو عمل�ة من العمل�ات الممهدة لتنفیذ اجراء الإیداع     

 .�مثا�ة طلب شهر و�عتبر الشهر أي المحافظة العقار�ة   مصلحةو  

والوثائق الملحقة بها، �ما  نسخها  وعددمحلا فبین الوثائق الواجب ایداعها   للإیداعحدد القانون   وقد     

ر�ط القانون الإیداع �آجال �جب احترامها فضلا عن الشروط القانون�ة المطلو�ة في شكل المحرر المقدم  

 . للشهر، إضافة إلى الأحكام والترتی�ات المال�ة المتعلقة بدفع الرسوم المختلفة

في �ل سند �ستوجب اخضاعه إلى    لازم عمل قانوني أولي  �عتبر ایداع المحررات �المحافظة العقار�ة  و    

عمل�ة الشهر العقاري وله آجال قانون�ة �جب احترامها والتقید بها لسلامته، وتتم هذه العمل�ة على مستوى  

وذلك مع احترام الآجال القانون�ة، وتودع  المحاس�ة وعمل�ات  في قسم الایداع المحافظة العقار�ة و�الض�ط 

الوثائق المراد شهرها في شكلها الرسمي و�كون الایداع �المحافظة العقار�ة المختصة اقل�م�ا أي المصلحة  

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

   آجال الإیداع   -أ  
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  و�النظر ، �حسب نوع هذه الوثائق  آجال ایداع مختلف الوثائق لدى مصالح الحفظ العقاري   وتختلف     

 شهرها.إلى مدى الزام�ة 

وعل�ه یتعین على المحافظات العقار�ة أن تفتح أبوابها لمودعي العقود والوثائق المراد شهرها طوال        

ول الایداع یتوقف ساعة واحدة قبل غلق المصلحة أ�ام الأسبوع مع مراعاة الأوقات الرسم�ة للعمل، إلا أن قب

 .  الإیداعیومها على سجل وذلك لإتاحة مهلة للمحافظ العقاري لتسجیل الوثائق المسلمة له في 

وتجدر الإشارة إلى ان القانون یلزم الموثقین وأمناء الض�ط وغیرهم من الجهات المخولة تحر�ر المحررات     

الخاضعة للشهر أن ی�ادروا إلى إیداعها لدى المحافظات العقار�ة المختصة ضمن الآجال المحددة قانونا  

جال �اختلاف المحرر المطلوب شهره  كما یلزم المحافظ �إتمام إجراءات الشهر في نفس الآجال، وتختلف الآ 

 على النحو التالي:    76/63من المرسوم  99ط�قا للمادة 

أشهر ابتداءا من الیوم   3خلال    �النس�ة للشهادات التوث�ق�ة المتضمنة نقل الملك�ة عن طر�ق الوفاء  -

 مق�ما في الخارج   المعنیین أحدهذا الأجل خمسة أشهر إذا �ان  و�مددالذي قدم ف�ه الالتماس إلى الموثق 

 و�كون أصحاب الحقوق العین�ة مسؤولین مدن�ا إذا قدم الالتماس إلى الموثق �عد أكثر من ستة أشهر من  

 .  1999من قانون المال�ة لسنة  31�موجب المادة  99الوفاة، وهذا �عد تعدیل نص المادة 

   .إصدارهاخلال ثمان�ة أ�ام من تار�خ لملك�ة الخاصة �الحجز العقاري �النس�ة لأوامر نزع ا  -

 ف�ه نهائ�ة.  خلال شهر�ن من الیوم الذي أص�حت �النس�ة للقرارات القضائ�ة  -

 خلال شهر من یوم إعدادها. �النس�ة للعقود الأخرى و�ق�ة المحررات  -
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حالة ما إذا �ان من الواجب إجراء الإشهار وتمدد �ل الآجال السا�قة �خمسة عشر یوما إضاف�ة في      

 . 99ما قبل الأخیرة من المادة ط�قا للفقرة  في أكثر من محافظة عقار�ة

على المشرع أن یبین الحالات التي    فكان من الأولى  في الحق�قة وجود غموض قانوني حول هذه الفقرة    

یتم فیها الشهر في أكثر من محافظة عقار�ة، وهي وجود مثلا مجموعة عقارات مختلفة تقع في اختصاص  

 عدة محافظات عقار�ة. 

المواعید       للشهر    والآجالأما جزاء مخالفة  المحررات  لإیداع  الشهر    و�تمامالمخصصة  فقد  إجراءات 

 التي فصلت أ�ضا في طر�قة حساب الغرامة،  1999من قانون المال�ة لسنة    31المادة  عنه نصت

إذ تحتسب ابتداء من تار�خ تحر�ر المحرر إلى تار�خ إیداعه �المحافظة العقار�ة دون حساب المدة التي �قي  

 فیها المحرر في مصلحة التسجیل التي تسبق الشهر من حیث الإجراءات. 

المادة  تكون على عاتق مح   إلیهم في  المشار  العقد  الذین �عدم    90رري  الجدد  الحق  أو على أصحاب 

 إلى مكتب موثق، قد امتنعوا أن یلتمسوا من أحد الموظفین العمومیین إعداد شهادة �عد الوفاة.  لجوئهم 

 محل الإیداع  -ب

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

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

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

إلى   93�الإضافة إلى مراجع التسجیل ط�قا للمواد من    ،المسبقمراجع أصل الملك�ة تطب�قا لقاعدة الشهر  

 أعلاه، و�مجرد قبول الایداع ینتقل المحافظ إلى مرحلة تنفیذ إجراء الشهر.    63/76من الأمر  100
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 خصوص�ة شهر الحقوق العین�ة الت�ع�ة   -

لخصوص�ة تبدو في  من ا  ءفإن شهر الحقوق العین�ة الت�ع�ة یتمیز �شيخلافا للحقوق العین�ة الأصل�ة      

، ولهذا خص المشرع الجزائري قید الرهون والامت�ازات  طر�قة اشهارها ووجوب تجدید قیدها و�لا سقط القید

خاصة  التي تضمنت أحكاما    76/63من المرسوم    98إلى المادة    93بنصوص خاصة ابتداء من المادة  

 ینفرد بها إشهار هذا النوع من الحقوق.

نها تتم �إجراء  أالامت�از    وحقوق ما �میز عمل�ة شهر الحقوق العین�ة الت�ع�ة أي الرهن بنوع�ه    وأول   

  و�سمى�سمى قانونا القید خلافا لشهر الحقوق الأخرى الذي یتم �إجراء �سمى التسجیل في �عض البلدان  

القید یتم �مجرد نقل ملخص عن ب الإجراءات    وتختلف  أخرى،الشهر في بلدان   �انات المحرر  من حیث 

أن یتم حتى دون سند إذا تعلق الأمر �الرهون القانون�ة عملا �المادة    و�مكن   الت�عي،المتضمن الحق العیني  

أما الإشهار �التسجیل فیتم بنقل محتوى التصرف أو السند �كامله على سجل    ،76/63من المرسوم    94

 العقار�ة. ال�طاقات   وعلىالإیداع 

لدى المحافظة العقار�ة بواسطة الدائن    وایداعه�إمكان�ة تقد�م المحرر    والامت�ازات   الرهون كما یتمیز شهر  

   ومصدقینالمستفید من الرهن أو الامت�از بنفسه أو بواسطة الغیر، إذ یودع الدائن جدولین موقعین 

�سمى الشهر  ومصححین �كل دقة �كون أحدهما محررا وجو�ا على نموذج تقدمه المحافظة العقار�ة مجانا  

 76/63من المرسوم    93أن �ملأ الجدولان �الب�انات المنصوص عتها في المادة    و�جب   ،8العیني رقم  

 المتمثلة ف�ما یلي:  

 . 76/63من المرسوم  65إلى  61تعیین الدائن والمدین ط�قا للمواد من  -

 لموقع الأملاك.  اخت�ار الموطن من قبل الدائن في أي مكان من نطاق اختصاص المجلس القضائي -
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 ذ�ر التار�خ ونوع السند وسبب الدین المضمون بواسطة الامت�از أو الرهن.  -

 جم�ع الحالات فإنه �جب على الطالب  وفيالعاد�ة لوجوب أدائه،  والفترة ولواحقهذ�ر رأسمال الدین  -

 غیر المحدثة أو المتمثلة أو المشترطة.  والحقوق  والخدماتأن �قدر الر�وع  

 .  76/63من المرسوم  66تعیین العقارات التي طلب التسجیل من أجلها ط�قا للمادة  -

 سجل الإیداع -ج

العددي      الترتیب  وحسب  بیوم  یوما  ف�ه  �سجل  الإیداع  سجل  �مسك  أن  العقاري  المحافظ  على  ین�غي 

و�ذا الجداول والوثائق المودعة قصد تنفیذ إجراء الشهر، و�سلم إلى    القضائ�ة،تسل�مات العقود والقرارات  

 ع الایداع،  �شار ف�ه على مراج ،76/63من المرسوم  41لمادة ط�قا ل وذلك المودع وصل استلام

وتار�خه ومرتبته �ما �ضمن عمل�ة الایداع و�حفظ حقوق الأفراد وهو ما أكدته المذ�رة الصادرة عن المدیر�ة  

 . العامة للأملاك الوطن�ة

 جملة وتفصیلا، مع التأكید على تسل�م وصل الاستلام   76/63من المرسوم  41إذ ألزمت التقید �المادة 

 .  لمودعي الوثائق قصد شهرها

من   43نص المادة    وتطبیقحر�ص على احترام    وهوالمحافظ العقاري أن یؤدي هذه المهمة    وعلى   

یدون الب�انات المنصوص عنها    نأو �كل إیداع فور تلق�ه    و�ؤشرالتي تلزمه أن �سجل    76/63المرسوم  

المذ�ور نسخا مطا�قة من أجل   وأنالكتا�ة بین الأسطر،    ودون قانونا من دون ترك ب�اض   �عد للسجل 

المادة   إقل�م�ا �ما تنص عل�ه   43ایداعها في نها�ة السنة لدى امانة ض�ط المجلس القضائي المختص 

  .1977مارس  07الوزاري المشترك المؤرخ في  والقرارالمتقدم ذ�رها 
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استعداده تنفیذ إجراء الشهر المطلوب    بهذا �كون المحافظ العقاري قد وافق على الإیداع وهو بذلك �قرر   

على مجموعة ال�طاقات العقار�ة �شرط ألا �شوب المحرر أو التصرف المطلوب شهره أي نقص أو عیب  

ولذلك �جتهد المحافظ العقاري �عد قبول الإیداع في تعمیق  ،  الإشهار من العیوب التي تؤدي إلى رفض إجراء  

وعدم توفر أي حالة    ا ما تأكد من است�فاء �ل الشروط القانون�ة التحقیق والفحص في المحرر المودع، فإذ

   من حالات رفض الإجراء المنصوص عنها قانونا ی�اشر عمل�ة تنفیذ إجراء الإشهار.

 إنشاء ال�طاقات العقار�ة   ثالثا:

�التصرف المشهر على مجموعة ال�طاقات   �قوم المحافظ العقاري �التأشیروتنفیذا لعمل�ة الشهر    

على الجدول المناسب ضمن ال�طاقة العقار�ة المخصصة مس�قا للعقار محل التصرف المطلوب  العقار�ة 

والتي یتم إعدادها �مناس�ة إنشاء مجموعة ال�طاقات العقار�ة المختلفة إثر اختتام أعمال المسح   ،شهره

�الإجراء الأول أو �حالة من الحالات التي یتم فیها الشهر لأول مرة دون وجود  العام، إلا إذا تعلق الأمر 

 شهر مسبق. 

العقار�ة الخاصة �العقار محل المعاملة المطلوب إشهارها بتدو�ن مجموعة  و�تم التأشیر على ال�طاقة   

 الصادر عنها   والجهةالعقد أو القرار القضائي  وتار�خ ومراجعةمن الب�انات تتمثل في تار�خ الشهر 

و السلطة الإدار�ة أو الجهة  أوذ�ر اسم الموثق أو التسجیلات التي تم شهرها  والشروط الاتفاقات  ونوع

 القضائ�ة مصدرة المحرر المقدم للشهر والمبلغ الأساسي للمعاملة أو تقدیره أو معدله ومبلغ الدین 

 .  ازامت�ومجموع الملحقات المضمونة إذا تعلق الأمر �قید رهن أو 

فإن المحافظ  �شأنه دفتر عقاري،   وصدرما إذا �ان الإجراء واقعا على عقار ممسوح أ   

ینفذ الإجراء إلا �عد دعوة طالب الشهر إلى تسل�م الدفتر العقاري من أجل   ولاالعقاري لا �قبل الإیداع  
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إلى المالك الجدید إذا تعلق الأمر   وتسل�مهالتصرف الجدید عل�ه  وتقیید�حیث �قوم �ض�طه  عل�ه،التأشیر 

 وعلى العقار�ة،بتصرف ناقل للملك�ة مع ضرورة الإشارة إلى الجهة التي آل إلیها الدفتر على ال�طاقة 

العقاري أن �حرص على �تا�ة الب�انات �الطر�قة التي نصت علیها   المحافظ أثناء التأشیر على الدفتر

 . 76/63من المرسوم   45المادة 

أثناء إیداع المحرر من أجل الإشهار إذا تعلق الأمر �أحد العقود  الدفتر العقاري من تقد�م  و�عفى    

حالة تأس�س مجموعة ال�طاقات العقار�ة عقب  وهي ، 75/74من الامر  13المشار إلیها في المادة  

العقود و القرارات القضائ�ة التي صدرت دون تدخل المالك  و تعلق �حالة أاختتام عمل�ة المسح العام 

الحق�قي أو ضده �نزع الملك�ة من أجل المنفعة العامة و الحجز العقاري أو حالة قید امت�از أو رهن  

المالك السابق حائز الدفتر ممتنعا عن تقد�مه رغم الإنذار الموجه إل�ه  قانوني أو قضائي و ذلك لما ی�قى 

 .  76/63من المرسوم  50من المادة   5من المحافظ العقاري ط�قا للفقرة 

 - في رفض الایداع/أو إجراء الشهر  الطعن - ثالثا: رفض الشهر

القانون       في  العقاري  المحافظ  لعمل  الخاصة  الطب�عة  و �سبب  خصائص الجزائري  بین  �جمع  الذي 

الشخصي والعیني، بها محافظ    النظامین  یتمتع  التي  تلك  أوسع من  تبدو  العقاري  المحافظ  فإن سلطات 

الرهون في القانون الفرنسي �النظر على النطاق الواسع الذي تمتد إل�ه رقا�ة المحافظ العقاري في التشر�ع  

 �مكنه ان یراقب مضمون التصرفات والتأكد من سلامتها والذي �موجب نصوص صر�حة  الجزائري 

واكتمال أر�انها وشروط انعقادها صح�حة فضلا عن رقابته للجوانب الشكل�ة، و�مارس المحافظ العقاري   

إذ �قرر رفض   القرار�ن،  الفرنسي سلطاته عن طر�ق إصدار أحد  القانون  الجزائري، �ما في  القانون  في 

 �المخالفات الأقل جسامة التي �عاینها �عد قبول الإیداع.  الإیداع إذا تعلق الأمر 
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 للقانون  �ل الأحوال یتعین على المحافظ العقاري تبل�غ الأطراف المعن�ة �حالة الإیداع المخالف  وفي   

�قراره   تبل�غ هؤلاء الأطراف  ین�غي عل�ه  إجراءات محددة، �ما  النقائص وفق  استدراك  واخطارهم بوجوب 

أكان برفض الإیداع أو رفض الاجراء حتى یتسنى لمن له مصلحة ممارسة حقه في الطعن  الأخیر سواء  

 في القرار المتخذ أمام الجهات القضائ�ة المختصة. 

 الإیداع غیر القانوني لدى المحافظ -1

 وضع المشرع في ید المحافظ العقاري وسیلتین قانونیتین وهما رفض الایداع أو رفض الإجراء 

   الإیداع.في حالة قبول 

 رفض الایداع  -أ

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

للوثائق، یبلغ المعني ما ظهر له من نقص في الب�انات، �عدم إشهار المحررات المرتكز علیها في عمل�ة  

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

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

 وتتمثل ف�ما یلي: أعلاه على سبیل الحصر 76/63من المرسوم 100وهي الحالات التي عددتها المادة 

الدفتر العقاري وذلك ط�عا في الحالات التي یتعلق فیها الإجراء �عقار واقع �منطقة ممسوحة  عد تقد�م    -1

�شرط ألا تدخل الحالة في إطار الاستثناءات السابق ذ�رها والتي �جوز فیها تقد�م السندات دون الدفتر  

 العقاري.
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حدود الملك�ة �التصرف    غییرعدم تقد�م مستخرج مسح الأراضي أو عدم تقد�م وثائق الق�اس في حالة ت  -2

 . المطلوب إشهاره 

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

و�تعلق الأمر �حالة نزع الملك�ة من أجل   63/67من المرسوم    106�الحالات المنصوص علیها في المادة  

انت الوثائق المودعة قصد الشهر امت�ازات أو رهون تتضمن خلافات في  المنفعة العامة أو حالة ما إذا �

التعیین ل�عض العقارات المترتب علیها حقوق یبلغ المحافظ قراره �الرفض بواسطة رسالة مضمنة مع إشعار  

�الوصول موجهة للموقع على التصدیق و�حدد ف�ه تار�خ الرفض وأس�ا�ه والنص القانوني مع توق�ع المحافظ  

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

وقد خول المشرع للمودع في حالة رفض الایداع أن �قدم طلب إیداع جدید �عد تصح�حه للوث�قة محل الرفض  

 ولا تتم عمل�ة الشهر إلا �عد الایداع الجدید والتصح�ح.

ا في حقه فإن له مهلة شهر�ن للطعن في قرار رفض الایداع أمام  وأما إذا اعتبر المودع أن قرار الرفض جائز 

 القضاء.

 حالة قبول الایداع ورفض الإجراء-ب

أما عند قبول الایداع ورفض الإجراء (الشهر) قد �حدث أن �قبل المحافظ عمل�ة الایداع و�رفض إتمام الشهر  

إذا تبین له �عد الفحص الدقیق والمقارنة مع الب�انات المقیدة على مجموعات ال�طاقات العقار�ة �أنها مشو�ة  

 �عیب سواء ما تعلق بها �عدم التعیین الدقیق للأطراف  

 قارات أو أن التصرف الذي �حمله المحرر مخالفا للنظام العام والآداب العامة حسبأو الع
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و�مكن أن بوقف إجراء الشهر إذا ما توفرت أحد الأس�اب    76/ 63من المرسوم    105ما نصت عل�ه المادة   

 الحصر. على سبیل  63/76من المرسوم  106التي عددتها المادة 

 ري سواء ما تعلق منها �الإیداع أو الاجراءالطعن في قرارات المحافظ العقا -2

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

المادة   فقد حددتها  الدعوى  المرسوم    110لرفع  الرفض وترفع    63/76من  تبل�غ  تار�خ  �مدة شهر�ن من 

رف مدیر الحفظ العقاري والطعن في قرارات المحافظ العقاري فإن  الدعاوى ضد وز�ر المال�ة ممثلا من ط

المشرع أعطى الحق للشخص المتضرر الطعن في قراراته حتى یتم استدراك الأخطاء المرتك�ة من طرفه  

و�كون ذلك أمام القضاء الذي �صدر قرارا ادار�ا �إلغاء مقرر الرفض المطعون ف�ه والزام المحافظ العقاري  

أو برفض الدعوى في حال ما اذا �ان قرار الرفض لا �شو�ه أي عیب أو مخالفة للنصوص    �شهر السند 

 .  القانون�ة المعتمد علیها 

 قواعد وشروط تنظ�م الشهر العقاري  :سا�عالور المح

 المحاضرة الأولى: قواعد الشهر العقاري 

 المحاضرة الثان�ة: شروط تنظ�م الشهر العقاري 

 التحضیر�ةأولا: المرحلة 

 الأعمال التحضیر�ة-1
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  وتشملعاملا أساس�ا �سمح �السیر الحسن لهذه العمل�ة  �عتبر التحضیر الجید لعمل�ة مسح الأراضي 

 الولا�ات،یتولى الق�ام بها أعوان مكاتب المسح المنتشرة عبر  الأعمال التحضیر�ة جملة من المهام

 هذه الأعمال في غالبیتها على جمع الوثائق الضرور�ة  وتنصب الولائي،�مشار�ة مدیر المسح 

ب حسب  ت قسام مساح�ة تر أتقن�ة التصو�ر الجوي من أجل الإلمام �حدود الإقل�م البلدي إلى  واستعمال

 :فإن الأشغال الضرور�ة تخص الشأن،هذا  مسحها، وفيدرجة صعو�ة 

تقس�م  -ثالثا الجو�ة،التزود �الصور -�اثان العمل�ات،جمع الوثائق المزمع استعمالها أثناء -أولا  

لجنة   وانشاءافتتاح عمل�ات المسح -خامسا للحدود.إعداد المخطط الب�اني -را�عا  أقسام،البلد�ة إلى  

   بذلك.مكلفة 

 ثان�ا: عمل�ة المسح 

 یتم على مجموع التراب الوطني تحدید الملك�ات قصد إعداد مخطط منظم وتأس�س مسح للأراضي.     

 تسجیل العقارات وشهرها في السجل العقاري على النحو المقرر في نظام الشهر العیني �جب    �ما أن 

  القانوني، الطب�عي، الجغرافينوعها  مشتملاتها، مواقعها،أن تس�قه عمل�ة مسح فني دقیق للعقارات تبین  

وأسماء مالكیها وأس�اب التملك، والحقوق العین�ة المترت�ة لكل عقار رقم �عرف �ه و�سجل �ه في السجل  

 .  العقاري وهذه العمل�ة الفن�ة هي التي �طلق علیها المسح العام أو المساحة أو التحدید والتحر�ر

 مفهوم المسح -1

 للمسح لتعر�ف الاصطلاحي ا-أ
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والظاهر�ن، و�ذا  عن ملاكها الحق�قیین  وال�حثنظام مخصص لإحصاء �ل الأملاك  :"�أنه  �عرف المسح

 معرفة حدودها وأوصافها فهو �مثل الحالة المدن�ة للعقار".

 �أنه:" ذلك النظام الذي �صف العلاقة بین الفرد وقطعة الملك�ة".   وقد عرفه الفقه المصري 

 و�عطي هذا الوصف في صورة خرائط أو دفاتر تمسح �غرض ضر��ة عادلة. 

المتعلق �إعداد   75/74الأمر  وهو إلى النصوص القانون�ة المنظمة لعمل�ة المسح في الجزائر  و�الرجوع

 العام،  المتعلق �إعداد مسح الأراضي  62-76 والمرسومالسجل العقاري  وتأس�سمسح الأراضي العام 

 

 إجراءات إعداد مسح الأراضي -

إن مخطط مسح الأراضي المقسم إلى أقسام و�لى أماكن معینة، �عطي التمثیل الب�اني لإقل�م البلد�ة في  

 خاصة بتقس�مها إلى قطع. جم�ع التفاصیل ال

 والقطعة الأرض�ة هي وحدة عقار�ة طب�ع�ة وقانون�ة، ومن خلال تخص�صها وأصلها أن الأع�اء 

 . خاصتكون موضوع إشهار في السجل العقاري تحت رقم مساحي  علیها،و الارتفاقات المترت�ة  أ

 على مخططات من أجل تحدیدأم لا  فإنه �عد �مثا�ة التمثیل الب�اني للعقارات سواء �انت مبن�ة

  :ما �أتي 

القوام المادي وطب�عة الأراضي و�ن اقتضى الأمر أنماط المزروعات الفلاح�ة في العقارات ذات  -1

 الطب�عة الر�ف�ة.
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 القوام المادي وطب�عة شغل أو تخصص الأرض ونمط استعمال البنا�ات المقامة علیها -2

 ووصفها حسب �ل طابق ف�ما �خص العقارات الحضر�ة.  أو استغلالها  

أن تكون هذه  و�جب��ف�ة الاستغلال  و�ذلك الحقوق العین�ة الظاهرون  وأصحابالملاك الظاهرون -3

العمل�ة مصحو�ة بتحدید الملك�ات العموم�ة والخاصة والوقف�ة مع ضرورة أن تكون الحدود �مختلف  

أو علامات أخرى وذلك ط�قا لتعل�مات   ما بواسطة معالم من حجرأنواعها مجسمة �ك�ف�ة دائمة وذلك إ

 المصلحة المكلفة �مسح الأراضي.  

 ولاس�ما على إثر تجم�عها أو تقس�مها أو تجزئتها أو اقتسامها، �جب  و�ل تغییر لحدود الملك�ة    

 أن یثبت �محضر تحدید و�رفق �ه مخطط منظم. 

 كما أن تصم�م مسح الأراضي �كون موضوع إعداد في �ل بلد�ة ما یلي: 

 الطبوغرافي. لقطع الأرض التي ترتب علیها العقارات حسب الترتیب  وسجلجدول للأقسام  -

حسب الترتیب   غلدفتر مسح الأراضي الذي تسجل ف�ه العقارات المتجمعة من قبل �ل مالك أو مست -

 الأخیر�ن.  لهؤلاءالأ�جدي 

 مخططات مسح الأراضي.   -

 العقاري. �عد �مثا�ة الأساس المادي للسجل فالمسح بتعر�فه وتحدیده النطاق الطب�عي للعقارات 

 م�اشرة إجراءات المسح العام للأراضي -
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، وهو �عد �مثا�ة مشروع وطني تتكفل  طا�عا إلزام�ا�كتسي المسح العام للأراضي في القانون الجزائري    

وأعم هو إدخال نظام الشهر   من مشروع أشمل الدولة بنفقاته وتسییر الهیئات المتدخلة ف�ه �اعت�اره جزءا

 مختلف التصرفات. العیني وترك النظام القد�م القائم على أساس الأشخاص في تسجیل وشهر 

عن البدء ف�ه �صدور قرار من الوالي   و�علن ى حدعلى تراب �ل بلد�ة على لعام عمل�ا ا�تم المسح و    

التي تأتي �عد شهر على الأكثر من   المسحالمختص إقل�م�ا �علن ف�ه عن تحدید تار�خ افتتاح عمل�ات 

 تار�خ نشر هذا القرار.

مجموعة القرارات الإدار�ة   وفيو�نشر القرار في الجر�دة الرسم�ة للجمهور�ة الجزائر�ة الد�مقراط�ة الشعب�ة 

   المعني.إلى رئ�س المجلس الشعبي البلدي  و�بلغفي الجرائد الیوم�ة الوطن�ة  و�ذلك للولا�ة المعن�ة 

  والبلد�اتالمعن�ة  والبلد�ةالجمهور بهذه العمل�ات عن طر�ق لصق الإعلانات في مقر الدائرة �علم  

   العمل�ات.في أجل خمسة عشر یوما قبل افتتاح هذه  وذلكالمجاورة 

یلي ذلك إنشاء لجنة مكلفة بوضع الحدود للبلد�ة المعن�ة بهذا القرار ثم ت�اشر عمل�ة المسح أو الق�اس   

و�نشاء لجنة لفض  �اب الاعتراضات وفتحمناقشة سندات الملك�ة أما  ر،والصو الخرائط   ورفعالهندسي 

و�ذا إعطاء رقم القید الأول فهي في الحق�قة لا تعد من صم�م عمل�ة المسح التي هي عمل�ة   المنازعات،

 ماد�ة هندس�ة إنما هذه عمل�ات قانون�ة تال�ة للمسح. 

 ن المشرع الجزائري لم �فصل في معالجته للموضوع بین أعمال المسح أولكن �النظر إلى    

نه أص�ح �ظهر وجود نوع من التلازم والتداخل بین العملیتین حتى  إو�ین القید الأول أو الإجراء الأول ف 

أوشكتا أن تكونان معا عمل�ة واحدة  ، لذلك جاء الأمر 74/75 تحت تسم�ة القانون المتعلق �إعداد مسح  

السجل العقاري في دلالة واضحة على تلازم عمل�ة المسح العام مع عمل�ة إعداد  وتأس�س الأراضي العام 
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ما �سمى �قید وترق�م العقارات، وقد صرحت بذلك عدة مواد  یني في القانون الجزائري عن طر�ق  السجل الع

من  19والمادة  11والمادة   8مثل المادة  63- 76و  62-76من الأمر المذ�ور ومن المرسومین 

ومع ذلك فالحق�قة هي أن أعمال المسح �أعمال تحضیر�ة وتمهید�ة للانتقال إلى  ،  63-76المرسوم 

طبیق نظام الشهر العیني هي عمل�ة مستقلة عن عمل�ة القید الأول أو الإجراء الأول �ما �سمیها المشرع  ت

 الجزائري،  

إذ تقتصر الأولى على الق�اسات والرسوم ووضع الحدود والخرائط دون الدخول في مسالة الملك�ة 

بینما تهدف العمل�ة الثان�ة إلى إعطاء رقم قید لكل وحدة عقار�ة �عد الفصل في مسألة الملك�ة   ومنازعاتها،

لعقار الممسوح. ومنازعاتها وتحدید المالك أو الملاك المشاعین والحقوق والأع�اء التي تثقل ا  

 الإعلان عن افتتاح عمل�ة المسح  -1

الولا�ة التا�عة لها البلد�ة   �صدره والي تضى قرارق�میتم افتتاح عمل�ات مسح الأراضي في �ل بلد�ة 

و�كون محل إشهار واسع  المعن�ة والذي ینشر في الجر�دة الرسم�ة وفي مجموعة القرارات الإدار�ة للولا�ة 

في الجرائد الیوم�ة، �ما یبلغ إلى رئ�س المجلس الشعبي البلدي للبلد�ة المعن�ة، و�جب أن �علم �ه  

وما على الأقل قبل افتتاح العمل�ة مبدئ�ا وذلك �طر�ق لصق الإعلانات في مقر  المواطنون خمسة عشر ی

و�تضمن قرار الوالي هذا تحدید تار�خ البدء المیداني لعمل�ة  ،  الدائرة والبلد�ة المعن�ة والبلد�ات المجاورة 

 ة. المسح والذي �جب أن یتم خلال شهر على الأكثر من تار�خ نشر القرار في الجر�دة الرسم�

المتعلق �المسح العام للأراضي على أن عمل�ات  76/62من المرسوم   2وفي هذا الإطار نصت المادة 

مسح الأراضي في �ل بلد�ة تكون موضوع قرار من الوالي یبین ف�ه على الخصوص تار�خ افتتاح  

�دة الرسم�ة العمل�ات التي تأتي �عد شهر على الأكثر من تار�خ نشر هذا القرار ینشر القرار في الجر 
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للجمهور�ة الجزائر�ة الد�مقراط�ة الشعب�ة، وفي مجموعة القرارات الإدار�ة للولا�ة المعن�ة و�ذلك في الجرائد  

 الیوم�ة الوطن�ة و�بلغ إلى رئ�س المجلس الشعبي البلدي المعني. " 

لإدارة المكلفة  وتجدر الإشارة إلى أن مهام إعداد مسح الأراضي العام والمحافظة عل�ه هي من اختصاص ا

المتضمن اعداد   75/74الأمر من  05ما تقضي �ه المادة  وهذا العقار�ة، والشؤون �شؤون أملاك الدولة 

 مسح الأراضي العام وتأس�س السجل العقاري.  

 إنشاء لجنة المسح -

 تشكل لجنة لمسح الأراضي على مستوى البلد�ة المعن�ة �مجرد افتتاح عمل�ة المسح لوضع الحدود. 

فهي   المتعلق �إعداد مسح الأراضي العام  62-76من المرسوم  9، وفقا للمادة أما عن مهام اللجنة

 تتمثل خصوصا ف�ما یلي:

 التي ت�سر إعداد الوثائق المسح�ة من مختلف الجهات الإدار�ة المعن�ة. جمع الوثائق والمستندات -

تقوم فرقة المسح في تار�خ محدد �التنقل إلى مكان المسح للشروع  معاینة العقارات المعن�ة �المسح:  -

والحائز�ن الآخر�ن للحقوق الملك�ة   في معاینة العقارات �حضور جم�ع المالكین وأصحاب الحقوق العین�ة 

 للإدلاء �ملاحظتهم عند الاقتضاء.  

 . تنفذ عمل�ات التحدید �حضور جم�ع المعنیین (الإدارة والمالكون والجیران) تثبیت الحدود: -

وت�سیرا لتنفیذها و�مصداق�ة، أكد  هذه العمل�ة من أصعب وأدق المسائل التي تواجهها فرقة المسح،  وتعتبر

من نفس المرسوم، على ضرورة مساعدة المالكین لها في هذا الشأن،   6من المادة  2المشرع في الفقرة 

 ول حدود عقاراتهم.وفي إطار هذه المهمة تتأكد اللجنة من حصول الاتفاق بین المالكین المتجاور�ن ح
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إذا اكتشفت اللجنة أثناء المعاینة اختلافات في الحدود الماد�ة للعقار بینما هو موضح في الوثائق المتوفرة  

أو الحائز�ن المجاور�ن تحاول نزاع بین الملاكین عن ذلك  ونشأ الواقع،ما هو موجود في  و�ینلدیها 

 تسو�ته ود�ا.  

) أحدهما من مصلحة  2تتم عمل�ة التحقیق بواسطة عونین محققین (  ودو�الموازاة مع عمل�ات تثبیت الحد

 الحفظ العقاري والآخر من مصلحة أملاك الدولة، �الإضافة إلى ممثل عن البلد�ة.

مهام أعوان التحقیق التا�عین لمصلحة   1999/ 17/07المؤرخة في  3587وقد حددت المذ�رة رقم  

 أملاك الدولة. 

) على الأقل  1(الملحقة �مقر البلد�ة لمدة شهر  والوثائق�عد إتمام عمل�ة المسح یودع مخطط المسح 

، في الأجل المذ�ور، إما �تا�ة إلى رئ�س المجلس    شكاواهم  وتقد�ملتمكین المواطنین من الاطلاع علیها 

المعلن   والساعاتشفو�ا إلى ممثل الإدارة الذي �كون موجود �مقر البلد�ة في الأ�ام  ا و�م البلدي،الشعبي 

   للجمهور.عنها 

الأمر الذي قد یترتب عل�ه  الشهر،ما یلاحظ في هذا الشأن أن المشرع لم �حدد تار�خ بدا�ة سر�ان مدة 

یبین من له الحق في تقد�م  �ما أنه لم  لتسلمها،تعسف في رفض الشكاوى �حجة انتهاء الم�عاد المحدد 

   العقار.الشكوى في حالة غ�اب صاحب 

الرأي فیها استنادا إلى ما تحوزوه من سندات   و�بداءلفحصها تحال الشكاوى إلى لجنة مسح الأراضي 

غال�ا   الشروط،على شهادة الشهود ف�ما �خص العقارات التي �حوزها أصحابها ح�ازة قانون�ة مكتملة  وحتى 

  المعنیین،هذا الإطار خولها المشرع محاولة التوفیق بین   وفي الملك�ات،ما تتعلق هذه الشكاوى �حدود 

مع أخذ �عین   لمخطط،ان تكون عل�ه في أتمكنها من ذلك تضع الحدود المؤقتة �ما �جب  عدم  حالة وفي

 . الاعت�ار الح�ازة 
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خول المشرع المالكین المتنازعین في حالة فشل المصالحة    الأوضاع،أجل تسو�ة  ومنفي نفس الس�اق 

الاتفاق،  مام القضاء في حالة عدم أ) أشهر من أجل الاتفاق على حدودهم أو من أجل رفع دعوى 3أجل (

�مكن إعادة  ولا نهائ�ة،فإن الحدود المحددة �صفة مؤقتة تص�ح   الدعوى،و�ذا انقضى الأجل دون رفع 

من  14من المادة   1وظهور المالك الحق�قي تطب�قا للفقرة ة الغلط المعترف �ه إلا في حال النظر فیها 

 المتعلق �إعداد مسح الأراضي العام.    62-76المرسوم 

أشهر �ما أنه لم �حدد ضمن هذه المادة   3لم یبین المشرع في مضمون هذه الفقرة تار�خ بدا�ة حساب مدة 

ولم یبین طر�قة تصح�ح دة النظر في الترق�م النهائي ماه�ة " الغلط المعترف �ه" الذي �سمح �إعا

 الوضع�ة.  

 علاقة المسح �السجل العقاري -2

 وهو العقارات،�ما یبین تداول الحقوق العین�ة على هذه  للعقارات،السجل العقاري الوضع�ة القانون�ة  �عد

المحافظة العقار�ة، و�تم إعداد هذا السجل   تكمن في شكل سجل على مستوى  �ضم مجموعة من ال�طاقات

 وفق إجراءات معینة:

تبدأ أولا بتأس�س مسح الأراضي على إقل�م البلد�ة �اعت�ار أن المسح �عرف و�حدد النطاق الطب�عي  - 

 للعقارات وهو بذلك الأساس المادي للسجل العقاري.

من أجل   لذلك فإن العلاقة بین النظامین تنشأ �مجرد إیداع الوثائق المساح�ة لدى المحافظة العقار�ة 

نشوء  و�عد العقاري،و�عداد ال�طاقات العقار�ة التي تشكل ما �سمى السجل  ترق�م العقارات الممسوحة

أن وضع�ة العقارات غیر مستقرة، لذلك �جب تأمین  فإنها تظل مستمرة على اعت�ار   العلاقة بین النظامین

 المطا�قة الكاملة بین الوثائق التي تحتفظ بها المحافظة العقار�ة وتلك التي تحتفظ بها مصلحة المسح.  
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 �إجراء لتثبیت الملك�ة العقار�ة الترق�م العقاري  -

رقما تعرف �ه �ب�ان لهو�ة  و�عطائها عقاري العین�ة في السجل ال  والحقوق قید العقارات  �قصد �الترق�م    

   العیني.الهدف من نظام الشهر  وهوالعقار 

�عد است�فاء �افة الشروط المطلو�ة بتنفیذ ترق�م   العقاري،ی�اشر المحافظ العقاري إجراءات الترق�م    

التي مضى على   ات ح�ازة مشهرةشهادو أ عقود ملك�ة مشهرة عقاري نهائي للعقارات التي تتوفر على 

)، مما �عني أن الح�ازة استمرت على الأقل مدة خمسة عشرة سنة  14ة عشر سنة (تار�خ اعدادها أر�ع

�النت�جة �عد و�سلم الدفتر العقاري لمالكه   و�فترض معه اكتسا�ه عن طر�ق التقادم المكسب، و )،15(

 فورا. 

، فقد �كون ترق�ما مؤقتا أو ترق�ما نهائ�ا وهذا  إث�ات الملك�ة العقار�ةو�ختلف الترق�م �اختلاف وسائل     

 .المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأس�س السجل العقاري  75/74من الأمر  11ما قضت �ه المادة 

 المؤقت العقاري   الترق�م -أ

ا  منظمه ،)2)، والترق�م لمدة سنتین (4الترق�م لمدة أر�عة أشهر ( :المؤقت  العقاري  �شمل الترق�م 

ترق�م مؤقت في  وهناك ،  1993ماي  19المؤرخ في  123-93المشرع �مقتضى المرسوم التنفیذي 

من القانون  89، نظمه �مقتضى المادة غیر المطالب بها أثناء أشغال مسح الأراضيحساب العقارات 

 .  2017برد�سم 27المؤرخ في  11- 17

تخضع �عض العقارات إلى الترق�م العقاري المؤقت، حیث یبدأ سر�انه من تار�خ وث�قة تغییر في تعیین     

 .  المعدة من طرف المحافظ العقاري  PR12هو�ة الأشخاص الطب�ع�ة أو المعنو�ة 

  -نموذج  - شهادة الترق�م العقاري المؤقت  -
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في إطار عمل�ات الترق�م العقاري في السجل العقاري التي ی�اشرها المحافظین العقار�ین م�اشرة �عد      

 �ه،یتقدم �عض الأشخاص المستفیدین من الترق�م العقاري المؤقت أثناء الفترة المتعلقة  المسح،إیداع وثائق 

، أثناء الفترة المتعلقة �ه، �طلب الحصول على شهادات  العقاري �طلب الحصول على شهادات الترق�م 

التسجیل،  من قانون  353من المادة  2الترق�م العقاري المؤقت المنصوص عنها �موجب المادة الفقرة 

 المعدل والمتمم.

ونظرا لغ�اب نموذج خاص �الشهادة المعن�ة، فإن المحافظین العقار�ین لجأوا إلى إحداث نماذج لها �ل     

الذي �فسر تعدد النماذج وعدم احتوائها على   ءحسب مفهومه لمعنى النص المؤسس لهذه الشهادة، الشي

و سنتین، وذلك حسب الحالة،  المعلومات الضرور�ة، على غرار مدة الترق�م العقاري المقدرة �أر�عة أشهر أ 

المعدل والمتمم   1976مارس  25المؤرخ في  63-76من المرسوم  14و  13كما نصت علیهما المادتین 

المتعلق بتأس�س السجل العقاري، مما ینتج عنه عدم توحید في طر�قة العمل من محافظة عقار�ة إلى  

 أخرى. 

مستوى �ل المحافظات العقار�ة في استعمال  في هذا الصدد وحرصا على توحید طر�قة العمل على     

وقصد تمكین الأشخاص المعنیین �الترق�م العقاري الذین تقدموا   العقاري المؤقتنموذج شهادة الترق�م 

�طلب الحصول على هذه الوث�قة من معرفة �صفة صر�حة مدة الترق�م العقاري التي استفادوا منها،  

 ق بهذه المذ�رة.وضعت الإدارة المر�ز�ة نموذج جدید مرف 

للتذ�یر، فإن شهادة الترق�م العقاري المؤقت لا تسلم إلا على أساس طلب صر�ح یتقدم �ه المستفید من     

 .  الترق�م المؤقت �حیث تسلم له خلال فترة الترق�م المؤقت فقط

 یتم إشهار مقرر الترق�م �التأشیر على مجموعة ال�طاقات العقار�ة المؤقتة. 
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مارس سنة   25المؤرخ في  76/63من المرسوم  88و�شكل إجراء الإشهار المنفذ هذا �مفهوم المادة 

 والمذ�ور أعلاه، نقطة الانطلاق لحق الملك�ة التي �كرسها.   1976

�عد المحافظ العقاري على إثر إشهار مقرر الترق�م العقاري سند ملك�ة �كون مطا�قا للنموذج الملحق       

 م.  بهذا المرسو 

  والتيالقضائ�ة التي تكون موضوع إشهار في محافظة عقار�ة  والقراراتالإشارة أن العقود  وتجدر   

تفهرس �صفة   الأراضي،تخص عقارات أو حقوقا عین�ة ر�ف�ة موجودة في بلد�ة لم �عد فیها �عد مسح 

  الفردي.انتقال�ة في مجموعة �طاقات عقار�ة مؤقتة تمسك على الشكل 

  الاحتجاجاتالتكفل � -

�حكم أن �عض الملفات قد تخضع إلى الترق�م العقاري المؤقت، فإنه �حتمل أن تكون هناك معارضات قد  

 مدة الترق�م العقاري المؤقت المقدرة �أر�عة أشهر أو سنتین. تثار أثناء

حكام  أن یتم معالجتها وفق أیتعین في هذه الحالة، تدو�ن المعارضات في السجل الخاص بذلك، على 

   المعدل والمتمم. 25/03/1976المؤرخ في  63- 76من المرسوم   15المادة 

 رقا�ة المدیر�ة الجهو�ة للأملاك الوطن�ة للعمل�ة  -

 سیر العمل�ة �صفة دور�ة  ومتا�عةرقا�ة یتعین على المدیر الجهوي للأملاك الوطن�ة السهر على    

بتوج�ه التعل�مات اللازمة لمدیر مسح الأراضي والحفظ العقاري قصد التكفل  والتدخل، عند الاقتضاء، 

الأمثل �الملفات المودعة ضمن الآجال المحددة وفق الإجراءات الواردة أعلاه، ومنه إلى المحافظ العقاري  

 المختص، مع موافاة الإدارة المر�ز�ة بوضع�ة إحصائ�ة شهر�ة. 
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 �خصوص طل�ات التسو�ة المودعة على مستوى المحافظة العقار�ة �ما یتعین على المدیر الجهوي،    

أو المدیر�ة الولائ�ة، قبل تار�خ هذه التعل�مة، التي لم یتم م�اشرة تسو�تها، یتعین إخضاعها إلى أحكام هذه  

التعل�مة، على أن یتم تصفیتها في أحسن الآجال، دون التأخر في التكفل �الكل�ات الجدیدة المودعة �عد  

 . 2025ر�خ دخول حیز التنفیذ قانون المال�ة لسنة تا

 الترق�م النهائي لفائدة الدولة، �عد انقضاء الآجال المخصصة لاستلام طل�ات التسو�ة  -

یتم إیداع   ولمترقم �ل العقارات المسجلة في حساب العقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال المسح " 

، �النس�ة  2025جانفي  01) سنة ابتداء من تار�خ 15عشر (جل خمسة أفي  �شأنها طل�ات التسو�ة 

للإیداعات السا�قة لهذا التار�خ ونفس الأجل السالف الذ�ر، ابتداء من تار�خ إیداع الوثائق المسح على  

 مستوى المحافظة العقار�ة للإیداعات اللاحقة ترق�ما نهائ�ا لفائدة الدولة. 

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

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

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

 تتمثل ف�ما یلي:   من أجل ذلك وضع المشرع مجموعة من الشروط وأطرافهالتصرف 

 الصادر عنها التصرف  شخاص�الأ ةالخاص القانون�ة   طو الشر  -1

أو عاما یتمتع  ، وهذا الأخیر قد �كون خاصا  الشخص في القانون، قد �كون طب�ع�ا وقد �كون معنو�ا

القانون، وسواء �ان   التي �قرها  �جم�ع الحقوق إلا ما �ان منها لازما لصفة الإنسان، وذلك في الحدود 
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الشخص طب�ع�ا أو عاما، سن المشرع مجموعة من الشروط القانون�ة، ألزم العمل بها قبل إشهار أي محرر  

 �المحافظة العقار�ة. 

و�ذلك في صحة  الأطراف الموجودین على وسائل الإث�ات    هل�ةوأ على المحافظ التحقق في هو�ة    و�جب

 الأوراق المطلو�ة من أجل الشهر.  

 �النس�ة للأشخاص الطب�عیین-أ

على أن:  93/123وفق الص�غة المعدلة �موجب المرسوم التنفیذي  76/63من المرسوم  62تنص المادة 

 ن �شتمل على ألقابأ�ة �جب " �ل عقد أو قرار قضائي �كون موضوع إشهار في محافظة عقار 

 وأسماء ن �صادق على ألقاب أ وأسماء وتار�خ ومكان ولادة وجنس�ة وموطن ومهنة الأطراف، و�جب  

 وتار�خ ومكان ولادة وجنس�ة الأطراف موثق أو �اتب ض�ط أو سلطة إدار�ة في أسفل �ل جدول  

 أو مستخرج أو صورة أصل�ة أو نسخة مودعة من أجل تنفیذ الإجراءات ..."  

كما تشیر  ،   ولقد أطلق المشرع على الهو�ة الكاملة للأشخاص الطب�عیین، �الشرط الشخصي للأطراف

العقود والقرارات والجداول ف�ما �خص الأشخاص الطب�عیین �جب   إن المرسوم: "نفس  من 65المادة إل�ه 

أن تتضمن الإشارة إلى جم�ع العناصر التي تسمح بتحدید الشرط الشخصي للأطراف، و�قصد �الشرط  

   الشخصي حسب مفهوم هذا المرسوم �الأهل�ة المدن�ة للأطراف ..."

ومهنة الأطراف  ب أن یتأكد المحافظ من ألقاب وأسماء وتار�خ ومكان ولادة وجنس�ة وموطن وعل�ه �ج    

في �ل عقد أو قرار قضائي �كون موضوع إشهار على مستواه أو مستخرج أو صورة أصل�ة أو نسخة  

 مودعة من أجل تنفیذ الإجراء.
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  والتصدیق الإشارة إلى الحالة المدن�ة  ف�جب    ،الموثقینما ف�ما �خص الشهادات الموثقة المحررة من قبل  أ    

 ى لهم.  ، و�النس�ة لكل واحد من الورثة أو الموص المورث للمتوفي علیها �النس�ة 

المتعاقدة �صفة شخص�ة، ولا الكاملة للأطراف  المدن�ة  الحالة  السند    و�ؤخذ �عین الاعت�ار  أثار  تنصرف 

 المشهر إلى من ینوب عنهم قانونا.  

  وأهلیتهم،�ما یتضح من خلال النصین المتقدمین مدى الأهم�ة التي یولیها القانون لتحدید هو�ة الأطراف     

رد   أو  الإیداع  برفض  لقرار  تتعرض  الب�انات    جراءإإذ  هذه  تتضمن  لا  التي  للشهر  المودعة  المحررات 

 والجنس�ة الولادة  ومكان وتار�خ واللقبحیث یتعین ذ�ر الاسم  المحرر،�طرفي التفصیل�ة الخاصة  

استغنى المشرع عن الب�ان المتعلق بذ�ر زوج الطرفین �عد التعدیل الذي طال نص    وقد   والمهنة،  والموطن

ف�ما لا یزال القانون الفرنسي یتطلب ذ�ر    الطرفین،�جنس�ة    واستبدله  93/123�موجب مرسوم    62المادة  

  جوهري.اسم الزوج �ب�ان 

 للعقد المعدل  م إیداع نسختین یت العقاري،تغییر �مس في هو�ة الأشخاص لابد أن �خضع للإشهار   و�ل   

 للحالة المدن�ة للأشخاص لتبر�ره �الحكم القضائي أو مرسوم تغییر اللقب. 

 معنو�ین �النس�ة للأشخاص ال-أ

تختلف ب�انات تعیین هو�ة الأشخاص المعنو�ین �اختلاف الشكل والطب�عة القانون�ة، فقد فصلت في ذلك     

مشیرة إلى أن �ل عقد او قرار قضائي �كون أحد اطرافه أشخاصا معنو�ة   76/63من المرسوم   63المادة 

 �ة:التال لابد أن �شتمل على عناصر التعیین  العقار�ة،محل إشهار �المحافظة  و�كون 

ومقرها و�ذا رقم التسجیل    القانوني  وشكلهالابد من تحدید تسمیتها    والتجار�ة�النس�ة للشر�ات المدن�ة    -

 في السجل التجاري �النس�ة للشر�ات التجار�ة. 
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 ، تسمیتها ومقرها وتار�خ ومكان التصر�ح بها. �النس�ة للجمع�ات -

 ومكان إیداع قوانینها الأساس�ة.، تسمیتها ومقرها وتار�خ �النس�ة للنقا�ات -

 ، تسم�ة البلد�ة أو الولا�ة.�النس�ة للجماعات المحل�ة -

 لابد من تثبیت اسم الدولة.   �النس�ة لأملاك الدولة -

و یتم التصدیق على هو�ة الأشخاص الاعت�ار�ین بنفس الشروط و الإجراءات ف�ما یتعلق �التصدیق    

مع توس�ع نطاق الأشخاص المؤهلین للتصدیق إضافة إلى  ،  طب�عیینعلى هو�ة الأطراف أو الأشخاص ال

ل�شمل �ذلك الوزراء و الولاة و رؤساء المجالس الشعب�ة البلد�ة �النس�ة   62الجهات المذ�ورة في المادة 

للعقود التي یتسلمونها من أجل التسجیلات التي �طلبونها و جم�ع العقود المتعلقة بها ، و �ذا قضاة  

العامة و مدیر الو�الة القضائ�ة للخز�نة و موظفي مدیر�ات الولا�ات للمصالح المال�ة الذین لهم   الن�ا�ة

الخز�نة و جم�ع المحاسبین العمومیین ، و �شار لزوما في تأشیرة شهادة  درجة مفتش رئ�سي و محاسب 

 الهو�ة إلى موطن الموقع الذي �جب أن یبلغ له الرفض عند الاقتضاء .  

تعد �مجرد تقد�م أصل لصورة  بهو�ة الأطراف أو التصدیق �جب أن �كون �موجب شهادة روالتأشی   

الحالي للشخص الاعت�اري إذا   والمقر القانوني  والشكلرسم�ة أو نسخة مراجعة لكل عقد یثبت التسم�ة 

 الجزائر. كان مقره موجودا في 

التأشیرة بتقد�م نفس   أوفیتم إعداد الشهادة   الجزائر،أما الأشخاص الاعت�ار�ة التي یوجد مقرها خارج 

و القنصلي الذي  أ و الموظف الدبلوماسي أالوثائق المسلمة أو المصادق علیها من قبل السلطة الإدار�ة 

لغة العر��ة مصادق علیها إذا  �مثل الجمهور�ة الجزائر�ة في مكان المقر مع وجوب ارفاقها بترجمة إلى ال

  إعدادها.�ل الأحوال تذ�ر في الشهادة الوثائق التي �موجبها تم   وفيكانت محررة �اللغة الأجنب�ة 

 الشرط الثاني یتعلق �العقارات-

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

 أعلاه).  100المادة (.... وقعه، مساحتهطب�عته، م
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لى صلاح�ات المحافظ في مراق�ة صحة التصرفات القانون�ة والمعلومات التي تتضمنها الوثائق  إ  �الإضافة

وقد أوجب المشرع على محرري    ،ملة من الاجراءات القانون�ة لتنفیذ عمل�ة الشهرجالمودعة یتولى الق�ام � 

العقود والوثائق الأخرى الخاضعة لعمل�ة الشهر الق�ام بتسجیلها لدى مصالح التسجیل والطا�ع حتى تكسب  

 تار�خا ثابتا. 

 


