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 مقدمة:

تفنى، والحصول عل�ه   لاالتي  روة  ثال�شتغل الكافة �اكتسا�ه، لأنه  ق�مة العقار في تزاید مستمر،          

 .ء الذمة المال�ة لصاح�همعناه اغتنا

: "�أـنه �ل شيء مستقر �حیزه وثابت ف�ه، ولا �مكن نقله دون 1�عرف المشرع الجزائري العقار  ولهذا      

 تلف".

�ل حق عیني �قع على عقار �ما في ذلك حق الملك�ة، و�ذلك �ل دعوى تتعلق �حق   2و�عتبر مالا عقار�ا

 عیني على عقار. 

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 للتضمانات أكثر   و�عطاءعین�ة، والحفاظ على استقرارها 

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

 3�إدارة الشهر العقاري.

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 

 
المدني الجزائري، الجریدة الرسمیة المتضمن القانون  09/1975/ 26المؤرخ في  58-75القانون  من  683المادة  - 1

 المعدل والمتمم.  09/1975/ 30في  ةالمؤرخ 78العدد 
 بحیزه وثابت فیھ ولا یمكن نقلھ منھ دون تلف فھو عقار، وكل ما عدا ذلك   ستقروالتي تنص على ما یلي: " كل شيء م

 . من شيء فھو منقول
 خدمة ھذا العقار أو استغلالھ، یعتبر عقارا بالتخصیص". ى علرصدا  ،یضعھ صاحبھ في عقار یملكھ يغیر أن المنقول الذ 

بما في ذلك حق  ،على عقار یقعحق عیني یا كل "یعتبر مالا عقارتنص على ما یلي:   القانون المدنيمن  684المادة  -  2
 .الملكیة، وكذلك كل دعوى تتعلق بحق عیني على عقار"

 .8 ص ،الجزائر ھ، ھوم ، دار2008الطبعة الثانیة،  ،الجزائري في القانون نظام الشھر العقاري ،ونيفمجید حل - 3
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، 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  المتعاقدتإذن حسب  العقار بین  الملك�ة في  الغیر إلا عند مراعاة    یننقل  أو في حق 

 وهذا �عدم الاكتفاء �الكتا�ة الرسم�ة لدى الموثق �الرغم من أن العقد صح�ح   ،العقاري إجراءات الشهر 

 هذا من جهة.  ورسمي و�نقل الملك�ة �مرحلة أولى،

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

وفي ظل القوانین التي س�قت    ،09/1975/  26المؤرخ في    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  

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

 1حسمها 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  

 
المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري، الجریدة   12/11/1975المؤرخ في  75/74الأمر  - 1

 .18/04/1975، المؤرخة في 92الرسمیة العدد 
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العقود   و�ذلكفي مجموعة ال�طاقات العقار�ة    لشهرالغیر إلا من تار�خ ا  في مواجهة  ولا�النس�ة للأطراف  

والاتفاقات التي ترمي إلى إنشاء أو نقل أو تصر�ح أو تعدیل أو انقضاء حق عیني عقاري لا �كون  الإدار�ة  

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

عدة قوانین تتعلق �العقار تح�ط �شتى المجالات تتضمن عموما تحدید قواعد    الجزائر،  بلادنا صدرت في  

استعماله واستغلاله والتصرف ف�ه، و�ث�ات الحقوق العین�ة الواردة عل�ه و��ف�ة حمایته من الاعتداءات، �ل  

ضار�ة غیر الشرع�ة التي  ذلك من أجل تمكین الدولة من إحكام مراقبتها على السوق العقار�ة بهدف منع الم 

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

 .2الدولة مما �خلق تعدد وتعقد المنازعات العقار�ة

 أهم�ة المق�اس �النس�ة للتخصص: 

 خاص معمق.طل�ة سنة أولى ماستر، تخصص قانون  الفئة المستهدفة:

 ، العقاري لى تعر�ف الطالب �النظام القانوني للشهر إیهدف هذا المق�اس  الهدف العام من المق�اس:

 العقاري.الشهر  ودورالعین�ة محل الشهر  العقار�ة، الحقوق الملك�ة  حق

   الأهداف الخاصة من المق�اس: 

 : الدراسة تهدف أساسا إلىمن خلال ما تقدم فإن هذه 

 
آلیة الشھر العقاري في انتقال الملكیة العقاریة على ضوء التشریع الجزائري، مجلة   محمد براسي، ،عبد الرحیم مسلمي - 1

 .207 ، ص2019، 02، العدد 04الباحث للدراسات القانونیة والسیاسیة، المجلد الأستاذ 
 .7، ص المرجع السابق ،ونيفمجید حل - 2
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من خلال الوقوف    العقار�ة،دراسة الوظ�فة القانون�ة التي یلعبها الشهر العقاري في مجال انتقال الملك�ة    -

  .ومدى تحق�قه لاستقرار المعاملات العقار�ة القانون�ة واجراءاتهعلى عمل آل�ة الشهر العقاري 

ل�ات انتقال الحقوق العین�ة العقار�ة بین آنها تحسین  أمن ش  التيو تب�ان الضمانات التي وضعها المشرع    - 

 وتأمین المعاملات ف�ما بینهم.  فراد الأ

  مظاهر صعو�ة المق�اس:

على �ل التراب الوطني مما یثیر    -العام -تتجلى مظاهر صعو�ة المق�اس في عدم إجراء مسح الأراضي  

 إشكال�ة تطبیق وتنفیذ نظام الشهر العیني. 

 الحق.نظر�ة  العین�ة،الحقوق  العقود، المطلو�ة:المس�قة للطل�ة  والمعارفالمكتس�ات القبل�ة 

 المحاور الرئ�س�ة: 

 المحور الأول: ماه�ة الشهر العقاري 

 المحور الثاني: أنواع الشهر العقاري 

 وتنظ�مها الداخلي المحور الثالث: المحافظة العقار�ة 

 المحور الرا�ع: صلاح�ات المحافظ العقاري ونظام المسؤول�ة 

 والقانون�ة الملازمة لنظام الشهر العیني والشخصي  اد�ةالمحور الخامس: الأعمال الم

 تنظ�م الشهر العقاري  وشروطقواعد    السادس:المحور 
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 الشهر المحور السا�ع: الآثار القانون�ة المترت�ة عن عمل�ة 
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 ماه�ة الشهر العقاري  الأول:المحور 

  مراحل التطور التار�خي لنظام الشهر العقاري في الجزائر : الأولىالمحاضرة 

 یلي: تتمثل ف�ما  مر نظام الشهر العقاري في الجزائر بثلاث مراحل أساس�ة قدل

أین ط�قت فیها    1830إلى غا�ة    1518امتدت من    والتيهي فترة الحكم العثماني    :المرحلة الأولى 

 التر��ة. والأعراف، �الإضافة إلى العادات أحكام الشر�عة الإسلام�ة على المعاملات العقار�ة

المرحلة التي حاول    وهي  1962لى غا�ة  إ  1830هي فترة الاحتلال الفرنسي الممتدة من    الثان�ة:المرحلة  

فیها المستعمر الفرنسي جاهدا الاستیلاء 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 التي حاول من  إ  1962أي من سنة    مرحلة ما �عد الاستقلال  ،وأخیرا

وضع  خلا طر�ق  عن  الخاصة  العقار�ة  الملك�ة  تطهیر  الجزائري  المشرع  بینها  آلها  من  قانون�ة  ل�ات 

 المتضمن تأس�س السجل العقاري ومسح الأراضي العام. 1975/ 12/11المؤرخ في  75/74الأمر

العیني   الشهر  نظام  تبنى من خلاله  في    76/62  التنفیذي  المرسوم  و�ذاحیث  ،  1976/ 25/03المؤرخ 

العام،  المتض  الأراضي  مسح  إعداد  التنفیذي  إ  �الإضافةمن  المرسوم  في    76/63لى  المؤرخ 

    1المتعلق بتأس�س السجل العقاري.1976/ 25/03

 
على تطھیر الملكیة العقاریة الخاصة، مجلة  أثرهوقدور المزوار، التطور التاریخي لنظام الشھر العقاري في الجزائر  -1

 .318، ص2018أفاق فكریة، المجلد الرابع، العدد الثامن، مارس
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الحما�ة       �التطور من حیث  له  تار�خ�ة مختلفة سمحت  الجزائر مراحل  العقار�ة في  الملك�ة  شهد نظام 

  لحمایتها،عمل المشرع على وضع الكثیر من الأدوات القانون�ة    ولقد  الوطن�ة،القانون�ة �عد استرجاع الس�ادة  

 1استقرارها. وضماننظام الشهر العقاري من أهم الأدوات التي تكرس الثقة في المعاملات العقار�ة  و�عد

 أولا: مرحلة ما قبل الاستقلال 

  والأنظمةلقد مرت الجزائر مثلها في ذلك مثل �ل دول العالم �الفترة القبل�ة البدائ�ة أین انعدمت القوانین        

الخاصة  المصلحة  الغموض لأن  قواعد �سودها  الأفراد من  فكان ما �حكم علاقات  المجتمع،  التي تسیر 

 للأقو�اء هي التي �انت تملي الشروط وقواعد السلوك.

فط�قت أحكام الشر�عة الاسلام�ة على    الفتح الاسلاميلى أن جاء  إالأمر على حاله دون تنظ�م    و�قي      

حطت الدولة العثمان�ة رحالها �الجزائر أدخلت نظام   وعندما،  وغیرها والا�جار الب�ع كل المعاملات المال�ة � 

، الذي عمل على ا�جاد  1830�مزج بین أحكام الاسلام والتقالید التر��ة، ثم جاء الاحتلال الفرنسي سنة  

لال أرض الجزائر  �ل الم�ادین الحیو�ة التي تمكنه من استغ الوسائل الفعالة التي تنظم هذا الاحتلال ل�شمل  

 2أتم الاستغلال.

 ظام الشهر العقاري في الجزائر خلال فترة الحكم العثمانين -1

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

 
انجي ھند زھدور، التصرفات القانونیة وإثباتھا في نظام الشھر العقاري، دكتوراه علوم في الحقوق، كلیة الحقوق  - 1

دة بن زیان، الشھر العقاري إجراء وجوبي لانتقال الملكیة نقلا عن سعا2016-2015 2والعلوم السیاسیة، جامعة وھران
 728، ص2022، 01، العدد 10العقاریة في التشریع الجزائري، مجلة القانون العقاري والبیئة، المجلد 

كریمة فردي، الشھر العقاري في التشریع الجزائري، بحث مقدم لنیل شھادة الماجیستیر في علم القانون الخاص، فرع  -2
 . 52، ص2008-2007 ،قسنطینة  ،منتوريون العقاري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة الاخوة القان
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مرحلة الخلافة العثمان�ة تمیزت بتطبیق أحكام الشر�عة الاسلام�ة في مجال المعاملات العقار�ة، مع العلم     

لى قلة المعاملات العقار�ة في تلك الفترة  إذلك  و�رجع أن هذه الأخیرة لم تشترط نظام محدد للشهر العقاري 

 1للاستعمال العام �الرعي. ومخصصةجهة أخرى �انت معظم الأراضي ملك للقبیلة  ومنهذا من جهة، 

ة الفلاح�ة البدائ�ة �حیث تتقاسم  �اعشساد هذا النموذج من الملك�ة الجماع�ة في شكل �ش�ه الم  وقد      

 والاستغلالراضي على سبیل الانتفاع القبیلة في �ل موسم فلاحي قطع الأ 

  والأعراف على سبیل التمل�ك استنادا ل�عض الآراء الفقه�ة التي تنكر الملك�ة الفرد�ة فظلت تلك التقالید    ول�س 

التي لا تقبل فكرة ملك�ة الدولة   والق�ائل  لى الیوم لدى �عض العروشإ  ولازالتمط�قة في �عض المناطق  

  3تكثر فیها النزاعات حول هذه الأراضي. والتيخاصة في المناطق السهب�ة   2لأراضي العرش،

لى مجموعة من  إ، فقد صنفت التشر�عات العقار�ة العثمان�ة الأراضي  أما ف�ما �خص النظام العقاري       

 : وهيالأصناف 

 راضي المواتأ -1-1

تكن في حوزة أي مالك أو متصرف، أو التي �انت غیر    ولم تر�ت دون استغلال،    تيالأراضي ال وهي  

حیث لا �متلكها أحد أو ینتفع  �من السكان،    وخال�ةعن العمران  تكون �عیدة  ما  عادة    وهيصالحة للزراعة  

ت إلى ملك�ة  موا التتحول أرض    ولاتعتبر نظر�ا في ح�ازة الدولة،    مع عدم ملكیتها  وهي بها أي شخص،  

 4�حق للدولة أن تضع یدها علیها إلا �إح�ائها أو استغلالها.  ولاخاصة أو مشاعة، 

 
 .52المرجع السابق، ص زیان، سعادة بن ، نقلا عن 30، صالمرجع السابق ، زھدورانجي ھند  - 1
 ، 2015المقارنة، الطبعة الثانیة، دار ھومھ، الجزائر،  القوانینوالشھر العقاري في القانون الجزائري  ویس،فتحي  - 2

 .320ص السابق، المرجع، نقلا عن قدور المزوار، 194-193ص  ص
 . 320ص ،المرجعنفس قدور المزوار،  - 3
 .52كریمة فردي، المرجع السابق، ص  - 4



9 
 

ر�اف لم  حكام الفقه�ة، فإن الأهالي �الأالأبها حسب  الانتفاع    وسهولةإمكان�ة امتلاك أراضي الموات    ورغم

 1.-آنذاك – سائدة �انت  التي والفوضى �كونوا �قبلون على استثمارها، لا س�ما أثناء فترة الاضطراب 

 راضي العرشأ -1-2

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

العشائر �المناطق التي استحوذت علیها أو أعطیت لها    وتوطنشهد استقرار الق�ائل البدو�ة    والذيمیلادي  

الجزائر    وتسمى إقل�م  في  العرش  أراضي  �غرب  وقسنطینة�اسم  أما  ف�طلق،  "أراضي    البلاد  اسم  علیها 

 2الس�ق�ة".

  وتق�م ع�ارة عن مجموعة من العائلات التي تجمعها أصول مشتر�ة    وهي القبیلة    في الجزائر  �العرش  و�قصد

 3في منطقة واحدة على شكل تجمع عشائري.

لقد تعاملت الدولة العثمان�ة مع هذا النوع من الأراضي بتحفظ �حیث لم تقم بتجر�د هذه العشائر من أراضیها  

  و�ل میتها الكبیرة �النس�ة للقبیلة �ونها مخصصة لسد حاج�اتها  لكن دون إمكان�ة التصرف فیها نظرا لأه

وضرورة المجموعة في حدود عدم حرمان الآخر�ن  هذه الأراضي حسب حاجة  قبیلة حرة في طر�قة استغلال  

 4من الاستفادة منها.

 

 
 .53 ص كریمة فردي، المرجع السابق، - 1
المرجع السابق  زوار، م، نقلا عن قدور ال58 ، ص2002العقاریة، دار ھومة، طبعة حمدي باشا عمر، نقل الملكیة  - 2

 .320ص 
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للقوانین    ولامع العلم أن منطقة الق�ائل لم تخضع لا لأحكام الشر�عة الاسلام�ة عقب الفتوحات الاسلام�ة      

وأعراف تخضع لها حیث تصنف الأراضي    حتى للقوانین الفرنس�ة لما لهذه المنطقة من عادات  ولاالعثمان�ة  

 عندهم إلى: 

أراضي مخصصة للاستغلال الجماعي قصد    وهي یتصرف أصحابها فیها �مطلق الحر�ة    أراضي الملك:  -أ

 المشتر�ة لسكان القر�ة.  والفرد�ةتلب�ة الحاجات الجماع�ة 

 ... إلخالرعي وأراضي  أراضي مملو�ة من طرف القر�ة �الأسواق وهي أراضي البلد�ة: -ب

 لها  أراضي مخصصة للخدمات العموم�ة مصدرها التر�ات التي لا وارث  وهي أراضي المشمل:-ج

 1.أو اله�ات من الخواص 

 أراضي ال�ایلك -1-3

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

 یلادي.م1280سنة  وذلكمؤسس الدولة العثمان�ة    هو عثمان بن أرطغرل

في الأصل    -�اي   وتلفظ –مشكل من مقطعین �ك+لك فأما ب�ك    وهو�ایلك أصله "�كلك"    ومصطلح      

 والقادة الموظفین  ، ثم استعمل لق�ا لمعظم ��ار  وذر�تهمفهو لقب أبناء السلاطین الحائز�ن على لقب ال�اشو�ة  

اعتمده العثمانیون �لقب لحاكم الولا�ة أو المقاطعة،    وقدوزراء الخارج،    و�سمون الذین �كلفون �إدارة الولا�ات  

ا  وهيك التي تعني أمیر الأمراء  � لفظ ب�كلر   همن  واشتق ي لأن  �بیلر   وتلفظل�اشو�ة  الرت�ة الثان�ة من رتب 

 
 . 321قدور المزوار، المرجع السابق، ص - 1
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 وأرض لدولة ف�قال طر�ق ال�ایلك  لصارت اصطلاحا لكل ما هو ملك    �ایلك  و�لمة  ،الكاف الفارس�ة تنطق �اء

 ال�ایلك.

 وملكأ�ضا �ل ما هو عمومي    وتعني  وادارته"حكومة ال�اي"    �قصد �هفي الجزائر    " ال�ایلك"  ومصطلح     

 1 الدولة.أموال  ال�ایلك:دراهم  للجم�ع،

استحوذ علیها الأتراك عن طر�ق المصادرة    والتيهي الأملاك الخاضعة لسلطة ال�اي    الجزائر،في        

الید في حالة شغورها أو عدم وجود الورثة أو أراضي السكان الذین رفضوا تسدید الضرائب    ووضع  والشراء

 ین على السواحل.والذین تحالفوا مع الاس�ان المق�مالمفروضة علیهم أو الذین امتنعوا عن تنفیذ أوامر الحاكم  

على المواصلات حیث    وتوافرهامن المناطق الحضر�ة    وقر�هاراضي �خصو�تها العال�ة  تتمیز هذه الأ     

 التال�ة:كانت مقسمة إلى الأصناف 

 جاورها من أراضي.  وماتقع �مدینة الجزائر   "دار السلطان" أراضي -أ

 أراضي تقع �محاذاة مدینة قسنطینة.  وهي �ایلك الشرق: -ب

 أراضي �انت متواجدة �مدینة المد�ة.  وهي الت�طري:�ایلك  -ج

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

 .2التو�زة"حملات �انت تسمى بـ "  �عض الحالات عن طر�ق تسخیر الق�ائل من أجل غرسها و�ذرها في

 

 
1- www.jeel.dz(20h59 10l10l2023). 

 . 321قدور المزوار، المرجع السابق، ص - 2
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 أراضي المخزن  -1-4

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

العثماني وذلك من أجل مجازاتهم على ولائهم لها فتم تقس�م هذا الج�ش إلى وحدات تسمى �المخزن وقد  

حتى تتمكن    - آنذاك    -  الأسلوب نظرا لقلة تعداد القوات العسكر�ة العثمان�ةاستعانت السلطة العثمان�ة بهذا  

من �سط س�طرتها على �ل الأقال�م حیث �انت السلطة العثمان�ة تستولي على هذه الأراضي من الق�ائل  

 المعاد�ة لها والق�ائل التي لا تدفع الضر��ة. 

  و�ان الذین یثبت ولائهم للدولة العثمان�ة    ودأفراد الجن�انت مساحة الأرض الممنوحة تتوقف على عدد     

وفاة المستفید یؤول حق الانتفاع    وعند  هذا الانتفاع الممنوح للمستفید �خول له تأجیره أـو ب�عه أو التنازل عنه،

 1إلى ورثته الذ�ور فقط �شرط ولائهم للدولة العثمان�ة.

 أراضي الملك   -1-5

المناطق الجبل�ة لا س�ما منطقة الق�ائل،    وفي،  وحواشیهاهي أراضي تتوزع داخل المدن الكبرى          

الصحراء  قسنطینة والأوراس  تلمسان،مناطق    و�عض  مستغانم،  وهران، في  الواحات  �ما تشمل مناطق   ،

"والفحوص" حیث �انت تستغل هذه الأراضي  و�عض مناطق السهول، �انت تسمى أ�ضا �الأراضي الخاصة  

والأعراف، حیث �عتبر نظام الملك النظام الأصلي والطب�عي في الجزائر قبل    وفق قواعد الشر�عة الاسلام�ة

 روض �إرادة العثمانیین.الوجود العثماني �عكس نظام العرش المف

 
 . 232ص السابق،قدور المزوار، المرجع  - 1
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استغلالها أو �موجب عقود   الب�ع،  اله�ة،�ان لأصحاب هذه الأراضي سلطة التصرف فیها عن طر�ق        

 1المغارسة أو المساقاة ط�قا لأحكام الشر�عة الاسلام�ة.

 أراضي الحبوس-1-6

الوقف�ةأ�ضا    وتعرف         تجمد    وقد،  �الأراضي  التي  الأراضي  من  النوع  بهذا  الاسلامي  الفقه  انفرد 

  و��ف�ةهذه الأراضي من حیث طر�قة استغلالها    وتصنفطب�عتها القانون�ة، فلا �جوز تغییر هذه الطب�عة،  

 .أو وقف أهلي خاص ح�س  و أ الانتفاع بها إلى ح�س عام أو وقف خیري 

المصلحة العامة التي ح�ست من أجلها عملا �أحكام المذهب  �عود مردوده على    :)لح�س العام (الخیري ا-أ

 المالكي السائد �الجزائر، �حیث ینفذ مضمون عقد الح�س في الحین بلا قید أو إرجاء. 

تصرف على الغرض الذي  ی�حق الانتفاع بها، حیث لا    س�حتفظ فیها المح�  ذي الو  ه  :الح�س الخاص-ب

ح�ست من أجله أساسا إلا �عد انقطاع نسل صاحب الأرض المح�سة، حس�ما هو منصوص عل�ه في وث�قة 

الأتراك    ي أت�اع ببلدان المغرب العر�ي مع مجیئعملا �أحكام المذهب الحنفي الذي أص�ح له    وذلك الح�س،  

 2المنتسبین إلى هذا المذهب.

 الاستعمار�ة  الفترةنظام الشهر العقاري في الجزائر خلال  -2

التي امتدت من    وهي         فیها وضع�ة أین  ،  1962لى غا�ة  إ  1830الفترة  الفرنسي  وجد المستعمر 

العرف�ة، فاستعصى على    والقواعدط�قت علیها أحكام الشر�عة الاسلام�ة  ،  القانونيعقار�ة غر��ة عن نظامه  

ذلك    ورغملى قواعد القانون الفرنسي الوضعي،  إالادارة الفرنس�ة في �ادئ الأمر اخضاع الأراضي الجزائر�ة  

 
 . 322ص  السابق،قدور المزوار، المرجع  - 1
 .55المرجع السابق، ص  ،كریمة فردي - 2
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بتأس�س دومین    وذلكعمد المشرع الفرنسي على ا�جاد س�اسة عقار�ة حك�مة توفر أراضي صالحة للمعمر�ن  

 للدولة استبدالا لدومین ال�ایلك.

أراضي    وعلى  في الجزائر خاصة على الأملاك الشاغرة  العقار�ة  انون الفرنسي على الملك�ة ثم تطبیق الق

 أراضي الجزائر�ین الذین غادروا الجزائر مع الأمیر عبد القادر  ثم ، الأتراك والموظفین ال�ا�ات الدا�ات،

 أو مع الأتراك الذین أجبروا على الهجرة. 

عمل�ة    وتسهیلفضلا عن ق�ام السلطة الفرنس�ة �إبراز التشر�ع العقاري الفرنسي بهدف فرنسة العقار من جهة  

   1الاستیلاء من جهة أخرى.

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

 1830سبتمبر 08المرسوم المؤرخ في  -2-1

تم �مقتضاه إعطاء الحق للسلطات الفرنس�ة في الاستحواذ    والذي هو أول قانون أصدره المستعمر الفرنسي  

 �ما ضم أراضي ال�ایلك ، والحضرالأع�ان من الكراغلة  و�عضعلى موظفي الادارة التر��ة السا�قة 

 لى الأملاك العموم�ة. إ 

 01/10/1844الأمر المؤرخ في  -2-2

المنازعات المتعلقة بها للمحاكم الفرنس�ة،   و�خضاعحاول المستعمر رفع الاعتراض على أموال الحبوس  

نص على أن الأراضي غیر المملو�ة لأشخاص معینین تؤول    والذي  02/05/1846الأمر في    وصدر

 
 .56ص  ،السابق المرجع كریمة فردي، -1
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الفرنس�ة   للدولة  الحبوس    و�انملكیتها  الأراضي  على  الاستحواذ  هو  الأمر�ن  هذین  من    وأراضيالهدف 

  1المواطنین الذین لا �ملكون عقود ملك�ة. 

 17/08/1846القرار المؤرخ في  -2-3

اخضاع �موج�ه �ل المنازعات    م ت  والذي یتضمن هذا القرار التحقیق في سندات الملك�ة العقار�ة الر�ف�ة  

لى معاینة الأملاك  إحیث �ان یهدف    الادار�ة،لى المحاكم  إالمتعلقة �الاعتراضات الخاصة �أموال الحبوس  

 لى فرنسا.إ وتحو�لهاالشاغرة 

 1851جوان 16القانون الصادر بتار�خ  -2-4

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

 والتي فتضمن هذا القانون قابل�ة التصرف للأملاك الخاصة للدولة    ،خدمة للمعمر�ن  وذلكالخاص للدولة  

 لى المعمر�ن. إثم تحو�لها  ومنأدمجت ضمنها ثروة �بیرة، 

 1855مارس23القانون الصادر في  -2-5

 الناقلة للملك�ة العقار�ة.  والعقود�موج�ه نص المشرع الفرنسي على الزام�ة شهر �ل التصرفات   والذي

 22/04/1863لت المؤرخ في و قانون سیناتوس �ونس -2-6

تأس�س   والمتضمن أهم قانون �ان له أثر �بیر على الملك�ة العقار�ة وهو هذا القانون أصدره نابلیون الثالث 

لى حق ملك�ة  إنص على تحو�ل أراضي العرش    والذيالملك�ة في الجزائر على الأقال�م التي �شغلها العرب  

لى وحدات عقار�ة فرد�ة لكي تكون قابلة للتصرف فیها خاصة  إذ تم �موج�ه تجزئة أراضي العرش  إتامة  

 
 . 323قدور المزوار، المرجع السابق، ص - 1
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لى هدفین أساسین أولهما هو تسهیل عمل�ة انتقال الملك�ة  إالقانون یرمي  هذا  هدف    و�انلفائدة المعمر�ن  

 العائلي بین الجزائر�ین. والترا�ط هو القضاء على النس�ج الاجتماعي  وثانیهمالى المعمر�ن إمن الجزائر�ین 

 26/07/1873انون فار�ن�ه المؤرخ فيق  -2-7

القوانین   و�لغاءجاء لفرنسة الأراضي الجزائر�ة    والذي  في الجزائر  وص�انتهاالمتضمن إقامة الأملاك العقار�ة  

الاسلام�ة التي �انت تحكم نظام الملك�ة العقار�ة في الجزائر �ما فیها الأراضي الوقف�ة، حیث نصت المادة  

�الجزائر    01 العقار�ة  الملك�ة  "إن تأس�س  للملك�ات    والانتقال   وحفظها منه:  مهما �ان    والحقوق التعاقدي 

 أصحابها تخضع للقانون الفرنسي".

 1926أوت04م �القانون المؤرخ في  مالمت  1897ف�فري 16الصادر بتار�خ  القانون    -2-8

 جو�ل�ة 26جاء هذا القانون ل�ضع حدًا للعمل�ات الصع�ة التي نص علیها قانون فارني المؤرخ في 

 التحق�قات.أقام مقامها عمل�ة جدیدة ترجمت میدان�ا عن طر�ق  و 1873

   الجزئي:لتحقیق ا

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

تملكها    والتحقق �ستط�ع  حتى  أج�ال  منذ  علیها  یده  واضعا  �ان  لها  الشاغل  أن  ذمته    و�دخالهامن  في 

 1العقار�ة. 
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 26/05/1956مرسوم المؤرخ في ال -2-9

الت�ادل الودي �غ�ة  وتشج�ع لى تهیئة العقارات إجاء هذا القانون �عد اندلاع الثورة التحر�ر�ة المجیدة یهدف 

 خلال هذا المرسوم  في الظاهر، أما ما �ان �خف�ه الاستعمار من هذا الملك�ة العقار�ة  وتشج�ع تنظ�م 

 1دون ذ�ر ذلك صراحة. الأور�یون هو تجم�ع الملك�ة العقار�ة في ید 

 ثان�ا: مرحلة ما �عد الاستقلال 

في الجزائر منذ الاستقلال حالة غموض فرضتها المرحلة الاستعمار�ة، فكان من    العقار�ة  عرفت الملك�ة

أن ینتهج المشرع نظام الشهر الشخصي في انتظار تعم�م عمل�ة مسح الأراضي    انتقال�ة  و�مرحلة الطب�عي  

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام    75/74حتى تتوسع دائرة تطبیق نظام الشهر العیني �صدور الأمر  

 السجل العقاري. تأس�سو 

   1975فترة ما قبل  -1

  مفئة الاطارات وجدت الحكومة الجزائر�ة نفسها أما   وخاصةأمام الهجرة الجماع�ة للمعمر�ن �عد الاستقلال  

المؤرخ في   62/157أن تصدر قانون فصدر الأمر  إلا  �ة فما �ان لها  تفراغ مؤسساتي یهدد ��ان الدولة الف

النصوص المخالفة للس�ادة الوطن�ة،    �استثناءالذي �قضي بتمدید العمل �القوانین الفرنس�ة  1962/ 31/12

عل�ه   وفي المعروضة  القضا�ا  من خلال  حال�ا)  العل�ا  (المحكمة  آنذاك  الأعلى  المجلس  قام  الصدد  هذا 

لها طا�ع   التي  النصوص  قانون    ومناستعماري  �إظهار  الشفعة على   1873جو�ل�ة26بینها  ألغى  الذي 

 الفرنس�ة.الأراضي 
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�عد    وقد    ف�ما  الجزائر�ة  السلطات  النظم  إ عمدت  ا�جاد  بواسطتها على حما�ة    والوسائللى  تعمل  التي 

ل اجتماعه ل�ه المجلس الوطني للثورة الجزائر�ة من خلاإما توصل    وهو علیها،    والحفاظالملك�ة العقار�ة  

 حیث أكد على جملة من الم�ادئ أهمها: 1962المنعقد �طرابلس في جوان 

 الحصر الفوري لكل الصفقات العقار�ة. -

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

 1962أوت 24المؤرخ في  62/20لأمر ا صدور -1-1

الأملاك الشاغرة، غیر أن الفوضى التي سادت    وحفظالأمر الذي نص على التدابیر المناس�ة لحما�ة    وهو 

الجزائر�ین دفعت    و�عضالمعاملات العقار�ة المشبوهة بین المعمر�ن    وانتشارالبلاد �عد الاستقلال م�اشرة  

مرسوم   السنة  نفس  في  الجزائر�ة لإصدار  في    62/03�السلطات  �ل   1962أكتو�ر    23المؤرخ  �منع 

من هذا المرسوم �ل    01�اطلة حسب المادة    وتعتبر الأملاك الشاغرة  المنقولة في    وغیرالمعاملات المنقولة  

 1962.2جو�ل�ة 01المعاملات المبرمة �عد  

في    63/88مرسوم  ال  صدور  -1-2 الأملاك   18/03/1963المؤرخ  بتنظ�م  المتعلق 

 الشاغرة 

 4والمنقولة لمدة  العقار�ة    حیث نص هذا المرسوم على أن �ل أجنبي مهما �انت جنسیته تخلى عن أملاكه

 الشاغرة. ضمن الأماكن  أشهر یتعرض لدخول أملاكه

 
 .60كریمة فردي، المرجع السابق، ص -1
 .61المرجع، صنفس  - 2
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  66/102الأمرلى الدولة �مقتضى  إ�انتقال ملكیتها    وذلكفي هذه الأملاك    1966فصل المشرع سنة    وقد

 للدولة.المتضمن انتقال الأملاك الشاغرة  06/05/1966المؤرخ في 

 1970قانون التوثیق لسنة  -1-3

نص صراحة    والذي المتضمن مهنة التوثیق    15/12/1970المؤرخ في    70/91أول قانون هو القانون  

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

 1971قانون الثورة الزراع�ة  -1-4

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

 أعوان الاستعمار.   و�ل وال�اشوات الأغوات "،أو التي وضعت تحت حراسة "الق�اد 

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

 63/88.1حیث جاء هذا الأمر أشمل من المرسوم 

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

الاستعمار   �عد  قانون  أهم  �إصدار  المرحلة  في    75/74الأمر    وهوتمیزت هذه    12/11/1975المؤرخ 

تبنى من خلاله المشرع نظام الشهر    والذي السجل العقاري    وتأس�س المتضمن إعداد المسح العام للأراضي  

راضي  ذا تم مسح �ل الأإلا  إ�صفة نهائ�ة  ظام لا �مكن الاعتماد عل�ه  غیر أن هذا الن  نهائي،العیني �شكل  

تتطل�ه    عما شكل عق�ة �بیرة نظرا لأن هذه العمل�ة تكلف خز�نة الدولة م�الغ �اهظة جدا، ناه�ك  ما    وهذا

 
 . 327قدور المزوار، المرجع السابق، ص -1
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إمكان�ات �شر�ة لذلك  من  انتقال�ة    مؤهلة  الشخصي �مرحلة  الشهر  المقابل على نظام  المشرع في  اعتمد 

 1لذلك.

 

 مدلول الشهر العقاري  ة:ن�الثاالمحاضرة 

وذلك من ،    2الشهر العقاري في نظام�ه الشخصي والعیني، �عني و�دل على اعلان الحقوق العقار�ة       

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

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

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

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

أو إقراض هذا المالك �ضمان العقار    راء هذا العقار من مالكه حتى �ستط�ع مثلا ش   أو لا،  كان مرهونا لآخر 

 3.ه�ستط�ع أن یتعامل �شأن  حتى   وفي حدود ما �عرفه من الحقوق المترت�ة على العقار وأصحاب هذه الحقوق 

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

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

 
 . 328ص قدور المزوار، المرجع السابق، - 1
، نقلا  11لبنان، دون سنة طبع، ص والنشر، حسین عبد اللطیف حمدان، أحكام الشھر العقاري، الدار الجامعیة للطباعة - 2

عن نسیم بلحو، أثر الشھر العقاري في انتقال الملكیة العقاریة بین القانون والتطبیق، مجلة الاستاذ الباحث للدراسات 
 . 313، المجلد الأول، ص2017دیسمبر ،الثامنالقانونیة والسیاسیة، العدد 

 .313، نفس المرجع، صنسیم بلحو -3
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الأخیرة وذلك من  راضي، ومن جهة أخرى یبین الوصف القانوني لهذه  التي تستدعي عموما عمل�ة مسح الأ

  1خلال تسجیل الحقوق في السجلات العقار�ة.

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

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 رفقة العقد الأ  والطا�ع الذي ینقل عنه ملخص العقد 

 2 العموم�ة للدولة.

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

المادتین   عل�ه  �ما نصت  �القید  القید    966و   904فتشهر  هذا  و�كون  المدني،  القانون  نقل �عض  ب من 

المثقل �إحدى  الدائن المرتهن والمدین الراهن وتعیین العقار    �اسم الب�انات الجوهر�ة الواردة في التصرف  

 الحقوق 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 

 
نقلا عن نسیم بلحو، نفس  154 ، صھومة دار، 2004عمار علوي، الملكیة والنظام العقاري في الجزائر، طبعة - 1

 . 313المرجع، ص
 .313نسیم بلحو، المرجع السابق، ص -2
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  1976مارس  25المؤرخ في    76/63المرسوم  من    85إشهارها �المحافظة العقار�ة وهذا ما نصت عل�ه المادة  

 1المتعلق بتأس�س السجل العقاري.

 لشهر العقاري ل الإطار المفاه�ميأولا: 

 وأهدافه، أهمیته وخصائصه.  الشهر العقاري، سأتطرق في هذه الفقرة إلى تعر�ف 

 عر�ف الشهر العقاري ت -1

لى  إلى شهر التصرفات القانون�ة التي ترمي  إذلك النظام الذي یرمي    :" �أنه�عرف الشهر العقاري        

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

  2."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  

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

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

 على العقارات".

 

 
 .314ص نسیم بلحو، المرجع السابق، -1
، دار الفكر العربي، مصر، نقلا عن عمارة 1978 النجا، السجل العیني في التشریع المصري، طبعة أبو ابراھیم -2

 .500، ص2016القانون والعلوم السیاسیة، العدد الرابع، جوانلة صلیحة، نظام الشھر العقاري الجزائري، مج
 .2021سبتمبر 29محاضرة بعنوان الاشكالات القانونیة للشھر العقاري، مجلس الدولة،  -3
 Dz d’état. www.conseil 

http://www.conseil/
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 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 

     1بدأ التراضي هو الذي �حكم صحة العقود.الأراضي العام وتأس�س السجل العقاري، فإن م 

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

 �مكن نقله منه دون تلف، والعقارات نوعین �طب�عتها وعقارات �التخط�ط    ولامستقر �حیزه وثابت ف�ه 

من   684موال العقار�ة من حقوق عین�ة عقار�ة والدعاوى العقار�ة التي نصت علیها المادة  ى جانب الأإل

ق.م والعقار �حكم هذه الطب�عة �خضع لنظام قانوني متمیز �قضي �إخضاع التصرفات القانون�ة الواقعة  

لى إجراءات قانون�ة معینة تكون في مجملها ما �سمى بنظام الشهر العقاري، هذا النظام �عود وجوده  إه عل�

لعمل  الى أن امتد  إلى وجود الانسان�ة وشعورها �أهم�ة العقار �مصدر للح�اة والثروة فعملت على تطو�ره  إ

 2حتى العصر الحاضر. �ه

 هم�ة الشهر العقاري أ -3

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  

 3الأملاك العقار�ة.هجة في مجال تالنصوص القانون�ة التي تعكس الس�اسة العقار�ة المن

 
  .، محاماة نت2023ماي 24قراءة في نظام الشھر العقاري الجزائري،   -1

www.mohamath.net 
 .4كریمة فردي، المرجع السابق، ص -2
 .727ص  المرجع،نفس  - 3
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الشهر العقاري ع�ارة عن وسیلة لإعلان التصرفات القانون�ة المتعلقة �الحقوق العقار�ة في سجلات علن�ة،   -

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

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

عل�ه �ان على بینة  من الحقوق العین�ة الأخرى  اأو اكتسا�ه أ�شرائه �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،  

 1لى حد �بیر �طاقة الحالة المدن�ة للأشخاص.إعقار تش�ه 

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

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

 2من المحررات الرسم�ة أن یرتب أثره العیني و�تمثل هذا الشرط في " الشهر العقاري".

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

   3أو �النس�ة للغیر.

 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

 

 
 .01ص المرجع السابق،، فردي كریمة -1
 .207ص المرجع السابق، براسي، حمد م مسلمي، عبد الرحیم - 2
 .727سعادة بن زیان، المرجع السابق، ص - 3
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 الطا�ع الاداري للشهر العقاري  -1

  موظف من الإدارة یدیرها    �المحافظة العقار�ةتعرف    دار�ةإلمصلحة  المشرع الجزائري أو�ل عمل�ة الشهر  

 �المحافظ العقاري. عرف �المال�ة 

 المحافظة العقار�ة  -1-1

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     

 1971نوفمبر    08المؤرخ في    71/73وهذا ما نستشفه من قانون الثورة الزراع�ة الصادر �الأمر    العیني،

، إلا أنه لم  1  86-73المعدل �المرسوم    الملك�ة الخاصة حق  المتعلق �إث�ات    73/32ومرسومه التطب�قي  

    2یتطرق إلى الهیئة المكلفة بهذا النظام.

الأمر    و�مجرد        العام    75/74صدور  الأراضي  مسح  إعداد  العقاري   وتأس�س المتضمن    السجل 

المتعلق   76/63والمرسوم    العام،�إعداد مسح الأراضي    المتعلق  62/ 76  المرسوم  التطب�قین له:  والمرسومین

حیث   العقاري،المكلف �مسك السجل    والموظفتمت الاشارة صراحة إلى الهیئة  بتأس�س السجل العقاري  

 :السجل العقاري  وتأس�س المتضمن إعداد مسح الأراضي العام 74 /75من الأمر  20نصت المادة 

 
المؤرخ   86-73المعدل بالمرسوم  المتعلق �إث�ات حق الملك�ة الخاصة 1973ینایر  05المؤرخ في  32-73المرسوم  -1

.17/07/1973في   
الطاھر بریك، دور الشھر العقاري في إثبات الملكیة العقاریة في التشریع الجزائري، مجلة معارف، قسم العلوم  -2

.220، ص 2013دیسمبر  الصادرة في 15القانونیة، السنة السابعة، العدد    
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محافظات "   العقاري    عقار�ة  تحدث  السجل  �مسك  مكلفون  عقار�ون  محافظون  الاجراءات    واتمام �سیرها 

 الاشهار الجدید المؤسس �موجب هذا الأمر". من أجل الشروع في نظام وذلكالمتعلقة �الإشهار العقاري 

 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 -1-1-1

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

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

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

  1العقاري.

 للمحافظة العقار�ةالوظائف الأساس�ة  -1-1-2

 ف�ما یلي:  الوظائف الأساس�ة للمحافظة العقار�ة تتمثل

 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  -

 
 .61ص مجید خلفوني، المرجع السابق، 1
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لى شهر التصرفات الواردة على �عض المنقولات و�عض العقود  إأو انقضاء حق عیني عقاري، �الإضافة  

 1شخص�ة. االادار�ة التي تتناول حقوق 

 المحافظ العقاري  -1-2

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

  2لى حما�ة الحقوق واستقرار الملك�ة العقار�ة.إالشهر العقاري مما یؤدي 

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

جاء فیها: "تحدث    والتيالسجل العقاري    وتأس�سضمن اعداد مسح الأراضي العام  المت  1975نوفمبر  12

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

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

 العقاري  لمحافظ تعر�ف ا  -1-2-1

 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  

 3هذه الاجراءات.

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

 
 .73-72 ص ص مجید خلفوني، المرجع السابق، - 1
 .17المرجع السابق، ص ،فرديكریمة  -2
 .72ص ،المرجعنفس  مجید خلفوني، -3
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العقاري    والحفظالدولة    لأملاك الذي �حدد قائمة المناصب العل�ا في المصالح الخارج�ة    1992مارس    14 

 1 وتصن�فها. فیها التعیین   وشروط

،  متصرف إداري مرسمأو    رت�ة مفتش رئ�سيهذا المنصب �جب أن �كون المحافظ العقاري من    ولتولي     

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

 . الدولة وأملاكالحفظ العقاري  خدمة خمس سنوات على الأقل في مصالح

 تعیین المحافظ العقاري طر�قة  -1-2-3

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

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

 2الطر�قة. مهامه بنفس  وتنهى

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

جلس القضائي الكائن بدائرة اختصاصه المحافظة  مأنه �جب على المترشح أن یؤدي ال�مین أمام ال  3العقاري 

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

للمحافظ  وفي     بها أحد    العقاري   حالة غ�اب أو وقوع مانع  �قوم  الن�ا�ة  المحافظة    رؤساء فإن  مكاتب 

المؤرخ في    63-76من المرسوم    6ما تقضي �ه المادة    وهذاالتا�عة للاختصاص �عینه رئ�س المصلحة.  

 . 1976مارس25

 
الذي یحدد قائمة شروط القبول والتعیین   14/03/1992المؤرخ في  92/116من المرسوم التنفیذي  02اجع المادة ر - 1

، المؤرخة في 92الرسمیة، العدد في المناصب العلیا للمصالح الخارجیة لأملاك الدولة والحفظ العقاري، الجریدة 
21/12/1992.  

 .21المرجع السابق، ص ،كریمة فردي -2
ومتمم.معدل  1976أفریل  13الصادرة بتاریخ  ،30ة الرسمیة عدد د الجری -  3 
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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  إی�اشر مهامه تحت وصا�ة وز�ر المال�ة �خضع    موظف عمومي فالمحافظ العقاري       

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

و التي  -السالف الذ�ر–  75/74من الأمر  11لمادة  ا  إل�ه  مسكه �ما تشیر  أس�س السجل العقاري و تأساسا  

القرارات    المكلف �مسك السجل العقاري على أساس وثائق مسح الأراضي المعدّة، و الموظف    "�قوم    تنص :

الحقوق العین�ة الأخرى التي �جب    ن بتحدید حقوق الملك�ة و نییشهادات الملك�ة المقدمة من طرف المع  و 

 أدناه". 13السجل العقاري وذلك ط�قا لأحكام المادة أن تكون موضوع إشهار في 

�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  76/63من المرسوم 04 خلال المادة

�قرار من وز�ر المال�ة من أجل إدارة هیئة ادار�ة    معین  -اداري -  موظفوعل�ه فإن المحافظ العقاري         

مكلف بتنفیذ الس�اسة    هو و مكلفة �الشهر العقاري. �طلق علیها اسم المحافظة العقار�ة، �آل�ة للحفظ العقاري  

 1العامة للدولة في میدان تنظ�م الملك�ة العقار�ة.

 دور المحافظ العقاري   -1-2-4

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

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

 السالف ذ�ره.  63- 76من المرسوم   02المادة 

 
 .60-59ص  صالمرجع السابق،  مجید خلفوني، - 1
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 ي: المحافظ العقاري على الخصوص �ما یل  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  -

مكاتب المحافظة التا�عة لاختصاصه (وهذا ما تنص عل�ه   ومراق�ة هو مكلف فضلا عن ذلك بتنسیق    -

  ).السالف ذ�ره 63- 76المرسوم  من  03المادة 

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

 وثائق مسح الأراضي.

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

المادة   في  علیها  نفس    11المنصوص  قیود   و�نقل  ،المرسوممن  الاقتضاء  عند  تلقائ�ا  العقاري    المحافظ 

  وهذا لم تنقض مدة صلاحیتها    والتيالتخص�ص غیر المشطب علیها    وحقوق العقار�ة    والرهون   مت�ازات الا

 من نفس المرسوم. 12ما تنص عل�ه الفقرة الثان�ة من المادة 
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العقاري       للمحافظ  مانع  المو�لة  �في حالة وقوع  للمهام  أحد  إ  الن�ا�ةل�ه تحول  إحول دون م�اشرته  لى 

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

   1المحافظات العقار�ة. على 

 العیني للشهر العقاري  الطا�ع -2

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

لك أن عمل�ة القید في السجل العقاري لا �مكن  ذا تم مسح �ل أراضي التراب الوطني، ذإلا  إالشهر العیني  

لى وحدات ملك�ة  و�عطائها أرقام خاصة  إلا �عد المسح، الذي یتكفل بتحدید معالم الأرض وتقس�مها  إ تنفیذها  

غیر أن المسح ورغم البدء ف�ه  ،    75/74من الأمر    02مخططاتها، �ما نصت على ذلك المادة    سم ر   و 

  ات ذ لم تمسح سوى ثلث مساحإلا أنه لم یتقدم �ثیرا  إعند تطبیق قانون الثورة الزراع�ة  1971  منذ سنة  

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

راضي ضمن المادة  تطب�قه مؤقتا ر�ثما یتم إعداد المسح العام للأ  على  على نظام الشهر الشخصي ونص

فیها  75/74من الأمر    27 "والتي جاء  التي تكون موضوع اشهار في  إ  :  العقود والقرارات القضائ�ة  ن 

ر�ف�ة موجودة في بلد�ة لم �عد فیها �عد مسح    عین�ة  اأو حقوق التي تخص عقارات  و  المحافظة العقار�ة  

ة تمسك على الشكل الفردي ط�قا لك�ف�ات  تفهرس �صفة انتقال�ة في مجموعة �طاقات عقار�ة مؤقت  الأراضي،

 . " تحدد �موجب مرسوم

 
الشھر ومنازعاتھ أمام القضاء الجزائري، مذكرة  زھرة بن عمار، دور المحافظة العقاریة في نظام زھرة بن عمار،  -1

 . 15، ص2011-2010الدكتوراه، كلیة الحقوق، عنابة،  مدرسة تخرج لنیل شھادة الماجستیر في إطار
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من المرسوم    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  12ة في السجل العقاري الذي نصت عل�ه المادة  الممسوح

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

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

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

 1قام �ه المحافظ العقاري دون تحدید أجل مسقط لطلب مراجعة هذه الحقوق، �ما فعل �النس�ة للترق�م المؤقت

وضع المشرع  ذ  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  إوعدم تحدید المشرع الجزائري لأجل مسقط، �جعلنا نحتكم    بتأس�س السجل العقاري 

  احق المستفید من هذا الترق�م مهددومن شأن ذلك أن ی�قي  تقادم الحقوق و المحددة �خمسة عشر سنة ،  

الذي �ظهر ر�ما �عد مدة طو�لة    �حضر عمل�ة المسح و  لم   طیلة هذه المدة من طرف المالك الغائب الذي 

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

 2ان الائتمان و�قلل من أهم�ة نظام الشهر العیني.القید الأول وهذا ما یؤثر على ضم

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

  شملها تدون أن �فرق في ذلك بین العقارات الممسوحة والعقارات التي لم    3،ضمن أحكام القانون المدني

 
 .23ص  السابق،كریمة فردي، المرجع  - 1
 .24ص المرجع، نفس - 2
 . من القانون المدني وما بعدھا 827أنظر المادة  أكثر لتفصیل -  3
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مشهرة والعقارات غیر    أن �فرق �ذلك بین العقارات التي �ملك أصحابها عقود ملك�ة  ودون   المسح،  عمل�ة

 1سندات رسم�ة مشهرة.�المملو�ة 

 لطا�ع الإلزامي للشهر العقاري ا -3

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

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

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

 .3عدم 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 

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

 4في التصرفات العقار�ة، �حیث تخلف هذا الر�ن �جعل التصرف �اطل �طلانا مطلقا.

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

نوني غیر المشهر  الكافة ذلك أن التصرف القا 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 الأجانب الشكل الرسمي في التصرف العقاري فقد اشترط المشرع من خلال أحكام   و�لى      

 
 . 25-24صص  السابق، المرجعكریمة فردي،  - 1
 القانون المدني. من  793نظر المادة أ - 2
، نقلا عن كریمة فردي، المرجع السابق، 28، ص2001، سنة3شھار العقاري، مجلة الموثق، العدد محمد بوركي، الإ - 3

 .26ص
 .26ص ،المرجع نفس ردي،فكریمة  - 4
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على الموثق تسجیل مختلف العقود  المتضمن قانون التسجیل    1976د�سمبر  09الصادر بتار�خ    76-105 

 01  الفقرة  ما نصت عل�ه  وهذاالتا�ع لها مكتب التوثیق إقل�م�ا    والطا�عالتي یبرمها لدى مصلحة التسجیل  

 الج�ائي في مادة حقوق التسجیل لا تهمه صحة المعاملة   والمشرع  التسجیل،من قانون  75المادة  من

من عدم صحتها حیث أنه لا �مكن استرداد الرسوم المحصلة �صفة قانون�ة على الوثائق أو العقود التي تم  

 التسجیل. من قانون  90المادة من  01الفقرة ما قررته  وهذاا�طالها أو فسخها ف�ما �عد، 

�  والمشرع       للموثقین  الجزائري لم  �النس�ة   و�تابجعل 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  

 1سالف الذ�ر. 76/63من المرسوم  90ما نصت عل�ه المادة  وهذا محددة،آجال قانون�ة 

 

 

 

 

 

 

 
 .27ص ،السابقالمرجع  فردي،كریمة  - 1
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   -نظاما الشهر العقاري  - الثاني: أنواع الشهر العقاري المحور 

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  

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

 1الشهر 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        

 .ة في العقارات�الأشخاص من ملاك وأصحاب الحقوق العین

�أسماء    و�نما  وأرقامها  �مواقعها  العقارات لا تعرف  النظام  الحقوق  مالكیهاوفي ظل هذا  �أصحاب  أي   ،

 2العین�ة.

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

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

 . 3المتصرفین

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

 4وحدود ومساحة، و�نما ینظر إلى الهو�ة الكاملة للأشخاص المالكین أو الذین تعاملوا ف�ه.

 
 .13مجید خلوفي، المرجع السابق، ص  - 1
 .312ص  المرجع السابق،نسیم بلحو،  - 2
.  3، ص1999، إجراءات الشھر العقاري في ضوء القضاء والفقھ، منشأة معارف الاسكندریة، عبد الحمید الشواربي-3  
 .14ص  المرجع،نفس  ،ينوفمجید خل - 4
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إذا أراد شخص ما شراء عقار، یتعین له الاتجاه إلى المحافظة العقار�ة لل�حث والتأكد عن اسم مالكه، فإذا  

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

أو عدة تصرفات منه لغیره، الذي سوف �سجل   كان ذلك دلیل على خروج العقار من یده، �صدور تصرف

بدوره في سجلات معدة لذلك، �حدد فیها الاسم واللقب والهو�ة وأسماء الأصول وهو�تهم �الكامل، فصاحب  

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

 1علیها. 

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، 

 2ر.�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،   ول�س سبب لانتقال الملك�ةفقط    أن الشهر طر�ق للعلن�ةمن خصائص هذا النظام       

 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  

 3والتأشیر 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        

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

 
 .3ص  السابق، عبد الحمید الشواربي، المرجع -1
 .14ص  ،السابق المرجعي، نوفمجید خل - 2
 .4ص المرجع،نفس عبد الحمید الشواربي،  - 3
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مجال للتعرف على الوثائق والتحقق من صحتها، �ما أن هذا النظام لا یتطلب إجراء عمل�ة مسح الأراضي  

 1مقارنة بنظام الشهر العقاري العیني.

ن عمل�ة الشهر العقاري للسندات لا تقتصر وظ�فته إلا على إعلام الجمهور �ما ورد على العقار من  إ    

ذلك ینشأ صح�حا �مجرد تمام العقد ومراعاة ل حقوق، حیث لا أثر للشهر العقاري في إنشاء الحق العیني  

 2الشكل الذي �قرره القانون و�ظل صح�حا إلا أن �فسخ أو �كرر �طلانه. 

عمل�ة الشهر العقاري للسندات العقار�ة لا تقتصر وظ�فته إلا على إعلام الجمهور �ما ورد على    أن و    

العقار من حقوق، حیث لا أثر للشهر العقاري في إنشاء الحق العیني، ذلك أن الحق العیني ینشأ صح�حا  

   3�قرر �طلانه.  ومراعاة الشكل الذي �قرره القانون، و�ظل صح�حا إلى أن �فسخ أو �مجرد تمام العقد 

 نظام الشهر العقاري الشخصي  عیوب -ثان�ا

لا �عطي المتصرف إل�ه ضمانا بثبوت الحق المتصرف ف�ه له �صفة   نظام الشهر العقاري الشخصي   

نهائ�ة، بل قد �عرضه للمنازعة في أي وقت وللحكم بزوال هذا الحق، و�التالي لا �عطي راغبي التعامل مع  

 4المتصرف إل�ه تأكیدا �أنه حق�قة صاحب موضوع التصرف المشهر لصالحه.

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

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

 .وهو�ته، واسم أصوله �الكامل وأسماء المالكین السا�قین وغیر ذلك

 
 .731-730، ص ص المرجع السابقسعادة بن زیان،  - 1
 .14مجید خلفوني، المرجع السابق، ص  - 2
 .14المرجع، ص نفس  - 3
 .4عبد الحمید الشواربي، المرجع السابق، ص  - 4
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الذي تصرف في العقار محل اعت�ار، تقرر لصاحب  وهي عمل�ة شاقة ومتع�ة، نظرا لأن هو�ة الشخص   

المصلحة الحق في أن �طلب شهادة إث�ات لكي �ستوثق من أن الشخص الذي یر�د التعامل معه هو فعلا  

 1مالك العقار، وما زال مالكا له من عدمه.

 یتأكد من  �عاب على الشهر العقاري الشخصي أن التصرفات الواقعة على العقار خلال عمل�ة الشهر لا     

صحتها، والعمل�ة برمتها غیر محصنة و لا تحوز على الحج�ة، و�عتبر الشهر الشخصي في السجلات  

العقار�ة قر�نة قانون�ة �س�طة �ستط�ع �ل ذي مصلحة أن �طعن �ال�طلان في هذه التصرفات في أي وقت  

شخاص، و�التالي فإن إجراء  �علم ف�ه �عیب التصرف مما �جعل هذا الشهر �فقد الجدوى منه في حما�ة الأ

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

 2في المعارضة و لا �مكن أن �كون سب�ا في نشأة الحقوق العین�ة العقار�ة أو انتقالها.

 الشخصيثالثا: �عض الحلول والإجراءات لتفادي عیوب نظام الشهر 

و�ذا �ان نظام الشهر 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:

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

 أو التو�یلات والعقود الرسم�ة.

 
خلفوني، عن مجید نقلا ، 09للنشر والتوزیع، ص  حمود عباس عبد الحلیم حجر، شھر التصرفات العقاریة، دار م - 1

 .15المرجع السابق، ص 
 .732بن زیان، المرجع السابق، ص  ةسعاد  - 2
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 1إرسال صورة من المحرر المشهر لمنع التزو�ر فإن حدث فهي �اشف له. -

 العیني  العقاري  : نظام الشهرالمحاضرة الثان�ة

جموعة من الخصائص التي �عبر عنها  یتمیز نظام الشهر العیني عن النظام الشهر الشخصي �م       

التي تت�ع نظام  �م�ادئ الشهر العیني�عض الشراح   قواعد راس�ة لدى جم�ع الأنظمة  أنها  ، على أساس 

 2السجل العیني والتي من فرط التقید بها صارت م�ادئ وأسس أنظمة الشهر في هذه الدول.

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

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

 1858.3على مشروع القانون المقدم إلى البرلمان، أطلق عل�ه اسم قانون طورانس وذلك عام 

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  

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

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

السجل أو اسم    ء في أولها اسم مالكه، وقت إنشا  یثبت  -�طاقة عقار�ة  -فتخصص ف�ه صفحة لكل عقار

إنشاء   إل�ه �عد  فأول �ل ما یرد ع  السجل،أول متصرف  یثبت منها �عد ذلك أولا  العقار من  ثم  لى هذا 

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

 
وتسجیلھا في الشھر العقاري، الجزء الأول،  العقود السید عبد الوھاب عرفة، الموسوعة الشاملة في الملكیة العقاریة و - 1

 .17، مصر، ص1991
دراسة مقارنة، كلیة الحقوق، جامعة وھران،  یة،العقارفتحي ویس، الشھر العقاري وآثاره في مجال التصرفات  - 2

 . 119 ، ص2010-2011
3  -philipe simler, philipe delebecque, p. 580, cité par Majide Khalfouni, op.cite, p.16 . 



40 
 

والملاك الذین تعاقبوا عل�ه منذ إنشاء السجل والتصرفات التي صدرت من �ل منهم ومن المالك الأخیر وما  

 1إذا �انت ملكیته تامة.

  الذین تعاقبواأو الملاك   رمستفید أو المتصرف إل�ه، معرفة حق�قة العقانظام الشهر العیني ی�سر لل      

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

الأطراف الموجدین على وسائل الإث�ات    وأهل�ةیلي: "�حقق المحافظ العقاري في هو�ة    و التي تنص على ما 

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

المتضمن    1976/ 25/03المؤرخ في    76/63لمرسوم  امن    105في س�اق هذا النص جاءت المادة        

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

العقاري، ونصها �ما یلي: "�حقق    الشهر الشروط الشكل�ة والموضوع�ة للمحرر المراد إخضاعه إلى عمل�ة  

لى الب�انات الموجودة في الوث�قة المودعة، أن موضوع أو سبب العقد  المحافظ العقاري �مجرد اطلاعه ع

 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         

والتي تقضي    من نفس المرسوم  02، وهو ما تشیر إله المادة  2قار�ةوالحد من الفوضى في المعاملات الع

" أن الدور الرئ�سي للمحافظات العقار�ة المشار إلیها في المادة الأولى أعلاه هو التحدید والعمل على    ب:

   معرفة طرق الملك�ة والحقوق العین�ة الأخرى الموجودة على عقارات عن طر�ق الإشهار العقاري"،

 
 . 05السابق، ص  عبد الحمید الشواربي، المرجع - 1
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�ما �متاز �ه من خصائص وم�ادئ تجسد نظام    هذا النظام یتفادى عیوب النظام الشخصيید أن  والأك   

 الأخرى. و�اقي الحقوق  �سهل التعامل في العقاراتف الشهر العیني،

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

وتخص�ص إحدى    ب�ان حدوده وتعیین مالكه تمهیدا لإعطاء �ل منها رقما خاصا   أطواله،مساحته،    منها،

 1صفحات السجل له، وهذا العمل �قتضي وقتا طو�لا ونفقات �اهضه.

 م�ادئ نظام الشهر العیني  :أولا

 مبدأ التخص�ص -1

أو الوحدة العقار�ة محل    العیني �أن أساس التسجیل والشهر في السجلات هو العقار  الشهریتمیز نظام       

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

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

 المتغیر في المعاملة أو التصرف. 

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

تقید فیها جم�ع التصرفات التي تقع    للوحدة العقار�ة  -�ة  الصح�فة العین  -ال�طاقة العقار�ة    العقاري تسمى

على تلك الوحدة العقار�ة و�ذا �ل الحقوق التي تثقلها �الرهون، وهي تحمل �ل الب�انات المتعلقة �العقار  

وجم�ع الأع�اء التي تثقله، ومن    اسم مالكه أو ملاكه إذا تعددوا  ساحته،م  مشتملاته،مثل رقمه، موقعه،  

 الصفحات المرت�ة یتكون سجل �بیر یدعى السجل العیني. مجموع هذه

 
 .6-5عبد الحمید الشواربي، المرجع السابق، ص ص   - 1
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لكل وحدة عقار�ة هو ما �عرف �مبدأ التخص�ص،    -صح�فة عین�ة    -�طاقة عقار�ة    وتخص�ص       

فرنسا   في  الشهر  نظام  فإن حتى  هذه  التخص�ص  ونظرا لأهم�ة طر�قة  تسمیته،  المبدأ  هذا  استمد  ومنه 

 المعروف عنه أنه نظام شخصي قد اعتمد على سجل ثالث هو السجل العیني المطور �الإعلام الآلي  

Le fichier immobilier   ع�ة القانون�ة لكل وحدة عقار�ة إذ تسجل ف�ه التصرفات  والذي یتضمن الوض

 1955.1جانفي  4الواردة على العقار أصدر �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  

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

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

 مطلقة. 

 مبدأ الشرع�ة -3

  - المحافظ العقاري   -الموظف المكلف �الشهر، لأن  مبدأ المراق�ة المس�قةحیث �طلق عل�ه �عض الفقه اسم  

والمنصوص علیها قانونا    عند شهر التصرفات والعقود من توافر جم�ع الأر�ان والشروط المطلو�ة  یتحقق

 2العقاري. لشهروفي حالة ما إذا تبین له وجود نقص أو أخطاء �جب عل�ه رفض إجراء ا

 

 
 .120المرجع السابق، ص  ،العقاریةالشھر العقاري وآثاره في مجال التصرفات فتحي ویس،  - 1
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 مبدأ القید المطلق -4

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

و�صفة عامة الشهر �عد    ،المشرعتعدیل وزوال �افة الحقوق العین�ة العقار�ة التي نص علیها    نتقال،ا  إث�ات،

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

 1ولا الغیر. مشهر لا وجود له �النس�ة لأطراف التصرف

 عیوب نظام الشهر العیني -ثان�ا

، �ما یتطلب إنشاء  مسحا شاملا لكل الأراضي في الدولة�ستدعي في بدا�ة الأمر  �النظام العیني العمل  -

�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:  -

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

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

 2خص�ص �طاقة عقار�ة لكل عقار.عاجز عن تلب�ة متطل�ات ت

 

 

 
 .211ص  السابق، المرجع ،الطاھر بریك - 1
 .38المرجع السابق، ص  كریمة فردي، - 2
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 المحور الثالث: المحافظة العقار�ة وتنظ�مها الداخلي 

 لمحافظة العقار�ةالنظام القانوني ل : لأولىالمحاضرة ا

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

 و�عث الائتمان. الحقوق  لى استقرار الملك�ة العقار�ة وحما�ةإ�شرف على تسییرها محافظ عقاري تهدف 

 فهوم المحافظة العقار�ة م أولا:

 واصطلاحا لغة  تعر�ف المحافظة العقار�ة -1

 اللغوي للمحافظة العقار�ة التعر�ف  -1-1

 . عقار�ة المحافظة، و من أصل �لمتین:  مر��ة تسم�ةمشتقة من المحافظة العقار�ة  

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 

   1مقامون �قوم مقام الوالي.-في المنصب. جمع قائم 

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

 مكان آخر دون تلف.

 

 
 .72صالسابق، مجید خلفوني، المرجع   -1
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 الاصطلاحي للمحافظة العقار�ة  التعر�ف -1-2

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

 1محافظة الرهون.  �اسم

 العقار�ة حافظة مال مثان�ا: مها

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

 ف�ما یلي: 

 مسك السجل العقاري  -1-1

ث�ات الملك�ة الخاصة  إالمتضمن    1973جانفي  05  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  

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

 على   السجل العقاري  تأس�س و المتضمن إعداد مسح الأراضي العام  75/74من الأمر  03تنص المادة 

 
نقل الملكیة العقاریة في ضوء آخر التعدیلات وأحدث الأحكام القضائیة، الطبعة الثانیة، دار ھومة   ،دي باشامعمر ح - 1

 10، صالمرجع السابق، نقلا عن زھرة بن عمار، 5، ص2000للنشر والتوزیع، الجزائر،  
. 106ص السابق،، المرجع جید خلفونيم -2  
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ن�ة، �مسك هذا السجل  یأن السجل العقاري �عد �مثا�ة الوضع�ة القانون�ة للعقارات و�بین تداول الحقوق الع

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

 النطاق 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

المدونة    ن یزعزع أو یهدر حقا عین�ا عقار�ا ثابتا في السجل العقاري، لأن الب�اناتحیث لا �مكن لأحد أ �

   1بهذا السجل هي عنوان الحق�قة. 

 تسل�م الوثائق التي تشهد �حقوق الملاّك على العقارات الممسوحة -1-2

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

 
 . 107، صمجید خلفوني، المرجع السابق - 1
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 تسل�م شهادات الترق�م المؤقتة  -1-3

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 13�جب أن �كون الترق�م مؤقتا لمدة أر�عة أـشهر أو سنتین ط�قا للمادتین    -

 .المتعلق بتأس�س السجل العقاري 

 1قدم طلب الحصول على شهادة الترق�م المؤقتة من الطرف المعني أي صاحب المصلحة.� -

 2هذا 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 -

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

 المعني لاستعمالها في حدود القانون.

 سل�م الدفتر العقاري ت -1-4

الثورة الزراع�ة  1971نوفمبر    08المؤرخ في    73/71في ظل الأمر         قانون  والمرسوم ،  المتضمن 

�سلم    �انالمتعلق �إث�ات حق الملك�ة الخاصة للأراضي الزراع�ة او المعدة للزراعة،    32  /73التنفیذي  

  المرسوم،من هذا    25للمالكین شهادات ملك�ة من قبل إدارة أملاك الدولة والتنظ�م العقاري �موجب المادة  

  الشهادات تستبدل ه  المتضمن قانون الثورة الزراع�ة أشارت إلى أن هذ  73/71من الأمر    32غیر أن المادة  

 بدفاتر عقار�ة �عد احداث عمل�ة المسح.

 
 . 225الطاھر بریك، المرجع السابق، ص - 1
 .1998المتضمن قانون المالیة لسنة  30/12/1997المؤرخ في  39/ 97من الأمر  39المادة  -2
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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    الصادر عن السید وز�ر المال�ة  27/05/1976  في  ب القرار المؤرخللنموذج المحدد �موج

 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  

 1. جم�ع الحقوق الموجودة عل�ه

سند ملك�ة الشخص للحق  من نفس الأمر،    19دة  الدفتر العقاري وفقا لما نصت عل�ه الما  و�شكل      

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

 . " الدفتر العقاري الذي �شكل سند ملكیته

 هام المحافظة العقار�ة �عد القید الأول م -1-5

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

  وخصائص   ن �حترم م�ادئألذا �جب على المحافظ العقاري    أهدافه،  وحقق قد تأسس فعلا    العیني   العقاري 

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

 یلي: ف�ما 

 
 . 109مجید خلفوني، المرجع السابق، ص - 1
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 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

حافظ العقاري مفصلة حول �افة الاجراءات التي تم اتخاذها وهذا بهدف تقد�م  إعداد تقار�ر من طرف الم  -

 1ن�ة لأن المحافظة العقار�ة تعتبر آل�ة أساس�ة لق�ام نظام الشهر العیني.ع احصاءات للجهات الم

 2إعطاء المعلومات وتحصیل الحقوق والرسوم المتعلقة �الشهر العقاري. -

 لترق�م النهائيا-1-6

�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. 

أقسام المحافظة - للمحافظة العقار�ة التنظ�م الداخلي: لثان�ةالمحاضرة ا

  -العقار�ة

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

 العقار�ة محافظة عقار�ة �سیرها محافظ عقاري.  والشؤون لدى 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  

 
 . 227الطاھر بریك، المرجع السابق، ص - 1
 . 228ص المرجع، نفس -2
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من المرسوم   04الواج�ات والمسؤول�ات التي �خضع لها المحافظون العقار�ون وهذا ما تقضي �ه المادة  

76 -63 . 

التنفیذي    17المادة    عل�ه  فقد نصت  ،العقار�ة  ف�ما �خص التنظ�م الداخلي للمحافظة        من المرسوم 

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

في شكل أقسام،    والمحافظات العقار�ةجاء فیها:" یبین التنظ�م الداخلي لمفتش�ات أملاك الدولة    تيوال،    1

 وشروط تسییرها �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 

 ل�ات المحاس�ة.قسم الایداع وعم -أولا

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

 قسم ترق�م العقارات الممسوحة.  -ثالثا

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

العقار�ة   التصرفات  الأساس�ة شهر  مهمتها  العقاري  على    للجمهور المعلومات    وتقد�م المحافظ  والاشراف 

 . "عمل�ة الشهر العقاري �كل تفاصیلها من البدا�ة إلى النها�ة 

 
 .06/03/1991المؤرخة في  ،10الجریدة الرسمیة العدد  - 1
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، و�ساعده المشرع الجزائري أنشأ هیئة تسمى "المحافظة العقار�ة" �سیرها محافظ عقاري عامة،    و�صفة   

 08، �سیر �ل قسم من طرف موظف معین ط�قا للمادة  1في ذلك رؤساء أقسام، وتتكون من ثلاثة أقسام

 ، �عمل تحت رئاسة المحافظ العقاري، وهذه الأقسام هي: 2  14/03/1992فيالمؤرخ    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،  

 3فر فیهم الشروط القانون�ة الواج�ة.االذین تتو 

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

التي   العقاري یالجوهر�ة  العددي    ، و�دون نطوي علیها الشهر  الترتیب  في سجل الایداع یوما بیوم وحسب 

 العقود والقرارات القضائ�ة دون ترك ب�اض أو �تا�ة بین الأسطر.   تسل�مات

 4قسم الایداع فضلا عن ذلك تحصیل الحقوق والرسوم المترت�ة عن عمل�ة الشهر العقاري. و�تولى

 سم مسك السجل العقاري وتسل�م المعلومات ق -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

 
 ، المتضمن التنظیم الداخلي لمفتشیات أملاك الدولة والمحافظات العقاریة 04/06/1991من القرار المؤرخ في 4المادة - 1
 .38 العدد الجریدة الرسمیة  
العلیا في المصالح الذي یحدد قائمة المناصب  14/03/1992المؤرخ في 92/116من المرسوم التنفیذي 8 نظر المادةأ -2

 . 21لأملاك الدولة والحفظ العقاري وشروط التعیین فیھا وتصنیفھا، المعدل والمتمم، ج ر، العدد  ةالخارجی
 . 221لطاھر بریك، المرجع السابق، صا - 3
 .83مجید خلفوني، المرجع السابق، ص -4
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هذا  عل�ه،  و�شتمل على �افة التصرفات الواردة    ،للعقارالحالة القانون�ة  أما النوع الثاني فیتمثل في       

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

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

 1لى تسل�م مستخرجات عن �طاقة العقارات المشهرة.إ �الإضافة

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

 قسم تسجیل العقارات المحددة ضمن مسح الأراضي  -ثالثا

 ، حیث �قوم �متا�عة ایداع الوثائق �عد عمل�ة المسحالعیني  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 

 2لخصوصیته.

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

 3ه الوثائق في السجل العقاري.أجزاء البلد�ة المعن�ة، مقابل محضر تسل�م یثبت �ل ایداع، ثم یرقم هذ

 

 

 

 

 
 .84ص ،مجید خلفوني، المرجع السابق - 1
 . 222السابق، صلطاھر بریك، المرجع ا - 2
 .85ص المرجع، نفس - 3
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 المحور الرا�ع: صلاح�ات المحافظ العقاري ونظام المسؤول�ة

یتولى �ذلك إنشاء مجموعة ال�طاقات   الإیداع، الحرص على عمل�ة العقاري:المحافظ  صلاح�ات  من

القانوني للسندات ورفض تنفیذ  العقاري، �ما من صلاح�اته رقا�ة الإیداع غیر السجل  وتأس�س العقار�ة،

 إجراء الاشهار العقاري. 

 المحاضرة الأولى: صلاح�ات المحافظ العقاري 

 الإیداع القانوني للسندات العقار�ة و�جراء عمل�ة الشهر العقاري  أولا:

 الملحقة بها والوثائقإیداع المحررات الخاضعة للشهر  -1

 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  

 بها. والوثائق الملحقة  نسخها، وعدد ین الوثائق الواجب ایداعها یب  محلا  للإیداعحدد القانون   وقد     

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

 1المقدم للشهر، إضافة إلى الأحكام والترتی�ات المال�ة المتعلقة بدفع الرسوم المختلفة.

في �ل سند �ستوجب اخضاعه إلى    عمل قانوني أولي لازم �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  

 
.352-351ص ص  السابق،المرجع  ویس،فتحي  -1  
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وذلك مع احترام الآجال القانون�ة، وتودع  المحاس�ة وعمل�ات  في قسم الایداع المحافظة العقار�ة و�الض�ط 

   .رسميالالوثائق المراد شهرها في شكلها 

أي المصلحة    اقل�م�ا،أي المصلحة العقار�ة المختصة    و�كون الایداع �المحافظة العقار�ة المختصة اقل�م�ا

 .1التي �قع العقار محل التصرف في دائرة اختصاصها

   آجال الإیداع  -1-1

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

 شهرها.إلى مدى الزام�ة 

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

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

 .2یومها على سجل الایداعه في تسجیل الوثائق المسلمة لالق�ام بوذلك لإتاحة مهلة للمحافظ العقاري 

إلى       الإشارة  الجهات القانون    أنوتجدر  من  وغیرهم  الض�ط  وأمناء  الموثقین  تحر�ر    یلزم  المخولة 

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

إجراءات الشهر في نفس الآجال، وتختلف الآجال �اختلاف المحرر    �إتمام   العقاري   �ما یلزم المحافظ قانونا،  

 على النحو التالي:   المتعلق بتأس�س السجل العقاري  76/63من المرسوم  99المطلوب شهره ط�قا للمادة 

 
  براسي محمد، آلیة الشھر العقاري في انتقال الملكیة العقاریة على ضوء التشریع الجزائري، مجلة -مسلمي عبد الرحیم - 1

 .210، ص 2019، 02، العدد 04الأستاذ الباحث للدراسات القانونیة والسیاسیة، المجلد 
 .211ص المرجع، نفس - 2
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من الیوم   ابتداءأشهر    3خلال    :الوفاء�النس�ة للشهادات التوث�ق�ة المتضمنة نقل الملك�ة عن طر�ق    -

مق�ما في    المعنیین  أحدخمسة أشهر إذا �ان    إلى  هذا الأجل  و�مددالذي قدم ف�ه الالتماس إلى الموثق  

 الخارج.

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

 1.  1999من قانون المال�ة لسنة  31�موجب المادة  99الوفاة، وهذا �عد تعدیل نص المادة 

 2 .إصدارهاخلال ثمان�ة أ�ام من تار�خ  العقاري: �النس�ة لأوامر نزع الملك�ة الخاصة �الحجز  -

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

 3خلال شهر من یوم إعدادها.  المحررات:�النس�ة للعقود الأخرى و�ق�ة  -

  الشهر وتمدد �ل الآجال السا�قة �خمسة عشر یوما إضاف�ة في حالة ما إذا �ان من الواجب إجراء       

من قانون المال�ة   31المعدلة �المادة    99ما قبل الأخیرة من المادة  ط�قا للفقرة    في أكثر من محافظة عقار�ة

 19994.لسنة 

 
.24/12/1998المؤرخ في  98المنشور في الجریدة الرسمیة عدد  -1   
منھ على أجل آخر وھو الیوم   725ن قانون الإجراءات المدنیة والإداریة الجدید نص في المادة أ تجدر الإشارة ھنا إلى  -2

ما ھي  مر الحجز من طرف المحضر القضائي للمدین المحجوز علیھ وذلك كأقصى تقدیر ولم یبین المشرعأالموالي لتبلیغ 
= 76/63من المرسوم  99تعارض بین المادة  الحجز، وعلى ھذا فإنھ أصبح ھنالكالتي یتم خلالھا تبلیغ أمر  الآجال  

نھا تتضمن بیان الآجال التي  أعلى  99من قانون الإجراءات المدنیة والإداریة، إلا أنھ إذا فھمنا المادة  725والمادة = 
من قانون الإجراءات   728یتعین على المحافظ العقاري إتمام اجراء الشھر خلالھا فإن التعارض یزول لكون المادة 

لمدنیة تتحدث أیضا عن أجل أقصاه ثمانیة أیام للمحافظ العقاري حتى یقوم بشھر أمر الحجز تحسب ابتداء من ایداعھ من  ا
   .  356عن فتحي ویس، المرجع السابق، ص  1طرف المحضر القضائي، نقلا عن الھامش 

.1999ن المالیة لسنة من قانو 99من المادة  4تجدر الإشارة إلى أنھ قد سقط لفظ “شھر" من الفقرة  -3  
.356فتحي ویس، المرجع السابق، ص  -4   
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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  عل�ه نصت

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

 1فیها المحرر في مصلحة التسجیل التي تسبق الشهر من حیث الإجراءات. 

أو على أصحاب الحق الجدد الذین �عدم    90على عاتق محرري العقد المشار إلیهم في المادة    وتكون  

 2موثق، قد امتنعوا أن یلتمسوا من أحد الموظفین العمومیین إعداد شهادة �عد الوفاة.ال إلى مكتب لجوئهم 

 محل الإیداع  -1-2

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

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

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

   93�الإضافة إلى مراجع التسجیل ط�قا للمواد من  ،3 المسبقمراجع أصل الملك�ة تطب�قا لقاعدة الشهر 

 
�قولها: " من دون الاخلال �آثار الحقوق التي �مكن أن تنتج من عدم وجود    99فقرة الأخیرة من المادة  ولقد �انت تنص ال  -1

  " دج. 100مدن�ة قدرها الإشهار، فإن عدم مراعاة الآجال المنصوص علیها في هذه المادة �عاقب علیها �غرامة 

. 357فتحي ویس، المرجع السابق، ص  -2  
.91لتفصیل حول قاعدة الشھر المسبق أنظر الصفحة رقم  -  3 
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 و�مجرد قبول الایداع ینتقل المحافظ   العقاري،السجل  بتأس�س  المتعلق 76/63من الأمر  100إلى 

 إلى مرحلة تنفیذ إجراء الشهر.   

 الحقوق العین�ة الت�ع�ة   -قید-خصوص�ة شهر -

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

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

المادة   من  ابتداء  المادة    93بنصوص خاصة  المرسوم    98إلى  السجل    76/63من  تأس�س  المتضمن 

 خاصة ینفرد بها إشهار هذا النوع من الحقوق.التي تضمنت أحكاما العقاري 

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

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

   -منها الجزائر-  أخرى الشهر في بلدان 

یتم �مجرد نقل ملخص عن ب�انات المحرر المتضمن الحق العیني  حیث    القیدمن حیث  الإجراءات    وتختلف

 من المرسوم   94أن یتم حتى دون سند إذا تعلق الأمر �الرهون القانون�ة عملا �المادة  و�مكن الت�عي،

 السابق الذ�ر. 63 /76

 العقار�ة.ات  ال�طاق  وعلى فیتم بنقل محتوى التصرف أو السند �كامله على سجل الإیداع    �التسجیل   الشهرأما  

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

   ادق علیهما ومصالمستفید من الرهن أو الامت�از بنفسه أو بواسطة الغیر، إذ یودع الدائن جدولین موقعین 
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الشهر  �كون أحدهما محررا وجو�ا على نموذج تقدمه المحافظة العقار�ة مجانا �سمى  دقة،  ومصححین �كل  

 76/63من المرسوم    93ها في المادة  ندولان �الب�انات المنصوص عأن �ملأ الج  و�جب  ،8العیني رقم  

 المتمثلة ف�ما یلي:  السابق الذ�ر 

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

 اخت�ار الموطن من قبل الدائن في أي مكان من نطاق اختصاص المجلس القضائي لموقع الأملاك.  -

 ذ�ر التار�خ ونوع السند وسبب الدین المضمون بواسطة الامت�از أو الرهن.  -

 .العاد�ة لوجوب أدائه والفترة ولواحقهذ�ر رأسمال الدین  -

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

 1 السجل العقاري.

 سجل الإیداع -1-3

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  

�شار ف�ه على مراجع    السابق الذ�ر،  63  /76من 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  الایداع، 

 2یر�ة العامة للأملاك الوطن�ة.المد

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

 
.359-358السابق، ص ص رجع مال ویس،فتحي  -  1 

عن المدیریة العامة للأملاك الوطنیة.   1994مارس   29الصادرة بتاریخ  1251رقم المذكرة  -2  
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 1لمودعي 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  أایداعها في نها�ة السنة لدى   إقل�م�ا �ما تنص عل�ه   43مانة ض�ط المجلس القضائي المختص 

 2 .1977مارس  07الوزاري المشترك المؤرخ في  والقرارالمتقدم ذ�رها 

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  

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

وعدم توفر أي حالة    ، فإذا ما تأكد من است�فاء �ل الشروط القانون�ةالتحقیق والفحص في المحرر المودع

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

 4ن أمام الجهات القضائ�ة المختصة إقل�م�ا. تكون قرارات المحافظ قابلة للطع

 إجراء الشهر العقاري  -2

یتولى عمل�ة  العقاري،�عد أن یتأكد المحافظ العقاري من الإیداع القانوني للوثائق العقار�ة الخاضعة للشهر 

لا یرتد أثره إلى   للشهر أثر فوري  و�كون التال�ة لتار�خ ایداعها  ) یوما15مدة خمسة عشر (الشهر خلال 

 
.   212عبد الرحیم مسلمي، محمد براسي، المرجع السابق، ص  -1  
یتضمن   وھو 76/63من المرسوم  43تطبیقا للمادة  1977مارس  07صدر القرار الوزاري المشترك المؤرخ في  -2

التي تودع في نھایة كل سنة لدى أمانة ضبط المجلس الإیداع  سجلالنسخ من  إعداد في  تحدید الطرق الفنیة المستعملة
  .04/05/1977المؤرخة في  36في الجریدة الرسمیة للجمھوریة الجزائریة، العدد  القضائي المختص والقرار منشور

.364فتحي ویس، المرجع السابق، ص  -  3 
المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري.   74-75من الأمر  42دة الما -4  
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العیني، �حیث لا وجود لحق الملك�ة العقار�ة أو للحق العیني الت�عي  ینشئ الحق  و�هتار�خ إبرام التصرف 

 16و  15حتى ف�ما بین الأطراف المتعاقدة إلا من تار�خ إشهارها �المحافظة العقار�ة ط�قا للمادتین 

 1ة العقار�ة وتسل�م الدفتر العقاري. و�نتج عن إجراء الشهر إنشاء ال�طاق  74-75من الأمر  

 ال�طاقات العقار�ة  -2-1

أن یودعوا لزوما من أجل تأس�س مجموعة ال�طاقات العقار�ة لدى المصلحة المكلف    �جب على المعنیین   

�السجل العقاري، جدولا محررا على نسختین حسب الحالة من قبل موثق أو �اتب عقود إدار�ة أو �اتب  

 ض�ط. 

رى المقدمة  المرفق �جم�ع السندات والعقود المثبتة لملك�ة العقارات أو الحقوق العین�ة الأخ وهذا الجدول

 للإشهار، �جب أن یتضمن: 

 وصف العقارات العین�ة �الاستناد الى مخطط مسح الأراضي. -

 هو�ة وأهل�ة أصحاب الحقوق. -

 2الأع�اء المثقلة بها هذه العقارات. -

 تلزم الإشارة من أجل مسك مجموعة ال�طاقات العقار�ة إلى ما یلي: 

الناقلة أو المصرحة أو المعدلة المتعلقة �الملك�ة العقار�ة التي ستعد  جم�ع العقود الرسم�ة المنشئة او  -

 �عد تأس�س مجموعة ال�طاقات العقار�ة.

 
.126 مجید خلفوني، المرجع السابق، ص -1  
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جم�ع العقود والقرارات القضائ�ة اللاحقة للإجراء الأول الذي �ان موضوع تأس�س لمجموعة ال�طاقات   -

 الامت�ازات.العقار�ة، والخاضعة للإشهار العقاري، و�ذلك تسجیلات الرهون أو 

المحاضر المعدة من قبل مصلحة مسح الأراضي والمثبتة للتعدیلات التي تخص العقارات المسجلة في   -

 مجموعة ال�طاقات العقار�ة. 

 1و�صفة عامة، �ل التعدیلات للوضع�ة القانون�ة لعقار محدد ومسجل في مجموعة ال�طاقات العقار�ة. -

�التصرف المشهر على مجموعة ال�طاقات   ظ العقاري �التأشیر�قوم المحاف وتنفیذا 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

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

 شهر مسبق. 

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

 الصادر عنها   والجهةي العقد أو القرار القضائ وتار�خ ومراجعةالب�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 

 .  امت�ازومجموع الملحقات المضمونة إذا تعلق الأمر �قید رهن أو 

فظ  فإن المحا�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  

 
. العقاريالمتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل  74-75الأمر من  14المادة  -1  
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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،الدفتر على ال�طاقة  بتصرف ناقل للملك�ة مع ضرورة الإشارة إلى الجهة التي آل إلیها

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  

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

 1.  76/63من المرسوم  50من المادة   5عقاري ط�قا للفقرة من المحافظ ال

 إنشاء ال�طاقات العقار�ة  -2-2

 تتمثل ف�ما یلي:  هناك عدة صور لل�طاقات العقار�ة

 ال�طاقات العقار�ة الأ�جد�ة  – 2-2-1

�طاقات عقار�ة أ�جد�ة شخص�ة حسب    و�مسكینشئ المحافظ العقاري    في الأراضي الر�ف�ة غیر الممسوحة

 : 75/74من الأمر  27�ما تشیر إل�ه المادة كل مالك ط�قا لنموذج خاص �حدد �قرار من وز�ر المال�ة 

 " أن العقود والقرارات القضائ�ة التي تكون موضوع إشهار في محافظة عقار�ة والتي تخص عقارات  
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فیها �عد مسح الأراضي تفهرس �صفة انتقال�ة في مجموعة أو حقوقا عین�ة ر�ف�ة موجودة في بلد�ة لم �عد  

 �طاقات عقار�ة مؤقتة تمسك على الشكل الفردي ط�قا لك�ف�ات تحدد �موجب مرسوم. "  

 114تشتمل �ل �طاقة على الخصوص أصحاب الحقوق المذ�ور�ن، و�جب أن یبین فیها حسب المادة 

�النس�ة لكل عقار غیر ممسوح، نوع العقار، موقعه ومحتو�اته، و�شكل مجموع هذه   76/63من المرسوم 

 ال�طاقات الأ�جد�ة فهرس أ�جدي فردي.  

 " ة " غیر الأ�جد�ةین�ال�طاقات العقار�ة الع -2-2-2

یدون فیها الحالة القانون�ة  ،عین�ةفي أراضي البلد�ات الممسوحة �طاقات عقار�ة �مسك المحافظ العقاري 

�عد إیداع وثائق المسح لدى المحافظة العقار�ة، و�ل تصرف یرد على العقار،  تنشئ  للعقار، والوصف�ة

 العقاري على السواء.یؤشر المحافظ العقاري �ه على ال�طاقة المنشئة وعلى الدفتر 

نجد �أن ال�طاقات العقار�ة تتمن �النس�ة لكل بلد�ة تا�عة   76/63من المرسوم   20�الرجوع الى المادة 

 1 لاختصاص المحافظة العقار�ة، �طاقات قطع الأراضي و�طاقات العقارات الحضر�ة.

 �طاقات قطع الأراضي  -2-2-2-1

وهي تلك ال�طاقات التي تحدث �النس�ة لكل   PRIقة الر�ف�ة �ال�طاقة الصفراء أو ال�طاتدعى أ�ضا    

وحدة عقار�ة موجودة في مسح الأراضي العام الذي تم اعداده، مع الملاحظة أن الوحدة العقار�ة هي  

 مجموع القطع المتجاورة التي تشكل ملك�ة واحدة أو ملك�ة على الشیوع والمتعلقة بنفس الحقوق والأع�اء. 
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تكون �مرجع  زم إعداد �طاقات مطا�قة �عد ترق�م الوحدات الجدیدة �ع�ارة تغییر حدود وحدة عقار�ة یل وعند

 ف�ما بینها.

�ل محافظة عقار�ة ضمن مجموعة متمیزة حسب �ل   أما ف�ما �خص ترتیبها فإنه یتم على مستوى    

قام  للأقسام حسب الترتیب التصاعدي لأر  و�النس�ةللبلد�ة حسب الترتیب الأ�جدي للأقسام  و�النس�ةبلد�ة 

    الأراضي. مخطط مسح 

 العقارات الحضر�ة�طاقات  -2-2-2-2

، والمقصود �العقارات الحضر�ة هنا هي  وهي تلك ال�طاقات التي �كون موضوعها عقارات أو جزء منها   

العقارات المبن�ة أو غیر المبن�ة الموجودة على الطرقات المرقمة �صفة نظام�ة للجهات السكن�ة التا�عة 

 نسمة، و�تم التعرف علیها في الجداول أو المستخرجات   2000للبلد�ات التي یز�د عدد سكانها عن 

شارة إلى الشارع والرقم عل�ه تعتبر جم�ع العقارات الأخرى  المودعة عن طر�ق الإ أو النسخ أو الصور

 عقارات ر�ف�ة. 

هذه الحالة �عین   وفي في حالة انعدام وجود مسح الأراضي  ولوو�لاحظ أن مثل هذه ال�طاقات تعد    

ات  عل�ه تعتبر جم�ع العقارات الأخرى عقار  والرقم الشارع  واسم العقار استنادا إلى البلد�ة التي �قع فیها 

 انعدام وجود مسح الأراضي وفي هذه الحالة �عین  في حالة   ولو ان مثل هذه ال�طاقات تعد  و�لاحظ ر�ف�ة،

 1. والرقمالشارع  واسم العقار استنادا الى البلد�ة التي �قع فیها 
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 لتدابیر الرام�ة إلى ض�ط مجموعة ال�طاقات العقار�ةا-2-3

�حقق المحافظ العقاري في هو�ة وأهل�ة الأطراف الموجودین على وسائل الاث�ات و�ذلك في صحة     

 الأوراق المطلو�ة من أجل الاشهار. 

تكون الدولة مسؤولة �سبب الأخطاء المضرة �الغیر والتي یرتكبها المحافظ أثناء ممارسة مهامه،    

ع في أجل عام واحد ابتداء من اكتشاف فعل الضرر  ودعوى المسؤول�ة المحر�ة ضد الدولة �جب أن ترف 

 والا سقطت الدعوى.

وتتقادم الدعوى �مرور خمسة عشر عاما ابتداء من ارتكاب الخطأ، وللدولة الحق في رفع دعوى    

 1الرجوع ضد الحافظ في حالة الخطأ الجس�م لهذا الأخیر. 

 ض�ط الدفتر العقاري  -3

 و�ل دونه،في السجل العقاري ، ولا �مكن أن �سجل أي اجراء للملك�ةسندا قو�ا الدفتر العقاري �شكل 

حتى یرسم الوضع�ة القانون�ة أن ینقل على الدفتر العقاري   ین�غي ةتأشیر في ال�طاقة العقار�ة العین�

 للعقار.

عل�ه   و�ؤشرعندما یتصرف المالك صاحب الدفتر العقاري تصرفا ناقلا للملك�ة العقار�ة، �ض�ط دفتره    

 و�سلم 76/63من المرسوم التنفیذي  45بهذا التصرف �صورة واضحة دون �شط أو تحشیر وفقا للمادة 

جدیدا فإنه �عمل على إتلاف   أعد المحافظ العقاري دفترا و�ذا للعقار،للمتصرف إل�ه �اعت�اره المالك الجدید 

غیر أنه إذا تقدم شخص �إشهار   للمطا�قة،لهذا الإتلاف على ال�طاقة العقار�ة  و�شیرالدفتر السابق 

 
وتأسیس السجل العقاري.المتضمن إعداد مسح الأراضي العام  74-75من الأمر  23المادة  -  1 



66 
 

فإن عمل�ة إیداعه �المحافظة العقار�ة تقع تحت   العقاري،تصرف عقاري دون أن �كون مصحو�ا �الدفتر 

 1 الإجراء.طائلة رفض 

الإشارة إلى أنه �عتبر طلب إ�طال دفتر عقاري �مثا�ة طلب إ�طال الترق�م النهائي المسجل في   وتجدر

 العقاري.الدفتر 

 2هو المختص �إ�طال الدفتر العقاري.  ي والقضاء الإدار 

 �خصوص الدفتر العقاري الالكتروني   -

بدفتر عقاري  والعملإنشاء  تجدر الإشارة إلى أنه تم التطرق لأول مرة في القانون الجزائري على   

 من الأمر  18فإنه تم اقتراح تعدیل المادة  2025مشروع قانون المال�ة لسنة الكتروني في إطار 

المتضمن إعداد مسح الأراضي والحفظ العقاري، فإنه �قدم للمالك العقار �مناس�ة الإجراء الأول   75-74 

 محتوى إلكتروني.  أو على  الشكل الساري العمل �ه أي الورقيفي السجل العقاري دفتر عقاري إما على 

قار�ة وفي حالة إعداده في  تنسخ في الدفتر العقاري �ل الب�انات الموجودة في مجموعة ال�طاقات الع   

 الشكل الإلكتروني یتضمن إضافة إلى ذلك المعط�ات الب�ان�ة المتعلقة �العقار.  
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في رفض  الطعن - الشهر القانوني للسندات العقار�ة ورفض إجراء غیر  الإیداع: ثان�ا

 - الایداع/أو إجراء الشهر

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

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

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

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

 ر �المخالفات الأقل جسامة التي �عاینها �عد قبول الإیداع.  الإیداع إذا تعلق الأم

 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 

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

 1في القرار المتخذ أمام الجهات القضائ�ة المختصة. 

 العقاري   الإیداع غیر القانوني لدى المحافظ-1

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

 2 الإیداع.في حالة قبول 
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 رفض الایداع  -1-1

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

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

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

 1للمحافظ 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 100ددتها المادة وهي الحالات التي ع

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

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

 العقاري.

حدود الملك�ة �التصرف    عدم تقد�م مستخرج مسح الأراضي أو عدم تقد�م وثائق الق�اس في حالة تغییر  -

 إشهاره.المطلوب 

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  

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

العقارات المترتب علیها حقوق یبلغ المحافظ قراره �الرفض بواسطة رسالة مضمنة مع إشعار    التعیین ل�عض
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�الوصول موجهة للموقع على 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 للوث�قة محل الرفض  وقد خو 

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

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

 القضاء.

 قبول الایداع ورفض الإجراءحالة -1-2

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  

 یین الدقیق للأطراف  �عیب سواء ما تعلق بها �عدم التع

 أو العقارات أو أن التصرف الذي �حمله المحرر مخالفا للنظام العام والآداب العامة حسب

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 

 الطعن في قرارات المحافظ العقاري سواء ما تعلق منها �الإیداع أو الاجراء  -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 

اوى ضد وز�ر المال�ة ممثلا من طرف مدیر الحفظ العقاري والطعن في قرارات المحافظ العقاري فإن  الدع
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المشرع أعطى الحق للشخص المتضرر الطعن في قراراته حتى یتم استدراك الأخطاء المرتك�ة من طرفه  

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

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

 1القانون�ة المعتمد علیها.

 المحافظ العقاري  المحاضرة الثان�ة: نظام مسؤول�ة

ضررا   المرتكب،لا إذا نجم عن الخطأ إ ن مبدأ المسؤول�ة لا یتقرر أو  فكرة المسؤول�ة تثیر فكرة الخطأ   

طب�عة العلاقة الوظ�ف�ة العامة التي   الأساس، فإنة السبب�ة بینهما على هذا ق مع شرط ق�ام العلا للغیر،

ینتج عنه حتما التمییز بین المسؤول�ة الشخص�ة التي تترتب   المر�ز�ة،تر�ط المحافظ العقاري �الإدارة 

مع تحدید ��ف�ة   الدولة التي تترتب عن الخطأ المرفقي ومسؤول�ةعن خطأ المحافظ العقاري الشخصي 

 2الأضرار. عن التعو�ض 

 التي جاء نصها �ما یلي:   السابق الذ�ر 74-75مر من الأ 23وهو ما �ستفاد من مضمون المادة 

أثناء ممارسة  یرتكبها المحافظ العقاري �سبب الأخطاء المضرة �الغیر والتي  تكون الدولة مسؤولة" 

جل عام واحد ابتداء من اكتشاف فعل الضرر  أمهامه، ودعوى المسؤول�ة المحر�ة ضد الدولة ترفع في 

 و�لا سقطت الدعوى.

 وتتقادم الدعوى �مرور خمسة عشر عاما ابتداء من ارتكاب الخطأ.

 
 www.conseil d etat.dz، متوفرة على الموقع القانونیة للشھر العقاريمحاضرة بعنوان الاشكالات   -1

 ).10:45( 14/10/2023یوم 
.140-139مجید خلفوني، المرجع السابق، ص ص  -2  
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تكب من هذا  وللدولة الحق في رفع دعوى الرجوع ضد المحافظ العقاري في حالة الخطأ الجس�م المر 

   ".الأخیر

عن أخطاء المحافظ العقاري تتقرر في  المسؤول�ة المترت�ة ن ألى إن مضمون هذه المادة �شیر إ     

عمال تا�عه �ما هو منصوص عل�ه في الفقرة الأولى أ بناء على مسؤول�ة المتبوع عن  الأساس على الدولة 

من نفس المادة: " تكون الدولة مسؤولة �سبب الأخطاء المضرة �الغیر والتي یرتكبها المحافظ العقاري  

 أثناء ممارسة مهامه. "  

غیر أنه إذا ثبت خطأ هذا الأخیر الجس�م للدولة الحق �الرجوع عل�ه على أساس المسؤول�ة عن     

الجس�م المرتكب   الخطأ نه مصاب �ضرر نت�جة أو عل�ه ، لا �مكن للشخص الذي یدعي �  لشخصيفعله ا

من طرف المحافظ العقاري أن ی�اشر إجراءات الدعوى في مواجهة هذا الأخیر م�اشرة �صفته الشخص  

طرف  دعواه ضد الدولة ممثلة في ذلك من  دارة الشهر العقاري ، و إنما یتعین عل�ه أن یوجهإ المكلف �

وز�ر المال�ة للمطال�ة �التعو�ض ، و طب�عة هذه الدعوى هي دعوى قضاء شامل ، �عود الاختصاص  

لى الغرفة الإدار�ة المحل�ة ، �ل ذلك ما لم �أخذ الخطأ المرتكب الوصف الجزائي  إالقضائي للفصل فیها 

في ال�طاقة العقار�ة ، لأنه في  و أكما هو الحال �النس�ة إلى التزو�ر في الب�انات المدونة �السجل العقاري 

هذه الحالة ، تت�ع إجراءات الدعوى العموم�ة ضد شخص المحافظ العقاري ، و لا یتصور مطلقا إمكان�ة 

حلول الممثل القانوني عن الدولة محل المحافظ العقاري لتحمل عبء المتا�عة الجزائ�ة �ما هو الشأن  

 1المسؤول�ة المدن�ة . �النس�ة إلى تحمل التعو�ضات الناجمة عن دعوى 

 النوعین من المسؤول�ة هما: وهذین 

 
.  141-140ص ص  السابق،المرجع  خلفوني،مجید  -1  
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 المسؤول�ة على أساس الفعل الشخصي.  -

 عمال تا�عة. أ مسؤول�ة الدولة على أساس مسؤول�ة المتبوع عن  -

لقد أراد المشرع الجزائري من خلال تقر�ر مسؤول�ة المحافظ العقاري في حالة ارتكا�ه لأخطاء أثناء ق�امه  

الواضحة في م�اشرة المهام   والرؤ�ةالتزاماته المهن�ة ان یتطلب منه ال�قظة الشدیدة  وتنفیذبتأد�ة مهامه 

 في مجال نقل الملك�ة العقار�ة.سلب�ة على الثقة مما قد ینتج عنها من انعكاسات   إل�ه،المو�لة 

لذا من   �المخاطر،إلا أن مهام ومسؤول�ة المحافظ العقاري في إطار تنفیذ عمل�ة الشهر العقاري محفوفة 

ل�عض الأخطاء والعثرات التي من شانها الإضرار �الغیر، و�ان لزاما على المشرع   الطب�عي تعرضه

رات المحافظ العقاري المجحفة حفاظا على حقوق الجزائري أن �قرر طر�قا للطعن القضائي في قرا

 1 الأشخاص وملك�اتهم العقار�ة.

 

 

 

 

 

 

 
.220-219عبد الرحیم مسلمي، محمد براسي، المرجع السابق، ص ص  -1  
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 الأعمال الماد�ة والقانون�ة الملازمة لنظام الشهر العیني  : الخامسور المح

 المرحلة التحضیر�ةالمحاضرة الأولى: 

 الأعمال التحضیر�ة أولا: 

 وتشمل ،العمل�ةعاملا أساس�ا �سمح �السیر الحسن لهذه  الأراضيلعمل�ة مسح  �عتبر التحضیر الجید    

 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 

 .العمل�ات جمع الوثائق المزمع استعمالها أثناء -

 . الجو�ةالتزود �الصور - 

 .أقسامتقس�م البلد�ة إلى - 

   للحدود.إعداد المخطط الب�اني -

 1 بذلك.لجنة مكلفة  وانشاءافتتاح عمل�ات المسح -

 

 
التزام المحافظ العقاري بتنفیذ إجراء الشھر ومدى مسؤولیتھ وفقا للتشریع الجزائري، دار الجامعة  حشود،نسیمة  -1

.48ص   ،2018مصر،  الجدیدة،   
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 الأراضيثان�ا: عمل�ة مسح 

 1تحدید الملك�ات قصد إعداد مخطط منظم وتأس�س مسح للأراضي.   مجموع التراب الوطنيیتم على 

 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  

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

 العقاري.

    2التحر�ر. و أ وهذه العمل�ة الفن�ة هي التي �طلق علیها المسح العام أو المساحة أو التحدید 

 العقاري  المسح عمل�ة مفهوم-1

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

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

 .العام

 
  العقاري.السجل  وتأسیسالعام  المتضمن اعداد مسح الأراضي 74/ 75من الأمر  4لمادة ا -1 
.217، ص 2014الجزائري والقوانین المقارنة، دار ھومھ، الجزائر، تحي ویس، الشھر العقاري في القانون ف -2   
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 إجراءات إعداد مسح الأراضي  -2

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

 التفاصیل الخاصة بتقس�مها إلى قطع. جم�ع 

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

 1خاص.تكون موضوع إشهار في السجل العقاري تحت رقم مساحي  علیها،و الارتفاقات المترت�ة  أ

 أم لا على مخططات من أجل تحدید ن�ةفإنه �عد �مثا�ة التمثیل الب�اني للعقارات سواء �انت مب

  :2ما �أتي  

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

 الطب�عة الر�ف�ة.

 القوام المادي وطب�عة شغل أو تخصص الأرض ونمط استعمال البنا�ات المقامة علیها  -

 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  -

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   وذلك إما بواسطة معالم من حجرأنواعها مجسمة �ك�ف�ة دائمة 

 3المصلحة المكلفة �مسح الأراضي. 

 
  العقاري.السجل  وتأسیسالمتضمن إعداد مسح الأراضي العام  75/74مر من الأ 06المادة  -1
. 34المرجع السابق، صنسیمة حشود،  - 2  
، الجریدة الرسمیة العدد  62-76للمرسوم المعدل والمتمم  24/12/1984المؤرخ في  84/400من المرسوم  4المادة  -3

. 30/12/1987المؤرخة في  71  
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 ولاس�ما على إثر تجم�عها أو تقس�مها أو تجزئتها أو اقتسامها، �جب  و�ل تغییر لحدود الملك�ة    

 1أن 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   دفتر مسح الأراضي الذي تسجل ف�ه العقارات المتجمعة من قبل �ل مالك أو مستغل -

 الأخیر�ن.  لهؤلاءالأ�جدي 

 2مخططات مسح الأراضي. -

 3العقاري.�عد �مثا�ة الأساس المادي للسجل فالمسح بتعر�فه وتحدیده النطاق الطب�عي للعقارات 

 م�اشرة إجراءات المسح العام للأراضي  -3

تتكفل   �مثا�ة مشروع وطني، وهو �عد 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

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

عن البدء ف�ه �صدور قرار من الوالي   و�علن احدعلى 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.

 
ي. العقارالمتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل  75/74من الأمر  07المادة  -1  
   المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام. 62-76من المرسوم  01المادة  -2
  العقاري.اد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل المتضمن إعد  75/74من الأمر  20نظر المادة أ -3
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مجموعة القرارات   وفي و�نشر القرار في الجر�دة الرسم�ة للجمهور�ة الجزائر�ة الد�مقراط�ة الشعب�ة    

إلى رئ�س المجلس الشعبي البلدي   و�بلغفي الجرائد الیوم�ة الوطن�ة  و�ذلكالإدار�ة للولا�ة المعن�ة 

   1المعني.

  والبلد�اتالمعن�ة  والبلد�ةر الدائرة �علم الجمهور بهذه العمل�ات عن طر�ق لصق الإعلانات في مق      

  2 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 

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

، لذلك جاء الأمر 74/75 تحت تسم�ة القانون المتعلق �إعداد  3أوشكتا أن تكونان معا عمل�ة واحدة 

السجل العقاري في دلالة واضحة على تلازم عمل�ة المسح العام مع عمل�ة   وتأس�سمسح الأراضي العام 

ما �سمى �قید وترق�م العقارات، وقد صرحت بذلك  عیني في القانون الجزائري عن طر�ق إعداد السجل ال

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

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

 
م. العاالمتعلق بإعداد مسح الأراضي  62-76من المرسوم  02المادة  -1  
. المرسوم نفس من 30المادة  -2  
  .223فتحي، المرجع السابق، ص  ویس - 3
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  تطبیق نظام الشهر العیني هي عمل�ة مستقلة عن عمل�ة القید الأول أو الإجراء الأول �ما �سمیها المشرع

 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،

  1ومنازعاتها وتحدید المالك أو الملاك المشاعین والحقوق والأع�اء التي تثقل العقار الممسوح. 

 الإعلان عن افتتاح عمل�ة المسح -3-1

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  

ر یوما على الأقل قبل افتتاح العمل�ة مبدئ�ا وذلك �طر�ق لصق الإعلانات في مقر  المواطنون خمسة عش

و�تضمن قرار الوالي هذا تحدید تار�خ البدء المیداني لعمل�ة  ،  2الدائرة والبلد�ة المعن�ة والبلد�ات المجاورة 

 3لرسم�ة. المسح والذي �جب أن یتم خلال شهر على الأكثر من تار�خ نشر القرار في الجر�دة ا

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  

 
. 223نقلا عن الھامش الأول عن فتحي ویس، المرجع السابق، ص  -1  
المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام على إعلام  76/62من المرسوم  3و المادة  2لقد حرص المشرع من خلال المادة  -2

لیومیة و التعلیق في  الجمھور بالعملیة بتلك الطرق المتعددة كالإعلام من نشر في الجریدة الرسمیة و إشھار في الجرائد ا
الدائرة و حتى البلدیات المجاورة و ذلك حتى یتمكن المعنیون من ملاك و حائزین من الحضور  لوحة إعلانات البلدیة و

و الإدلاء بتصریحاتھم التي تسھل عملیة المسح ، و ذلك لأن حضور ھؤلاء أمر ضروري أثناء مرور الأعوان  
 -یعني المسح-التي تنص على أنھ : " تنفذ عملیات التحدید  75/74من الأمر  9المكلفین بالمسح عملا بنص المادة 

و لھذا الغرض تؤسس لجنة بلدیة لمسح الأراضي و یحدد تشكیل   -الإدارة و المالكون و الجیران-بحضور جمیع المعنیین 
 ھذه اللجنة و اختصاصاتھا و سیرھا بموجب النصوص التطبیقیة لھذا الأمر. "  

 3-  فتحي ویس، المرجع السابق، ص 3.224
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الرسم�ة العمل�ات التي تأتي �عد شهر على الأكثر من تار�خ نشر هذا القرار ینشر القرار في الجر�دة 

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. " 

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

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

 مسح الأراضي العام وتأس�س السجل العقاري.  

 الأراضي إنشاء لجنة المسح-3-2

 1تشكل 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 

 2لإدلاء �ملاحظتهم عند الاقتضاء. ل

 3تنفذ عمل�ات التحدید �حضور جم�ع المعنیین (الإدارة والمالكون والجیران). تثبیت الحدود: -

 
العام. بمسح الأراضي  المتعلق 62-76من المرسوم  7من المادة  1الفقرة  -1  
.المرسوم نفس من 10المادة  -2   
   .المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري 75/74من الأمر  90لمادة ا -3
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وت�سیرا لتنفیذها و�مصداق�ة، أكد  هذه العمل�ة من أصعب وأدق المسائل التي تواجهها فرقة المسح،  وتعتبر

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

 وفي إطار هذه المهمة تتأكد اللجنة من حصول الاتفاق بین المالكین المتجاور�ن حول حدود عقاراتهم.

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 

 1تسو�ته ود�ا. 

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

 2الحفظ العقاري والآخر من مصلحة أملاك الدولة، �الإضافة إلى ممثل عن البلد�ة.

مهام أعوان التحقیق التا�عین لمصلحة   31999/  17/07المؤرخة في  3587وقد حددت المذ�رة رقم  

 4أملاك 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   5شكاواهم  وتقد�ملتمكین المواطنین من الاطلاع علیها 

 
.المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام 62-76من المرسوم  9من المادة  2الفقرة  -1  
، تتعلق بسیر عملیات مسح الأراضي والترقیم العقاري صادرة عن  1998ماي  24مؤرخة في  16تعلیمة رقم  -2

.ة، وزارة المالیةالمدیریة العامة للأملاك الوطنی  
، تتعلق بدور المحققین التابعین لمصلحة أملاك الدولة في عملیات 1999جویلیة  17مؤرخة في  3587مذكرة رقم  -3

 التحقیقات العقاریة المدرجة في إطار عملیة مسح الأراضي، صادرة عن المدیریة العامة للأملاك الوطنیة، وزارة المالیة. 
،  11العقاري المؤقت: الاعتراضات وتدابیر التسویة، المجلة الأكادیمیة للبحث القانوني، المجلد كریمة سعدون، الترقیم   -4

.197، ص 2020(عدد خاص)،  02العدد    
، المتعلق بإعداد مسح  1976مارس   25المؤرخ في  62-76من المرسوم  10المشرع بمقتضى المادة  لقد أوجب -5

 غیر=الأراضي العام، المعدل والمتمم، حضور المالكین والحائزین إلى منطقة المسح للإدلاء بملاحظاتھم عند الاقتضاء 
من تقدیم شكاویھم بعد إیداع الوثائق المسحیة، نقلا ، لذلك مكنھم المشرع بھا ن ھذه الملاحظات قد لا تعتد فرقة المسح=أ

.198عن كریمة سعدون، المرجع السابق، ص  12عن الھامش    
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المعلن   والساعاتشفو�ا إلى ممثل الإدارة الذي �كون موجود �مقر البلد�ة في الأ�ام  و�ما  البلدي،الشعبي 

 1 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 

�ما أنه لم یبین من له الحق في تقد�م   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   المخطط،ن تكون عل�ه في ألك تضع الحدود المؤقتة �ما �جب تمكنها من ذ عدم  حالة وفي

 . 2الاعت�ار الح�ازة 

خول المشرع المالكین المتنازعین في حالة فشل المصالحة    الأوضاع،أجل تسو�ة  ومنفي نفس الس�اق 

الاتفاق،  دم مام القضاء في حالة عأ) 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 إلا في حالة الغلط المعترف �ه  النظر فیها 

 المتعلق �إعداد مسح الأراضي العام.    62-76المرسوم 

 
العام. الأراضيمسح   بإعداد  المتعلق 62-76من المرسوم  11المادة  -  1 
المرسوم. نفس  من 12المادة  -  2 
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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 النهائي  ماه�ة " الغلط المعترف �ه" الذي �سمح �إعادة النظر في الترق�م 

   1الوضع�ة.  

 مسؤول�ة موظفي لجنة مسح الأراضي -3-3

 المتضمن اعداد مسح الأراضي العام وتأس�س السجل العقاري: 74-75من الأمر  25 تنص المادة

" �ل من �غیر عن طر�ق الغش مكان الإشارات المستعملة من قبل موظفي لجنة مسح الأراضي تطبق   

 من قانون العقو�ات ".   147عل�ه العقو�ات المنصوص علیها في المادة 

 �السجل العقاري  الأراضي مسح  عمل�ة علاقة: ثالثا

  2 العقارات،�ما یبین تداول الحقوق العین�ة على هذه  ،للعقاراتالسجل العقاري الوضع�ة القانون�ة  �عد

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

 السجل 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   الوثائق المساح�ة لدى المحافظة العقار�ةلذلك فإن العلاقة بین النظامین تنشأ �مجرد إیداع  

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

 
.198كریمة سعدون، المرجع السابق، ص  -  1 

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري.  75/74من الأمر  03مادة ال -2  
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أن وضع�ة العقارات غیر مستقرة، لذلك �جب تأمین  فإنها تظل مستمرة على اعت�ار   العلاقة بین النظامین

 1ثائق التي تحتفظ بها المحافظة العقار�ة وتلك التي تحتفظ بها مصلحة المسح. المطا�قة الكاملة بین الو 

 �إجراء لتثبیت الملك�ة العقار�ة الترق�م العقاري  :را�عا

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

  2 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   شهادات ح�ازة مشهرةو 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

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

 3فورا. 

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

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

 4العقاري.

 

 
.36حشود، المرجع السابق، ص  نسیمة - 1   
.113مجید خلفوني، المرجع السابق، ص  -2  
  10الجزائر في  -إلى مدراء مسح الأراضي والحفظ العقاري –المدیریة العامة للأملاك الوطنیة  –قرار وزیر المالیة  -3

. 10، ص 2025مارس   
  ،2019یتضمن قانون المالیة لسنة   ،2019دیسمبر  27مؤرخ في  18-18من قانون  34معدلة بموجب المادة  -4

.  2018دیسمبر  30، صادر بتاریخ 79ج عدد  ج ر ج  
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 المؤقت   العقاري  الترق�م -1

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

ترق�م مؤقت في  وهناك، 1  1993ماي  19المؤرخ في  123-93المشرع �مقتضى المرسوم التنفیذي 

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

 2.  2017د�سمبر 27المؤرخ في  11- 17

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

 3المعدة من طرف المحافظ العقاري. PR12هو�ة الأشخاص الطب�ع�ة أو المعنو�ة 

 4 -نموذج  - شهادة الترق�م العقاري المؤقت  -2

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 

، �طلب الحصول على شهادات  ، أثناء الفترة المتعلقة �هالعقاري �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   ءلهذه الشهادة، الشيحسب مفهومه لمعنى النص المؤسس 

 
مارس  25المؤرخ في  63-76، المعدل والمتمم للمرسوم 9931ماي  19المؤرخ في  123-93المرسوم التنفیذي  -1

، والمتعلق بتأسیس السجل العقاري، المعدل والمتمم.  1976  
صادر بتاریخ   76عدد  ج،، ج رج 2018، یتضمن قانون المالیة لسنة 2017دیسمبر  27مؤرخ في  11-17القانون  -2

.2017دیسمبر  28   
الجزائر في  -إلى مدراء مسح الأراضي والحفظ العقاري –المدیریة العامة للأملاك الوطنیة  –قرار وزیر المالیة  -3  
.10، ص 2025مارس  10    

في قسم الملاحق. 1نموذج شھادة الترقیم العقاري المؤقت، أنظر الملحق رقم  -  4 
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المعلومات الضرور�ة، على غرار مدة الترق�م العقاري المقدرة �أر�عة أشهر أو سنتین، وذلك حسب الحالة،  

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

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

 أخرى. 

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

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

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

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

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

 1الترق�م المؤقت �حیث تسلم له خلال فترة الترق�م المؤقت فقط. 

 یتم إشهار مقرر الترق�م �التأشیر على مجموعة ال�طاقات العقار�ة المؤقتة. 

مارس سنة   25المؤرخ في  76/63من المرسوم  88و�شكل إجراء الإشهار المنفذ هذا �مفهوم المادة 

 2والمذ�ور أعلاه، نقطة الانطلاق لحق الملك�ة التي �كرسها.  1976

�كون مطا�قا للنموذج  3�عد المحافظ العقاري على إثر إشهار مقرر الترق�م العقاري سند ملك�ة      

 4لمرسوم. الملحق بهذا ا

 
شھادة الترقیم   –جھ إلى مدیري الحفظ العقاري كل الولایات مو  -المدیر العام للأملاك الوطنیة -قرار وزیر المالیة  -1

.  2012نوفمبر 19الجزائر في  -نموذج-العقاري المؤقت   
المتعلق بعملیات التحقیق العقاري وتسلیم  2008ماي  19المؤرخ في  147-08من المرسوم التنفیذي  20المادة  -2

.2008ماي  25المؤرخ في  26سندات الملكیة، ج ر ج ج العدد   
. 147-08من نفس المرسوم التنفیذي  21المادة  -3  

.2نظر الملحق رقم ألتفصیل  -  4 
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  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 

 1الفردي.انتقال�ة في مجموعة �طاقات عقار�ة مؤقتة تمسك على الشكل 

منازعة متعلقة �ه   وأي  العقاري،صادر عن المحافظ  إداري،تجدر الإشارة إلى ان الترق�م النهائي هو قرار 

 2 الإداري.فهي من اختصاص القضاء 

 ترق�م العقارات الخاصة   -3

 أنواع ترق�م العقارات الخاصة  -3-1

 ترق�م نهائي -3-1-1

 ترق�م نهائي للعقارات ذات سندات ملك�ة مشهرة او شهادات ح�ازة مشهرة إذا استوفت مدة الح�ازة. 

 أشهر  4ترق�م مؤقت لمدة  -3-1-2

 أشهر للعقارات ذات سندات �اف�ة لإث�ات الملك�ة او عقود إدار�ة مسجلة.  4ترق�م مؤقت لمدة 

 ترق�م مؤقت لمدة سنتین  -3-1-3

   الح�ازة.سنتین في حالة المطال�ة على أساس  ترق�م مؤقت لمدة

 

 
المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري.  74-75مر من الأ 27المادة  -1  
، قضیة ورثة (ل،ع) ، ضد ورثة (ب،ص) و من معھم .  000133، ملف رقم 15/10/2012قرار بتاریخ  - 2  
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 تسو�ة الأخطاء   -3-2

المسجلة خطأ لحساب الدولة لصالح أصحاب الحقوق دون اللجوء إلى القضاء �عد   تسوى العقارات 

 التحقیق والتأكد من الوثائق.

 إجراءات استثنائ�ة    -3-3

 سنة للعقارات التي انتهت آجال المطال�ة بها قبل صدور هذا القانون.  15یتم منح ترق�م مؤقت لمدة 

 1شكل نهائي. �عد انتهاء هذه المدة �سجل العقار �اسم الدولة �

 الترق�م النهائي لفائدة الدولة، �عد انقضاء الآجال المخصصة لاستلام طل�ات التسو�ة  -4

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

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

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

 2مستوى المحافظة العقار�ة للإیداعات اللاحقة ترق�ما نهائ�ا لفائدة الدولة. 

  التكفل �الاحتجاجات  -5

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

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

 
.2025لسنة  74-75مر مكرر المعدلة من الأ 23المادة  -  1 

الجزائر في  -إلى مدراء مسح الأراضي والحفظ العقاري –المدیریة العامة للأملاك الوطنیة  –رار وزیر المالیة ق -2  
.11 ، ص2025مارس  10   
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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  -6

 سیر العمل�ة �صفة دور�ة  ومتا�عةیتعین على المدیر الجهوي للأملاك الوطن�ة السهر على رقا�ة    

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

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

 المختص، مع موافاة الإدارة المر�ز�ة بوضع�ة إحصائ�ة شهر�ة. 

 �ما یتعین على المدیر الجهوي، �خصوص طل�ات التسو�ة المودعة على مستوى المحافظة العقار�ة    

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

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

 . 2025تار�خ دخول حیز التنفیذ قانون المال�ة لسنة 
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 المحور السادس: قواعد وشروط تنظ�م الشهر العقاري 

 المحاضرة الأولى: قواعد تنظ�م الشهر العقاري 

 خضاع المحافظ العقاري الشهر العقاري للقاعدتین الأساسیتین إأولا: 

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

 لوث�قة حج�ة سواء بین المتعاقدین أو اتجاه الغیر  لوتص�ح  للشهر العقاري أثر فوري الایداع ف�كون بذلك 

  1. من تار�خ شهرها

الشهر العقاري الوثائق المقدمة له،   �اعت�اره المسؤول الأول على عمل�ةیتولى المحافظ العقاري     

و�راعي في ذلك القواعد والشروط التي وضعها المشرع لصحة التصرفات العقار�ة لذلك قرر المشرع  

  هما: قاعدتین أساسیتین

 اخضاع مجمل المحررات المراد شهرها لقاعدة الرسم�ة  -1

من القانون المدني    106م التعاقد في القانون الجزائري هي ما ورد في المادة  القاعدة العامة التي تحك      

 2، ینعقد �مجرد ت�ادل التراضي بین أطرافه. فالعقد شر�عة المتعاقدین ن العقود رضائ�ة،أالتي تؤ�د 

تطبق في مجال العقد الرسمي، ول�س في مجال العقد العرفي،    " العقد شر�عة المتعاقدین "  إذن قاعدة   

 3إذا �ان منص�ا على عقار. 

 
المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأس�س السجل العقاري. 75/74من الأمر 16و 15المادة  -  1 

،  10المترتبة عنھ، مجلة القانون العقاري والبیئة، المجلد ثار فتیحة نواري، كوثر زھدور، اجراء الشھر العقاري والآ -2
.751، ص 2022، 01العدد   

. (قضیة (ب،ع) ضد (ك،م) )   الغرفة العقاریة، ، 716159، ملف رقم 14/06/2012قرار بتاریخ  -3  
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أنها مطا�قة للأصل ولا �مكن لقضاة الموضوع    للعقد الرسمي  ةالفوتوغراف� والمبدأ أن �فترض في الصورة     

است�عادها دون مبرر، مادام لم ینازع في مدى مطا�قتها للأصل أحد من أطراف النزاع، وهذا ما تؤ�د عل�ه 

 1من القانون المدني.  325المادة 

 ب رسميأن �كون العقد شكل�ا من خلال إفراعه في قالعن الأصل، فرض المشرع الجزائري    واستثناء     

فالتصرفات الواردة على عقار لا أثر لها حتى بین المتعاقدین    العقاري، في �ل العقود الخاضعة للشهر  

أن تقدم هذه العقود في شكل  فالشهر العقاري یتطلب    العقار�ة،إلا من تار�خ شهرها في المحافظة    أنفسهم

 2رسمي. 

ن تأس�س السجل العقاري، لتؤ�د على ضرورة المتضم  76/63من المرسوم التنفیذي    61ولقد جاءت المادة  

احترام قاعدة الرسم�ة، حیث جاءت فیها: " �ل عقد �كون موضوع اشهار في محافظة عقار�ة، �جب أن 

 �قدم في الشكل الرسمي.

المتضمن قانون التوج�ه العقاري    25/ 90من القانون    29كما أورد المشرع الجزائري قاعدة الرسم�ة في المادة  

العین�ة عقد رسمي �خضع لقواعد الاشهار    والحقوق جاء فیها: " یثبت الملك�ة الخاصة للأملاك العقار�ة    والتي

 "   العقاري.

 تعر�ف قاعدة الرسم�ة   -1-1

من ق م والتي تنص على ما یلي: " عقد یثبت ف�ه    324في المادة    الجزائري العقد الرسميعرف المشرع  

موظف أو ضا�ط عمومي أو شخص مكلف �خدمة عامة ما تم لد�ه أو تلقاء من ذوي الشأن وذلك ط�قا  

 . "  صاتهللأشكال القانون�ة وفي حدود سلطته واختصا 

 
العقاریة.قضیة (ه،ع) ضد (ب،م) و من معھ ، عن الغرفة  ،1230139ملف رقم  ،16/01/2020قرار بتاریخ  -1  
.751، ص المرجع السابقفتیحة نواري، كوثر زھدور،  -2  
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  شروط السند الرسمي  -1-2

 من ق م، نستنتج مجموعة الشروط التال�ة: 324المادة التي نصت عل�ه  أعلاه، السابق  من التعر�ف

 صدور السند من موظف أو ضا�ط عمومي أو شخص مكلف �خدمة عامة.  -

و الشخص المكلف �الخدمة العامة في إضفاء  أ و الضا�ط العمومي  أسلطة واختصاص الموظف العام    -

 صفة الرسم�ة.

   الرسمي. شكال المقررة قانونا في تحر�ر السند لأ مراعاة الأوضاع وا -

 مع احترام حدود سلطته واختصاصه.

  اخضاعها لفائدة الشهر المسبق قاعدة الأثر النسبي: -2

أنه لم �كن محل    رقابتهلمحافظ العقاري له �امل الصلاح�ات لرفض طلب الشهر إذا ما تبین له خلال  ا     

لكن هناك استثناء لهذه القاعدة المتمثلة في استحالة الشهر المسبق    ،    1العقار�ة    شهر مسبق �المحافظة

 01/1971/ 01عندما �كون هذا الاجراء �اعت�اره الأول �النس�ة للعقود العرف�ة التي اكتسبت تار�خا ثابتا قبل  

 2  .1980سبتمبر 13المؤرخ في  80/210من المرسوم  03وهو الاستثناء الموجود �المادة  

و إلغاء أو نقض حقوق ناتجة عن وثائق تم  أالقضاء الرام�ة إلى النطق �فسخ أو إ�طال  أن دعاوى    

  74-75من الأمر  14من المادة  04ط�قا للفقرة َ  لا �مكن قبولها إلا إذا تم إشهارها مس�قا إشهارها:

 ب شهادة  المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأس�س السجل العقاري، و�ذا تم إث�ات هذا الإشهار �موج

 
  1976مارس  25المؤرخ في  63-766من المرسوم   89و 15،18یعدل ویتمم المواد   1980سبتمبر  13المؤرخ في  -1

ه. 1400ذو القعدة عام  06، الصادرة في 1377الذي یتعلق بتأسیس السجل العقاري، الجریدة الرسمیة رقم    
.99مجید خلفوني، المرجع السابق، ص  -2  
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 1من المحافظ أو تقد�م نسخة من الطلب الموجود عل�ه تأشیر الإشهار. 

 القاعدة العامة   -2-1

لا �مكن الق�ام �أي إجراء للإشهار في محافظة عقار�ة في حالة عدم وجود إشهار مسبق أو مقارن للعقد 

المتصرف أو صاحب الحق الأخیر  أو للقرار القضائي أو لشهادة الانتقال عن طر�ق الوفاة، یثبت حق 

 أدناه. 89ذلك مع مراعاة أحكام المادة 

 والمتصرف أو صاحب الحق الأخیر �عني الشخص الذي �كون حقه قد تم تحو�له أو تعدیله أو تثبیته

 أو ترتیب حقوق عل�ه أو انقضائه �موجب الاجراء الذي طلب الاشهار من أجله.  

قد أو للقرار القضائي أو للشهادة الموثقة المثبتة الحق لصاح�ه الجدید  أنه ابتداء من الاشهار المعطى للع

فإنه لا �مكن الق�ام �أي إجراء من قبل الشخص الرئ�سي أو ضد الصاحب السابق لهذا الحق دون  

 2الاخلال �إشهار الطل�ات القضائ�ة الرام�ة إلى فسخ أو إ�طال أو إلغاء أو نقض حق عیني عقاري. 

 الاستثناء -2-2

 عند الإجراء الأولي الخاص �شهر الحقوق العقار�ة في السجل العقاري والذي یتم تطب�قا للمواد من -

 . 1993ماي 19المؤرخ في  93/123من المرسوم  8-18

 
.المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأس�س السجل العقاري  74-75من الأمر  85المادة  -  1 

.الأمرنفس من  88المادة  -2  
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عندما �كون حق المتصرف او صاحب الحق الأخیر ناتجا عن سند اكتسب تار�خا ثابتا قبل أول ینایر   -

1971. 1 

عندما ینتج أثرا  فسخ الحقوق العین�ة العقار�ة أو إ�طالها أو إلغاؤها أو نقضها تجدر الإشارة إلى أن    

لا �حتج �ه على الخلف الخاص لصاحب الحق المصدر، إلا إذا �ان الشرط الذي �مقتضاه حصل   رجع�ا

الفسخ أو الإ�طال أو الإلغاء  ذلك الفسخ أو الإ�طال أو الإلغاء أو النقض قد تم إشهاره مس�قا أو �ان هذا 

 2أو النقض �حكم القانون تطب�قا للقانون. 

وأن الخلف الخاص لصاحب حق عیني عقاري الذي أشهر العقد أو القرار القضائي الذي یثبت ف�ه     

حقه الخاص لا �مكنه الاعتراض على العقود بین الأح�اء والتي تم اعدادها �صفة متمیزة من أجل اث�ات  

م قابل�ة التصرف المؤقت وجم�ع التقییدات الأخرى لحق التصرف، أو على القرارات القضائ�ة  شروط عد

المثبتة أو المطال�ات القضائ�ة التي ترمي إلى الخصوص على القرارات المذ�ورة، قد تم إشهارها مس�قا  

 3عن الإشهار المعطى لحقه الخاص. 

 المحاضرة الثان�ة: شروط تنظ�م الشهر العقاري 

 العقاري  لشروط القانون�ة الواجب توفرها في الوثائق الخاصة �الشهرا  :أولا

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

 
 1 - المادة 89 من الأمر 75-74 المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأس�س السجل العقاري .

.الأمر نفس من 86المادة  -2  
.الأمر نفس من 78المادة  -3  
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التصرف وأطرافه من أجل  تكون المعلومات التي یتضمنها هي معلومات صح�حة تعكس �الفعل واقع    أن 

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

 الصادر عنها التصرف  شخاص�الأ ةالخاص القانون�ة طو الشر  ثان�ا:

أو عاما یتمتع  �كون خاصا  ، وهذا الأخیر قد  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 

الشخص طب�ع�ا أو عاما، سن المشرع مجموعة من الشروط القانون�ة، ألزم العمل بها قبل إشهار أي محرر  

 1�المحافظة العقار�ة.

و�ذلك في  الأطراف الموجودین على وسائل الإث�ات    وأهل�ةالتحقق في هو�ة  العقاري  على المحافظ    و�جب

 2صحة الأوراق المطلو�ة من أجل الشهر.

 �النس�ة للأشخاص الطب�عیین -1

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

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

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

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

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

 
.99جید خلفوني، المرجع السابق، ص م -1   

ري. العقا المتضمن اعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل  75/74من الأمر  22المادة  -2  
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�ما تشیر   1 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.

  والتصدیق ف�جب الإشارة إلى الحالة المدن�ة    ،الموثقینما ف�ما �خص الشهادات الموثقة المحررة من قبل  أ    

 2ى 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  ثار السند  آتنصرف    و�ؤخذ �عین الاعت�ار 

 3المشهر 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،التفصیل�ة الخاصة �طرفي 

 
.339فتحي ویس، المرجع السابق، ص  -1  
.93/123من المرسوم   62من المادة  3الفقرة  -2  
  .100 جید خلفوني، المرجع السابق، صم -3
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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  

 1 جوهري.اسم الزوج �ب�ان 

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

 2للحالة المدن�ة للأشخاص لتبر�ره �الحكم القضائي أو مرسوم تغییر اللقب. 

 معنو�ین�النس�ة للأشخاص ال -2

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. 

 ، 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 -

 3لابد من تثبیت اسم الدولة.   �النس�ة لأملاك الدولة -

 
.399 فتحي ویس، المرجع السابق، ص -1  
.100المرجع السابق، ص مجید خلفوني،  -2  
.341ص المرجع،نفس فتحي ویس،  -3  
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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  ،  الأشخاص الطب�عیینعلى هو�ة الأطراف أو  

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

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

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

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 والتأشیر   

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

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

 �العقارات  ةتعلقالم طو الشر ثالثا: 

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

 ... طب�عته، موقعه، مساحته

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 � 

 
.342ص  ،فتحي ویس، المرجع السابق -2  
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مل�ة الشهر الق�ام بتسجیلها لدى مصالح التسجیل والطا�ع حتى تكسب  العقود والوثائق الأخرى الخاضعة لع 

 1تار�خا ثابتا.
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 المحور السا�ع: الآثار القانون�ة المترت�ة عن عمل�ة الشهر العقاري 

 لنظام الشهر العقاري والمطهر الأثر المنشئ  المحاضرة الأولى:

 العقاري أولا: الأثر المنشئ لنظام الشهر 

، على اعت�ار أن   مصدر الحقوق العین�ةهو  أن القید في السجل العقاري العینيیرى �عض الفقهاء     

لا �عرف إلا القید �وسیلة لاكتساب الحقوق العقار�ة ، فإذا �انت ح�ازة المنقول هو سند الحائز ، فإن القید  

في السجل العیني �عد سند الملك�ة ، إلا أن التصرفات العقار�ة �الب�ع مثلا تنتج �افة آثارها بین الطرفین  

رغم هذا ی�قى نقل الملك�ة معلق إلى أن یتم القید في السجل   �مجرد تحر�ر العقد و أهمها الالتزام ، و 

إن التصرفات التي تتم خارج مكاتب الحفظ العقاري ترتب �افة آثارها ، ما عدا نشوء  العقاري ، و �التالي ف

   الحق العیني و الذي یتطلب القید .

شرع الجزائري فقد نص في  الم أخرى، أما �ختلف أثر القید في السجل العقاري �ختلف من دولة إلى    

   یلي:السجل العقاري على ما  وتأس�س المتضمن إعداد مسح الأراضي  75/74من الأمر  15المادة 

وجود له �النس�ة للغیر إلا من تار�خ یوم إشهاره  لا   �عقار،حق عیني آخر یتعلق   و�ل�ل حق للملك�ة " 

�سري مفعوله من یوم وفاة أصحاب  في مجموعة ال�طاقات العقار�ة، غیر أن نقل الملك�ة عن طر�ق الوفاة 

 الحقوق العین�ة ".  

المتضمن إعداد مسح الأراضي وتأس�س السجل العقاري على ما   75/74من الأمر  16وجاء في المادة 

الإدار�ة والاتفاقات التي ترمي إلى إنشاء أو نقل أو تصر�ح او تعدیل أو انقضاء حق  لعقود یلي: " إن ا

 عیني، لا �كون لها أثر حتى بین الأطراف، إلا من تار�خ نشرها في مجموعة ال�طاقات العقار�ة". 
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  شئ للقید�مبدأ الأثر المنأعلاه، نستنتج أن المشرع الجزائري أخذ  16و  15من خلال نص المادتین    

إلا من تار�خ   أنفسهم في السجل العقاري، فكل الحقوق الواردة على عقار لا أثر لها حتى بین المتعاقدین 

 موجودا  و�ص�حفإذا تم إشهار التصرف فإن الحق العیني �عتد �ه  العقار�ة،نشرها في المحافظة 

 1ره. إلى أن یتم شهأما التصرف الغیر مشهر ی�قى معلقا  الجم�ع،على  و�سري 

 ثان�ا: الأثر المطهر لنظام الشهر العقاري 

و تنظ�فه من �ل ما  أ معنى التطهیر �ظهر من الكلمة نفسها التي تدل على ما قد یتعلق �شيء معین    

 �ه.و یلحق  أقد �شو�ه 

وجود الحقوق العین�ة �القید وحده ولا وجود لها دونه أي  في ظل نظام الشهر العیني �قصد �ه   والتطهیر   

ن �طعن  أ�سمح لأي �ان  ولا �مكن  ولا أن الحق المقید في السجل العیني �مكن الاحتجاج �ه اتجاه الكافة 

 سب�ه.ف�ه مهما �ان  

التي �انت  لى صاح�ه خال�ا من �ل الحقوق العین�ة الأخرى إكما أن الحق المقید في السجل العیني یتنقل 

عالقة �ه قبل القید، �ما یتنقل إلى صاح�ه �غض النظر عن الذي أدى الى قیده فلا عبرة �ما إذا �ان هذا  

 صح�حا أو معی�ا.التصرف  

وعل�ه إذا قید حق عیني في السجل العیني و�ان هذا الحق العیني قبل قیده محملا �حقوق عین�ة �حق     

لى صاح�ه صاف�ا طاهرا من الرهن  إفإن الحق العیني المقید یتنقل   مقیدا،�كن هذا الرهن   ولمالرهن مثلا 

 2غیر المقید. یتنقل الحق العیني المقید وحده دون الحق العیني  المقید،غیر 

 
 1 - فتیحة نواري، كوثر زھدور، المرجع السابق، ص ص 760-759. 1

 2 - نفس المرجع، ص 2.761
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 آثار إجراء الشهر العقاري ف�ما بین المتعاقدین واتجاه الغیرالمحاضرة الثان�ة: 

 أولا: أثر إجراء الشهر العقاري ف�ما بین المتعاقدین  

فإن الحق العیني لا وجود   75/74من الأمر  16 والمادة المدني،من القانون  793�الرجوع إلى المادة     

أما قبل ذلك أي خلال الفترة الممتدة   العقاري، الملك�ة لا تنتقل بین المتعاقدین إلا من تمام الشهر  وأنله 

فإن الحق العیني �ضل على الحالة التي �ان   الشهر،من تار�خ ابرام التصرف إلى الساعة السا�قة على 

القانوني، أي أن ملك�ة العقار موضوع التصرف لا تنتقل إلى المتصرف إل�ه، بل  رف علیها قبل ابرام التص 

ی�قى العقار مملو�ا للمتصرف الذي یتمتع �كافة مزا�ا ملكیته، من تصرف و استغلال و استعمال ، �ما  

رة  یترتب عل�ه تحمل �افة التكال�ف المتعلقة �العقار ، و هذا ما �خول لدائن المتصرف الحق في م�اش

أي المشتري م�اشرة   ال�ه إجراءات التنفیذ على عقار مدینه أي المتصرف فحین لا �حق لدائن المتصرف 

 إجراءات التنفیذ على العقار �اعت�ار ان المتصرف ال�ه أي المدین لم �عد �عد مالكا للعقار .  

ر القانون�ة متى استوفى  فالعقد الذي محله عقار ومبرم بین طرفین ولم یتم شهره �عد، یرتب جم�ع الآثا     

جم�ع أر�ان العقد العامة من رضا ومحل وسبب، إضافة إلى إفراغه في الشكل القانوني استنادا لنص  

 من القانون المدني، إلا الأثر العیني الذي لا یترتب على العقد إلا �عد شهره  1مكرر  324المادة 

بدفع ثمن عقار المب�ع إلى المشتري، و��قى هذا   الب�ع الغیر المشهر مثلا، یرتب في ذمة المشتري الالتزام

هم الالتزامات التي تقع على عاتق ال�ائع، إذ لا تظهر أهم�ة الالتزامات الأخرى إلا إذا تم  أ الالتزام من 

انتقال حق الملك�ة بواسطة عمل�ة الشهر، ل�ص�ح المشتري �عدها وحده صاحب الصفة في �ل ما یتعلق  
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ات الصادرة من ال�ائع �عد ذلك تعد عد�مة الأثر ـ لأنها من قبیل التصرفات في  التصرف  و�لبهذا العقار، 

 1ملك الغیر. 

 إجراء الشهر العقاري اتجاه الغیر أثرثان�ا: 

للعقار حتى یتمكن   والماد�ةإن الهدف الأساسي المرجو من اجراء الشهر هو تب�ان الحالة القانون�ة    

 الوضع�ة والحقوق العائدة له حوله من الوقوف على حق�قة  �إجراءالق�ام  أو الغیر الذي یر�د التعاقد �صدده 

التي تنص على ما   75/74ر من الأم 15والأع�اء المترت�ة عل�ه هذا ما أكده المشرع في نص المادة 

لا من تار�خ یوم  إخر یتعلق �عقار لا وجود له �النس�ة للغیر آیلي: " �ل حق للملك�ة و �ل حق عیني 

 اشهارها في مجموعة ال�طاقات العقار�ة " . 

المشهر في السجل   رو التصرف غی أ�ل الأشخاص الذین لم �كونوا أطرافا في العقد  و�قصد �الغیر    

خر  آلى سبب إ و أ لى حق عیني ترتب لهم على عقار إبهم مصلحة في است�عاده �الاستناد  وتحققتالعیني 

ي حالة  الدائنین ف  وجماعةالدائنون العادیون  و�ذامشروع ف�عد من الغیر الذین اكتسبوا حقوقا على العقار 

ن الدائن العادي �ستط�ع التمسك �عدم نفاذ التصرف الجاري على  أ�ون   العقار،افلاس صاحب الحق في 

 في السجل العقاري وهذا �له من أجل تمكینه من التنفیذ على المدین مالك العقار، العقار غیر المشهر 

 وأن �قوم �حجز العقار. 

نهم �حلون محل مورثهم في  أذ إلهم بوجه عام فلا �عتبرون في الأصل من الغیر ،  و الموصىأأما الورثة  

جراها هذا الأخیر ، و یلزمون �التالي بتنفیذ جم�ع التصرفات الصادرة عنه �ما لا یتجاوز  أالتصرفات التي 

�إجراء هذا  لت الیهم ، فإذا �اع مورثهم عقار و لم �شهر هذا الب�ع ، فإنهم ملزمون آق�مة الحصة التي 

 
 1 - نسیم بلحو، المرجع السابق، ص 322.  1
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  ن حلوا محل مورثهم في ملك�ة العقار المب�ع ، إلا أن الأمر �ختلف إذا �ان المورث قد أجرى أالشهر �عد 

تصرف �التر�ة عن طر�ق الوص�ة أو اله�ة �أكثر من النصاب الشرعي الذي �حق له التصرف �ه ، ففي  

ن الغیر في ما زاد عن النصاب  هذه الحالة لا تسري تصرفات المورث على الورثة ، الذین �عتبرون م 

 1 المذ�ور .

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

     

 
. 764-763ص ص  السابق،المرجع  ،فتیحة نواري، كوثر زھدور -1  
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 قائمة المصادر والمراجع: 

 أولا: المصادر

 القوانین  -1

 المتعلق �الثورة الزراع�ة. 1971 نوفمبر  08المؤرخ في  71/73الأمر  -

 المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس   12/11/1975المؤرخ في  75/74الأمر  -

 

 .18/04/1975، المؤرخة في 92السجل العقاري، الجریدة الرسمیة العدد 

 

 المتضمن القانون المدني الجزائري، الجریدة   09/1975/ 26المؤرخ في  58-75القانون  -

 

 المعدل والمتمم. 30/09/1975المؤرخ في  78الرسمیة العدد 

 

 ، المتضمن قانون التسجیل.1976د�سمبر09الصادر بتار�خ  105-76الأمر  -

 

 . 1999/ 24/12المؤرخ في  98المنشور في الجر�دة الرسم�ة عدد  1999قانون المال�ة لسنة   -

 

  76، ج رج ج، عدد 2018، یتضمن قانون المالیة لسنة 2017دیسمبر  27مؤرخ في  11-17القانون  -

.2017دیسمبر  28صادر بتاریخ   

 

،  79، ج ر ج ج عدد 2019، یتضمن قانون المالیة لسنة 2019دیسمبر  27مؤرخ في  18-18قانون  -

 .2018دیسمبر  30صادر بتاریخ 
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 المراس�م التنفیذ�ة-2

  للأراضيالخاصة المتعلق بإثبات حق الملكیة  1973 جانفي 05المؤرخ في  32-73المرسوم  -

المتعلق بتثبیت حق   17/07/1973المؤرخ في  86-73المعدل بالمرسوم الزراعیة او المعدة للزراعة 

 .الملكیة الخاصة للأراضي الزراعیة في إطار الثورة الزراعیة

 المتعلق بتأس�س السجل العقاري، الجر�دة   1976مارس  25المؤرخ في  76/63لمرسوم ا -

 معدل ومتمم.  1976أفر�ل  13، المؤرخة في 30الرسم�ة العدد 

 المتضمن تنظ�م المصالح الخارج�ة  1991مارس   02المؤرخ في  91/65لمرسوم التنفیذي ا -

 . 1991/ 06/03المؤرخة في ، 10العقاري، الجر�دة الرسم�ة العدد لأملاك الدولة والحفظ 

الذي یحدد قائمة المناصب العلیا في المصالح  14/03/1992المؤرخ في 116/ 92المرسوم التنفیذي-

الخارجیة لأملاك الدولة والحفظ العقاري وشروط التعیین فیھا وتصنیفھا، المعدل والمتمم، ج ر، 

 .21العدد

المؤرخ   63-76لمعدل والمتمم للمرسوم ، ا1993ماي  19المؤرخ في  123-93المرسوم التنفیذي  -

، والمتعلق بتأسیس السجل العقاري، المعدل والمتمم.  1976مارس  25في   

من المرسوم  89و  15،18یعدل ویتمم المواد  1980سبتمبر   13المؤرخ في  80/210المرسوم  -

میة رقم  الذي یتعلق بتأسیس السجل العقاري، الجریدة الرس  1976مارس  25المؤرخ في   766-63

ه .  1400ذو القعدة عام  06، الصادرة في 1377  

 

 ، الجریدة 76/62المعدل والمتمم للمرسوم  24/12/1984المؤرخ في  84/400المرسوم  -

 

 .30/12/1987المؤرخة في  71الرسمیة العدد 

 

 

 الأوامر -3
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 .1998المتضمن قانون المالیة لسنة  30/12/1997المؤرخ في  97/39الأمر  -

 القرارات -4

 المتضمن التنظیم الداخلي لمفتشیات أملاك الدولة والمحافظات   04/06/1991لقرار المؤرخ فيا -

 

 .38العقاریة، الجریدة الرسمیة العدد 

 

  76/63من المرسوم  43تطبیقا للمادة  1977مارس  07القرار الوزاري المشترك المؤرخ في  -

وھو یتضمن تحدید الطرق الفنیة المستعملة في إعداد النسخ من سجل الإیداع، الجریدة الرسمیة للجمھوریة 

 .04/05/1977المؤرخة في  36الجزائریة، العدد 

 إلى مدراء مسح الأراضي والحفظ العقاري  –المدیریة العامة للأملاك الوطنیة   –  قرار وزیر المالیة -

 .2025مارس   10الجزائر في 

  –موجھ إلى مدیري الحفظ العقاري كل الولایات    -المدیر العام للأملاك الوطنیة  -  قرار وزیر المالیة  -

 .2012نوفمبر 19الجزائر في  -نموذج-شھادة الترقیم العقاري المؤقت 

 ثان�ا: المراجع 

 الكتب -1

السید عبد الوھاب عرفة، الموسوعة الشاملة في الملكیة العقاریة والعقود وتسجیلھا في الشھر   -

 ، مصر.1991العقاري، الجزء الأول، 

 

 ، دار 2008جید حلفوني، نظام الشھر العقاري في القانون الجزائري، الطبعة الثانیة، م -

 

 . ھومھ، الجزائر

 .2014فتحي ویس، الشھر العقاري في القانون الجزائري والقوانین المقارنة، دار ھومھ، الجزائر،   -
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المحافظ العقاري بتنفیذ إجراء الشھر ومدى مسؤولیتھ وفقا للتشریع الجزائري،  نسیمة حشود، التزام  -

 .2018دار الجامعة الجدیدة مصر، 

 عبد الحمید الشواربي، إجراءات الشھر العقاري في ضوء القضاء والفقھ، منشأة معارف -

 

 . 1999الاسكندریة، 

 الد�توراه والماجستیر  أطروحات ورسائل-2

 راهأطروحات الد�تو  -أ

 رسائل الماجستیر  -ب

ریمة فردي، الشھر العقاري في التشریع الجزائري، بحث مقدم لنیل شھادة الماجیستیر في علم ك -

 ،طینةقسن منتوري،القانون الخاص، فرع القانون العقاري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة الاخوة 

2007-2008 .  

المحافظة العقاریة في نظام الشھر ومنازعاتھ أمام القضاء زھرة بن عمار، زھرة بن عمار، دور  -

- 2010وق، عنابة، الجزائري، مذكرة تخرج لنیل شھادة الماجستیر في إطار مدرسة الدكتوراه، كلیة الحق

0112.  

 المقالات -3

 الطاھر بریك، دور الشھر العقاري في إثبات الملكیة العقاریة في التشریع الجزائري،   -

 

 .2013/ دیسمبر  15قسم العلوم القانونیة، السنة السابعة، العدد  مجلة معارف،

عبد الرحیم مسلمي، محمد براسي، آلیة الشھر العقاري في انتقال الملكیة العقاریة على ضوء التشریع     -

  .2019، 02، العدد 04الجزائري، مجلة الأستاذ الباحث للدراسات القانونیة والسیاسیة، المجلد 

 على تطھیر   وأثرهدور المزوار، التطور التاریخي لنظام الشھر العقاري في الجزائر  ق  -
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   .2018الملكیة العقاریة الخاصة، مجلة أفاق فكریة، المجلد الرابع، العدد الثامن، مارس

 

 ، إجراءات الشھر العقاري، مذكرة لنیل شھادة الماستر، جامعة عبد الحمید مبالعالشید ر -

 .2020/2021نم، بن بادیس مستغا

 

 عادة بن زیان، الشھر العقاري إجراء وجوبي لانتقال الملكیة العقاریة في التشریع  س -

 

 .2022، 01، العدد10الجزائري، مجلة القانون العقاري والبیئة، المجلد

 

 نسیم بلحو، أثر الشھر العقاري في انتقال الملكیة العقاریة بین القانون والتطبیق، مجلة   -

 

 ، المجلد الأول.2017الاستاذ الباحث للدراسات القانونیة والسیاسیة، العدد الثامن، دیسمبر

 

 عمارة صلیحة، نظام الشھر العقاري الجزائري، مجلة القانون والعلوم السیاسیة، العدد   -

 

 .2016الرابع، جوان

 
ارنة، كلیة الحقوق، جامعة فتحي ویس، الشھر العقاري وآثاره في مجال التصرفات العقاریة، دراسة مق -

 . 2011 -2010وھران، 

 

فتیحة نواري، كوثر زھدور، اجراء الشھر العقاري والآثار المترتبة عنھ، مجلة القانون العقاري   -

 .2022، 01، العدد 10والبیئة، المجلد 

 المحاضرات -4

 . 2021سبتمبر29محاضرة بعنوان الاشكالات القانونیة للشھر العقاري، مجلس الدولة،  -

www.conseil d’état. Dz 

http://www.conseil/
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 ، محاماة نت2023ماي24قراءة في نظام الشھر العقاري الجزائري،  -

www.mohamath.net 

 

من الاجتھاد القضائيثالثا: قرارات   

، الغرفة العقاریة، (قضیة (ب،ع) ضد (ك،م) ) . 716159، ملف رقم 14/06/2012قرار بتاریخ  -  

، قضیة ورثة (ل،ع) ضد ورثة (ب،ص) و من معھم   000133ملف رقم  15/10/2012قرار بتاریخ  -

 من الاجتھاد القضائي لمحكمة التنازع . 

معھ ، عن الغرفة   ، قضیة (ه،ع) ضد (ب،م) و من1230139، ملف رقم 16/01/2020قرار بتاریخ  -

 العقاریة.

 

: المواقع الالكترونیة رابعا  

 

- www.mohamath.net 

- www.conseil d’état. Dz 

www.jeel.dz -   

 

 

 

http://www.mohamath.net/
http://www.mohamath.net/
http://www.conseil/
http://www.jeel.dz/
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 الفهرس

  01 ص..................................................................مقدمة

 06ص..................................العقاري............ المحور الأول: ماه�ة الشهر

  06ص........مراحل التطور التار�خي لنظام الشهر العقاري في الجزائر المحاضرة الأولى:

     07ص......................................................أولا: مرحلة ما قبل الاستقلال

    07ص.......................ظام الشهر العقاري في الجزائر خلال فترة الحكم العثمانين  -1

 08ص............................................................المواتأراضي  -1-1

        09ص  ............................................................أراضي العرش  -1-2

 10ص............................................................أراضي ال�ایلك -1-3

         12ص  ...........................................................أراضي المخزن   -1-4

 12ص  .............................................................أراضي الملك  -1-5

 13ص............................................................أراضي الحبوس-1-6

       13ص  .......................الاستعمار�ة  نظام الشهر العقاري في الجزائر خلال الفترة   -2
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 14ص....................................1830سبتمبر  08المؤرخ في  المرسوم    -2-1

 14ص.........................................01/10/1844الأمر المؤرخ في    -2-2

 15ص.........................................17/08/1846القرار المؤرخ في    -2-3

 15ص...................................1851جوان  16القانون الصادر بتار�خ    -2-4

 15ص......................................1855مارس23القانون الصادر في   -2-5

 15ص.....................22/04/1863لت المؤرخ في  و قانون سیناتوس �ونس  -2-6

 16ص..................................26/07/1873انون فار�ن�ه المؤرخ فيق  -2-7

بتار�خ    -2-8 الصادر  في مالمت  1897ف�فري 16القانون  المؤرخ  �القانون  م 

 16ص...................................................................1926أوت04

 17ص......................................26/05/1956مرسوم المؤرخ في  ال  -2-9

 17ص.....................................................ثان�ا: مرحلة ما �عد الاستقلال

 17ص..........................................................  1975فترة ما قبل    -1

 18ص..........................1962أوت  24المؤرخ في    62/20لأمر  صدور ا  -1-1
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ال  -1-2 في    63/88مرسوم  صدور  الأملاك   18/03/1963المؤرخ  بتنظ�م  المتعلق 

 18ص..........................................................................الشاغرة

 19ص.............................. ..............................1970قانون التوثیق لسنة    -1-3

 19ص.............................................1971قانون الثورة الزراع�ة    -1-4

 19ص................................إلى غا�ة یومنا هذا  1975المرحلة الممتدة من    -2

 20ص..........................................مدلول الشهر العقاري  المحاضرة الثان�ة:

 22ص.............................................لشهر العقاري ل  الإطار المفاه�ميأولا:  

 22ص........................................................عر�ف الشهر العقاري ت -1

 23ص........................................................العقاري أهداف الشهر  -2

 23ص.........................................................هم�ة الشهر العقاري أ  -3

 24ص...................................نظام الشهر العقاري في الجزائر خصائص ثان�ا:

 25ص.................................................الطا�ع الاداري للشهر العقاري   -1

     25ص........................................................المحافظة العقار�ة    -1-1

  26ص..............................................تعر�ف المحافظة العقار�ة  -1-1-1
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 26ص..................................للمحافظة العقار�ةالوظائف الأساس�ة    -1-1-2

 27ص..........................................................المحافظ العقاري  -1-2

    27ص................................................العقاري   لمحافظتعر�ف ا  -1-2-1

        28ص..........................................طر�قة تعیین المحافظ العقاري   -1-2-3

 29ص..................................................دور المحافظ العقاري    - 1-2-4

 31ص..................................................العیني للشهر العقاري   الطا�ع  -2

 33ص................................................الطا�ع الإلزامي للشهر العقاري   -3

 35ص................................... المحور الثاني: أنواع الشهر العقاري 

       35ص...................................نظام الشهر العقاري الشخصيالمحاضرة الأولى:  

 36ص................................................أولا: ممیزات نظام الشهر الشخصي

 37ص..............................................   نظام الشهر العقاري الشخصي  عیوب  -ثان�ا

 38ص.................الحلول والإجراءات لتفادي عیوب نظام الشهر الشخصيثالثا: �عض  

     39ص.....................................العیني  العقاري  المحاضرة الثان�ة: نظام الشهر

 41ص....................................................م�ادئ نظام الشهر العیني  :أولا
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 41ص............................................................مبدأ التخص�ص -1

 42ص......................................................مبدأ قوة الثبوت المطلقة  -2

 42ص.................................................................مبدأ الشرع�ة  -3

 43ص............................................................مبدأ القید المطلق -4

 43ص..................................................عیوب نظام الشهر العیني -ثان�ا

 44ص..............................فظة العقار�ة وتنظ�مها الداخليالمحور الثالث: المحا

 44ص..............................المحاضرة الأولى: النظام القانوني للمحافظة العقار�ة

 44ص.....................................................فهوم المحافظة العقار�ةأولا: م

 44ص.......................................واصطلاحالغة    المحافظة العقار�ةتعر�ف    -1

 44ص.........................................اللغوي للمحافظة العقار�ةالتعر�ف    -1-1

 45...............ص....................الاصطلاحي للمحافظة العقار�ة    التعر�ف  -1-2

 45.................ص....................................حافظة العقار�ةمال مثان�ا: مها

 45.....................................................صمسك السجل العقاري  -1-1

 46.....ص......تسل�م الوثائق التي تشهد �حقوق الملاّك على العقارات الممسوحة  -1-2
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 47ص.............................................الترق�م المؤقتةتسل�م شهادات    -1-3

     47ص......................................................سل�م الدفتر العقاري ت  -1-4

 48ص....................................هام المحافظة العقار�ة �عد القید الأولم  -1-5

 49ص............................................................النهائيلترق�م ا-1-6

       49ص.............................المحاضرة الثان�ة: التنظ�م الداخلي للمحافظة العقار�ة 

       51ص...........................................سم الایداعات وعمل�ات المحاس�ةق  -أولا

     51ص.................................سم مسك السجل العقاري وتسل�م المعلوماتق  -ثان�ا

  52ص...........................قسم تسجیل العقارات المحددة ضمن مسح الأراضي  -ثالثا

 53ص .............المحور الرا�ع: صلاح�ات المحافظ العقاري ونظام المسؤول�ة

 53ص...........................الأولى: صلاح�ات المحافظ العقاري المحاضرة 

 53ص...............أولا: الإیداع القانوني للسندات العقار�ة و�جراء عمل�ة الشهر العقاري 

   53ص ...........................إیداع المحررات الخاضعة للشهر والوثائق الملحقة بها -1

      54ص.............................................................آجال الإیداع    -1-1

 56ص..............................................................محل الإیداع  -1-2
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  58ص..............................................................سجل الإیداع   -1-3

 59ص.........................................................إجراء الشهر العقاري  -2

 60ص ....................... ...........................................  ال�طاقات العقار�ة  -2-1

 62ص  ..................................................إنشاء ال�طاقات العقار�ة  -2-2

 62ص  ............................................ال�طاقات العقار�ة الأ�جد�ة  –  2-2-1

 63ص.............................ال�طاقات العقار�ة العین�ة " غیر الأ�جد�ة"  -2-2-2

  63ص..............................................�طاقات قطع الأراضي -2-2-2-1

 64ص.........................................العقارات الحضر�ة�طاقات  -2-2-2-2

 65ص.......................لتدابیر الرام�ة إلى ض�ط مجموعة ال�طاقات العقار�ةا-2-3

 65ص.........................................................ض�ط الدفتر العقاري  -3

في رفض  الطعن - الشهر القانوني للسندات العقار�ة ورفض إجراء غیر  الإیداع: ثان�ا

 67ص ........................................................ -الایداع/أو إجراء الشهر

 67ص......................................العقاري   الإیداع غیر القانوني لدى المحافظ-1

   68ص ......................................................................... رفض الایداع -1-1
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 69ص...........................................حالة قبول الایداع ورفض الإجراء -1-2

 69ص..  ..... الطعن في قرارات المحافظ العقاري سواء ما تعلق منها �الإیداع أو الاجراء  -2

 70ص.................................المحاضرة الثان�ة: نظام مسؤول�ة المحافظ العقاري 

 73ص.........الأعمال الماد�ة والقانون�ة الملازمة لنظام الشهر العیني المحور الخامس:

 73ص.............................................المحاضرة الأولى: المرحلة التحضیر�ة

 73ص..........................................................أولا: الأعمال التحضیر�ة

 74ص.......................................................الأراضيثان�ا: عمل�ة مسح 

 74ص..................................................مفهوم عمل�ة المسح العقاري -1

 75ص................................................إجراءات إعداد مسح الأراضي -2

 76ص............. ................................. م�اشرة إجراءات المسح العام للأراضي -3

 78ص.........................................الإعلان عن افتتاح عمل�ة المسح -3-1

 79ص...............................................الأراضي إنشاء لجنة المسح-3-2

 82ص.....................................مسؤول�ة موظفي لجنة مسح الأراضي -3-3

 82ص................................�السجل العقاري  الأراضي مسح  عمل�ة علاقةثالثا: 
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 83ص .............................�إجراء لتثبیت الملك�ة العقار�ةالترق�م العقاري  را�عا:

  84ص .......................................................الترق�م العقاري المؤقت -1

 84ص................................... -نموذج  - شهادة الترق�م العقاري المؤقت  -2

 86ص......................................................ترق�م العقارات الخاصة  -3

 86ص..............................................أنواع ترق�م العقارات الخاصة -3-1

 86ص.......................................................... ترق�م نهائي -3-1-1

  86ص............................................أشهر 4ترق�م مؤقت لمدة  -3-1-2

 86ص.............................................ترق�م مؤقت لمدة سنتین  -3-1-3

 87ص............................................................تسو�ة الأخطاء -3-2

 87ص........................................................إجراءات استثنائ�ة  -3-3

 الترق�م النهائي لفائدة الدولة، �عد انقضاء الآجال المخصصة لاستلام طل�ات التسو�ة  -4

 87ص ....................................................التكفل �الاحتجاجات -5

 88ص.............................رقا�ة المدیر�ة الجهو�ة للأملاك الوطن�ة للعمل�ة  -6

 89ص.............................المحور السادس: قواعد وشروط تنظ�م الشهر العقاري 
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 89ص.....................................الشهر العقاري المحاضرة الأولى: قواعد تنظ�م 

  89ص...............خضاع المحافظ العقاري الشهر العقاري للقاعدتین الأساسیتینإأولا: 

 89ص..........................اخضاع مجمل المحررات المراد شهرها لقاعدة الرسم�ة  -1

 90ص....................................................تعر�ف قاعدة الرسم�ة    -1-1

    91ص......................................................شروط السند الرسمي  -1-2

       91ص...........................قاعدة الأثر النسبي: اخضاعها لفائدة الشهر المسبق -2

  92ص...........................................................القاعدة العامة  -2-1

 92ص.................................................................الاستثناء -2-2

 93ص....................................المحاضرة الثان�ة: شروط تنظ�م الشهر العقاري 

 93ص.........العقاري  : الشروط القانون�ة الواجب توفرها في الوثائق الخاصة �الشهرأولا

 94ص..................الشروط القانون�ة الخاصة �الأشخاص الصادر عنها التصرف  ثان�ا:

 94ص...................................... ...................  �النس�ة للأشخاص الطب�عیین  -1

   96ص...................... ...................................  �النس�ة للأشخاص المعنو�ین  -2

 97ص...................................................ثالثا: الشروط المتعلقة �العقارات
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 99ص................القانون�ة المترت�ة عن عمل�ة الشهر العقاري المحور السا�ع: الآثار 

 99ص....................المحاضرة الأولى: الأثر المنشئ والمطهر لنظام الشهر العقاري 

 99ص..........................................أولا: الأثر المنشئ لنظام الشهر العقاري 

 100ص........................................ثان�ا: الأثر المطهر لنظام الشهر العقاري 

 101ص....آثار إجراء الشهر العقاري ف�ما بین المتعاقدین واتجاه الغیرالمحاضرة الثان�ة: 

 101ص..............................المتعاقدینأولا: أثر إجراء الشهر العقاري ف�ما بین 

 102ص......................................ثان�ا: أثر إجراء الشهر العقاري اتجاه الغیر
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