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 أهدي ثمرة هذا البحث:
 إلى أبي العزيز الغالي اعترافا مني بفضله الكبير عليا

إلى أمي الحنونة نبراس دربي التي تحيطني دائما بالدعاء حفظهما 
 الله و أطال عمرهما
 إلى إخوتي الأعزاء
 إلى عائلتي الصغيرة

إلى زوجتي الغالية و من أعتبرها سندي في هذه الحياة و من كانت 
دائما مفتاح نجاحاتي حتى في محنتها التي مرت بها  حفظها الله و 

 جعلها حبا ينير حياتي
إلى  فلذات كبدي أولادي الأعزاء من أعيش لهم و لأجلهم : فادي ، 

م لي و رزان ، رنيم ، مازن الذين أطلب من الله عز وجل ان يحفظه
أن ينير دربهم لينتفعوا من مناهل العلم و ينتفع من علمهم وخاصة 

 الكتكوت مازن ربي يشافيه و يعطيه صحة جديدة
 

 

 



 

 

 

 

 شــــــــــكر

 

: بوكر رشيدة أشكر الأستاذة  

لقبولها الإشراف على هذا البحث كما أشكرها على 
 المجهودات التي بذلتها في سبيل إنجاح هذا العمل .

كما أشكر كل من ساعدني من قريب أو من بعيد و لو 
 بنصيحة أو توجيه 
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 مقدمــــــــــــــــــة:
     

تعتبرردرادة ررمرةل اررقارةلعاررقداربقلةررمرةلأخ  ررمارجبررقلأنظراررلرةلا ةلرردرة رردةرل ا  ررمرةل قل ررمر      
جةلاقتصقا مرجةلاات قع مرةلتلرأصبحرةلعاقدر  تق ربهقارلا   قرالرةل رةجة رةلأن ردمر رقر اعرار

  ررتادربز ررر برجفقبرر را ررر رجلارةلط ررعرع  رر رارررلرت ة ررار  رررت دارج عرردكرةلعارررقدرب ةرر ر ررار رررل ر
   نرةا  ر ة راجنرت كارج عتبدر قلارعاقد قر ارزقرع ةلر اعرع ىرعاقدرب رقرارلركلرقرزرقر

رةل    مارج كلقر اراعجىرتتع قربزقرع ةلرع ىرعاقد.
جع ررىرارردةدربررققلرةلت ررد عق رةل اقدةررمارأصررادرةل  رردارةلا ةلرردارتد ررقةمر ررنرةلاررجةة نرتزرر طرر

 ررقربتزا ررارقجةعررارة ررتع قل رج رردجطرة تف رر رجةلتصرردكرا رر رجة ررتةفل اربقلعاررقدارلا رر  قر ررقرتع
فبرررق ر رررارةلزارررجقرةلرررجةدامرع  ررر رج  ا رررمرز ق تهرررقارجبقلتبع رررمرز ق تررر ر رررنرةلتررراةجارةلع رررجةللر جة 
بجة رررطمر ررر طدمرةلاجلرررمرع  ررر رل ةرررعرةل ورررقدبمرا ررردرةل  ررردجعمرتزا ارررقرل فارررمرجةلالت رررقنارقصرررار

قاارةل ةق عرمرا ر ارجتطب رقر براأرة رتادةدرةل عرق ف ر  رقرةرظرتزا قرا دمرةل    مرةلعاقد مرلتار
رع   رةلاقةجنرز ق مرللأ نقظرجةلاجلمرالرةلت تعرب  جةلهم.

ج ررنرأارراركلررقر ررقنر ررنرةلورردجدارا اررقارنل ررمرققةجة ررمر ررنر ررقةهقرتة رر مرةل    ررمرج ررقر ررداررررر
 رةل تور ةمرةارارع  هقر نرزاجقرع ة مرجرةلزارق رع رىرة رتادةدخقارنقصرمرارلرابردةمرةلتصرداق

أجراة ق رأجرتعا ارأجرتصد حرأجرةةاوق رةلزرقرةلع ةرلرةلعارقدااررلت رجنرزارمرع رىرةل قارمرجر
ركلقرلار تا ارالاربإنوقعهقرلع   مرةل هدرةلعاقدا.رررررر

ج عررارأجارقررقةجنرتطرردقرالررىرجاررجعرانوررقارةلتصررداق رةلعاقد ررمرلع   ررمرةل ررهدرةلعاررقدارخررجررر
ل رراةلرةلتررلرةصرر رع ررىرأنر ررارةل عررق ف رةلعاقد ررمرلارت ررجنر ررنرةلاررقةجنرةر793ةررظرةل ررقامر

ةقاكمرزتىرا  رقربر نرةلأطردةكرةل تعققرامرالارب دةعرقمرااردة ة رةل رهدارا ردرةةر رلرمرتتا رارخركبر
ةل توررر نراعررراةار  رررحرر12/11/1975ةل ررر ديرارررلرر75/74ةلع   رررمرالاربصررراجدرةلأ ررردردقرررمر

قررقةجنرل  ررهدرةلعاررقداراررلرةلا ةلرردربعررارةلأدةوررلرةلعررقمرجت  رر لرةل رراارةلعاررقداارج جةرر رأجار
ةلا رررتافارجةلررركارصرررقزبت رعرررامر دة ررر مرتةا ك رررمرتهررراكرالرررىرتة ررر مرةلزاررر رةلعارررقدارجتزا رررقر
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ةلالت ررقنراررلرةل عررق ف رةلعاقد ررمرل زاررق رع ررىرة ررتادةدرةلزاررجقرةلع ة ررمرةةطفقررقر ررنر نت رركر
 رل تعد ركربقل رنظرةلركارارق ر1ةل ةاة رةلعاقد مرةل زددمرجةلصقادمرب ر ةهقارجخركبرةل دة ر مر

 تررجلىرااةدمرةله لررمرةل   اررمربقل ررهدرةلعاررقدارجقجةعررارتة   هررقارب ررقراررلركلررقرصررفز ق رج هررقمر
ةل ررنظرةل   رركربإاةدتهررقرج  ا ررمرأاة رع  رر رلا رر  قراررلرع   ررمرةل ررهدرجة ارردة ة رةلاقةجة ررمر

الرررىر رررقر   رررنرأنرجةلتاة رررمرةل تع ارررمربهرررقار ررردجدةربتزا رررارةل زرررددة رجةلجفرررقلقرةلجةابرررمرةل رررهدار
ر صادرعة ر نرقدةدة رجطدقرل طعنرا هقرج كةر   جل ت رةلاقةجة مرجةل نص مرتاقخهق.رررررر

جبقعتبررقدرع   ررمرةل ررهدرةلعاررقدارخررلرةلطد ررقرةلاررقةجةلرجةلجز ررارلتة رر مرةل    ررمرةلعاقد ررمراررلرررر
فز ق رةلا ةلررردرجاهرررارةل ف رررد نربهرررقرلا ررر  قرارررلرأج رررقطرةلأ ررردمرةلاقةجة رررماربرررقلدامر رررنرةلصررر

ةلجة ررررعمرةلتررررلر ت تررررعربهررررقرةل زررررقا رةلعاررررقداراررررلر دةقبررررمر رررراىرصررررزمرةل ررررةاة رجةلتصررررداق ر
ةل عدجورررمرع  ررر رقصرررارا رررهقدخقرقبرررارأارااررردة رأنررردرارررلرع   رررمرةل رررهدربنصجصرررهقارالارأنر
ةلأز قمرجةلادةدة رةلصقادمرعنرةلاوق راقلبقر قرتاصارالر ةق عق رعاقد مرتفقدرالر جورجار

ادة ةت رنق صمر قر ةادجر ةهرقرتزر ر دةقبرمرةلجفرقلقرأجر رقرقرار صرادر رنرقردةدة رعرنرةل هدرجة 
ةل زرقا رةلعارقدارجتع رقربإلةقلهرقرأجرتعرا  هقرأجرت   رراخقارجخرجر رقر رنر ر ة رأنر ن رقر ةق عررق ر
عاقد رررمرتررر فدر ررر بقرع رررىر بررراأرة رررتادةدرةل عرررق ف ارجكلرررقردةارررعرا رررقرلعرررامرةلتطب رررقرةلصرررز حر

ة ردةرر75/74ةل رهدرةلعارقدارنقصرمر رعرصراجدرةلأ ردردقرمررلاقةجنرةل رهدرأجرلعرامراهرمرة رقم
ل زاجا ترر راررلرةلاةت ررقدرجعررامراعطررق برةلةصرر عرةلررجةادر ررنرةلادة ررمرجةلبزرر ارج ررنرخةررقر   ررنر

أة  رمرةلاةاعرةلكةتلرجةل جوجعلرالرةنت قدارلهكةرةل جوجارةلركاراور  رأنر  رجنرعةجةةر ر ر
ةل ررر ديرارررلرر75/74زترررجىرةلأ ررردر ارجةلررركار  ةصرررعرع رررىرتز  رررارجادة رررمر ةل رررهدرةلعارررقدا

ةل توررر نراعررراةار  رررحرةلأدةورررلرةلعرررقمرجت  ررر لرةل ررراارةلعارررقدارج زترررجىرر12/11/1975
ر دة    رةلتطب ا مربقعتبقدرة قمرةل هدرةلعاقدارخجرةلأ قلرالرةلة قمرةلعاقدا.ررررررر

                                                 
1
 .1976لسنة  30المتضمن إعداد مسح الأراضي العام، الجريدة الرسمية العدد  25/03/1976المؤرخ في  76/62ـ المرسوم رقم   

 80/210رق  م  نالمتض  من سيس  يس الس  جا الع   ار    المع  دي  المرس  ومين التن ي   يي 25/03/1976الم  ؤرخ ف  ي  76/63ـ   المرس  وم التن ي     رق  م     
 .    1976سنة  30( الجريدة الرسمية ـ العدد 19/05/1993المؤرخ في  93/123والمرسوم رقم  13/09/1980المؤرخ في 
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رجقرررارزقجلررر رقرررادرة   رررقنرتب ررر طرجتجوررر حر نت ررركرةل  رررقلارةلترررلر تةقجلهرررقرقرررقةجنرةل رررهدررر
ةلعارررقداارع رررىرأنرتةارررعر رررار رررنر تةرررقجارخررركةرةل جورررجارجت رررقخمرجلرررجربا رررطر  ررر درارررلرا ةلرررمر
بعضرةلة رجضرجتع رقرة طرفارجةل عرقدكارجبقلترقللرتج رعر رنر ارقارةلفاقارمرةلاقةجة رمرعق رمر

رج نرةل اقارةلعاقداربصامرنقصم.
قرارتعطرلرجللإزقطمرأ فدربهكةرةل جوجار قنر نرةلودجدارطدحربعضرة  ر قلا ارةلترلرررر

رة اقبمرعةهقربعضرةلجوجحرجت قخمرالرتا  ارخاكرةلادة مرجلعارأخ هق:
ررر قرخلرةلأة  مرةلعاقد مرج قرةلادقرب ةهقارج قكةر اصاربة قمرةل هدرةلعاقدا؟

رررع ىرأارة قمرة تادر جقكرةل  دارةلا ةلدارلوبطرةل    مرةلعاقد مر؟
ةلجصررالر ربقلادة ررمر عت ررا نرع ررىرةل ررةه رجربةررق ةرع ررىر ررقر رربقرادت  ةررقرأنرةتةررقجارخرركةرةلبزرر

رةلتز   لر.جةل ةه ر
لكةر قة رة اقبمرعنرخكبرةلت ق لا رق ارةلادة مرجقارق  تهقرالرخكةرةل جوجارالىرةلنطمرررر

ةلتقل رررمرةلترررلرتوررر ة رفففرررمراصرررجاراصرررارت ه ررراارتزررر رعةرررجةنر:ر اهرررجمرةل رررهدرةلعارررقدارجر
ل بزررر رةلاجارالرررىرتعد ررركرةل رررهدرةلعارررقدارجرةلررركارق ررر ةقبرالرررىرفففرررمر بقزررر ررتطدقةرررقرارررلرة

أخ  ترر رجراررلرةل بزرر رةلفررقةلرالررىراارردة ة رةل ررهدرةلعاررقدارجراررلرةل بزرر رةلفقلرر رالررىرةلأفررقدر
ةلاقةجة مرةل تدتبمرعنرع   مرةل رهدرجرارلرةلاصرارةلأجارتطدقةرقرالرىرة رقمرةل رهدرةلعارقدارارلر

ز رةلأجارالىرة قمرةل هدرةل نصلرةلا ةلدجرةل ا مرباجدبرالىرفففمر بقز رتطدقةقرالرةل ب
جرالرةل بز رةلفقةلرالرىرة رقمرةل رهدرةلع ةرلرجرارلرةل بزر رةلفقلر ر جقركرةل  ردارةلا ةلردار
 نرة ق لرةل هدرةلعاقدار,جرالرةلاصارةلفقةلرتطدقةقرالىرأز قمرةل هدرةلعاقدارارلرةلارقةجنر

 هررررقمرجرصررررفز ق رةلا ةلرررردارجرةل ا ررررمربرررراجدبرالررررىرفففررررمر بقزرررر راررررق راررررلرةل بزرررر رةلأجار
ةل زرررقا رةلعارررقدارجرارررلرةل بزررر رةلفرررقةلرةل ةق عرررق رةل تع ارررمربع   رررمرةل رررهدرةلعارررقدارجرارررلر

رةل بز رةلفقل ر   جل مرةل زقا رةلعاقدارر
 



 
 
 

 التمهيدي الفصل 
 مفهوم الشهر العقاري
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عرفت البشرية نظام الشهر العقاري منذ العصر القديم , فتطور هذا النظام بتطور الإنسان 
ام ونظام الشهر وتزايد أهمية العقار باعتباره مصدر الحياة والثروة. ويعتبر نظام الشهر بشكل ع

خاص من النظم القانونية الحديثة التي دعت إليها حاجة المجتمعات نظرا لما العقاري بشكل 
يتمتع به من مزايا، فنتج عن عن ذلك قيام نظامين للشهر العقاري ، الأول يعتمد على 

الأشخاص في تسجيل التصرفات القانونية الواقعة على العقار، والثاني يعتمد على العقار ذاته 
 اصة بتسجيل فيها جميع ما يرد على العقار .من خلال اعتماد بطاقة خ

 المبحث الأول : تعريف وأهمية الشهر العقاري 

من المسائل التي تؤدي إلى تدعيم الملكية العقارية وتؤكد الائتمان العقاري هو الأخذ بنظام 
ذا كانت معظم الدول قد أخذت بنظام الشهر العقاري إلا أنها  مستقر وثابت للشهر الملكية ، وا 
 1لم تسلك في تحقيق ضمان الملكية العقارية إلا طريقا واحدا. وقد نتج عن ذلك قيام نظامين . 

الشهر العقاري في نظاميه الشخصي والعيني هو إعلان الحقوق العينية ، وذلك من خلال 
نية وفي مختلف السجلات العلنية قصد التسهيل إثبات التصرفات الواقعية على تلك الحقوق العي

 2شخص الإطلاع على محتويات تلك الحقوق ، وأخذ بما جاء فيها من بيانات . على كل

من خصائص نظام الشهر أنه نظام عقاري ، حيث لا يقع إلا على التصرفات القانونية الواقعة 
والخاصة بالعقارات، كما أنه ذات طابع ثابت ومستقر، إضافة إلى ذلك يعد إجراء ضروري 

 للتعامل في العقارات .

                                                           

1
  .13،ص،2006جمال بوشنافة، شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري، دار الخلدونية ، - 

شهادة ماجيستر في علم القانون الخاص، فرع قانون فرد كريمة، الشهر العقاري في التشريع الجزائري ، مذكرة لنيل  -2
  .13،ص .2008 -2007عقاري ، كلية الحقوق والعلوم السياسية، بجامعة الإخوة منتوري قسنطينة، 
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كما يعتبر أيضا عمل يهدف إلى تسجيل مختلف التصرفات الواردة على العقارات بإدارة الشهر  
العقاري لدى المحافظة العقارية لإعلام الكافة بها، إظهارا بوجودها ليكون الجميع على بينة من 

ية أمرها ، وتعبر الأهداف التي ترمي معظم التشريعات العالمية من أجل تنظيم الملكية العقار 
 وتأمين إستقرار المعاملات العقارية ، ومنع المضاربة وتحقيق الثقة اللازمة فيها .

 المطلب الأول : تعريف الشهر العقاري 

لح مركب من كلمتين الشهر والعقار. فيقصد بكلمة الشهر الإعلام والنشر الشهر العقاري مصط
ري " هو كل شئ مستقر بحيزه ثابت من القانون المدني الجزائ 683أما العقار فقد عرفته المادة 

  1فيه ولا يمكن نقله دون تلف .

 يقصد بكلمتي الشهر العقاري ذلك لإجراء القانوني المتميز الذي يقضي بإخضاع التصرفات 

القانونية الواقعية على العقار بمجموعة من الإجراءات القانونية المعينة ، وباعتماد على جملة 
نظمة للشهر العقاري نجد أن المشرع لم يضع تعريفا محددا للشهر من القوانين والمراسيم الم

 العقاري، وذلك تكفل به الفقه وقد تباينت التعريفات :

حيث عرفه الدكتور " حسين عبد اللطيف حمدان " بأنه ذلك النظام الذي يرمي إلى شهر 
نقلها أو تعديلها و ة أو الحقوق العينية العقاري ترمي إلى إنشاء التصرفات القانونية التي

 2إسقاطها.

                                                           

ليلة طلبة ، الملكية العقارية الخاصة وفقا لأحكام التشريع، الجزائرين الجزائر ، دار هومة، طبيعة الثانية،  -
.82،ص،2002  1

 

.11عبد اللطيف، أحكام الشهر العقاري، دون طبعة، دون سنة النشر،ص  حسين - 2
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هناك من عرفه على أنه " عمل فني يهدف إلى تسجيل مختلف التصرفات الواردة على 
العقارات بإدارة الشهر العقاري لإعلام الكافة بها إظهار بوجودها ليكون الجميع على بينة من 

 1أمرها .

تثبيت ملكية عقار أو  عرف أيضا على أنه " مجموعة القواعد والإجراءات التي تهدف إلى
حقوق عينية عقارية لشخص معين أو أشخاص معينين إتجاه الغير . ومن شأن هذه القواعد 
والإجراءات تنظيم شهر حق الملكية أو الحقوق العينية العقارية الأخرى الواردة عليها سجلات 

 2معدة لإطلاع الكافة .

جراءات المعينة لتحديد هوية العقار كما يعرف الشهر العقاري بأنه مجموعة من القواعد والإ
وشهرة. فهو إذن يهدف إلى تنظيم هوية كل عقار بطريقة تشبه إلى حد كبير بطاقة الحالة 

المدنية لأشخاص، كذلك نجد معظم تشريعات أو جبت قوانين خاصة بشهر التصرفات والعقود 
 ق .القائمة في الأفراد ذلك بغية تأمين استقرار المعاملات وحفظ الحقو 

كما يعرف على أنه " ذلك النظام القانوني له مجموعة من القواعد والإجراءات يضمن بها حق 
 3الملكية العقارية وكذا الحقوق العينية العقارية .

كما عرفه الأستاذ " عمار علوي " على أنه " وسيلة وضعها القانون في متناول الدولة لإعلام 
 4الأشخاص .

                                                           

.11حسين عبد اللطيف، أحكام الشهر العقاري، دون طبعة دونة سنة ،ص. - 1
  

.13مجيد خلفوني، نظام الشهر العقاري في القانون الجزائر، الجزائر،دار هومة،ص. -  2
  

.14لتشريع الجزائري، المرجع السابق ، ص جمال بوشنافة، شهر التصرفات العقارية، في ا - 3
  

.8،ص2003حمدي باشا عمر، نقل الملكية العقارية في ضوء آخر التعديلات وأحدث الأحكام ،دار هومة ، - 4
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 المطلب الثاني : أهمية الشهر العقاري ومميزاته 

 الفرع الأول : أهمية الشهر العقاري 

 يكتسي الشهر العقاري أهمية بالغة في تأمين قيد الحقوق العينية العقارية وكل ما يتعلق بها أو
يجري عليها من تصرفات ، مما ينتج لكل ذي مصلحة الإطلاع على الحقوق العينية وما يثقلها 

 ويمكن ذكر البعض منها والتي تكمن في :1أعباء . من 

أهمية الشهر العقاري في منع الغش وضمان استقرار التعاملات العقارية من المنازعات  -
القضائية ، حيث لا يقدم أي شخص على التعامل في عقار معين دون العلم بوضعية 

  2القانونية.

ل على القروض التي تساهم في تنمية يساعد الشهر العقاري أصحاب العقارات في الحصو  -
الحركة الاقتصادية و الاجتماعية مع ضمان حقوق الدائنين، مما ينعكس إيجابا على الاقتصاد 

  الوطني ويسهل عملية تداول الأموال العقارية وتشجيع الائتمان العقاري .

النظام القانوني لكل الشهر العقاري يعد الوسيلة الناجعة لتنظيم المعلومة العامة الموثقة عن  -
 عقارات التراب الوطني خاصة في ظل وجود نظام المسح العام .

 

 

                                                           

طلحة محمد غليسي، الشهر العقاري كآلية لحماية في التشريع الجزائري، مذكرة لنيل شهادة ماستر في الحقوق كلية الحقوق والعلوم -1
  .10السياسية ، جامعة محمد خيضر بسكرة،ص

2
 .12حسين عبد اللطيف حمدان ن أحكام الشهر العقاري، المرجع السابق، ص، - 
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من خلال ما سبق تتضح الأهمية القصوى للشهر العقاري ليس للأفراد فحسب بل للدولة بأكملها 
فلا يمكن تحقيق التنمية والتطور دون وجود نظام شهر عقاري فعال على قادر على حماية 

 1حقوق الجميع .

 الفرع الثاني : مميزات نظام الشهر العقاري

يتسم نظام الشهر العقاري في الجزائر بمجموعة من المميزات ذات الطابع الإداري والعيني 
 .حديوالإلزامي سوف أتطرق لكل واجدة على 

 أولا : الطابع الإداري للشهر العقاري 

لقد خالفت الجزائر معظم الدول التي تأخذ بنظام العيني، والتي تسند مهمة مسك السجل العقاري 
إلى القاضي العقاري، فتأثر المشرع الجزائري بنظيره الفرنسي من خلال إسناد عملية الشهر 
العقاري لمصلحة إدارية تسمى " المحافظة العقارية " يديرها الموظف العمومي يعرف ب " 

ظ العقاري " وبين المحافظ العقارية والمحافظة العقاري اختلاف، ولإزالة مثل هذا الغموض المحاف
 نوضح الفرق بين المصطلحين .

تعتبر إحدى الآليات المهمة لإنجاح السياسة العقارية في الجزائر، إذ  المحافظة العقارية :
تضمن تطبيق قواعد الشهر العقاري مما يؤدي إلى حماية الحقوق واستقرار الملكية. ولهذه 

  2يتم شهرها على مستواها الإقليمي الأخيرة دور هام يكمن في إعلام الغير بالمعاملات التي

 مخول لها. وتنقسم المحافظة العقارية إلى ثلاث أقسام وهي : قصد الوقوف على المهام ال

                                                           

 1
 .151عمار علوي، الملكية والنظام في الجزائر ، المرجع السابق،ص  - 

2
ماجيستر في العلوم القانونية والإدارية، عمر تيمجغدين،دور المحافظة العقارية في التشريع الجزائري ، مذكرة لنيل شهادة  - 

 .14،ص.2014-2013تخصص قانون إداري ،كلية الحقوق والعلوم السياسية ، جامعة محمد خيضر بسكرة ،
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 قسم الإبداع وعملية المحاسبة . -

 قسم مسك السجل وتسليم المعلومات . -

 قسم ترقيم العقارات الممسوحة . -

من المرسوم التنفيذي  04والمادة  75/741من الأمر  20تطبيقا للمادة  المحافظة العقارية :
العقارية باعتباره المسؤول الأول في عملية الشهر العقاري ويعد فإن تسيير المحافظة  632/ 76

المحافظ العقاري موظف عام يباشر مهامه تحت وصاية وزير المالية ويخضع في علاقته 
إلى قانون الوظيف  العمومي، ترتبط بالدولة علاقة تنظمية تبعية مكلف بتسييره هيئة التنظيمية 

 3ابع إداري ويتولى أساسا تأسيس السجل العقاري .عمومية ذات ط

الشهر العيني تسند مهمة رئاسة مسح الأراضي  إذا كانت أغلب الدول التي تأخذ بنظام
،  وألمانياوالطعون الإدارية ومسك السجل العقاري إلى أحد القضاة مثلما هو الحال في سويسرا 

واضحة في مجال الشهر، ذلك أن تسيير والقضاء الفرنسي تبدو فإن سيطرة التشريع والفقه 
 4المحافظة العقارية يتولاه موظف عام خاضع للوظيف العمومي .

                                                           

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري، المرجع السابق. 74-75أمر  - 1
  

معدل ومتمم  13/04/1976، المؤرخة في 30العقاري،ج ر، العدد المتضمن تأسيس السجل  63-76مرسوم تنفيذي رقم  -2
 .23/05/1993،مؤرخة في 34جر، العدد19/05/1993المؤرخفي 123-93المرسوم التنفيذي 

في التشريع الجزائري،مذكرة لنيل شهادة ماجسيتر في القانون الخاص  بن خضرة زهيرة مسؤولية المحافظ العقاري- - 3
 .7تخصص عقود ومسؤولية كلية الحقوق، جامعة بن عكنون الجزائر، المرجع نفسه ،ص.

. 10بن خضرة زهيرة ، مسؤولية المحافظ العقاري في التشريع الجزائري، المرجع نفسه،ص ، -  4
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المؤرخ  92/116يعتبر منصب المحافظ العقاري من المناصب العليا عملا بالمرسوم التنفيذي 
، والذي يحدد قائمة المناصب العليا في المصالح الخارجية للأملاك 1992مارس  14في 

 1والحفظ العقاري وشروط التعيين فيها وتصنيفيها . الدولة

من المرسوم  03للمحافظة العقاري دور هام على مستوى المحافظة العقارية، إذ أن المادة 
حددت المهام الذي أو كلت للمحافظ العقاري على سبيل الحصر والذي يتمثل  76/63التنفيذي 
 في : 

 الكاملة .إعداد ومسك مجموعة البطاقات العقارية  -

إعداد الإجراءات اللازمة لطلبات إشهار العقود المتضمنة الملكيات العقارية والحقوق العينية  -
 الأخرى .

 2 .فحص العقود ومختلف الوثائق الخاضعة للشهر -

كتابة البيانات على السجلات العقارية الخاصة بالحقوق العينية والتكاليف العقارية المؤسسة  -
 خاضعة للإشهار وجميع الشكليات اللاحقة لهذا للإشهار .على العقارات ال

 المحافظة على العقود والمخططات وجميع الوثائق المتعلقة بالعقارات الخاضعة لإشهار . -

 3إعطاء المعلومات للجمهور عند طلبها . -

                                                           

1
الذي يحدد شروط القبول والتعيين في المناصب العليا في المصالح  14/03/1992خ في المؤر 116 -92مرسوم تنفيذ رقم  - 

 .21/11/1992، المؤرخة في 92الخارجيةلأملاك الدولة والحفظ العقاري، الجريدة الرسمية ، العدد 

.22فردي كريمة، الشهر العقاري في التشريع الجزائري، المرجع السابق، ص - 2
  

.52،ص2003اشا عمر، المنازعات العقارية ،دار هومة ، ط ليلي زروقي، حمدي ب - 3
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 يعتبر المكلف بتنسيق ومراقبة مكاتب المحافظة التابعة لاختصاصه . -

العقاري فردية وشخصية ، حيث تكون له مسؤولية المساءلة نتيجة  تكون مسؤولة المحافظ
 1إخلاله بالتزام يسبب ضرر للغير .

فإسناد عملية الشهر العقاري لمصلحة إدارية تخضع لوصايه وزارة المالية لا تخدم حياديه 
نظامه الشهر العقاري في ظل وجود الدولة كأكبر الملاك للعقار في الجزائر، حيث كان من 

لأجدر إسناد عملية الشهر العقاري لقاضي. ولكن قلة التأطير الذي سبب في عدم وجود قضاة ا
 2مختصين هو من دفع بالمشرع الجزائري إلى إسناد عملية الشهر العقاري إلى مصلحة إدارية .

 ثانيا : الطابع العيني للشهر العقاري 

المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام  12/11/19753المؤرخ في  75/74بالرجوع إلى الأمر 
المتعلق  25/03/19764المؤرخ في  76/62وتأسيس السجل العقاري، والمرسومين التنفيذيين 

 25/03/1976المؤرخ في  76/63بإعداد مسح الأراضي العام، المرسومين التنفيذيين 

                                                           

موساوي وهيبة ، تيغليت فطيمة ، مسؤولية المحافظ العقاري، مذكرة لنيل شهادة الماستر في الحقوق قسم القانون الخاص،  -1
  .05،ص،2014-2013تخصص قانون خاص شامل، كلية الحقوق ،جامعة عبد الرحمان ميرة، بجاية ،

2
مني، النظام القانوني للمحافظة العقارية في التشريع الجزائري،مذكرة لنيل شهادة ماجيستر في القانون ، فرع عقود  تموح - 

  .11،ص 2004-2003ومسؤولية، كلية الحقوق الجزائر،

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري، المرجع السابق. 74-75أمر رقم،  - 3
  

 30المتضمن إعداد مسح الأراضي العام، الجريدة الرسمية العدد  25/03/1976المؤرخ في  62-75ي رقم مرسوم تنفيذ -4
ن المؤرخة 26،ج،ر العدد 07/04/1992مؤروخ في  134-92،معدل ومتمم بالمرسوم التنفيذي  13/04/1976المؤرخة في 

  .08/04/1992في 
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الشهر العيني قاري،يظهر بأن المشرع الجزائري قد أخذ بنظام المتعلق بتأسيس السجل الع1
 معتمدا على المسح العام كأساس مادي والسجل العيني كأساس قانوني .

 75/74ثم أن إعتماد المشرع الجزائري على نظام الشهر العيني وهذا من خلال الأمر رقم 
السابقين لم يمنعه من الاعتماد على نظام  4 76/62و 3 63/ 76والمرسومين التنفيذيين 2

كإستثناء في المرحلة الانتقالية إلى أن يتم إعداد مسح الأراضي العام عبر الشهر الشخصي 
 كامل التراب الوطني .

 ثالثا : الطابع الإلزامي للشهر العقاري 

جعل شهر التصرفات العقارية رغبة من المشرع الجزائري في استقرار المعاملات العقارية، 
أثاره، سواء فيما بين الأطراف المتعاقدين أو الواقعية على العقارات إلزامي وضروري لكي ينتج 

 5.الغير اتجاه

 على عدم قيد هذه المعاملات الأخيرة عدم إمكانية الاحتجاج بها اتجاه الغير . 

يمر العقد الناقل للملكية العقارية بمجموعة من المراحل، إبتداء من عملية توثيق العقد ثم 
 البطاقات العقارية لكي ترتب أثره العيني .تسجيله لدى مصلحة التسجيل وأخيرا شهره في 

                                                           

عقاري، المرجع السابق,المتضمن تأسيس السجل ال 63 -76مرسوم تنفيذي رقم  - 1
  

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري، المرجع السابق. 74-75أمر رقم  - 2
  

المتضمن تأسيس السجل العقاري،المرجع السابق. 63-76مرسوم تنفيذي  - 3
  

المتضمنين إعداد مسح الأراضي العام، المرجع السابق. 62-76مرسوم تنفيذي  - 4
  

5
 .23،ص2001،الغرفة الوطنية للموثقين ، الجزائر ، سنة 03بوركي، الإشهار العقاري، مجلة التوثيق، العدد  مجمد - 
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فتجدر الإشارة إلى أن الشهر العقاري ليس شرطا شكليا كشرط الرسمية، والتي تعد ركنا في 
 1التصرفات العقارية، بحيث تخلف هذا الركن يجعل التصرف باطلا بطلان مطلق .

بالنسبة للموثقين  المشرع الجزائري لم يجعل الشهر إلزامي فقط لطرفي التصرف، بل كذلك
وكتاب الضبط والسلطات الإدارية، بحيث ألزمهم على شهر جميع العقود والقرارات القضائية 

من  09المحررة من قبلهم وفي آجال قانونية محددة تحديدا دقيقا. وهذا ما نصت عليه المادة 
طات الإدارية إذ جاء فيها" ينبغي على الموثقين وكتاب الضبط والسل 76/63المرسوم التنفيذي 

أن يعلموا على إشهار جميع العقود والقرارات القضائية الخاضعة للإشهار والمحررة من قبلهم أو 
 بمساعدتهم وذلك ضمن الآجال المحددة ."

 المبحث الثاني : إجراءات الشهر العقاري 

فقد قرر المشرع قاعدتين لتنظيم الشهر العقاري تتمثل القاعدة الأولى في إخضاع كافة 
المحررات المراد شهرها إلى قاعدة الرسمية والقاعدة الثانية تتمثل في الأثر النسبي للشهر أو ما 

 .يسمي بقاعدة الشهر المسبق

 المطلـب الأول: القاعـدة الرسميــة

القاعدة العامة في التعاقد طبقا للقانون الجزائري هي رضائية العقود والعقد الرضائي هو الذي 
التراضي بين المتعاقدين دون حاجة إلى شكل معين فيكفي تطابق الإرادتين  ينعقد بمجرد تبادل

 2لإنشاء العقد.

                                                           

.26فردي كريمة ،الشهر العقاري في التشريع الجزائري ، المرجع السابق ص  - 1
  

 .85ص سابق،المرجع ، النظام الشهر العقاري في القانون الجزائري مجيد خلفوني، -2
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وهناك بعض العقود اشترط المشرع إخضاعها لركن الشكلية من بينها التصرفات الواردة على 
مكرر من القانون المدني:" زيادة علن العقود التي يأمر بها  324العقارات تطبيقا لنص المادة 

ون بإخضاعها إلى شكل رسمي يجب تحت طائلة البطلان تحرير العقود التي تتضمن نقل القان
 ملكية العقار وحقوق عقارية".

وعليه يجب أن تفرغ هذه العقود في طابع رسمي من قبل موظف عمومي أو شخص مكلف 
 1من القانون المدني. 324بخدمة عامة حدود سلطته واختصاصه وهذا تطبيقا لنص المادة 

 الفــرع الأول: مفهـوم القـاعـدة الرسميــة 

:" كل عقد المتعلق بتأسيس السجل العقاري على مايلي 76/63من المرسوم 61تنص المادة 
 يكون موضوع إشهار في محافظة عقارية يجب أن يقدم على الشكل الرسمي".

عقود فمن خلال نص هذه المادة  يلاحظ أن المشرع قد اشترط صفة الرسمية في جميع ال
والوثائق الخاضعة للشهر ولم ينص على أي استثناء لهذا المبدأ،فكل عقد لا يستوفي صفة 
الرسمية يكون محل رفض الإيداع من قبل المحافظ العقاري لأن هذا المبدأ لا يعتبر مجرد 

 2إجراء شكلي بل هو في نفس درجة الشهر.

ل معين من طرف أشخاص فمدلول قاعدة الرسمية يقصد بها إفراغ تصرف قانوني في شك
من القانون التجاري والمادة  79/1مختصين أقر لهم القانون هذه الصفة، وهذا ما أكدته المادة

منها  324من القانون المدني، وهناك نصوص قانونية أكدت مضمون المادة  1مكرر 324
ن المدني من القانو  71/2المتعلق بالتوثيق وكذلك نص المادة 70/91من الأمر رقم: 12المادة 

                                                           

.33ص سابق،المرجع ال دوة آسيا، - 1
  

140ص سابق،المرجع ال جمال بوشنافة، - 2
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التي تنص على أنه:"إذا اشترط القانون بتمام العقد استيفاء شكل معين فهذا الشكل يطبق على 
من المرسوم التشريعي المتعلق بالنشاط  12الاتفاق المتضمن الوعد بالتعاقد"وكذلك نص المادة

 يحرر عقد البيع على التصاميم على الشكل الأصلي ويخضع للشكلياتالعقاري على أنه: "
 القانونية في التسجيل والإشهار".

من قانون التسجيل على مفتشية التسجيل اتخاذ  351وقد منع المشرع الجزائري في نص المادة 
أي إجراء لتسجيل العقود العرفية المتضمنة لأموال عقارية والحقوق العقارية للمحلات التجارية 

في الشركات الإيجارات التجارية،  أو الصناعية أو كل ما يكونها التنازل عن الأسهم والحصص
 إدارة المحلات التجارية أو المؤسسات الصناعية العقود التأسيسية أو التعديلية للشركات. 

م مما يستخلص أنه 1992من قانون المالية لسنة 63حيث أن هذه المادة أحدث بموجب المادة 
د العرفية بدون استثناء م كان يجوز تسجيل جميع العقو 1992قبل صدور قانون المالية لسنة 

لا يكون العقد العرفي حجة على من القانون المدني التي تنص:" 328تطبيقا لنص المادة 
الغير في تاريخه إلا منذ أن يكون له تاريخ ثابت ويكون تاريخ العقد ثابتا ابتداء من يوم 

عليه تسجيله أو من يوم ثبوت مضمونه في عقد آخر حرره موظف عام، من يوم التأشير 
مضاء غير أنه  على يد ضابط عام مختص، من يوم وفاة أحد الذين لهم على العقد خط وا 

 1".للقاضي تبعا للظروف رفض تطبيق هذه الأحكام فيما يخص المخالصة

 الفـرع الثانــي: مــزايــا القـــاعـدة الرسميــة 

 إن وجوب إخضاع التصرفات العقارية إلى قاعدة الرسمية له عدة مزايا:

 يعتبر حماية للأطراف المتعاقدة لتنبيههم إلى خطورة ما هم مقدمون عليه. ­

                                                           

.34دودة آسيا، مرجع السابق ،ص  - 1
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إن تدخل الموظف أو الضابط العمومي في العقد يزيد من قانونية المحرر وحجيته إذ يعطيها  ­
 المشرع حجية كاملة على ما تضمنته إلى أن يتم الطعن فيها بالتزوير.

أو الضابط العمومي يؤدي إلى احترام  إن إفراغ التصرف في شكل رسمي بين يدي الموظف ­
الشروط القانونية الخاصة بتحديد أطراف العقد بدقة،وتحديد العقار بصفة نافية للجهالة وهي 

والمرسوم  75/74المهام التي يناط المحافظ العقاري بمراقبتها أيضا وفقا لأحكام الأمر رقم
 .76/63التنفيذي رقم

حكام مراقبتها على السوق العقارية يضاف إلى ذلك أن قاعدة الرسمية تمك ­ ن الدولة من بسط وا 
لمنع المضاربة غير المشروعة في المعاملات العقارية وتمكينها أيضا من تحصيل مستحقات 

 1الخزينة العمومية.
 مـوقف القضـاء الجزائري مـن قاعـدة الرسمية:الثالث  الفـرع : 

لنقل الملكية العقارية الشكل الرسمي مع إشهار لقد اشترط المشرع الجزائري في السندات المثبتة 
العقد المثبت لها في البطاقات العقارية على مستوى المحافظة العقارية المختصة، لكن وعلى 
الرغم من صراحة النصوص ظلت المحكمة العليا متجاهلة هذه القوانين مؤكدة على صحة 

 واء.العقود العرفية مرتبة عليها آثار العقد الرسمي سواء بس

حقبة زمنية معتبرة، تراجعت المحكمة العليا عن موقفها -الاجتهاد القضائي-لكن بعد العمل بهذا
 .20/02/1997في قرار الغرف المجتمعة الشهير الصادر بتاريخ:

 

 

                                                           

1
   97ص سابق،الرجع ، الملياس مبروك -   
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  :نقـل الملكيـة فـي ظـل الاجتهاد القضائـي القديـم 

لعقود العرفية الحجية الكاملة في كانت المحكمة العليا في ظل الاجتهاد القضائي القديم تعطي ل
لزام الموثق  عملية نقل الملكية العقارية،مؤيدة اتجاه المحاكم التي تقضي بصحة العقود العرفية وا 
لإتمام إجراءات البيع النهائي مع المشتري وفي حالة امتناع المطلوب قام الحكم مقام العقد، 

" حيث كان على 19/11/1990في: المؤرخ 61.796حيث جاء في قرار الغرفة المدنية رقم
من الأمر  12من القانون المدني وليس المادة  361و351قضاة الموضوع مناقشة المادتين

 الغير قابلة للتطبيق في قضية الحال. 70/91

وأن المشرع قد قصد فعلا تخصيص مكانة للعقد العرفي في العلاقات ويعد في نظر القانون 
 مصدر التزامات بين الطرفين.

تحت  05/05/1995ا أكد هذا الاتجاه قرار صادر عن نفس الغرفة بتاريخ: كم
"أنه وبإحالة الطرفين أمام الموثق لإتمام إجراءات البيع النهائي، فإن قضاة 181.108رقم:

من  12الموضوع طبقوا القانون تطبيقا سليما، وأنه لا يمكن للمدعي الاحتجاج بخرق المادة 
التي جاءت في صالح الخزينة العمومية والشهر  15/12/1970المؤرخ في:  70/91الأمر

 العقاري فقط"

 نقـل الملكيـة فـي ظـل الاجتهاد القضائـي الحديث

ظلت المحكمة العليا تعطي للعقود العرفية المنصبة على الأملاك العقارية قوة ملزمة إلى 
حيث أن :" 136.156أين اجتمعت بجميع غرفها فصدر القرار رقم: 20/02/1997غاية

شرط ضروري  لصحته، وأن تحرير عقد البيع في -محل تجاري–الشكل الرسمي في عقد بيع 
 شكل آخر يخالف القانون ويؤدي إلى بطلان ذلك العقد".
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إن هذا القرار المبدئي قد فصل في نقطة قانونية هامة تتمثل في مدى صحة العقود العرفية، 
 القضائي في المحاكم والمجالس القضائية. ووضع حدا للتباين الموجود على مستوى العمل

يتعلق بمدى صحة العقود العرفية التي  -الغرف المجتمعة –علما أن الحل القانوني الذي أعطته
تتضمن بيع المحلات التجارية لكن يمكن توسيع نطاق هذا القرار ليشمل أيضا جميع 

مدني، وخاصة تلك التي من القانون ال 01مكرر 324المعاملات الواردة في صلب نص المادة
تتعلق ببيع العقارات المبنية وغير المبنية وهو الشيء الذي أكدته المذكرة الصادرة عن المفتشية 

، ثم القرار الصادر عن الغرفة العقارية 02/97تحت رقم 1997العامة لوزارة العدل بتاريخ: 
أن العقود التي  من المقرر قانونا 148.541تحت رقم: 02/05/1997للمحكمة العليا في: 

يأمر القانون بإخضاعها إلى الشكل الرسمي يجب تحت طائلة البطلان أن تحرر على الشكل 
 الرسمي.

وعليه فإن قضاة المجلس لما قضوا ببطلان البيع بالعقد العرفي للقطعة الأرضية المشاعة بين 
 1الورثة المالكين، فإنهم طبقوا صحيح القانون".

 ــدة الشهــر المسبـقالمطلــب الثانـي: قــاع

من أجل ضمان تسلسل انتقال الحقوق العقارية بالشكل الصحيح، وكذلك السماح بمتابعة تطور 
مبدأ الشهر -المعاملات العقارية ومصادرها، سن المشرع الجزائري قاعدة الأثر الإضافي للشهر

 2الجديد.كتقنية لدعم فكرة الائتمان العقاري والمحافظة على حقوق المالك  -المسبق

                                                           

 (. 188-187) ص سابق،المرجع ال حمدي باشا عمر، -1

2
 ،1999أفريل 06العدد دورية داخلية متخصصة، الموثق،مقال منشور بمجلة  ،2ج التوثيق والإشهار العقاري، محمد بوركي، - 

  .29ص
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المتضمن تأسيس السجل  25/03/1976المؤرخ في: 76/63من مرسوم 88فقد نصت المادة
لا يمكن القيام بأي إجراء للإشهار في المحافظة العقارية في حالة عدم وجود العقاري بأنه: "

إشهار مسبق أو مقارن للعقد أو القرار القضائي أو لشهادة الانتقال عن طريق الوفاة،يثبت 
 أدناه..." 89التصرف أو صاحب الحق الأخير وذلك مع مراعاة أحكام المادةحق 

 الفـرع الأول:مفهـوم قاعـدة الشهـر المسبـق

المشار إليها أعلاه أن قاعدة الشهر المسبق تعني بأنه لا يمكن  88يستشف من نص المادة 
م يكن لها أصل ثابت في للمحافظ العقاري أن يقوم بشهر أية وثيقة ناقلة للملكية العقارية ما ل

العقارية تثبت حق المتصرف الأخير في العقار بحيث تنتقل الملكية العقارية  مجموعة البطاقات
بطريقة واضحة لا لبس فيها، يمكن من خلالها معرفة جميع الملاك السابقين الذين تداولوا على 

 العقار.الملكية، وهذا من شأنه الحيلولة دون وقوع تصرفات مزدوجة على ذات 

ولتجسيد هذه القاعدة على أرض الواقع كان لزاما على المشرع أن يزود المحافظ العقاري بأدوات 
سلطة مراقبة كل وثيقة  76/63من المرسوم رقم 101الرقابة القانونية اللازمة، فخولت له المادة

 1تكون محل إيداع لدى مصلحة الحفظ العقاري.

 

 

 
                                                                                                                                                                     

 

1
  .219ص ، 2011 الطبعة الثالثة عشر، دار هومة، ، حمدي باشا عمر، المنازعات العقارية ليلي زروقي، - 
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 واردة على قاعدة الشهر المسبقالفـرع الثانـي: الاستثناءات ال

من أجل تسوية بعض الحالات والمشاكل التي نتجت عن مرحلة التحول من نظام الشهر 
والذي  12/11/1975المؤرخ في: 75/74الشخصي إلى نظام العيني المؤسس بالأمر رقم

التراب يعتمد على المسح العام للأراضي، وفي انتظار تعميم عمليات المسح على كامل بلديات 
الوطني، فقد تدخل المشرع وحاول إعادة تنظيم الملكية العقارية، ومن بين ما أورده في هذا 
المجال هو النص على بعض الاستثناءات على مبدأ الشهر المسبق منها ما وردت بالمرسوم 

المتعلق بتأسيس السجل العقاري ومنها ما وردت متفرقة في مختلف نصوص  76/63
 ية.التشريعات العقار 

ورد هذا الاستثناء على قاعدة : 01/01/1971العقود العرفية التي اكتسبت تاريخا ثابتا قبل -1
، المعدل 13/09/1980المؤرخ في:  80/210من المرسوم  03الشهر المسبق المادة 

المتعلق  25/03/1976المؤرخ في:  76/63من المرسوم رقم 89،18،15والمتمم للمواد 
 76/63من المرسوم رقم 89تي جاءت كما يلي: تعدل المادةبتأسيس السجل العقاري ال

 وتتم ويستبدل بها بمايلي: 1المذكور أعلاه   25/03/1976المؤرخ في: 

عند الإجراء الأول الخاص بشهر الحقوق العينية العقارية في السجل العقاري والذي يكون -2
 من هذا المرسوم. 18إلى  08متمما تطبيقا للمواد من

عندما يكون حق المتصرف أو صاحب الحق الأخير ناتجا عن سند اكتسب تاريخا ثابتا  -3
الصادر  93/123بموجب المرسوم 89وقد عدلت بعد ذلك المادة  1961قبل أول مارس

                                                           

المتعلق بتأسيس السجل العقاري. 25/03/1976المؤرخ في: 76/63المرسوم رقم: - 1
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ليصبح  80/210ومددت التاريخ المذكور في المرسوم 19/05/1993بتاريخ: 
 .01/01/1971قبل

هر العقود والوثائق التي تم تحريرها بصفة مؤكدة قبل هذا فمن خلال هذا الاستثناء يمكن ش -4
 التاريخ من طرف القضاء سابقا والتي لم يكن أصحابها ملزمون بشهرها.

 328هذا ويمكن التحقق من التاريخ بواسطة وسائل إثبات أخرى أشار إليها في القانون المدني  
ريخه إلا منذ أن يكون له تاريخ لا يكون للعقد العرفي حجة على الغير في تاوالتي تنص: "

من يوم ثبوت مضمونه في عقد -من يوم تسجيله -ثابت ويكون تاريخ العقد ثابتا ابتداء:
من يوم وفاة  -من يوم التأشير عليه على يد ضابط عام مختص -آخر حرره موظف عام

1أحد الذين لهم على العقد خط أو إمضاء".
 

الصادرة عن  1251لها تاريخ ثابت، فقد أكدت المذكرة رقمأما بالنسبة للعقود العرفية التي ليس 
بأنه لا يمكن إثبات حجيتها إلا عن  29/03/1994المديرية العامة للأملاك الوطنية بتاريخ: 

 طريق الجهات القضائية المختصة، وهو ما أكدته أيضا الغرفة العقارية للمحكمة العليا في القرار
 .26/04/2000المؤرخ في: 198674رقم

 : الآثـار القانونية المترتبـة عـن عملية الشهـرثالثالمبحـث ال

إن الشهر في ظل نظام الشهر العيني يعتبر مصدرا للحقوق العقارية، إذ لا تنشأ ولا تنتقل ولا 
تتغير ولا تزول إلا من تاريخ شهرها، فلا تنتج عن التصرفات العقارية التي لم تشهر، سوى 
التزامات شخصية بين أطراف العقد، متى استوفى هذا الأخير الشكلية المطلوبة لانعقاده كذلك 

                                                           

1
  .(155-154ص) سابق،المرجع ال جمال بوشنافة، - 
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إن الحقوق العقارية وبعد شهرها تنتقل إلى أصحابها خالية من العيوب مهما كان مصدرها، ف
 نتيجة القوة الثبوتية لنظام الشهر العيني.

 المطلـب الأول: الأثــر المنشــئ للشهــر

يرى بعض  الفقهاء أن القيد في السجل العقاري العيني هو مصدر الحقوق العينية على اعتبار 
إلا القيد كوسيلة لاكتساب الحقوق العقارية، فإذا كانت حيازة منقول هو سند الحائز  أن لا يعرف

فإن القيد في السجل العيني يعد سند الملكية، إلا أن التصرفات العقارية كالبيع مثلا تنتج آثارها 
يتم  بين الطرفين بمجرد تحرير العقد  وأهمها الالتزام، ورغم هذا يبقى نقل الملكية معلق إلى أن

القيد في السجل، وبالتالي فإن التصرفات التي تتم خارج مكاتب الحفظ العقاري ترتب كافة 
 1آثارها،ما عدا نشوء الحق العيني والذي يتطلب القيد.

ويختلف أثر القيد في السجل العقاري من دولة إلى أخرى، فالمشرع التونسي لم يأخذ بنظام 
الحقوق العينية العقارية تنتقل بين المتعاقدين بمجرد السجل العيني مثل الجزائر، ويعتبر أن 

 2توقيع العقد، لكن لا أثر لها أمام الغير إلا من تاريخ قيدها في السجل العقاري.

المتضمن إعداد مسح الأراضي  75/74من الأمر 15أما المشرع الجزائري فقد نص في المادة
ل حق عيني آخر يتعلق بعقار،لا كل حق للملكية وكوتأسيس السجل العقاري على مايلي:" 

وجود له بالنسبة للغير إلا من تاريخ يوم إشهاره في مجموعة البطاقات العقارية، غير أن نقل 
 الملكية عن طريق الوفاة يسري مفعوله  من يوم وفاة أصحاب الحقوق العينية".

                                                           

1
 .166ص ،2010 لبنان، منشورات الحلبي الحقوقية، الموجز في شرح نظام السجل العقاري، مصطفى أحمد أبو عمرو، - 

2
 .101ص بدون طبعة،، لبنان أحكام الشهر العقاري، الدار الجامعية، حسين عبد اللطيف حمدان، - 
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ترمي إلى إنشاء أو إن العقود الإدارية والاتفاقات التي من نفس الأمر:"  16وجاء في المادة 
نقل أو تصريح أو تعديل أو انقضاء حق عيني، لا يكون لها أثر حتى بين الأطراف إلا من 

 تاريخ نشرها في مجموعة البطاقات العقارية".

 الفرع الأول:مدى تكريس المشرع الجزائري للأثر المنشئ للشهر

يعترف بغير الشهر للإدعاء  إن المشرع الجزائري وكما سبق الذكر أخذ بنظام الشهر العيني لم
بالملكية في الحقوق العينية، فإذا تم شهر هذه الحقوق فإنها تسري في مواجهة الكافة من تاريخ 
شهرها، فالتصرف المشهر يصبح الحق العيني بمقتضاه موجودا وثابتا بينما التصرف غير 

ئ للشهر بوجهيه المشهر يبقى حق صاحبه معلقا إلى أن يتم الشهر، وهذا هو الأثر المنش
الإيجابي والسلبي، حيث لا ينتقل فيها الملكية العقارية إلى الورثة بمجرد حدوث واقعة الوفاة، 
فهل يعني هذا أن هذه الواقعة المادية تستعصي على الشهر الذي يعد الإجراء الوحيد المرتب 

 للأثر العيني المتمثل في نقل الملكية؟.

جعل من انتقال الملكية إلى الورثة أو الموصى له بمجرد فبالرغم من أن المشرع الجزائري 
الوفاة،فإنه لا يستطيع التصرف فيها مهما كان نوع التصرف إلا بعد شهره للشهادة الرسمية التي 
تثبت الملكية أو الحقوق العينية الأخرى إليه، على أن طلب الشهادة الموثقة يجب أن يقدم 

أشهر من الوفاة إلا اعتبروا مسؤولين  06م في أجلللموثق من طرف الورثة أو الموصى له
مدنيا إذا ما أدى عدم الإعلان إلى الإضرار بالغير إضافة إلى عدم إمكانية إشهار التصرفات 
التي يوقعونها تطبيقا للأثر الإضافي للشهر ولا يمكن الاحتجاج بما يترتبه نظام الشهر العيني 

 1لنفاذ تصرفاتهم في الحقوق الميراثية. من ضمانات لفائدة أصحاب الحقوق المشهرة

                                                           

1
 .229ص سابق،المرجع ال جمال بوشنافة، - 
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والمفعول الإنشائي للشهر أهمية بالغة في دفع المتعاقدين إلى الإسراع في شهر عقودهم لتثبيت 
ملكيتهم، ويتيح لكل ذي مصلحة الإطلاع عليها لمعرفة مدى حقوق من يتعاقد معه، يضمن 

 .لخزينة الدولة جباية الرسوم المترتبة على هذه المعاملات

كما أن المفعول الإنشائي للشهر يوفر للملكية العقارية ما تحتاج إليه من ثبات واستقرار لأداء 
وظيفتها الاجتماعية، ولكي تحضى بالثقة العامة التي تجعل منها ضمانا هاما لعمليات 

 الاقتراض،التي تساعد على الاستثمار وبالتالي زيادة الدخل الوطني.

هر لم تأخذ به كل التشريعات، فالتشريع التونسي مثلا ورغم تبنيه ونجد أن الأثر المنشئ للش
لنظام الشهر العيني إلا أنه يعتبر أن الحقوق العينية العقارية تنتقل بين المتعاقدين بمجرد توقيع 
العقد وبدون قيدها في السجل العقاري، ولكن لا يحق لأصحاب هذه الحقوق أن يحتجوا بها 

شهرها وهذا يعني أن القانون التونسي يعتبر العقد لا الشهر هو  على الغير إلا من تاريخ
المنشئ للحق العيني، وأن الشهر ماهو إلا وسيلة إعلامية للحق العيني تمكن صاحبه من 

 الاحتجاج به على الغير.

ويعتبر مبدأ الأثر المنشئ للقيد الذي اعتمده المشرع الجزائري أسلم من مبادئ التشريعات 
 دة أسباب منها:المخالفة لع

مبدأ الأثر المنشئ للقيد يضمن تطابق القيود المسجلة في المحافظة العقارية مع الوضعية 
القانونية الحقيقية للعقار،حيث لا يعتبر مالكا إلا من كان مسجلا بالمحافظة العقارية وبهذا 

لغير مشهر، المفهوم نتفادى إمكانية وجود مالك حقيقي بموجب العقد المبرم بين الطرفين وا
 ومالك مقيد بالمحافظة العقارية في انتظار إشهار العقد المبرم.
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يضمن مبدأ الأثر المنشئ للقيد الثبات و الاستقرار في المعاملات العقارية، ويوفر الأمان مما 
يزيد الثقة في عمليات الإقراض والاقتراض، وهذا ما يعود بالفائدة على الاستثمار وزيادة الدخل 

 1الفردي.

 الفرع الثاني:الفوائد المترتبة على الأثر الإنشائي للشهر

 يترتب على الأخذ بمبدأ الأثر المنشيء للشهر الفوائد التالية: 

  أن يؤدي إلى اعتبار من جرى الشهر على اسمه مالكا للحق العيني العقاري من تاريخ هذا
الوقت اتجاه الناس الشهر، وذلك اتجاه الطرف الآخر الذي اكتسب الحق منه و في نفس 

كافة، أما اعتماد مبدأ أثر العقد الناقل للملكية بين طرفيه يترتب عليه اعتبار ملكية الحق 
العيني منتقلة إلى الطرف الثاني في علاقته مع الطرف الأول منذ إبرام العقد، وفي نفس 

ثاني لا يعد مالكا الوقت غير منتقلة إليه بالنسبة إلى الغير بالتاريخ المذكور إذ أن الطرف ال
للحق العيني تجاه الغير إلا منذ شهره باسمه في السجل العقاري، وهذا الأمر غير مقبول لما 
ينطوي عليه من التناقض، إذ يظهر المتعاقد مالكا وغير مالك في آن واحد، في حين أن 

 صفة المالك لا يجوز أن تتجزأ فإما أن تكون أو لا تكون.

 يفة اجتماعية إن للملكية العقارية وظ (FONCTION SOCIAL)  ملحوظة، اذ لا تقتصر
منافعها على المالك الفرد بل تؤدي أيضا دورا ذا شأن لمصلحة المجتمع، فكلما كانت 
الملكية العقارية ثابتة متمتعة بالثقة العامة، كلما زادت معاملات الاقتراض التي تساعد على 

وفي الوقت نفسه الدخل العام للمجتمع، بحيث استثمار العقارات مما يضاعف الدخل الفردي 
يسوغ لهذا الأخير عن طريق السلطة العامة التدخل في تنظيم شؤون تلك الملكية ووضع 

                                                           

.(275-273)ص المرجع السابق، حسين عبد اللطيف حمدان،  -  1
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حركتها وانتقالها تحت إشراف السلطة، فلا تعتبر هذه ملكا إلا من انتقل الحق على اسمه 
 1عن طريق الشهر في السجل العقاري .

 الإسراع في شهر العقود في السجل العقاري، وذلك لإقرار ملكيتهم  انه يدفع المتعاقدين إلى
وتثبيتها واستعمال الحقوق وحتى المنافع التي تنشأ عنها كاستثمار العقار والانتفاع برعيه ولا 
يتحقق ذلك إلا من تاريخ شهر حقه في السجل العقاري، وهذا بالإضافة إلى أن الإسراع في 

التسجيل مباشرة إلى  الخزينة العمومية، بينما التباطؤ في  شهر العقود ستتبع دفع رسوم
الشهر و اللجوء إلى التعاقد السري أو المستتر والذي شجع عليه مبدأ أثر العقد الناقل 

 للملكية يحرم الخزينة العامة من تلك الرسوم مما يفوت على الدولة مبالغ طائلة.

 النسبة لانتقال الحقوق العينية، لأنه لو أمكن أنه يخفف من النزاعات والخلافات بين الأفراد ب
انتقال الحق العيني بين المتعاقدين بمجرد حصول العقد أو التصرف القانوني لفسح ذلك 
المجال لازدياد المنازعات والدعاوي التي يتوخى نظام الشهر العيني الحيلولة دونها، فقد 

لية بشأن الحق العيني ذاته للواحد يقوم المالك المشهر باسمه العقار بإجراء تصرفات متتا
بعد الآخر وبدون علمهم فيظن كل منهم أنه قد اكتسب الحق، حتى إذا عمد أحدهم إلى 
شهر التصرف انتقاله الحق وحده دون الآخرين حتى الذين سبقوه في التعامل لأنه بالنسبة 

لبعض لمن سبق يعد من الغير فلا يحتج عليه بتصرف سابق لم يشهر وهكذا يصبح ا
 عرضة لضياع حقوقهم.  

   75/74نستنتج من خلال ما تم التطرق إليه في هذا المبحث أن المشرع في الأمر رقم  
المذكور أعلاه لم يعترف سوى بالشهر وحده كسب ناقل أو منشئ أو مغير للملكية والحقوق 

عن طريق الوفاة،  العينية العقارية الأخرى كقاعدة عامة ولم يستثن من ذلك إلا انتقال الملكية

                                                           

1
 .377ص المرجع السابق، حسين عبد اللطيف حمدان، - 
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أي أنه فرق بين الشهر والتصرف القانوني الذي هو مصدر الحق العيني، واعتبر أنه إذا كان 
يمكن كسب مختلف الحقوق عن طريق مصدرها فإن الأمر يختلف بالنسبة للحقوق العينية 

بين  العقارية إذ يلزم شهرها بالسجل العقاري حتى تعتبر أنها قد كسبت وبالتالي تنتج أثرها
المتعاقدين كما أنه جعل الشهر يسري بأثر فوري وليس رجعي، ذلك أن الشهر شرط قانوني 

 وليس إرادي يخضع للإرادة الأطراف.  

 المطلـب الثانـي: أثر الشهر في مواجهة الغير

إن الدور الأساسي للشهر العقاري، هو تمكين الغير معرفة الحقوق العينية والتي لا يمكنهم العلم 
لولا وجود هذا الشهر العقاري، والشهر القانوني يلعب دورا هاما لإعلام كل صاحب يرغب بها 

في معرفة الوضع القانوني الحقيقي للعقار، ويسمح الشهر بهذا المفهوم لمن يقدم على اكتساب 
حق على عقار العقار بالامتناع عن التعامل إذا ما عرف من خلال بيانات السجل العقاري أن 

، ولأجل تحقيق هذه الغاية ينبغي إذن شهر الحقوق 1قد سبق له اكتساب هذا الحق شخصا آخر
المكتسبة للعقار أو ما عليه من أعباء بحيث أن الحق العيني المتعلق به، وغير المشهر في 

على  75/74من الأمر 15البطاقة العقارية لا يمكن الاحتجاج به على الغير،فنصت المادة
وكل حق عيني آخر يتعلق بعقار لا وجود له بالنسبة للغير إلا من حق للملكية،  :"كلأن

 تاريخ يوم إشهارهما في مجموعة البطاقات العقارية".

 الــفرع الأول: المقصـود بالغيـر

                                                           

1
قتصادية الجزائرية للعلوم القانونية والا مقال منشور بالمجلة الشهر العقاري على ضوء القضاء الجزائري، علي فيلالي، - 

 .128ص ،2001لسنة ،2عدد التربوية،الديوان الوطني للأشغال  والسياسية،
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المتضمن إعداد مسح الأراضي وتأسيس السجل العقاري  75/74من الأمر  15نصت المادة 
خر يتعلق بعقار،لا وجود له بالنسبة للغير إلا :" كل حق للملكية وكل حق عيني آعلى مايلي

 1من تاريخ يوم إشهاره في مجموعة البطاقات العقارية..."

فيعد بالتالي من الغير الذين لا تسري عليهم الحقوق غير المشهرة في السجل العيني الخلفاء 
اعة الدائنين الخصوصيين الذين اكتسبوا حقوقا على العقار، وكذلك الدائنون العاديين وأيضا جم

في حالة لإفلاس صاحب الحق في العقار، ذلك أن الدائن العادي يستطيع التمسك بعد نفاذ 
 التصرف الجاري على عقار المدين وغير المشهر في السجل العقاري.

وذلك من اجل استبقاء هذا العقار في ذمة مدينه والتنفيذ عليه بطريق الحجز العقاري، حتى إذا 
العقاري وشهره في البطاقة العقارية اكتسب الدائن الحاجز حقا عينيا عليه، جرى توقيع الحجز 

ولا ينفذ في حقه بعد ذلك الشهر الذي يجري لاحقا للتصرف المذكور، أما الورثة أو الموصى 
لهم بوجه عام فلا يعتبرون في الأصل من الغير إذ أنهم يحلون محل مورثهم في التصرفات 

ويلزمون بالتالي بتنفيذ جميع التصرفات الصادرة عن بما لا يتجاوز التي أجراها هذا الأخير 
قيمة الحصة التي آلت إليهم، فإذا باع مورثهم عقار، ولم يشهر هذا البيع في السجل العيني، 
فإنهم يلزمون بإجراء هذا الشهر بعد حلو محل مورثهم في ملكية العقار المبيع، ولذلك لا يعتبر 

ولكن الأمر يختلف إذا كان المورث قد أجرى التصرف أضرار أو القانوني الورثة هنا من الغير، 
الذي يحق له التصرف به، ففي هذه الحالة لا تسري تصرفاته على الورثة الذين يعتبرون من 

  2الغير في ما زاد عن النصاب المذكور. 

                                                           

1
 .75/74من الأمر 15 المادة - 

2
 240سابق، صالمرجع ال شنافة،جمال بو  - 
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 الفرع الثاني: عدم سريان التصرفات والحقوق غير المشهرة في مواجهة الغير

، فإن الحقوق العينية غير المشهرة في السجل العقاري لا 75/74من أمر  15طبقا لنص المادة
تعتبر موجودة بالنسبة للغير، وبالتالي لا يمكن لأصحاب تلك الحقوق الاحتجاج بها على 
الغير، ولا يقتصر هذا المبدأ على الحقوق العينية العقارية،بل يشمل أيضا كل تعديل أو تغيير 

اء ينصب على العقار، وهناك عدة نصوص قانونية في هذا الشأن حيث نصت أو إجر 
من القانون المدني على أن التصريح بالرغبة في الشفعة لا يحتج به ضد الغير إلا  801المادة

 إذا كان مسجلا، وهذا لإعلام الغير بأن العقار مشفوع ويمكن إبطال أي بيع لغير الشفيع.

العقاري، فإن المشرع أوجب قيده لترتيب آثار منع التصرف وتقييد كذلك بالنسبة لأمر الحجز 
سلطة المالك في استغلاله وتسري هذه الآثار من يوم الشهر ولا يكون التصرف نافذا في 
مواجهة الحاجز، والراسي عليه المزاد سواء تعلق الأمر بالإيجار أو البيع أو قبض الإيرادات 

 والأجور.

على عدم نفاذ الحوالات والمخالصات بالأجرة،إذا  1القانون المدنيمن  897كما نصت المادة 
كانت تزيد عن ثلاث سنوات في حق الدائن المرتهن إلا إذا سجلت قبل قيد الرهن، كما نصت 

على عدم جواز الاحتجاج بالرهن الرسمي على الغير إلا إذا تم قيده قبل أن يكسب  904المادة 
 ر.هذا الغير حقا عينيا على العقا

على ضرورة شهر الدعاوى العقارية 2المذكور أعلاه  76/63من مرسوم 85كما نصت المادة 
 الرامية إلى النطق بالفسخ أو إبطال أو نقض حقوق ناتجة عن وثائق تم إشهارها لتكون مقبولة.

                                                           

1
 من القانون المدني. 897المادة - 

2
 .76/63من المرسوم 85المادة - 
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 الفصل الأول: نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري. 

تستخدم مختلف دول العالم نظام الشهر العقاري كوسيلة لحماية العقارية ، إلا أنها لم تسلك    
نتج عن ذلك نظامان للشهر العقاري هام نظام في سبيل تحقيق هذا الهدف سبيلا واحدا، وقد 

الشهر الشخصي ونظام الشهر العيني، نظام يعتمد على القيد بأسماء الأشخاص المالكين وهو 
نظام الشهر الشخصي ونظام يعتمد على العقار كأساس لعملية القيد في السجل العقاري هو 

 نظام الشهر العيني .

الشهر العقاري الشخصي في المطلب الأول ونظام  سنحاول في هذا المبحث التطرق لنظام
 الشهر العقاري العيني في المطلب الثاني 

 المبحث الأول : نظام الشهر الشخصي 

يطاليا، نظام الشهر الشخصي هو النظام الذي تبنته فرنسا ومعظم ال بلاد اللاتينية كبلجيكا وا 
رجع سبب ظهوره إلى الحاجة إلى ويعتبر أول نظام للشهر العقاري ظهر في العصر الحديث، وي

تحصيل الضرائب، حيث سعت الدول اللاتينية إلى تسجيل أصحاب الأملاك العقارية في سجل 
الضرائب في الخانة الأولى، ثم العقارات في الخانة الثانية، وذلك لإحصاء الأملاك العقارية 

تم بطريقة شخصية لتسهيل تحصيل الضرائب، فأصبح شهر الحقوق العقارية في هذه الدول ي
 1مستوحاة من نظام الضرائب الشخصي .

 

 

 

 
                                                           

1
،ض 2001،الغرفة الوطنية للموثقين، 03عمر بوحلاسة ،" تقنيات مراقبة العقود الخاضعة للإشهار ، مجلة الموثق ، العدد  - 

33. 
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 ومبادئه  شخصيالمطلب الأول : مفهوم نظام الشهر ال

  الفرع الأول : تعريف نظام الشهر الشخصي

يعرف نظام الشهر العقاري الشخصي على أنه ذلك النظام يعتمد في إعلان التصرفات العقارية 
على أسماء الأشخاص القائمين بها وليس طبقا للعقار، ومن هنا جاءت تسمية هذا النظام 

سجل يمسك حسب بنظام الشهر الشخصي ، حيث عملية الشهر في نوعين من السجلات 
عقود المتضمنة معاملات عقارية لإجراء الشهر وسجل يمسك حسب الترتيب الزمني لتقديم ال

 1.الترتيب الأبجدي لأسماء كل الأشخاص القائمين بمختلف التصرفات العقارية 

وتعتبر فرنسا أحد أهم الدول التي اعتمدت نظام الشهر الشخصي، فقبل الإصلاحات التي 
 ، كان هذا النظام يتصف بالصفات التقليدية التالية: 1955أدخلها المشرع الفرنسي سنة 

ليست لديه أي سلطة قانونية على الأعمال أن عملية التسجيل يقوم بها موظف إداري عادي،  -1
 أي أن التسجيل يتم على مسؤولية أصحاب العلاقة . المطلوب تسجيليها،

 عملية التسجيل غير إلزامية . -2

نظام الشهر الشخصي لا يجعل من التسجيل شرطا لإنشاء الحق أو إيجاده أو نقله أو إنهائه،  -3
 فالهدف منه فقط هو إعلام الغير بوجود الحق.

لوب قيده، وليس العقار أن أساس التسجيل في هذا النظام هو الشخص أي صاحب الحق المط -4
2الجاري عليه الحق .

 

وبناء على هذه الصفات فإن نظام الشهر العقاري العيني ينشأ في البلد الواحد سجل عام أو 
 باسمسجلات في مراكز الأقاليم يرصد بها كل تصرف منشئ حقا عينا عقاريا، ويتم تسجيله 

ويعتبر اسم كل  3،المتصرفين  ، فتوضع لهذا السجل فهارس منظمة بأسماءالمتصرف الأخير

                                                           

1
 .16-15السابق ، ص،ص جمال بوشناقة، المرجع  -  

2
، الطبعة الثالثة  جورج شدراوي، الوجيز في التحديد والتحرير والسجل العقاري ، المؤسسة الحديثة للكتاب لبنان، -  
 .17-16ص، ص 2010،

3
،ص 1999عبد الحميد الشواربي، إجراءات الشهر العقاري في ضوء القضاء والفقه، منشأة المعارف بالإسكندرية،مصر،  - 

03. 
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نما ينظر إلى الهوية  شخص محل اعتبار، فلا يعتمد على مواصفات العقار محل التعامل، وا 
  1الكاملة للأشخاص المالكين والذين تعاملوا فيه .

فإذا أراد شخص ما معرفة الوضعية القانونية لعقار معين، فعلية الاتجاه صوب مصالح الشهر 
العقاري مرفق بالاسم الكامل لصاحب العقار، أين يتم البحث عن هذا الاسم في السجلات 

اسمه، فإن المعدة للشهر، فإذا تم إيجاده فهذا معناه أنه مازال مالكا لهذا العقار، أما إذا لم يجد 
في العقار، وبالتالي سيتم تسجيل العقار باسم المالك الجديد، ذلك دليل على أنه تصرف 

وبالتالي صاحب المصلحة لا يمكنه معرفة سوى الشخص الذي تعامل في العقار، ولا يمكنه 
 2معرفة ما أثقل العقار من حقوق .

العقار بوضع اليد، وفي البلاد التي تأخذ بنظام السجل الشخصي ن يتسع نطاق اكتساب ملكية 
حيث أن تسجيل التصرفات والحقوق باسم الأشخاص ، يتيح شهر التصرفات التي تصدر من 
غير المالك الحقيقي ، وبالتالي لا يعتبر التسجيل الشخصي دليلا قاطعا على ملكية المتصرف 

 3التقادم .غليه للعقار، ولا يجوز التمسك بهذا التسجيل إمام الغير الذي اكتسب ملكية العقار ب
واستنادا لما سبق قد يتصرف أحد الأشخاص غير المالك الحقيقي للعقار بالبيع، ويسجل هذا 
التصرف باسمه في السجلات المخصصة للشهر ، وغذا تصرف المالك الحقيقي للعقار بنفس 
التصرف ، فيسجل هذا التصرف أيضا باسمه، ويكون حينئذ لنفس العقار تصرفات مختلفان أو 

 4وبالتالي يكثر بيع ملك الغير . أكثر ،
 الفرع الثاني : مبادئ نظام الشهر الشخصي

 مما سبق نستخلص أن نظام الشهر الشخصي يقوم على المبادئ التالية 
أن نظام الشهر الشخصي يرتكز على أسماء الأشخاص الذين تصدر عنهم التصرفات العقارية -1

5الواجبة الشهر .
 

                                                           
1
 .14مجيد خلفوني ، نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري ، المرجع السابق،ص  -  

2
 .04-03عبد الحميد الشواربي، المرجع السابق،ص ص  -  

3
،ص ص 2013خالد عدلي أمير،أحكام وإجراءات شهر الملكية العقارية، دار الفكر الجامعي ، مصر ، الطبعة الأولى ، -  

33-34. 
4
 . 14لوفي، نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري ، المرجع السابق ، ص مجيد خ - 

5
 .16جمال بوشناقة ، المرجع السابق ، ص - 
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ليس لنظام الشهر الشخصي أي قوة ثبوتية، حيث أن التصرفات التي يتم شهرها لا تخضع  -2
ن كانت قابلة  للتدقيق والرقابة من الموظف المسؤول عن عملية التسجيل، ويتم إشهارها حتي وا 

 :للإبطال أو الفسخ حتى بعد شهرها ، مما يترتب عنه قاعدتين أساسيتين هما 
مللك، فلا يمكنه التصرف في حق عيني إلا إذا كان هو مالكة، فقد  أن الشخص لا يملك إلا ما ( أ

يقوم الشخص ببيع عقار لشخص آخر، ثم يدعي شخص ثالث ملكية هذا العقار سواء بسند 
صحيح أو لأنه يدعي ملكيته بالتقادم، فيطلب استرداد العقار، وهنا لا يحول شهر عقد البيع 

 دون الاسترداد .

ن ينقل لغيره أكثر مما يملك هو، وبالتالي لا يمكن أن يطهر الشهر أن الشخص لا يستطيع أ ( ب
الشخصي العيوب التي قد تشوب الحق موضوع التصرف، فعلى سبيل المثال من ينقل حق 
قابل للفسخ أو الإبطال ، ويبقي هذا الحق مهددا بكل الدفوع أو الطعون التي كان يمكن 

1الاحتجاج بها مواجهة المتصرف .
 

نظام الشهر الشخصي بأي قوة ثبوتية تعد أحد أهم الانتقادات التي وجهت لنظام عدم تمتع 
 الشهر الشخصي .

 المطلب الثاني : تقييم نظام الشهر الشخصي

من خلال تعريف نظام الشهر الشخصي وبيان مبادئه ، يمكن أن نستنتج مزاياه )أولا( وعيوبه  
 ثانيا( )

 أولا : عيوب نظام الشهر الشخصي 

يظهر لنا من خلال تعريف نظام الشهر الشخصي ومن نظام الشهر الشخصي يؤدي دوره في 
 إعلام الجمهور بوقوع تصرفات عقارية معينة، إلا أنه يحوي مساوئ عديدة أهمها : 

                                                           
1
 .17جمال بوشناقة ، المرجع السابق ، ص - 
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قياااام عملياااة الشاااهر العقااااري علاااى اسااام المتصااارف، تجعااال المشاااتري لا يعااارف إلا اسااام الشاااخص -1
الأعباء التي ترد عليه، مما يجعل عملية البحاث عان الملكياات المتصرف في العقار دون معرفة 

1العقارية للمواطنين صعبة خاصة في حالة تشابه الأسماء .
 

إن هذا النظام لا يعطاي للمتصارف إلياه أي ضامانه بثباوت الحاق المتصارف فياه بصافة نهائياة،  -2
يعطي لراغبي التعامال ماع المتصارف إلياه أي  بل هو معرض للمنازعة في أي وقت، وبالتالي لا

 المشهر لصالحه .ثقة بأنه صاحب موضوع التصرف 

إن التحري عن حالة عقار معين يقضي أن يكون المستكشف عارفا ومتحققا  من الاسم الكامال  -3
للملاااك الحقيقاااي للعقاااار خااالال مااادة الكشاااف عنهاااا، أي أن يكاااون الطالاااب قاااد أطلاااع علاااى الوثاااائق 

ساانة  15د التعاماال معااه وفحصااها والتحقيااق ماان ساالامتها خاالال ماادة لا تقاال عاان ملكيااة ماان يرياا
2وهي مهمة شاقة .

 

يبرز في هذا النظام احتمال وجود عدة سندات لملكية عقار واحد، ويحادث هاذا عنادما يتصارف  -4
شااخص مااا فااي عقااار معااين معتقاادا أنااه المالااك الحقيقااي إلااى شااخص ثاااني، ثاام يفاااجئ بشااخص 

 العقار بسند صادر عن المالك الحقيقي.ثالث يدعى ملكية 

إن المالكين في نظام الشهر الشخصي مهددين بضاياع ملكياتهم بالتقاادم المكساب، بسابب ظهاور -5
من يدعي ملكية العقاار بالتقاادم ، إضاافة إلاى ذلاك قاد لا يشاهر الحاائز ملكيتاه المكتسابة بالتقاادم 

و الحااائز ، ومالااك ظاااهر هااو الثاباات و بالتااالي نكااون بصاادد مااالكين لعقااار واحااد، مالااك خفااي وهاا
 اسمه في سجلات مصالح الشهر .

إن التصرفات العقارية في نظام الشهر الشخصي قابلة للطعن، فهي مهددة باالزوال ، مماا يهادد  -6
3استقرار الملكية العقارية . 

 

إن لعيااوب ومساااوئ نظااام الشااهر الشخصااي، أثاارا ساالبيا علااى التطااور الاقتصااادي والاجتماااعي  -7
ول، وذلك راجع لعدم التحديد الدقيق للعقارات، مما يجعلها تتنافي مع وثائق ومساح الأراضاي، للد

                                                           

1
 .84ريم مراحي ، المرجع السابق ، ص  - 

2
 .05-04عبد الحميد الشواربي، المرجع السابق،ص ص  - 

3
 .21-20، المرجع السابق ، صجمال بوشناقة  -  
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ممااا يااؤدي إلااى تغياار لأسااماء المااالكين لأسااباب مختلفااة ، منهااا إجااراء القساامة العقاريااة، اكتساااب 
م الملكيااة بالتقااادم المكسااب، الميااراث، ممااا يخلااق عاادم اسااتقرار فااي الملكيااة العقاريااة وبالتااالي عااد

الائتمان في المعاملات العقارية، وبالتالي فإن نظام الشهر الشخصي عاجز عن تحقياق الغارض 
1الذي من أجله تأسس الشهر العقاري.

 

  لشخصيثانيا : مزايا نظام الشهر ا
كثاارة العيااوب والمساااوئ الموجااودة فااي نظاام الشااهر الشخصااي، إلا أنااه لا يخلااو ماان المنزايااا رغاام 

 نذكر منها :
قرينااااة علااااى ملكيااااة العقااااار ماااان طاااارف الشااااخص الااااذي سااااجل إن مجاااارد شااااهر التصاااارفات يعااااد  -1

التصرف، حتى و إن كانت هذه القرينة بسايطة وقابلاة لإثباات العكاس، مماا يعناي أن هاذا النظاام 
ياااؤدي دوره فاااي إعااالام الجمهاااور بوقاااوع تصااارفات عقارياااة معيناااة، كماااا أن الااادفع بتعااادد ساااندات 

2لمبالغة، فغالبا ما يكون المتصرف في العقار هو المالك الحقيقي له.الملكية فيه الكثير من ا
 

إن إجاااازة الطعااان فاااي التصااارفات المشاااهرة تعاااد حماياااة للمالاااك الحقيقاااي مااان تصااارف الغيااار فاااي   -2
3ملكه.

 

إن هذا النظام لا يتطلب عملية مسح الأراضي العاام، هاذه العملياة تكلاف مباالي مالياة باهظاة لا   -3
4يسع الكثير من الدول تحملها .

 

يتضاااح مماااا سااابق أن نظاااام الشاااهر الشخصاااي لا يصااالح أن يكاااون نظاماااا للشاااهر العقااااري يحقاااق 
نظااام آخاار هااو نظااام  القاادر الكااافي ماان الائتمااان فااي المعاااملات العقاريااة، ممااا أدى إلااى ظهااور

 الشهر العيني.

 

 

                                                           
1
 .16-15مجيد خلوفي، نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري ، المرجع السابق ، ص  -  

2
 .13حسين عبد الطيف حمدان، المرجع السابق،ص  -  
 3

 .340خالد عدلي أمير ، اكتساب الملكية  العقارية بالحيازة، دار الفكر الجامعي، مصر ، دون طبعة، ص -  
4
 .22جمال بوشناقة، المرجع السابق ،ص  - 
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 العيني المبحث الثاني : نظام الشهر

المتعلاق  "تاورانس"أول دولة عرفت نظام الشاهر العيناي هاي دولاة اساتراليا، بفضال برناامج السايد  
والذي تام التصاويت علاى مشاروع القاانون الخااص باه المقادم للبرلماان فاي بتنظيم الملكية العقاري،

 على هذا القانون اسم قانون "تورانس" . م، وأطلق1858عام 

 المطلب الأول : تعريف نظام الشهر العيني ومبادئه 

 الفرع الأول : تعريف نظام الشهر العيني 

يعااارف نظاااام الشاااهر العيناااي أيضاااا بنظاااام الساااجل العيناااي أو العقااااري، حياااث تاااتم عملياااة الشاااهر 
المااالكين لهااا، فتشااكل مايساامى  علااى أساااس العقااارات ولاايس الأشااخاص العقاااري فااي هااذا النظااام

بالسااجل العقاااري الااذي يمسااك بحسااب أرقااام العقااارات، هااذه الأرقااام تماانح للعقااارات موجااب عمليااة 
مسااح الأراضااي العااام، ويااتم تخصاايص بطاقااة عقاريااة لكاال عقااار، وترتااب هااذه البطاقااات حسااب 

 1الأرقام الممنوحة لها أثناء عملية مسح الأراضي .

ني على محورين رئيسيين، لا يمكن أن يوجد نظاام الشاهر العقااري العيناي ويقوم نظام الشهر العي
 إلا بهما، وهما السجل العقاري ) أولا ( ومسح الأراضي ) ثانيا(.

 أولا: السجل العقاري 

للسجل العقاري، إلا أن المشرع المصاري عرفاه بأناه مجماوع  لم يورد المشرع الجزائري أي تعريف
من الصحائف التي تبين أوصاف كال عقاار وتباين حالتاه القانونياة ويانص علاى الحقاوق المترتباة 

 2له وعليه، وتبين المعاملات والتعديلات المتعلقة به.

                                                           
1
 .05عبد الحميد الشواربي، المرجع السابق، ص  - 

2
 .163عبد الحميد الشواربي، المرجع السابق، نفسه ص  -  



نظام الشهر العقاري في الجزائر                                         الفصل الأول         

 

39 

 

ن وثااائق عدياادة، أمااا الفقااه فقااد أورد مجموعااة ماان التعاااريف، منهااا أن " السااجل العقاااري يتااألف ماا
، هذا التعريف يبادو غامضاا ولا 1يكون القيد الوارد في بعضها أكثر قوة من القيد الوارد في سواها

 يعطي المفهوم الدقيق للسجل العقاري .

أمااا التعرياااف الجااامع فاااي نظرنااا هاااو ارتااي الساااجل العقاااري هاااو مجموعااة بطاقاااات عقاريااة تباااين 
لحقاااوق العينياااة، تمساااك فاااي كااال بلدياااة، وفاااي حالاااة مساااح الوضاااعية القانونياااة للعقاااارات وتاااداول ا

 2الأراضي وجب مطابقتها لوثائق المسح بصورة مطلقة.

 ثانيا : مسح الأراضي 

ويسامى أيضااا المساح العقاااري، وأساااس وجاود السااجل العقااري فااي النظااام العيناي، فعرفااه الاادكتور 
المختصااااة بغاااارض التأكااااد ماااان عمااااار بوضااااياف بأنااااه " عمليااااة فنيااااة تتولاهااااا الساااالطات الإداريااااة 

 3الوضعية القانونية للعقارات على اختلاف أنواعها، وما يترتب عليها من حقوق.

هذا التعريف اكتفي بوصف عملية مسح الأراضي بالعملية الفنياة ولام يحادد طبيعاة العملياة الفنياة 
 التي تعتمد من الأساس على عمليات القياس.

 4ا " تحدد وضعية الأملاك العقارية، وموقعها الجغرافي.وعرفت عملية مسح الأراضي أيضا بأنه

 الفرع الثاني : مبادئ نظام الشهر العيني 

يقااوم نظااام الشااهر العينااي علااى خمسااة مبااادئ أساسااية هااي مباادأ التخصاايص ) أولا(، مباادأ القيااد 
ر التقاادم المشاروعية ) رابعاا( ومبادأ حضا مبدأالمطلق ) ثانيا(، مبدأ قوة الثبوت المطلقة ) ثالثا(، 

 المكسب ) خامسا(

 
                                                           

1
 .121،ص 1996إدارة عبد ، الأنظمة العقارية ، مطبعة المتنبي، دون ذكر البلد ، الطبعة الثانية ،  -  

2
 .101المرجع السابق ، ص ريم المراحي ،  - 

3
عمار بوضياف،مسح العقاري وإشكالية القانونية ، مجلة العلوم الاجتماعية والإنسانية ، العدد التجريبي ، المركز الجماعي  - 

 .41،ص2006الشيخ العربي التبسي ، أفريل 
4
 .52،ص 1993رالدة، عام زفرحات عازب ، مسح الأراضي والسجل العقاري، الديوان الوطني للأشغال التربوية ،- 
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 أولا : مبدأ التخصيص 

يقااوم مباادأ الشااهر العينااي علااى تخصاايص صاافحة أو بطاقااة عقاريااة لكاال عقااار، يااتم تاادوين جميااع 
التصاارفات الواقعااة علااى العقااار فااي تلااك الصاافحة فهااي تمثاال وساايلة لإعاالام الغياار بكاال مااا تعلااق 

 بالعقار ومراجعة القيود الواردة عليه.

 ثانيا : مبدأ القيد المطلق 

وفق هذا المبدأ ليس للتصرفات أو القيود الواردة على عقار أي حجاة علاى الغيار، ولا تنشاأ حتاى 
 1العقاري،فالشهر هنا هو مصدر الحق.بين المتعاقدين أنفسهم، إلا من تاريخ قيدها في السجل 

 ثالثا: مبدأ قوة الثبوت المطلقة 

ات الملكيااة غياار ممكاان بالنساابة للشااخص غياار المقيااد فااي السااجل بموجااب هااذا المباادأ ، فااإن غثباا
العيني، مماا يعناي وجاود قريناة قاطعاة لا تقبال إثباات العكاس علاى ملكياة العقاار أو حاق العيناي، 
وبالتااالي فااإن هااذا التصاارف صااحيح وخااال ماان العيااوب، لأن شااهر التصاارفات يطهرهااا ماان كاال 

أمن مان كال دعاوى ترفاع ضاده بخصاوص العيوب مهما كان مصدرها، فيصابح المتصارف فاي ما
 2هذا التصرف .

 رابعا : مبدأ المشروعية

إن السندات الخاضعة للشهر العقااري تسابقه عملياة مراقباة دقيقاة للتأكاد مان خلوهاا مان أي عياب 
 3لأن القاعدة في النظام العيني أن التسجيل بإدارة الشهر العقاري ينشئ الحق العيني .

يملااك المحااافظ العقاااري دورا إيجابيااا مهمااا وممياازا، حيااث او كاال لااه المشاارع وتحقيقااا لهااذا المباادأ، 
ط الشااااااكلية سااااالطة مراقبااااااة الساااااندات الخاضااااااعة للشاااااهر العقاااااااري، ومااااادى توفرهااااااا علاااااى الشاااااارو 

                                                           
1
 .38،ص1988عبد التواب معوض، السجل العيني علما وعملا، دار الفكر العربي ، مصر ،  -  

2
 .31-30جمال بوشناقة، المرجع السابق ،ص -  
 
3
 .39عبد التواب معوض، المرجع السابق ، ص -  
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" يحقاق المحاافظ العقااري، بمجارد 76/63من المرساوم  105والموضوعية، كما تشير إليه المادة 
الوثيقااة المودعااة، بااأن موضااوع أو ساابب العقااد لاايس غياار اطلاعااه علااى البيانااات الموجااودة فااي 

 1مشروع أو مناف للأخلاق أو مناف للنظام العام بكل وضوح.

نما يكتفي برفض إجراء الإشهار.  2وليس للمحافظ العقاري أن يمس بأصل السند أو تعديله ، وا 

 خامسا : مبدأ حظر التقادم المكسب 

غيار أناه فاي ظال نظاام الشاهر العناي، لا يمكان أن ،الملكياةإن التقادم وسيلة من وساائل اكتسااب 
ماان مبااادئ الشااهر يكااون سااببا ماان أسااباب اكتساااب الملكيااة العقاريااة، وذلااك لتعارضااه مااع مباادأين 

العيني وهما مبدأ القيد المطلق ومبدأ قوة الثبوت المطلقة، واللذان يقتضيان باأن مان يساجل اسامه 
مأمن من أن يفاجأ بأي مغتصب يازعم ملكيتاه للعقاار،  في سجل العيني كمالك للعقار يصبح في

وبناااء علااى ذلااك فااإن الحقااوق الغياار مشااهرة يمكاان اكتسااابها بالتقااادم دوم أن يعتباار ذلااك خروجااا 
 3على مبدأ حظر التقادم .

  المطلب الثاني : تقييم نظام الشهر العقاري العيني 

الشاهر الشخصاي، ورغام هاذا فهاو لا  تفادى نظام الشهر العقااري العيناي الكثيار مان عياوب نظاام
 يخلو من العيوب .

 أولا : مزايا نظام الشهر العقاري 

 يتمتع النظام الشهر العقاري العيني بمزايا عديدة:

                                                           
1
 .76/63من المرسوم  05المادة  -  

2
 .26-25مجيد خلوفي، نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري ، المرجع السابق ، ص  -  

3
 .62عبد التواب معوض، المرجع السابق ، ص  -  
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يانااااات المتعلقااااة يتميااااز نظااااام الشااااهر العينااااي بالوضااااوح، لأن السااااجل العقاااااري يتضاااامن كافااااة الب-1
علياااه ساااوى الاطااالاع علاااى الصاااحيفة  بالعقااار، فمااان يحتااااج لأي بياناااات عااان عقاااار معااين فلااايس

 المخصصة لهذا العقار .

نظام الشاهر العيناي يقلال مان المنازعاات علاى الملكياة العقارياة والحقاوق العينياة المتفرغاة عنهاا،  -2
كمااا يااؤدي إلااى تثبياات مساااحة العقااار وضاامان عاادم التعاادي عليااه أو الاسااتيلاء علااى جاازء منااه، 

1تخصيص .وهذا راجع لتمتع هذا النظام بمبدأ ال
 

خطاار اكتسااابها بالتقااادم، لأن ماارور الاازمن لا يسااري علااى يصااون الحقااوق العينيااة العقاريااة ماان  -3
 الحقوق المسجلة في السجل العقاري.

وهذا يشجع علاى التعامال فاي نظام الشهر العيني يؤدي إلى استقرار في الملكية وتوفير الثقة بها،-4
2في التنمية الاقتصادية والاجتماعية.العقارات ويعزز الائتمان العقاري، مما يساهم 

 

إن ضااابط الساااجل العقااااري علاااى أساااس ساااليمة يمكااان الدولاااة مااان إحكاااام مراقبتهاااا علاااى الساااوق -5
3العقارية، وتحصيل الرسوم ورفض الضرائب على المالكين لفائدة الخزينة العمومية .

 

سااماء، فطالمااا أن يتفااادى تاااثير العيااوب والأخطااار الناجمااة عاان تشااابه الأنظااام الشااهر العينااي  -6
العقااار هااو أساااس السااجل العقاااري، فاالا مجااال لمشااكل تشااابه الأسااماء، كمااا يضاامن هااذا النظااام 

4عدم تعارض سندات الملكية لأنها تستخرج من مصدر واحد وهو البطاقة العقارية .
 

 ثانيا : عيوب نظام الشهر العيني 

 جهت له السهام التالية: رغم كل المزايا التي يتمتع بها نظام الشهر العيني، فقد و 

                                                           

1
 .51خالد عدلي أمير، المرجع السابق ، ص - 

2
 .16حسين عبد اللطيف حمدان،المرجع الابق، ص  - 

3
 .19مجيد خلوفي، نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري ، المرجع السابق ، ص .- 
 
 
4
 .35-34جمال بوشناقة، المرجع السابق ،ص - 
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إن تطبيااق نظااام الشااهر العينااي، يسااتلزم القيااام بعمليااة مسااح الأراضااي لكافااة أرجاااء الاابلاد وتحديااد  -1
جاااراء تحقياااق لإثباااات صاااحة الحقاااوق العينياااة بكااال عقاااار، مماااا  موقااع وحااادود ومسااااحة وأطاااوال، وا 

 يتطلب مصاريف كبيرة، لذا فهو ينتشر في البلاد المتقدمة اقتصاديا.

تطبيق نظام الشهر العيني يضاحي بمصالحة المالاك الحقيقاي لصاالح مكتساب العقاار، وذلاك  إن  -2
1لما يتمتع به من قوة ثبوت مطلقة.

 

إن تخصيص بطاقة عقارية أو عدة بطاقات لكل وحدة عقارياة أمار صاعب التطبياق فاي البلادان   -3
ايااان تقسااام العقاااارات التاااي تتجااارأ فيهاااا الملكياااة إلاااى أجااازاء كثيااارة جااادا، خاصاااة فاااي حالاااة المياااراث 

 الموروثة، فيصبح كل شخص أو عدة أشخاص مالكين لأجزاء صغيرة جدا من العقار.

ورغااام ذلاااك يبقاااي نظاااام الشاااهر العيناااي المشاااروع الاااذي تطماااح كااال الااادول للوصاااول إلاااى تطبيقاااه  -4
 وتعميمه لتحقيق فكرة الائتمان العقاري.

 العقاريالمبحث الثالث : موقف المشرع الجزائري من نظامي الشهر 
لقااد ماار نظااام الشااهر العقاااري فااي الجزائاار بعاادة مراحاال وقفاات باادورها أمااام الخلفيااة التاريخيااة ماان 
تطبيقه على الملكياة العقارياة فاي الجزائر،لاذلك كاان مان الواجاب الوقاوف علاى أهام تلاك المراحال 

ر الأمار رقام الاستعمارية الفرنسية إلى غاية الاستقلال وما بعد، ثام مرحلاة صادو بداية من الحقبة 
المتضااامن إعاااداد مساااح الأراضاااي العاااام وتأسااايس الساااجل  12/11/1975الماااؤرف  فاااي 74/75

العقاري، ومرحلة ما بعد صدور الأمر إلى اليوم، لذا قسمت هذا المبحث إلى مطلبين أتنااول فاي 
، وفاي المطلااب الثااني نظااام 75/74المطلاب الأول نظاام الشااهر العقااري قباال صادور الأمار رقاام 

 .75/74العقاري منذ صدور الأمر رقم  الشهر
 

 

 

 
                                                           

1
 .15 -14،ص ص 2006عبد الوهاب عرفة، الوجيز في السجل العيني ، دار المطبوعات الجامعية، مصر ، عام   - 
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 75/74المطلب الأول: نظام الشهر العقاري في الجزائر قبل صدور الأمر رقم 
 تميزت هذه المرحلة بتطبيق نظام الشهر الشخصي، ويمكن تقسيميها إلى مرحلتين 

 1962أولا : مرحلة الاستعمار الفرنسي حتى سنة 
قااانون فاي هااذه المرحلااة صاادرت عادة قااوانين تخااص العقااار فااي الجزائار إلا أن أهمهااا كااان قااانون 

مان علاى أن  02جاء هذا القانون لتنظيم الجزائر تنظيم إداري، ونصت المادة  1862أفريل  22
" القبائااال لهااام حاااق الملكياااة علاااى الأراضاااي التاااي يساااتغلونها مهماااا كاااان السااابب" مااان هاااذه الماااادة 

قبيلااة وكاال دوار لااه ملكيااة وأدخلاات فكاارة الملكيااة لأول ماارة فااي الجزائاار وباادأت فكاارة أصاابحت كاال 
الشايوع فااي الاختفااء تاادريجيا، فأصابحت القبائاال تمتلاك الأراضااي وناتج عاان ذلاك تقساايم الأراضااي 

وبعاده جااء  بين الدواوين، فأدخل هذا القانون الملكية الخاصة على غرار ما هو مجود فاي فرنساا
وهااااو قااااانون " فااااارني" حيااااث جاااااء لتطبيااااق كاااال التصاااارفات القانونيااااة  1873ليااااة جوي 26قااااانون 

 07لنااابليون فااي حالااة خاالاف أجنبااي مااع جزائااري أو بااين جزائااريين فااي الجزائاار، فجاااءت المااادة 
منااه لتسااتثني ماان تطبيااق هااذا القااانون كاال ماال يتعلااق بالأساارة والأحااوال الشخصااية حيااث نصاات 

فرنسي " لا يرغم احد على البقاء في حالة الشيوع " هاذه الماادة من القانون المدني ال 815المادة 
 جاءت عامة سواء بالنسبة للفرنسيين أو الجزائريين .

ورغم صدور عدة قوانين بهذا الخصوص، إلا ما يهمنا في كل ماصدر عان الإدارة الفرنساية مناذ 
العقارياة فاي الجزائار أثنااء احتلالها للجزائر هو معرفة نوع النظاام الاذي كاان مطبقاا علاى الملكياة 

 هذه الفترة وهو ما يفرض معرفة النظام الذي كان سائدا في فرنسا آنذاك .
المتضااامن نظاااام  04/01/1955الماااؤرف فاااي  55/22ففاااي التشاااريع الفرنساااي نجاااد المرساااوم رقااام 

الشااهر العقاااري فااي فرنسااا، والااذي كااان يجسااد نظااام الشااهر الشخصااي، وتاام تطبيقااه فااي الجزائاار 
والاذي حاددت مهلاة تطبيقاه ابتاداء  21/10/1959المؤرف في  1190/ 59المرسوم رقم بموجب 

، كمااا  18/02/1961المااؤرف فااي  61/53وذلااك بموجااب المرسااوم رقاام  1961ماان أول مااارس 
تنظااايم المتضااامن  22/02/1961الماااؤرف فاااي  61/185أصااادر المشااارع الفرنساااي المرساااوم رقااام 
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تر العقااااري وصااالا حياااات محاااافظ الرهاااون فاااي إياااداع الإدارة العمومياااة محاااددا طااارق إعاااداد الااادف
 1.الوثائق الخاضعة للشهر العقاري 

 . 75/74وقبل صدور الأمر  1975ثانيا : مرحلة الاستقلال حتى سنة 
 هذه المرحلة تمييزها ثلاث فترات :

 . 15/12/1970إلى غاية  1962جويلية  05الفترة الانتقالية مابين  -1
الاذي ناص فاي مادتاه الأولاى : "  31/12/1962المؤرف فاي  62/157وتبدأ بصدور الأمر رقم 

فاي الجزائار"، وهاذا نتيجاة لحالاة تمديد العمال بالتشاريعات الفرنساية إلا ماا يماس بالسايادة الوطنياة 
الفااراا الااذي تعرضاات لااه الإدارة الجزائريااة بعااد مغااادرة المااوظفين الفرنساايين للجزائاار. وهااذا يعنااي 

ر الشخصاااي علاااى الملكياااة العقارياااة، وبالمقابااال حاولااات السااالطات اساااتمرارية تطبياااق نظاااام الشاااه
الجزائريااة إيجاااد وسااائل لتنظاايم الملكيااة العقاريااة وحمايتهااا وهااذا مااا أثماار عاان صاادور العديااد ماان 

المتعلق بحماية وتسيير الأمالاك  24/08/1962القاونين والمراسيم لعل أهمها الأمر المؤرف في 
المتضاااامن تنظاااايم الأماااالاك  18/03/1963المااااؤرف فااااي  63/18الشاااااغرة، وكااااذا المرسااااوم رقاااام 

 الشاغرة الصناعية والتجارية وجميع الحقوق العقارية.
، المتضامن مهناة الموثاق والاذي أو جاب 15/12/1970الماؤرف فاي  70/91فترة صادور الأمار  -2

التاي نصات:" يجاب تحات طائلاة الابطلان تحريار  12صراحة الرسمية في التعاقد بموجاب الماادة 
لعقاااود التاااي تتضااامن ملكياااة عقاااار أو حقاااوق عقارياااة فاااي شاااكل رسااامي ويجاااب دفاااع الاااثمن لااادى ا

 .01/1970/ 01الضابط العمومي الذي حرر العقد. والذي بدأ العمل به ابتداء من 
المتضاامن قااانون الثااورة الزراعيااة فااي  18/11/1971المااؤرف فااي  71/73فتاارة دور الأماار رقاام   -3

تأساايس مسااح الأراضااي العام،وهااذا يعكااس بكاال  ي نااص علااىإطااار تنظاايم القطاااع الفلاحااي الااذ
 وضوح ضرورة وضع قاعدة قانونية وتقنية للقضاء العقاري وحمايته.

                                                           

1
نظام الشهر العقاري الفرنسي على المستوي التقني والقانوني ، فعلى المستوى التقي لقد أدخل هذا المرسوم تغيير جذري في  - 

أحدث مايسمي بالفهرس العقاري يتضمن كل البيانات النتعلقة بالعقارات والإطراف وعلى المستوي القانوني أخضع الإيجارات 
 .سنة إلى عملية الشهر العقاري وكذا الشهادات التوثقية12التي تفوق مدتها 
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 348178ملاااف رقااام  12/04/2006وفاااي هاااذا الصااادد أصااادرت المحكماااة العلياااا قااارار بتااااريخ 
بطااااال القاااارار  قضااااية )م( ع ( ضااااد ) أرملااااة م ت ع وماااان معااااه ( والااااذي قضاااات فيااااه باااانقض وا 

والذي أجابت فياه عان  09/06/2002طعون فيه الصادر عن المجلس قضاء البليدة بتاريخ :الم
الوجه الخامس المأخوذ مان أن قضااة الموضاوع طلباوا أصال العقاد حاول الاوجهين الثااني والثالاث 
مجتمعااين لارتباطهمااا وتكاملهمااا والمااأخوذين ماان قاعاادة جوهريااة فااي الإجااراءات وانعاادام الأساااس 

 رار: القانوني للق

حيااث ماان الثاباات ومااا اسااتقر عليااه اجتهاااد المحكمااة العليااا أن العقااود المحااررة قباال صاادور قااانون 
 التوثيق صحيحة والتي لم يتم شهرها والثابتة التاريخ فإنها تعتبر صحيحة ومنتجة لأثارها.

و المااؤرف 59/11900ماان المرسااوم رقاام  18وحيااث أن قضاااة الموضااوع لمااا طبقااوا نااص المااادة 
عااان الجمهورياااة الفرنساااية فاااإنهم أسااااؤا تطبياااق القانون...وباااذلك فاااإن قضااااة  22/10/1959فاااي 

 1الموضوع قد أشابوا قراراهم بعيب انعدام الأساس القانوني عرض قرارهم للنقض والإبطال .

المتضاامن القااانون الماادني المعاادل  26/09/1975المااؤرف فااي  75/58فتاارة صاادور الأماار رقاام  -4
تطاارق فيااه تقرياار وحمايااة الملكيااة العقاريااة أكثاار، وكااان أول واهاام نااص وهااذا فااي إطااار  2والمااتمم،

المشاااارع بصااااراحة إلااااى ضاااارورة إخضاااااع كاااال التصاااارفات العقاريااااة إلااااى عمليااااة الشااااهر العقاااااري 
منااه والتااي نصاات" لا تنتقاال الملكيااة  793وضاارورة مراعاااة قواعااد الشااهر وأثاااره، هااو نااص المااادة 

كاااان ذلاااك باااين المتعاقااادين أو فاااي حاااق الغيااار، إلا إذا  والحقااوق العيناااة الأخااارى فاااي العقاااار ساااواء
روعياااات الإجااااراءات التااااي ياااانص عليهااااا القااااانون وبااااالأخص القااااوانين التااااي تاااادير مصاااالحة شااااهر 

3العقار.
 

                                                           

1
 .435ص2006مجلة محمكة العليا، العدد الأول  - 

2
 84/21والقانون رقم  1983يناير29المؤرخ في 83/01والقانون رقم  1980عشت09المؤرخ في  80/70بالقانون رقم  - 

مايو  03المؤرخ في  88/14والقانون رقم  1987ديسمبر  08المؤرخ في  87/19والقانون رقم  1984ديسمبر  24المؤرخ في 
 .2005يونيو  20المؤرخ في  05/10والقانون رقم  1989فبراير  07المؤرخ في  89/01والقانون رقم  1988

3
المشرع من خلال هذه المادة يوحي إلى قانون سوف يأتي لاحقا يتضمن تنظيم أحكام الإشهار العقاري، وهو مايستشف من  - 

 .08المرجع السابق ص  -عبارتها الأخيرة مرجع : مجيد خلوفي
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ذا كااان المشاارع الجزائااري فااي ظاال هااذا الأماار وفااي ظاال القااوانين التااي ساابقته أشااار إلااى عمليااة  وا 
غياار كافيااة لتنظاايم الملكيااة العقاريااة، لااذلك كااان ماان  الإشااهار العقاااري، فااإن المااواد التااي تضاامنتها

وهو ماتجسد فعلا بعد مارور شاهرين فقاط عان الضروري إيجاد نظام للشهر العقاري ليحقق ذلك, 
المتضااامن  12/11/1975الماااؤرف فاااي  75/74صااادور هاااذا الأمااار، وذلاااك بصااادور الأمااار رقااام 

 إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري.
 . 75/74الثاني : نظام الشهر العقاري في الجزائر منذ صدور الأمر رقم المطلب 

الماااؤرف فاااي  75/74لقاااد تبناااي المشااارع الجزائاااري نظاااام الشاااهر العيناااي مناااذ صااادور الأمااار رقااام 
المتضاامن إعااداد مسااح الأراضااي العااام وتأساايس السااجل العقاااري ولأجاال تفعيلااه  12/11/1975

 وتوسيعه صدرت مراسم تطبيقية أهمها:
 84/400المعااادل والماااتمم بالمرساااوم رقااام  25/03/1976الماااؤرف فاااي  76/62المرساااوم رقااام  -

والمتضاااامن  07/04/1992المااااؤرف فااااي  92/183والمرسااااوم رقاااام  24/12/1984المااااؤرف فااااي 
 إعداد مسح الأراضي العام.

 80/210المعااادل والماااتمم بالمرساااوم رقااام  25/03/1976الماااؤرف فاااي  76/63المرساااوم رقااام  -
 19/05/1993الماااااؤرف فاااااي  93/123والمرساااااوم التنفياااااذي رقااااام  13/09/1980 الماااااؤرف فاااااي

 والمتضمن تأسيس السجل العقاري.
إلا أن تحقيق هاذا النظاام واقعياا لا يكاون إلا علاى سابيل التادرج حتاي تاتم عملياة مساح كال أقااليم 

لمنااطق البلديات مما جعل المشرع يبقي على نظام الشهر الشخصي كمرحلة انتقالية، وذلك فاي ا
التاي نصات علاى: "  75/74مان الأمار  27، وهو ما نستشفه من ناص الماادة 1غير الممسوحة 

إن العقاااود والقااارارات القضاااائية التاااي تكاااون موضاااوع إشاااهار فاااي محافظاااة عقارياااة والتاااي تخاااص 
عقاارات أو حقوقاا عينياة ريفيااة موجاودة فاي بلدياة لاام يعاد فيهاا بعاد مسااح الأراضاي تفهارس بصاافة 

                                                           

1
من هذا المرسوم وإلى أن  26 -19بقولها " خلافا لأحكام المادتين  62-76من الأمر  113وهو مانصت عليه صراحة المادة  - 

يتم إعداد مسح عام للأراضي في إقليم كل بلدية،فإنه تمسك من قبل المحافظين العقاريين بالنسبة للعقارات الريفية ، مجموعة 
حصل إيداعات تفهرس مستخرجات الوثائق التي يتم إشهارها حسب ترتيبها في المحفوظات بطاقات عقارية مؤقتة وكلما ت

 العقارية تحت اسم كل ماللك........"
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مجموعاااة بطاقاااات عقارياااة مؤقتاااة تمساااك علاااى الشاااكل الفاااردي طبقاااا لكيفياااات تحااادد  انتقالياااة فاااي
 بموجب مرسوم." 

ولقد أوكل الأمر المذكور أعلاه مهام إعداد مسح الأراضي والمحافظاة عليهاا إلاى الإدارة المكلفاة 
ف الماؤر  89/234بشؤون أملاك الدولة والشاؤون العقارياة، إلا أناه بصادور المرساوم التنفياذي رقام 

أصاابحت هااذه المهااام اختصاااص الوكالااة الوطنيااة لمسااح الأراضااي،كما أكااد  19/12/1989فااي 
على ضرورة إنشاء السجل العقاري وأن هذه العملية لا يمكن أن تتم إلا بعد القياام بعملياة المساح 
العام للأراضي التي تحادد وتعارف النطااق الطبيعاي للعقاارات علاى إقلايم كال بلدياة، ويعاد الساجل 

تاداول الحقاوق العينياة ويمساك علاى شاكل مجموعاة البطاقاات ري الوضاعية للعقاارات، ويباين العقا
العقارياااة التاااي ينساااخ محتواهاااا علاااى الااادفتر العقااااري الاااذي يسااالمه المحاااافظ العقااااري إلاااى المالاااك 

 باعتباره سندا للملكية .
المطبقة له.فإنه أرسي قواعاد إلى جانب الأمور الإجرائية التي جاء بها هذا الأمر وكافة المراسيم 

 16و 15الشهر العيني من خلال تأكيده على قاعدة الأثر المنشئ والناقل للشاهر طبقاا للماادتين 
 منه .

هااو أن الملكيااة العقاريااة لا تنتقاال إلا بالشااهر،أي أن  75/74فالمباادأ العااام الااذي جاااء بااه الأماار 
نيااااة عقاريااااة تبعيااااة كحقااااوق الاااارهن نشاااائة أو المقااااررة حقوقااااا عيمالقيااااد تخضااااع لااااه التصاااارفات ال

هاااو الاااذي ينشااائ الحاااق ولااايس التصااارف، وهاااذا يترتاااب علياااه إن الحاااق لا ينتقااال باااأثر  1والامتيااااز
رجعي لما قبل القيد كالرجوع بآثار القيد إل تاريخ انعقاد وليس للعقد أي أثر في نقال الملكياة لأن 

 العبرة بالشهر في المحافظة العقارية.

                                                           

1
 .06المرجع السابق ص  -د عبد الحميد ألشواربي - 
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 الفصل الثاني : أحكام الشهر العقاري في القانون الجزائري.         

إن دراسة  حكاةةال ار ةةعر ار تةةار  ححيدةا حكد ةةد ارةعةة  ار ادشةة  ا  د ة  او ةةعار ار تةةار     ةةد     
ار  رع ارةزائر   ار كافظ ار تار   ك ر حساسي في نظةال ار ةعر  ةن  ةلن ارن ة    احساا

ارتان ن ةة  ار ح دتةة  ااو ةةعار   ارحةةي حسةةندة رةةا  ة  صةة   ةةن ار  ةةائ  صاةةر ة دةة   ةةن ار عةةال 
 ار ةلك اة ة كحةت ح انةا  ةن  را اة  إةةرالاة ص د ة  ار ةعر ار تةار  ة رحكت ةم ك ا ة  ار دا ة  

نح ةة  ريا  ة   1هذه ارغا   ح يدل ا ش  ار كةافظ ار تةار  ا  ظةم ص ة  ي ار تار    غ ر حن 
رغائعةةا   اارحةةاري  ارتةةراراة ارحةةي   ةةدرها  ارح ةةرفاة ارحةةي  تةة ل اعةةا  ارحةةي   اةةن ار نازصةة  ف عةةا  ا 

 ار سؤ ر   ارناحة  صنعا ا  حدم حن اصعا  ارةزال ار حرحا صن ذرك.

ار كافظةة  ار تار ةة  ارحةةي  ةةد رها ار كةةافظ ار تةةار     رعةةذا فةةلن ارةعةة  ارادشةة  ا  د ةة  او ةةعار هةةي
 د ن ارحيةةرم إرةةةت  شع  عةةةا  حنظ  عةةا ارةةةدا دي   عا عةةةا ااصحاةةةار  ةةةان اراكةةة     حسةةة  رةةةذرك  
رعةةذا سنسةةدي ارأةة ل حا ةةر صدةةت  عةةال   ةةلك اة ار كةةافظ ار تةةار  فةةي  اكةة  ح ن  ار نازصةةاة 

ار اكةةة  ار ارةةة  ريا  ةةة   سةةةؤ ر   ار ح دتةةة  ا  د ةةة  ار ةةةعر فةةةي  اكةةة   ةةةاني صدةةةت حن ن  ةةة  
 ار كافظ ار تار .

 

 

 

 

 

 
                                                           

1
 ار تار    ظم صال   أ  رتان ن ار ظ ش  ار ا     اا ر  عا ا حكة   ا    ز ر ار ار  .ار كافظ  - 
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 المبحث الأول: مهام و صلاحيات المحافظ العقاري في القانون الجزائري.

إن ص د ةة  ار ةةعر ار تةةار  ص د ةة   ةة ا   د  تةة   ح ادةةة  ةةن حةدعةةا صةةد  سةةدياة   ةةلك اة   
رد كةةةافظ ار تةةةار  ة كحةةةت  سةةةحي   أايعاةةةة  هةةةذه ار ةةةلك اة  رحايةةة  ارحاايةةةا    تةةةا اار عةةةال 
ار سند  را    ا  ة ن  ن ك ر هذه ار لك اة ح را  ع ا ا د حكد ةد  عا ةا رةذرك  سة نا هةذا 

 ن نحيةةرم فةةي ار يدةةا اى ن إرةةت  عةةال ار كةةافظ ار تةةار   ةة  ارحرا ةةز صدةةت ار اكةة  إرةةت  يداةة
 حه عا  في ار يدا ار اني نحنا ن  لك اة ار كافظ ار تار .

 المطلب الأول:مهام المحافظ العقاري.

نظةرا ريا  ةة  نظةةال ار ةعر ار  نةةي فةةلن  عةةال ار كةافظ ار تةةار  ا  ةةر     حدشة   ناحشةةي فةةي هةةذه    
ل ارشن ةةة   ارحتن ةةة  ار رحايةةة  اةةةة هر ص د ةةة  ار ةةةعر ار تةةةار   د ن ارحيةةةرم رد عةةةةال اردراسةةة  اار عةةةا

ار اد   رد كافظ ار تار  ار ح دت  احس  ر ار كافظة  ار تار ة  اار أة    فةي رةنة   سةض اىراأةي 
صيةةةال ار  د  ةةةاة رو ةةة ا   ار كافظةةة  صدةةةت ار تةةة د  ار  ييةةةاة  ة  ةةة  ار  ةةةائم ار ح دتةةة    ا 

رلإ عار ا ا في ذرك ارحنس م   را ا   ااحةا ار كافظة  ارحاا ة    ح ا ةا اار تاراة ار اأ   
  صد ا ححةسد  عال ار كافظ ار تار  في:

 أولا:مسك السجل العقاري.

اةذار حه  ة  ارسةةن  74ل75 ةن اى ةر ر ةل  03رع ارةزائةر  فةي نة  ار ةاد   ةرتد ااحشةي ار    
ار أة    ارتان ن ة  رد تةاراة  ا ةد انحعةال ار تار   د ره ك   نة  صدةت حنةا:   ةد ارسةةن ار تةار 

ار تةار    كشظ  ا ن حدا ن اركت م ار  ن     هذا ااررغل  ن حنا ح ن ن   ان ني  حأ ن نظال ار
    ذرك فدل   رفا ار  رع ارةزائةر   ذرةك صدةت  ةلم ار د ةد  ةن ارح ةر  اة ارحةي حياةم نظةال 

 1ار عر ار  ني.

                                                           

1
صةةرم ار  ةةرع ار  ةةر  ارسةةةن ار تةةار  ا نةةا  ة  صةة   ةةن ار ةةكائم ارحةةي حاةة ن ح  ةةام اةةن صتةةار   اةة ن كارحةةا ارتان ن ةة   - 

   ن  صدت اركت م ار حرحا  صد ا    ا ن ارح د لة ار ح دت  اا.
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ئم ار سةةض ار  دصةة  ا ةةد انحعةةال  ةةن ص د ةة  ار سةةض ار ةةال   ةةد ارسةةةن ار تةةار  صدةةت حسةةا    ةةا  
روراأي   ذرةك فةي إ دة ل اةن ادد ة   صدةت حسةا  ارتةراراة   ةعاداة ار دا ة  ار تد ة   ةن يةرم 

  ةةحل  سةةاا صدةةت  ةةان  ة  صةة  ارايا ةةاة ار تار ةة  ا ةةا ن ةةة  11ار  ن ةة ن ياتةةا رةةن  ار ةةاد  
ار ةةةذا ر   03ار كةةةدد ا  ةةةةا ار ةةةاد   :"إن ارسةةةةن ار تةةةار 74/74 ةةةن ا  ةةةر 12صد ةةةا ار ةةةاد  

 حصله   سك في ان ادد   صدت  ان  ة  ص  ارايا اة ار تار  ". 

 ن اى ةر ار ةذا ر  20  د حسندة  ع    سك ارسةن ار تار  رد كافظ ار تار  ا  ةا ار اد   
حصله:"حكةةةد   كافظةةةاة صتار ةةة   سةةة رها  كةةةافظ ن صتةةةار  ن  ادشةةة ن ا سةةةك ارسةةةةن ار تةةةار "  

ار حأةةةة ن حنظةةةة ل ار  ةةةةارض  02/03/1991ار ةةةةؤر  فةةةةي  91/65ا ار رسةةةة ل ارحنش ةةةةذ  ر ةةةةل  اةةةةذ
 نةةةا ارحةةةي حسةةةندة رد كةةةافظ ار تةةةار  إصةةةداد 16ار ارة ةةة  ى ةةةلك ارد رةةة   اركشةةةظ ار تةةةار  ار ةةةاد  

 .1  سك ارسةن ار تار . 

 ثانيا : إعداد مجموعة البطاقات العقارية.

ن ةةةةا ارايا ةةةةاة ار تار ةةةة  هةةةةي حدا  ارايا ةةةةاة ار تار ةةةة   ارسةةةةةن ار تةةةةار  رةةةة        شعةةةة ل  اكةةةةد   ا 
إرةةت حنظةة ل ص د ةة  اركشةةظ ار تةةار  رد  ةة ن إرةةت   رفةة  اركارةة  ارتان ن ةة   ار اد ةة    سةةحكد   حعةةدم

فةةلن ار كةةافظ ار تةةار   ادةةم الح ةةال  75/74 ةةن ا  ةةر 20رد تةةار اسةةع ر    اةةاررة ع إرةةت ار ةةاد 
لاة حن  ت ل الن ال ايا اة صتار   ران صتةار  ةراد إةرالاة ار عر ار تار    ن ا ن هذه اوةرا

 عره  ح حار ار كافظ  ار تار   ا  اا  صن ان ح  ايا   ه    اارنسا  رد تار   هة   ةا  ةسةد  اةدح 
 76/63 ةةن ار رسةة ل  19ارح  ةة   ارةةذ   تةة ل صد ةةا نظةةال ار ةةعر ار  نةةي  ك ةة  حةةن  ار ةةاد  

م اريا  ةي رد تةةاراة    ةن ةعةة  ح ةرت ايا ةةاة صدةت حن  ة  صة  ارايا ةةاة ار تار ة  ح  ةةن ارنيةا
ار تةةاراة ارحةةي حاةة ن ار أةة    ارتان ن ةة  رعةةذه اى ةةلك ىنعةةا حأةة ن راةةن ادد ةة  حاا ةة    ح ةةا  
ار كافظةة  ار تار ةة  ايا ةةاة  يةة  اىراأةةي  ايا ةةاة ار تةةاراة اركأةةر   ا ةةا ن ةةة صد ةةا ار ةةاد  

                                                                                                                                                                                           

 
1
 86 ارد ار رة  ارساام   ر  ن  - 
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رنسةةا  راةةن  كةةد  صتار ةة    ةةة د  :"حكةةد  ايا ةةاة  يةة  ارك رد دا ةة  اا76/63 ةةن ار رسةة ل23
في  سض اىراأي ار ال ارذ  حل إصداده  ار كد  ار تار   هي  ة  ع ارتي  ار ةا ر  ارحي ح ةان 
 دا ةةة   اكةةةد  ح   دا ةةة  صدةةةت ار ةةة  ع  ار  تدةةة  اةةةنش  اركتةةة م  اىصاةةةال"   هةةة   ةةةا ن ةةةة صد ةةةا 

د ايا ةة  صتار ةة  راةةن صتةةار  ةةن نشةة  اى ةةر ارةذا ر حصةةله اارنسةةا  رد تةةار اركأةر :"ح  27ار ةاد 
   ح ةةد ايا ةة  ار تةةار اركأةةر  21كأةةر   راةةن ةةةزل  ةةن صتةةار كأةةر  كسةةا  شعةة ل ار ةةاد  

كحةت فةةي كارةة  صةةدل  ةةة د  سةض روراأةةي   فةةي هةةذه اركارةة    ة ن ار تةةار اا سةةحناد صدةةت ارادد ةة  
 ارحي  ت  ف عا  اسل ار ارع  ارر ل".  

صدت حنا:" اد حن   دع ار  ن  ن  75/74 ن اى ر 13 وصداد ارايا   ار تار   ن ة ار اد    
رز  ا ةد    كد دا صدت نس ح ن س ال اان  كددا  ن يرم ار   م ح  ااحا ارأاي   حل 

 ا   ار تاراة ح  اركت م ار  ن   اى رت ار تد   رد عر   هذادإرفا ا اارسنداة  ار ت د ار  اح  ر 
ارةد ن  ةا حن  حأ ن اد     م ار تاراة ح  اركت م ار  ن   اى رت ار تد   رد عر  ذرك 

 اا سحناد إرت   يي ار سض  ه     حهد   ح كاا اركت م  اىصاال ار  تد  اعا".  

  ةا او ار  في هذه ارايا اة إرت ان ار ت د اررس     ارتراراة ارتأائ     كا أر ار سض 
د  ى كاا اركت م  ار تاراة  ان ح د ن صدت ارتي   اىرأ     اا حلم       ارع    اراا 

ار تار إذا اان في  نيت    س ك  ح  غ ر   س ك  سح حدم ارايا اة رذرك نةد ن ص ن  ن 
 ارايا اة ار تار  :

  اارنسا  رد نايم غ ر ار  س ك :فانا  حل  سك ايا اة صتار   حاةد   كسا ان  ارك ياتا
 اري  75/74 ن اى ر  27 كدد اترار  ن  ز ر ار ار   ا ا ةالة اا ار اد  رن  ذج 

فظ  ار تار    ارحي ان ة:"إن ان ار ت د  ارتراراة ارتأائ   ارحي حا ن   أ ع إ عار اار ك
ح   صتاراة ح  كت م ص ن   ر ش     ة د  في ادد   رل   د ف عا  سض اىراأي حشعر  

ا اة صتار    ؤ ح  ح سك صدت ار ان ارشرد  ياتا را ش اة حكد ا ش  انحتار   في  ة  ص  اي
 ا  ةا   س ل".
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  ت ل ار كافظ ار تار  ا سك  ة  ع ارايا اة كسا ارحرح ا اىاةد  ى كاا اركت م ارحي 
  .76/63 ن ار رس ل ر ل  44حل إ عارها ياتا رد اد  

ار حأ ن ح س   إةرال    27/02/2007ار ؤر  في 07/02 ن ارتان ن ر ل 02 ن ة ار اد 
ر  ا ن  كم ار دا   ار تار    حسد ل سنداة ار دا   صن ير م حكت م صتار   ن ة:" يام 
إةرال   ا ن  كم ار دا   ار تار   صدت ان صتار رل   أ  ر  د اة  سض اىراأي ار ال 

 ع ا اانة يا  حعا   12/11/1975ار ؤر  في  75/74ار ن    صد عا في ار رس ل ر ل 
 ك ز ح كااعا سنداة  دا   ح  ارحي كررة ا  نعا سنداة   ن هذا اوةرال ار تاراة ارحي    

 ارحي رل ح د ح ا  ار أ    ارتان ن   رد تار"  رذرك فلن هذا ارن ع  1961 دا    ان ح ن  ار 
 ن ار تاراة  اد حن ح أ  رنش  اوةرالاة ار يات  ف  ا     ار تاراة ارحي  حل  ساعا في 

ا اة صتار   ا اسي  حكت م  اس   ت ل اا ار كتم ار تار   ر حل  عره  حر   ا  ن  ان اي
ار كافظ ار تار  ا د ا نحعال  ن ص د   ارحكت م ار تار     ن  ل  كم رد  ني يدا حنش ذ ان 

ني حسد ا  ن   ارض اركشظ  اوةرالاة ار ح دت  اار تار  ه   ا   د سندا رد دا    سحي   ار 
 ار ذا ر حصله. 07/02 ن ارتان ن ر ل  16ر  ئي   د ا  رد اار اد ار  ار تا

 .  ح ا ار نايم ار  س ك :فلنا  حل  سك ايا اة صتار   ص ن 

 ص د ةة   سةةك ارايا ةةاة ار تار ةة  حتحأةةي حن  تةة ل ار كةةافظ ار تةةار  احرح اعةةا  ذرةةك كسةةا يا  ةة  
 ان صتار.

إصةةةداد   سةةةك  ة  صةةة  ارايا ةةةاة ار تار ةةة  هةةةي إ  حن ار ع ةةة  اىساسةةة   رد كةةةافظ ار تةةةار  فةةةي 
 ص د   ارح   ر صدت هذه ارايا اة  ارحي  ةا حن حظعر ف عا حار خ او عار   راة ا.

صدةةت حن اةةن ح  ةة ر  ةةا  اةةلةرال  ةةةا حن   ةة ن حةةار خ  76/63 ةةن ا  ةةر 34 ح ةةارة ار ةةاد  
ح  ارحسةة لة ارحةي حةل إ ةعارها ار ت د ة ارتراراة ارتأائ   ح  ار  ائم ة ن ع ا حشا اة ح  ار ر ي 

 ةن يةرم ار   ةم ح  ارسةةدي  ارتأةائ   ح  اودار ة  ار ادة  اىساسةةي ردة  ن ح  ارحتةد ر ح  ار  ةةدن 
 ادةةة  ارةةةد ن   ة ةةة ع ار دكتةةةاة ار أةةة  ن    اةةة ن ارح  ةةة ر ا ةةةش   اأةةةك     ح ةةةر   اةةةاركار 
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 ارح   ر صدت  عاد     تة   اىس د  ح ا ارح   راة ار ا   اارحسة لة ف نعا ححل ااركار اىك ر
صةد ل اىهد ة   نةاااسل ان ار ر    ك   اةن  اكةد إذا اةان ذرةك  اأةكا فةي ار ةعاد    ارح  ة ر اا

 ل اىهد  .      اد حن  ا ن في ارايا   ن ع صد

 ثالثا: ترقيم العقارات الممسوحة.

ا ةةةد ا نحعةةةال  ةةةن ص د ةةة  ار سةةةض  ةةةن يةةةرم رةةةةان ار سةةةض فلنةةةا  ةةةحل إ ةةةداع   ةةةائم ار سةةةض رةةةدت   
ار كافظ ار تار  رتال  كأر حسد ل  كرره ار كافظ ار تار   ذرك  ن حةن حكد د كتة م ار دا ة  
 اركت م ار  ن   اى رت   عرها في ارسةن ار تار    ةا حن  اة ن هةذا ار كأةر  كةن إ ةعار 

 ن حار خ او داع ر كةاي ارة عة ر صد ةا صةن ير ةم اوصةلن فةي ار ةكاف      ةنض  ح ال 8 لن 
ح ةةعر رلإيةةلع صدةةت ار  ةةائم  حتةةد ل ا صحراأةةاة  4 حةةر  ل  ؤ ةةة ر ةةد  راةةن ذ    ةةدك  حةةةن

اىراأةي  ت ا  داع ان ار  ائم ارحي رل حسدل ردةن  ار سض ح  رل حتان و ااة كت م ار حظد  ن صد
سةةةض  ح اةةةن راةةةن ذ    ةةةدك  حن   حةةةرك صدةةةت ح ا ةةةة ح  إ ةةةعار كةةةةم  ار تةةةاراة   أةةة ع ار 

ر ةةارض ارغ ةةر   صدةةت ار كةةافظ ار تةةار  ا ةةةرد اسةةحل ا ر  ةةائم ار سةةض  ةةن صةة ن ار سةةض ة  هةةي 
ار ركد  ارحةي  نحعةي ف عةا ار  ةن ارحتنةي   اةدح  اا ةر  ار  ةن ارتةان ني احةر  ل ار تةاراة ارةذ    حاةر 

 رحسد ل  ردحر  ل  ل  كا ة: د حل  ن   ل او أال صدت  كأر ا

 ذرةك اارنسةا  رد تةاراة ارحةي  76/63 ةن ار رسة ل ر ةل  12ن ة صد ا ار اد ـ الترقيم النهائي:ح 
 ك ز  ارا عا صدت سةنداة ح  صتة د ح  اةن ار  ةائم اى ةرت ار تا رة  ياتةا ردح ةر   ار   ة ن اةا  

اار دا ة   صدةت إ ةر ذرةك  سةدل   ذرك و ااة كم ار دا     ةةا حن ح أةض اد ة  اركتة م ار ح دتة 
 ار كافظ ار تار  اردفحر ار تار  صن ان ار دا  .

 اةة ن هةةذا ارحةةر  ل  76/63 ةةن ار رسةة ل  13ياتةةا رد ةةاد  أشــهر: 04ب ـ التــرقيم المتقــت لمــد  
اارنسةةةا  رد تةةةاراة ارحةةةي رةةة   ر دا عةةةا ارظةةةاهر ن اسةةةنداة  دا ةةة   ان ن ةةة   ح  ارةةةذ ن حسةةة ض رعةةةل 

سةن  ح  ارك ةاز  ر ةد   15اسةا  ح ةا ارك ةاز  ر ةد    دا   صن ير م ارحتةادل ارك ازحعل اااحساا ار
سن اة  ذرك كسا ار  د  اة ار ارد  في   ائم ار سض ح   ن حك د ا صدةت  ةعاد  ارك ةاز   10
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ح ةعر فةي  04ح عر  ن   ل ارحر  ل    اض نعائ ا ا د انتأةال  ةد   04ر هذا ارحر  ل ر د  ا   ح
افظ ار تار  ى  اصحراك  ح دم اكم ار دا ة  ح  فةي كارة  سةكا ح  رفةك كار  صدل حدتي ار ك

ا صحراأةةاة ارحةةي حاةة ن  ةةد كةةد ة   فةةي كارةة  ان ةةدال هةةذه اركةةا ة  ةةحل حسةةد ل ارةةدفحر ار تةةار  
 رد    ار  ني اكم ار دا  .

ر ةةةةةا ار كا ةةةةة  ار د ةةةةةا ا  ةةةةة   ارتةةةةةرار ار ةةةةةادر احةةةةةار خ ا  ةةةةةا  ؤاةةةةةد ذرةةةةةك هةةةةة   ةةةةةا   ةةةةةدة  
ن   ارةذ   أةة  –في  أة   ي  ة   ة (  أةد ي  ة ل  367715دم ر ل   15/11/2006

 .  10/02/2004ف ا الايان ارترار ار ادر صن  ةد   أال ح ز   ز  احار خ 

ار اةةدح:ح يت  ةةعاد  ارحةةر  ل ار ؤ ةةة ر ةةاكاعا  ةةش  ار ارةةك ارظةةاهر   اارحةةاري  ةةش  ارحتاأةةي  
 ااح    يار ا رل  ي ن ف ا  أائ ا. حؤد  إرت ك  را صدت اردفحر ار تار  ذ  ارت   او 

  صن ار ةا ار  ار: 

.....ك   حن  عاد  ارحةر  ل ار ؤ ةة ارحةي هةي اكة ز  اريةاصن ارحةي  ةد عا ح نةال ارنةزاع ح يةي رةا 
ار ح دةم  25/03/1976 ةن ار رسة ل ار ةؤر  فةي  16 13 ش  ار ارك ارظاهر ص ل اار ةادح ن 

ارك ةةة ن صدةةةت ارةةةدفحر ار تةةةار   ارةةةذ  هةةة  رح   اار ةةةعر  ارةةةدفحر ار تةةةار  را نعةةةا سةةةحؤد  إرةةةت
 ار سحنداة اررس    في إ ااة ار دا   ار تار   إذا رل  ت  اري ن ف ا.

 ك ةة  حن ارتأةةا  رةةل  راصةة ا ارةةت هةةذه ارن ةة   ار ياتةة  فةةي   اصةةد ار ةةعر   حغشدةة ا اويةةلع  
ار  ار ش ةة ن  هةة  صد عةةا   ةةا  ة ةةن ارتةةرار  ةةد ةةةال فا ةةدا روسةةا  ارتةةان ني    ةةارم ردتةةان ن ارسةة

         1اى ر ارذ   ة دا صرأ  ردنتك  اوايان.  

  حار ارحر  ل ر د  سنح ن اارنسا  رد تاراة ارحي    كة ز ح ةكااعا صدةت ج ـ الترقيم لمد  سنتين:
سةةنداة إ اةةاة ااف ةة  ح    حةةرم اعةةا   اارحةةاري   حاةةر ح ةةكااعا فتةةي كةةائز ن ىنعةةل رةةل   احةة ا  ةةد  

اةة ن سةةنداحعل أةة  ش  ح   ن د ةة   ان نةةا   هةةذا ارحةةر  ل  اةة ن  ؤ ةةة ر ةةد  سةةنح ن  ارك ةةاز  اارحتةةادل
                                                           

1
 413   2006ة  ةد  ار كا   ار د ا ة ار دد ار اني  - 
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   ان ر ن را   دك  ا صحراك صدت هذا ارحر  ل ا ا   ان رد كافظ ار تار  سكاا  ةلن  ةد  
    اةةةن رد كةةةافظ ار تةةةار  حن  اةةةد  رح ةةةا فةةةي حكد ةةةد كتةةة م ار دا ةةة    ةةةد  هاارحةةةر  ل  ؤ حةةةا   صنةةةد

  سةةنح ن  ةةن حةةار خ إح ةةال هةةذا ارحةةر  ل    ا ةةد فةة اة اى ان   ةةاض ارحةةر  ل نعةةائي ارحةةر  ل  ؤ حةةا ر ةةد
  ةحل حسةةد ل ارةدفحر ار تةةار     اةن ا صحةةراك صدةت ارحةةر  ل ار ةؤ ن فةةي غأة ن سةةنح ن ح  سةةكا 

     1ارحر  ل ا د  ر د   د  اة  ؤاد  حنازع في ارك از  اظع ر ار ارك اركت تي  

 ي.رابعا: تسليم الدفتر العقار 

ارةةةدفحر ار تةةةار  ا نةةةا نتةةةن راةةةن ار  د  ةةةاة ارةةة ارد  فةةةي  75/74 ةةةن اى ةةةر 18رتةةد صرفةةةة ار ةةةاد  
ارايا ةةاة ار تار ةة     ةةحل حسةةد  ا  ةةن يةةرم ار كةةافظ ار تةةار  إرةةت ار ارةةك  ذرةةك ا ناسةةا  اوةةةرال 

رل ةةعار ا ةةد أةةايا  ةةن  ةةلن او ةةار  إرةةت ة  ةة  ار تةة د ار ةةذا ر   ذاةةر اةةن ارا انةةاة  ياى رةة
  ة د  في  ة  ص  ارايا اة ار تار  .ار 

 ةةةن  19  ةةةد اصحاةةةر ار  ةةةرع ارةزائةةةر  ارةةةدفحر ار تةةةار  سةةةندا رد دا ةةة  ا ةةةا ن ةةةة صد ةةةا ار ةةةاد   
:حسةةةن ة  ةة  اركتةة م ار  ةةة د  صدةةت صتةةار  ةةا   ةةة او ةةعار فةةي ارسةةةن ار تةةار  75/74ا  ةةر

 اردفحر ار تار  ارذ    ان سندا رد دا     هة   ةا حادحةا ار كا ة  ار د ةا فةي  رارهةا ار ةادر صةن 
 ارةةذ  ةةةال ف ةةا:" ن ار ااةةة  197920 دةةم ر ةةل  28/06/2000 تار ةة   ار ةةؤر  فةةي ارغرفةة  ار

  2 ان نا اذرك حن اردفحر ار تار  ه  اردر ن ار ك د و ااة ار دا   ار تار  ".

 هةة   ةةا  شسةةر حن ارةةدفحر ار تةةار   اتةةت رةةدت ار كافظةة  ار تار ةة  فةةي كارةة   ةةا إذا ح ةةرم  ارةةك   
ار تةةار فةةي صتةةاره ا تحأةةت ح ةةرفا نةةا ل رد دا ةة    ظةةن  كةةحشظ اةةا إرةةت غا ةة  حسةةد  ا ارةةت ار ارةةك 
ذا اانةةة ار دا ةة    ةةاص  فةة ن ارةةدفحر ار تةةار   اةة ن ااسةةل ة  ةة  ار ةةراال   ةة دع رةةدت  ارةد ةةد   ا 

افظةةة  ار تار ةةة   ةةةا رةةةل  اةةةن هةةةؤ ل ار ةةةارا ن  ةةةد ص نةةة ا  اةةة ل صةةةنعل  ةةةن ا ةةةنعل رك ةةةاز  ارةةةدفحر ار ك
                                                           

1
 .50ر دت  زر   ي  ك د  اا ا ة ار رة  ارساام    .- 

2
 . 249ار ادر صن ار كا   ار د ا    2001رسن   1ار ةد  ارتأائ   ار دد  - 
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ار تةةةار    فةةةي اةةةن اركةةةا ة  اةةةد  ةةةن ارح  ةةة ر إرةةةت ارةعةةة  ارحةةةي حن إر عةةةا ارةةةدفحر ار تةةةار  حةناةةةا 
حةةلم  رأةة اصا  نشةة  ار ةةيل فةةي كارةة  إحلفةةا فةةلن ار كةةافظ ار تةةار   تةة ل الن ةةال دفحةةر ةد ةةد  ا 

 ارساام    او ار  إرت ذرك في ارايا   ار تار   رنش  ار تار.   اردفحر 

  سدل اردفحر ارةد د في كار  أة اع ارةدفحر ارتةد ل انةال صدةت يدةا احةااي  سةاا  تةدل رد كةافظ  
ار تةةةار  ارةةةذ   ةةةةا صد ةةةا ارح اةةةد  ةةةن  ةةةدت  يااتةةة  هةةةذا اريدةةةا  ةةة  ه  ةةة  ار ةةة    ارايا ةةة  

  اةةن رةةا ح ةةك ض اى يةةال ار اد ةة  ارةة ارد  ف ةةا د ن اردةةة ل ار تار ةة  ار ا ةة  اةةذاة ار تةةار  ا ةةا 
إرت ارتأال  ح ةا إذا اانةة ارا انةاة ار ايئة    حةؤ ر صدةت ةة هر ارا انةاة ارة ارد  ف ةا  ذرةك إ ةا 
ا اةادر   ةةن اركةةافظ ار تةةار   ا  ةا انةةال صدةةت يدةةا كةةائز ارةدفحر ار تةةار     ةةعد ار كةةافظ ار تةةار  

 افت  هذا اى  ر صدت ارايا   ح  ارايا اة ار تار  .صند ان يدا صدت اردفحر إرت    

 المطلب الثاني: صلاحيات المحافظ العقاري.

ا وةةةةرالاة حةةإن   ةةال ار كةةافظ ار تةةار  ا عا ةةا صدةةت حكسةةن  ةةةا  حةدةةت حساسةةا صنةةد  را ا     
ار عر  ن  لن  اصدحي اررس     ار عر ار سام  ح س   ارسةةن ار تةار  ا ةد ح ا ةده  ةن  ةدت 

افر ار ةةر ي ارلز ةة  فةةي ص د ةة  ار ةةعر ار تةةار    ر  ارةةة  هةةذا ار يدةةا ححيةةرم إرةةت او ةةداع حةة  
ارتةةان ني  ارت ةةال ا  د ةة  ار ةةعر ااصحاارهةةا  ةةن حهةةل  ةةلك اة ار كةةافظ ار تةةار    ةةل حصةةرج صدةةت 

  لك اة ار كافظ ار تار  في ص د   او داع غ ر ارتان ني  رفك ار عر.  

جراء الشهر.  أولا: الإيداع القانوني   وا 

ةةةرال ح رةةي حساسةةي   ح  ةةن فةةي  أةة  ار  ةةائم ار ةةراد  ةةعرها  ةةن     او ةةداع هةة  ص د ةة   ان ن ةة   ا 
يرم اى  ا  ح   ن   ن رعل ارتان ن ذرك رةدت ار كةافظ ار تةار   ف ةن ا ةةان ارحةي كةددها 

 195 192ار حأةة ن  ةةان ن ارحسةةة ن  اريةةاا  ار  ةةدن  ار ةةح ل  سةة  ا ار ةةادح ن  76/105اى ةةر
 نةةا صدةةت حنةةا:" ةا صدةةت  كةةرر  ار تةة د  ار  ةةائم ار اأةة   رد ةةعر ار تةةار   اةةن إ ةةداصعا رةةدت 
ار كافظةةةة  ار تار ةةةة  ار  ح ةةةة  إ د   ةةةةا ارت ةةةةال احسةةةةة دعا ا  ةةةةدك  ارحسةةةةة ن ار  ح ةةةة    ةةةةن هنةةةةا 
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 حاحسا هذه ار  ائم حار  ا  ااحا  إرت سةل   اةا ي اوةةرالاة  اةد حن  اة ن هةذا اوةةرال اى رةي
سد  ا  ان ن ا   اد  ةن ارحشر ةم اة ن او ةداع ار ةا  اار  ةائم  ار ةعاداة  او ةداع ار ةا  ا تة د 

 اررهن  ا  ح از.

 ـ إيداع الوثائق والشهادات: 1

 حل إ داع ار  ائم  ار عاداة صدت  سح ت ار كافظ  ار تار   ار  ح   إ د   ةا ح   اةان   ة ع    
د ةةاة ار كاسةةا   ح ةةن  تةة ل ار كةةافظ ار تةةار  ا سك"سةةةن ار تةةار صدةةت  سةةح ت  سةةل او ةةداع  ص 

 ةةا  ةةن  اةةن  اأةةي ار كا ةة  ارحاا ةة    ح ا ةةعا ار كافظةة  ار تار ةة     ت ةةد داو ةةداع" ار   ةة  ص
   ص د ة  او ةداع هةذه ح أة  ىةةان  ف ا ار  ائم ار  دص    د إةةرال ار ةعر رعةا كسةا حرح اعةا

  دي: ارحي حكددها ا ا 76/63 ل ر ل  ن ار رس 99 ان ن    كدد  كسا ن  ار اد  

ةةة اارنسةةا  رد ةةعاداة ار   تةة   ةةعران ااحةةدال  ةةن ار ةة ل ارةةذ   ةةدل ا رح ةةا  إرةةت ار   ةةم   رةةة  هةةذا 
ح ةةةعر إذا اةةةان حكةةةد ار  ن ةةة ن اار ةةةارج   اةةة ن ح ةةةكاا اركتةةة م ار  ن ةةة  ارةةةةدد  04اىةةةةن إرةةةت 

 ح عر. 06 ر ن  دن ا إذا  دل ا رح ا  إرت ار   م ىا ر  ن ؤ  س

 ح ال  ن حار  عا. 08ة اارنسا  ى ا ر نزع ار دا   

 ة اارنسا  ردتراراة ارتأائ   اى رت  عر ن  ن ار  ل ارذ  ح  ر ف ا نعائ  .

ةة اارنسةا  رد تة د اى ةرت  ةن  ة ل حار  عةةةةا   فةي كارة   ةا إذا اةان  ةةا او ةعار فةي  احا ةةن ح  
   ةا اةا ل اارنسةا  راةن  احةا ز ةاد  صةن اىةةن  15حا ر  فلن اىةن ار ن    صد ا   ةدد ا

 اى ن".

 ةةن  ةةان ن ارحسةةة ن ارةة ارد فةةي  ةةان ن ار ار ةة  رسةةن   19إ  حن هةةذه ار ةة اد صةةدرة اةةن  ار ةةاد    
  ح اكة صدت ارنك  ارحاري: 2004



 أحكام الشهر العقاري في القانون الجزائري                       الفصل الثاني            

 

60 

 

o  ح عر ااحدال  ن حار خ حكر ر هذا  3اارنسا  رد عاداة ا د ار فا   اد حن ح دع  لن
ح عر إذا اان حكد ار  ن  ن  ت  ا اار ارج    ان حن حتال  5د اىةن إرت ار كرر    د

 6ار سئ ر   ار دن   رد ارا ن ارةدد ردكت م ار  ن   إذا اان حكر ر ار كرر ا د حا ر  ن 
 ح عر  ن ار فا .

o  ح عر ن ار  ل ارذ  ح اكة ف ا نعائ  . 3اارنسا  و داع اىكاال ارتأائ    ا ن  لن 

o ح عر  ن حار خ حكر رها   3د ت د  ار  ائم اى رت إ داصعا  اد حن  ا ن  لن  د  اارنسا  ر
 في اركار  ارحي  ةا حن  حل ف عا ار عر في  كافظ  صتار   ح دد ا ةان ار  ار إر عا إرت 

  ل ران  كافظ  صتار   فأل صن اى رت" هذه ا ةان  ن ارنظال ار ال  صدل اكحرا عا  15
 د ج. 1000 ت د  ارتراراة إرت غرا    ار     رك   دصي ار

 ص د ةة  او ةةداع حسةةحدزل حن  ةة دع رةةدت ار كافظةة  ار تار ةة  فةةي   ةةة  اكةةةةد  ةة رح ن رسةة  ح ن ح  
نسةةخ رد تةةد ح  ارتةةرار ارتأةةائي ار ةةراد  ةةعره  ف كةةحشظ ار كةةافظ ار تةةار  اارنسةة   ح  ار ةة ر  ارحةةي 

 ةةري ار   ةي رويةةرام   اةحل حرح اعةةا  ةة  حك ةن ارح ةةد م صدةت ارع  ةة   صنةد ا  حأةةال صدةت ار
ار  ةةائم   رة عةةا إرةةت ار ةة دع ا ةةد حن  ؤ ةةر صد عةةا   احةةا اةةذرك انتأةةال اوةةةرال ا ةةد  عرهةةا ا ةةحل 

 .او عار

 ح حار هذه ار  د ة   ةن هةل إةةرالاة ار ةعر ار تةار   ن ارغا ة   نعةا هةي ارحكتةم  ةن اىسةات    
 اان ةةة   ةةةة د حا ةةةر  ةةةن ح ةةةرم  ارد صدةةةت صتةةةار فةةةي ار ةةةعر  ا ةةة  إذا ح ةةةذنا ا ةةة ن ا صحاةةةار إ

ةةةرال ار ةةعر راةةل ارح ةةرف ن هةة  ح ةةر فةةي غا ةةة    اكةةد   صد ةةا فةة ن ارح اةةد  ةةن حسةةات   او ةةداع  ا 
اىه     ىنا     ان رد    ارح رم في صتةار  ةا رةل حنحتةن إر ةا ار دا ة  ىن ار اةر  اانحتارعةا 

 .حا ن اار عر

ار  ةةةائم ار ةةةراد  ةةةعرها  اةةةد رةةةا  ةةةن ار  افتةةة  صدةةةت ارت ةةةال   كحةةةت  تاةةةن ار كةةةافظ ار تةةةار  إ ةةةداع 
اةةلةرالاة ار ةةعر فةةي  ة  صةة  ارايا ةةاة ار تار ةة  فتةةد  نكةةا  ةةان ن ار ةةعر  ةةلك   ارحكتةةم  ةةن 
ه    اىيرام  ارح   ر صدت ارايا   ار تار ة   ارا انةاة ار  ةة د  فةي ار   تة   اةذرك سةاا ار تةد 
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 ال اان  أة ( ا ةا رةا  ةلك   يدةا اةن    تة   ةرت حنةا  حن اان   ر صا حل   ارم ردنظال ار
 ن   نعا  سةاصدحا صدةت ارح اةد  ةن ه  ة  اىيةرام  ح  ة ن ار تةار  فةلذا  ةا حة فرة اةن ار ةر ي 
ارتان ن ةة  فةةلن ار كةةافظ ار تةةار   تاةةن إةةةرال ار ةةعر   تةة ل النعةةال حنش ةةذ اوةةةرال ار يدةة ا إةةةراؤه 

ت ار سةح رج إرةت حةار خ او ةداع   راةة  اوةةرال      ر في اويار ار     رعذا ارغرك صدة
 صد ةةةا حن  تةةة ل احاد ةةة  اريةةةرم ار ةةة دع  76/63 ةةةن ار رسةةة ل  80ياتةةةا ر ةةةا ن ةةةة صد ةةةا ار ةةةاد  

   ل  ن حار خ او داع.  15الةرال ار عر  لن 

  اى ر ار عل اارنسا  رلإ داع ه  حن حار خ إةرال ار عر ر   را ح ر رة ةي  ح  حنةا     حةد إرةت
حار خ إارال ار تد ح  ارح رم  اارحةاري فةلن اراةلل صةن ن ة ل اركةم ار  نةي ح  ز ارةا ح  انحتارةا   
 ا ن إ   ن حار خ ار عر  ان ارح رفاة ارساات  صن هةذه ار  د ة    حرحةا إ  كتة م    ة   
 ان ارح رفاة ارلكت  صن إةرال ار ةعر هةي ح ةرم فةي  دةك ارغ ةر   صنةد ح ةال اةةرال ار ةعر 

اةةد صدةةت ار كةةافظ ار تةةار  حن  تةة ل الصةةداد ارايا ةة  ار تار ةة   ارةةدفحر ار تةةار ر سةةد ا رد  نةةي صنةةد  
 اريدا.

 ـ عقود الرهن والامتياز: 2

صتةة د ارةةرهن  كتةة م ا  ح ةةاز صاةةار  صةةن ح   نةةاة ص ن ةة  صتار ةة  هةةدفعا اسةةح شال    ةة  ارةةد ن صنةةد  
كد ن حةن اسحكتا ا   ا ا حنعا حح دةم اكتة م ص ن ة  صتار ة  فتةد ح أة عا ار  ةرع ر  د ة  ار ةعر 
كحةةةت حاةةة ن رعةةةا اركة ةةة  فةةةي   اةعةةة  ارغ ةةةر   ذرةةةك ات ةةةدها فةةةي ار كافظةةة  ار تار ةةة   ح ةةةةا رعةةةا 

اة  ا ةة  ح حدةةم صةةن إةةةرالاة  ةةعر اركتةة م ار  ن ةة  ار تار ةة   رحسةةة ن اررهةة ن ارتاادةة  إةةةرال
صدةةةةةت ارةةةةةدائن حن  ةةةةة دع إ ةةةةةا انشسةةةةةا ح  ا اسةةةةةي  ارغ ةةةةةر ةةةةةةد ر ن  ةةةةة    ن    ةةةةةد  ن    ح ةةةةةازاة

   كك ن اان د ة   كح  ةان صدةت ارا انةاة ارحار  :ةة ح  ة ن ارةدائن  ار ةد ن ة ا ح ةار ار ة ين  ةن 
 اان  ن نيام ا ح ا  ار ةد  ارتأائي ر     ار تارة ذار ارحار خ  نة ع   ان اردائن في ح 

  غ ةةةةةر حنةةةةةا   اةةةةةن يدةةةةةا 1ارسةةةةةند  سةةةةةاا ارةةةةةد ن ار أةةةةة  ن ا اسةةةةةي  ا  ح ةةةةةاز ح  ارةةةةةرهن...ارخ 
                                                           

1
 ار ح دم اارسةن ار تار . 1976/ 25/03ار ؤر  في  76/63 ن ار رس ل  93ة حنظر ار اد    
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حسة لة ارره ن ارتان ن    ن د ن سند   كحشظ ار كافظ ار تار  اارةد ن ارذ   ةةا حن  ك ةن 
ام  صنةةةد ا  حأةةةال صدةةةت ار ةةةري ار   ةةةي ارةةةذ   ةةةةا حن ح  ةةة ر  ارح ةةةد م صدةةةت ه  ةةة  اىيةةةر 

 رحةةا أةة ن ار  ةةائم   رةةة  اارةةةد ن اى ةةر صدةةت ار ةة دع ا ةةد حن  ؤ ةةر صد ةةا   احةةا اةةذرك حنش ةةذ 
 .اوةرال

ح ةةا ف  ةةا   ةة  ا ةةةان فعةةي ح حدةةم اةة ن إ ةةداع اررهةة ن  كتةة م ا  ح ةةاز  فاارنسةةا  رةةلإر  فعةةي 
اكسةةةا  ةةةا إذا اةةةان  76/63 ةةةن ار رسةةة ل ر ةةةل  99ح أةةة  رلةةةةان ار ن ةةة   صد عةةةا اار ةةةاد  

ارةةرهن ا  ةةةا صتةةد احشةةا ي ح  ا  ةةةا كاةةل  أةةائي  ح ةةا كتةة م ا  ح ةةاز فدةةل   ةةر  ةةان ن ار ةةعر 
 ةن ارتةان ن ار ةدني  999إرت حةان ا    عا  رةذرك فعةي ح أة  رلةةان ار ةذا ر  فةي ار ةاد  

            1 ارحي كددحعا ا د   عر ن  ن حار خ ارا  .

 هةةذه ا ةةةان  ةةن ارنظةةال ار ةةال  فةةي كارةة  ارحةة   ر فةةلن ار كةةافظ ار تةةار   شةةرك صدةةت   دصعةةا 
غرا   ح   ر    اادر احك  دعا إرت ةانا رس ل او عار   حكحشظ ارحسةة لة ار ا ة  اةارره ن 

سةةن اة     ةةم ح رهةةا إذا رةةل  ةةحل حةد ةةدها  ةةلن هةةذه ارشحةةر   إ  حن  10 ا  ح ةةاز اكة حعةةا ي دةة 
 لة ارحةةةي حتةةة ل اعةةةا ار ؤسسةةةاة  ارة اصةةةاة ار     ةةة    اةةةن رعةةةا حن حسةةةحش د  ةةةن إصشةةةال ارحسةةةة

  19/08/1977ار ةؤر  فةي  77/47سةن  ياتةا رد رسة ل  35 ان ني ردحةد د  ح دد ا ةةان إرةت 
ةرالاحا فتد كددحعا ار اد   ح ا  .76/63 ن ار رس ل  95صن ا ش   ارحةد د  ا 

تةةار  رد كةةرراة هةة  نح ةةة  كح  ةة  ركارةة  او ةةداع ارتةةان ني   ةةا   اةةن اسح ل ةةا حن ار ةةعر ار  
ارهةا   فةي كارة  ح دشعةا  اة ن او ةداع غ ةر ذارذ  ح فرة ف ا ار ر ي  ارت اصةد ارتان ن ة  ارسةاام 

  ان ني  رد كافظ ار تار  ان ار لك   في رفأا  ه   ا س حل اريرم را في ارنتي  ار  ار  .

 

 
                                                           

1
 ن ارتان ن ار دني:"...  ةا حن  ت ةد ا  ح ةاز  رة  اةان ارا ة   سةةل .  حاة ن  رحاحةا  ةن حةار خ ارا ة  إذا   ة   999ار اد  ـ   

ذا انتأت اىةن ح اض  ا  ح از رهنا رس  ا". ارحت  د في ظرم  عر ن  ن حار خ ارا    ا 
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          رفض الشهر.ثانيا: الإيداع غير القانوني و 

إذا  اةةةة ا ةةةةد ارحكتةةةةم  ةةةن ار  ةةةةائم حن ار كةةةةرر ار ةةةراد  ةةةةعره    حةةةة فر صدةةةت ار ةةةةر ي  ارت اصةةةةد  
ارتان ن   ار اةا  في ار عر  ف دت ار كافظ ار تار  رفك او داع إ  انةا ح ةةد كةا ة ح ةن  تة ل 

عر   هةة   ةةا نحنا رةةا ار كةةافظ ار تةةار  اتاةة ن او ةةداع  رانةةا فةةي نشةة  ار  ةةة  ةةرفك ارت ةةال اار ةة
 ا ا دي:

 ـ رفض الإيداع غير القانوني  1

إن  ةةةةلك   ار كةةةةافظ ار تةةةةار  اةةةةرفك او ةةةةداع ح   ا رةةةةا  رحايةةةة  ا را احةةةةا ارد  تةةةة  رد  ةةةةائم    
ار  دص  صدت  سح اه ىةن إ عارها  إ  حن هذه ار لك   حراعا  ان ن ار عر ردسدي  ارحتد ر ة  

   ارحةةةي ذاةةةرة اىسةةةااا ارحةةةي   اةةةن 76/63 ةةةن ار رسةةة ل  100رد كةةةافظ ار تةةةار  ياتةةةا رد ةةةاد  
رد كةةةافظ صدةةةت أةةة لها رفةةةك او ةةةعار ف نعةةةا  ةةةا  ح دةةةم ا ةةةدل حتةةةد ل ح  غ ةةةاا ار  ةةةائم ار اةةةةا 

 ةةةةن ار رسةةةة ل  50رها اارةةةةدفحر ار تةةةةار    هاةةةةذا ن ةةةةة ار ةةةةاد  ا ةةةةع ارحةةةةي حةةةةل اإرفا عةةةةا ار   تةةةة  
ار  دصةةة  غ ةةةر   ةةةك ا  اارةةةدفحر ار تةةةار   ح  :"   ةةةحل ح  إةةةةرال صنةةةد ا حاةةة ن ار  ةةةائم 76/63

 سح رج  سض اىراأي   نعا  ا  ح دم اح   ن اىيةرام ا را اة  ارح ةد م صدةت ه  ة  اىيةرام 
  ةةدت حةة افر ار ةةري ار   ةةي  اةةذرك اةةن  ةةا  ح دةةم اح  ةة ن ار تةةار ح  ف  ةةا  ح دةةم اار تةةد ار ةةراد 

ار ةةةةذا ر  حصةةةةله   100  ةةةةعره إذا غ ةةةةر  ةةةةك ض  ةةةةن ك ةةةة  ار ةةةةان ا ةةةةا  رد فةةةةي نةةةة  ار ةةةةاد 
 ااوأةةاف  إرةةت هةةذه اركةةا ة ارحةةي نةة  صد عةةا  ةةان ن ار ةةعر فعنةةاك كةةا ة ح ةةرت نةة  صد عةةا 

 نا   هي حح دم حساسا اكارة  غ ةاا ارح ةر ض ارحت   ةي ردح ةرم 353 ان ن ارحسة ن في ار اد  
 ح  كار  صدل اردف  ار سام ررس ل ار عر  ن  دح   او داع.

افظ ار تةةار   ةةراره اةةرفك او ةةداع  ةةةا صد ةةا ك ةةر اىسةةااا  ارنتةةائ    اةةن حن   ةةدر ار كةة  
ارحي حكح   صد عا ار  ائم ار  دص    هذا  ن حةةن حشةاد  ارةرفك ار حاةرر  ذرةك رح اة ن ار ة دع 
 ةةةن ح ةةةك ض ار   تةةة   كةةةن ارةةةرفك   ا ةةةدها رد كةةةافظ ار تةةةار  ا ةةةد ذرةةةك حن  ح ةةةذ  ةةةراره اةةةرفك 

 ةة ل  ةةن حةةار خ إ ةةداره رتةةرار ارةةرفك  حسةةااا ارةةرفك  15ن او ةةداع  صد ةةا حاد غةةا رويةةرام  ةةل
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 ارةةةن  ارتةةةان ني ارةةةذ   اةةةرره  ةةة  أةةةر ر  ح    ةةةا  ح ةةةحل اةةةار حل اررسةةة ي ر  ةةةدكحا   ةةةحل ارحاد ةةة  
ا اسي  رسار     ت صد عا    يدةا إ ة ار اا سةحلل ح  صةن ير ةم حسةد  ا إرةت ار رسةن إر ةا 

حار خ ارحاد   ح  ا سحلل ح  رفك اسةحلل اررسةار      ا  تاان ا صحرام اعذا ارحسد ل     حار 
نتيةة  انيةةلم ار ةةعر ن ارحةةي   اةةن رةةا حن  رفةة  ف عةةا اري ةةن فةةي  ةةراراة ار كةةافظ ح ةةال ارةعةةاة 

 .76/63 ن ار رس ل  110 ار اد   75/74 ن اى ر 24ارتأائ   ياتا رد اد  

 ـ قبول الإيداع ورفض إجراء الشهر.2

ظ ار تةةار  إ ةةداع ار  ةةائم ا  ةةدكحا إ  حنةةا  ةةد  ةةرفك إةةةرال ص د ةة   ةةد  كةةد  حن  تاةةن ار كةةاف  
او ةةعار ار تةةار   إذ ا ةةد فك ةةا ارةةد  م  ارادةةي رد  ةةائم ار ةةراد  ةةعرها ا نعةةا  ةةد  ةةااعا ص ةةا  ةةن 
ار  ةةة ا سةةة ال صنةةةد ح  ةةة ن اىيةةةرام  ار تةةةاراة اا ش ةةة  ناف ةةة  ردةعارةةة  ح  صنةةةد صةةةدل إرفةةةام ا ةةةك 

 1  حن ارح رم ار راد  عره   ارم ردنظال ار ال  ا داا ار ا    ار  ائم ارحي يدا اسحا ارعا ح
حسةةااا رفةةك اوةةةرال  ذرةةك صدةةت سةةا ن ارك ةةر  76/63 ةةن ار رسةة ل  101  ةةد كةةددة ار ةةاد  

ح  حن سةةدي  ار كةةافظ ار تةةار  فةةي رفةةك اوةةةرال  ت ةةد   ر سةةة  يدتةة  يار ةةا حنةةا   ارسةةعا فةةي 
ت صاة   ةا هة     ة ن اةا فةي فرنسةا ك ة  حصيةت إيةار  را احةا رد  ةائم  كةن ار ةعر   هةذا صدة

ار  رع ر كافظ ارره ن ارسدي  اراا د  في حتد ر حسااا اررفك    حي اررفك ا د  ا ن او داع 
 ارح  ةة ر اةةاوةرال فةةي سةةةن او ةةداع ف تةة ل ار كةةافظ ار تةةار  ا سةةاصد  اىصةة ان ار ادشةة ن ادراسةة  

ح  سةاا  اة ن داف ةا ررفأةعا  غ ةر حنةا إذا ار  ائم  ذرك اارحكتم  ن  دت  كحعا   د ها  ةن 
حاةة ن رعةةل ح نةةال ذرةةك  ةةة د سةةاا  ةةن حسةةااا ارةةرفك فةةلن ار كةةافظ ار تةةار     ةةم حنش ةةذ اوةةةرال 

  نا. 107 س  ا ار اد  76/63  اا ر ا د ذرك إةرالاة ارحس    ار ن    صد عا اار رس ل

ااحةةةدال  ةةةن حةةةار خ او ةةةداع ا ةةةدل   ةةة ل15  تةةة ل ار كةةةافظ ار تةةةار  احاد ةةة  ار  نةةةي اةةةاى ر  ةةةلن   
 ةةةةك  ح  غ ةةةةاا ح  صةةةةدل او ةةةةعار ار اح ةةةةم اتةةةةرار رفةةةةك اوةةةةةرال كحةةةةت  اةةةة ن رد   ةةةة  إرةةةةت 

 ة ل ااحةدال  ةن حةار خ ارحاد ة  15ارح د م اركةم فةي ح ةك ض ار   تة  ار رف أة    ح ةنض رةا  عدة  
                                                           

1
 . 127ة  ة د  دش ني ة ار رة  ارساام     
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ار   ةةت صد عةةا  سةة ال اةةان  اا ةةرا ح   ةةن حةةار خ او ةة ار اا سةةحلل ح   ةةن حةةار خ رفةةك اررسةةار 
   ا ن ار  ني ااى ر ح ال   ار ن:

ة إ ا حن  ت ل اح ةك ض ار   تة   فةي هةذه اركارة   تة ل ار كةافظ ار تةار  احنش ةذ اوةةرال ارةذ     ةذ 
 رحاحا اة  ر رة ةي  ةن حةار خ او ةداع اى رةي ااوأةاف  إرةت ارح  ة ر اةذرك صدةت ارايا ة  ار تار ة  

 ارحي حك ن "إةرال   د ا نحظار".

ة  ا  ا حن  ح ذ    م ا دل ح ةك كا رد   تة  ف تة ل ار كةافظ ار تةار  اح ا ةة  ةراره    ةاض رفةك 
اوةرال نعائ ةا  صد ةا ارح اةد  ةن هةذا ارةرفك فةي سةا ن او ةداع    أةض ف ةا حةار خ  ةرار ارةرفك  

صدةت   ة    اركا ة ارحي  رفك ار كافظ ار تار  او داع ح  اوةرال ف نا  اد   راره إرت ار    
    ادة  ار كةافظ ار تةار   ةةرار 76/63 ةن ار رسة ل  108 ةعاد  ارع  ة  ا ةا ن ةة صد ةا ار ةةاد  

 ةةن انتأةةال اىةةةن ار  نةة ( رد  نةةي ردت ةةال اح ةةك ض ح  ح ةةد ن ار   تةة   كةةن  08ارةةرفك  ةةلن 
   .ار عر

  ةةد   ح ةةا إذا ح دةةم اى ةةر اح ةةك ض اى يةةال ارةة ارد  فةةي    تةة  حةةل  ةةعرها ف ةةحل إ ةةداع    تةة  ة ةةد 
أةة ن اى ةةاان ارتان ن ةة  حر ةةي إرةةت ح ةةد ن ار   تةة  ارحةةي حةةل إ ةةعارها  ار  ةة ا  ااى يةةال   ؤ ةةر 
اةةذرك صدةةت ارايا ةة  ار تار ةة   فةةي ارةةدفحر ار تةةار    ةةد او ةةار  إرةةت ارح ةةد لة اركا ةةد    فةةي 

  ة   كار  صةدل إ ةداع ار   تة  ارح د د ة   ادة  ار كةافظ ار تةار   ةرار رفةك ص د ة  او ةعار ف  ةا
  .  اركم ار  ار إر ا في ار   ت  ار ايئ
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 المبحث الثاني : المنازعات المتعلقة بعملية الشهر العقاري.

رتةةةةد ح رار  ةةةةرع ارةزائةةةةر  إأةةةةاف  إرةةةةت ك ا ةةةة  ار دا ةةةة  ار تار ةةةة   ةةةةن  ةةةةلن  ة  صةةةة   ةةةةن      
اوةرالاة ارتان ن ة   ح ةر ح أةا راةن ذ    ةدك  كةم اري ةن فةي اوةةرالاة   ذرةك صةن ير ةم 
ار نازصةة  ف عةةا   ذرةةك صةةن ير ةةم ار كةةافظ ار تةةار  نشسةةا ح  ح ةةال ارتأةةال    ردحش ةة ن حا ةةر فتةةد 

نةةا ن فةةي اى ن حهةةل ار نازصةةاة ارنا ةةئ  صةةن ارحةةر  ل    فةةي ار يدةةا ار ةةاني    ةةة  يداةة ن حح
 ار نازصاة ارنا ئ  صن  رار اررفك.

 المطلب الأول: المنازعات الناشئة عن الترقيم.

إن حر  ل ار تاراة ه  حكد اوةرالاة ار اد   اى ر   و عار كتة م ار دا ة    اركتة م ار تار ة   
    ارةةذ   اةة ن صدةةت حسةةا    ةةائم 76/63  ارحةةي ةةةال اعةةا ار رسةة ل اى ةةرت فةةي ارسةةةن ار تةةار 

ار سض ار  دص  ردت ار كافظ  ار تار    فتد حةاز  ان ن ار عر ران  ن رةا   ةدك  حن   حةرك 
 صدت ارحر  ل س ال اان  ؤ حا ح  نعائ ا.

 أولا: المنازعات المتعلقة بالترقيم المتقت

ح ةعر ح   4اع في ارحةر  ل ار ؤ ةة سة ال اةان ر ةد  حن ارنز  76/63 ن ار رس ل 15ن ة ار اد  
ر د  سنح ن  ا ن ح   اا صحراك ح ال ار كافظ ار تار   لن هذه ار د      ناغةي صدةت اريةرم 
ار كحج حن  اد  اكحةاةا رد كةافظ ار تةار    إرةت ار  ةل ارةذ  سةةن ار تةار ااسة ا صةن ير ةم 

هذه اركارة  سةدي  ار  ةارك  اة ن اريةرف ن   رسار     ت صد عا      دك ار كافظ ار تار  في 
  نحج صن ار  ارك :

ةةة إ ةةا حن حةةنةض هةةذه ار كا رةة     تةة ل ار كةةافظ ار تةةار  احكر ةةر  كأةةر اةةذرك     اةة ن رةةا ارتةة    
 اورزا      ار ا ح     اركة   اراا د  في   اةع  ارااف .
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ةةةة   إ ةةةا حن حش ةةةن ف كةةةرر  كأةةةر اةةةذرك    ادغةةةا إرةةةت ار  ن ةةة ن اةةةاى ر  فةةةي هةةةذه اركارةةة    اةةةن 
ح ةعر  ةن  06لرغال ارحر  ل  ذرك فةي  عدة  ارد  حرك حن  دة  إرت ارتأال   رف  دص ت  يارا 

 حار خ حاد غا فلذا انتأة ار عد   رل  نازع في ارحر  ل  ستي كتا. 

كةةدد  فةةلن ارحةةر  ل  كةةافظ صدةةت ياا ةةا إرةةت غا ةة   ةةد ر كاةةل ح ةةا إذا رفةة  دصةة ت فةةي ار عدةة  ار 
 ةن ارتةان ن ر ةل  12 أائي نعائي  في هذه اركار   ةةا  ةعر ار ر أة  ا فححاك ة  ياتةا رد ةاد  

ار حأ ن ح س   إةرال ر  ا ن  كم ار دا    حسد ل سةنداة  27/02/2007ار ؤر  في  07/02
 هةذه  76/63 ةن ار رسة ل  85ة  كةن ار ةاد  ار دا   صن ير م حكت م صتار   هةذه ار ةاد  كدة
 ار ر أ  ار  عر   ةا حاد غعا رد كافظ ار تار .

 ح ا صن ح   ز ارةع  ار  ح   فلن اى ر  حيدا ارح   ز ا ن كارح ن:

ة كار   ا إذا اان حيرام ارنزاع  ن ح  ا  ارتان ن ار ا : فةلن ا  ح ةا   اة ن رد كا ة  
 ر.ار اد   ار ا   ادائرحعا ار تا

ةةة كارةة   ةةا إذا اةةان حكةةد حيةةرام ارنةةزاع   ةة    ةةن ح ةة ا  ارتةةان ن ار ةةال: فةةلن ا  ح ةةا  
 ةةةن  ةةةان ن اوةةةةرالاة  7 ةةةؤ ن إرةةةت ارتأةةةال اودار  ارغرفةةة  ار كد ةةة   ذرةةةك صدةةةت حسةةةا  ار ةةةاد  

 ار دن  .

 ثانيا: المنازعات المتعلقة بالترقيم النهائي.

إن ارحةةةر  ل ارنعةةةائي  حرحةةةا صد ةةةا  ةةةنض ارةةةدفحر ار تةةةار  ح  سةةةند ار دا ةةة   راةةةن اةةةاررغل  ةةةن هةةةذا    
اى ر ارعال رد عر ار  ني إ  حن ار  رع ارةزائر  حةاز رويرام إصاد  ارنظر ف ا  ذرةك اةاري ن 
ف ةةةا ح ةةةال ارتأةةةال د ن حن  ت ةةةده ا ةةةةن  سةةةتي ح   كةةةدد  هةةةذا  شةةةحض ار ةةةةان إرةةةت رفةةة  ارةةةدصا ت 

رتأةةائ   ردي ةةةن فةةةي ا انةةةاة ارسةةةن ار تةةةار   ةةةن ا ةةةد فةةة اة حةةةان ي  دةةة   ةةةن  ةةة ر ر  ارحةةةر  ل ا
نعةائي  ك ة ن ار  نةي اةةاى ر صدةت سةند ار دا ةة  ارةدفحر ار تةار    هةذا   ةةان نتية  أة م فةةي 
نظةةال ار ةةعر ار  نةةي فةةي ارح ةةر   ارةزائةةر    ذرةةك اارحةة   ر سةةداا صدةةت غا ةة  نظةةال ار ةةعر ار  نةةي 
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ت صدل اسحترار ار دا   ار تار   في الدنا   تدن  ن درة  ا ئح ان ار تار  إذ  اتةت ىنا  ؤد  إر
 راةةز ار ارةةك دائ ةةا  عةةددا اظعةة ر ار ارةةك ارةد ةةد   ةة  ار دةةل حن ارةةد ن ارحةةي ح ةةذة انظةةال ار ةةعر 
ار  نةةي ة دةةة ارحةةر  ل ارنعةةائي غ ةةر  ااةةن رد نازصةة    ةةا رد ارةةك ارةةذ  حهةةدرة كت  ةةا إ  ار ياراةة  

      1   ك صن إهدار كتا.اارح

 المطلب الثاني: المنازعات الناشئة عن قرار الرفض.

إن ص د ةة  او ةةعار ار تةةار  ح  ةةذ  ةةان ارتةةرار اودار   ارنح ةةة  ارحةةي  ك ةةن صد عةةا ار كةةافظ   
ار تار  ح  ارفأا ح ةد  ةرارا إدار    أة  ى ةةا اري ةن ارحةي  ار تار  س ال اتا ن إةرال ار عر

ارحةةي ن ةةة:"حا ن  ةةراراة  75/74 ةةن ار رسةة ل  24راراة اودار ةة  ياتةةا رد ةةاد  حكاةةل سةةائر ارتةة
ار كافظ ار تار   اادة  ردي ةن ح ةال ارةعةاة ارتأةائ   ار  ح ة  إ د   ةا"  إ  حن ار  ةرع رةل  اة ن 
 عدةةة  اري ةةةن  ارةعةةة  ارتأةةةائ   ار  ح ةةة  اارحكد ةةةد إذ ااحشةةةت ااو ةةةار  إر عةةةا   هةةة   ةةةا  شسةةةر حن 

 ةةن  ةةان ن اوةةةرالاة ار دن ةة    07ن ا ح ةةا  ارتأةةال اودار  ياتةةا رد ةةاد  يا  ةة  ارةةدص ت  ةة
 ةة  ح   ةةلن  ةةعر ن حسةةر  ااحةةدال  ةةن حةةار خ حاد ةة   ةةرار رفةةك ا  رفةة  اري ةةن  فتةةا ردت اصةةد ار 

 ةةةةن  ةةةةان ن  169إةةةةةرال ار ةةةةعر د ن حتةةةةد ل حظدةةةةل  سةةةةام  حرفةةةة  ارةةةةدص ت ياتةةةةا ىكاةةةةال ار ةةةةاد  
ام ار ر أة  ا فححاك ة  اةارترار ار ي ة ن ف ةا   رةل  كةدد  ةان ن اوةرالاة ار دن      أر ر  إرفة

ار ةةعر  ةةر ي  ا ةة  ررفةة  اري ةةن أةةد  ةةراراة ار كةةافظ ار تةةار   رةةذرك فلنةةا  ةةحل حيا ةةم ارت اصةةد 
  ةةحل رفةة  ارةةدص ت    2ار ا ةة  فةةي رفةة  ارةةدص ت ار ن ةة   صد عةةا فةةي  ةةان ن اوةةةرالاة ار دن ةة  

 ةةةةن  12 ةةةةن  اةةةةن اريةةةةرم   سح ةةةةاره ياتةةةةا رد ةةةةاد   اح اةةةة       ةةةة    3ا  ةةةةةا صر أةةةة    ةةةةعر 
 .  76/63ار رس ل 

صدت حن ارد ر  ح  ن  ن يةرم ارة اري ا سةاصد   ةد ر  76/63 ن ار رس ل 111 ن ة ار اد   
 91/65ح ةةلك ارد رةة   ار كةةافظ ار تةةار  ف  ةةا   ةة  ارتأةةا ا ار ح دتةة  اار تةةار  نةة  ار رسةة ل 

                                                           

1
 . 52ر دت زر   ي ة ار رة  ارساام    - 

2
 .62 ة د  دش ني ة ار رة  ارساام    - 

3
  ار حأ ن  ان ن اوةرالاة ار دن    اودار   02/2008/ 25ار ؤر  في  08/09 ن ارتان ن ر ل  17ة ار اد   - 
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ارض ار ارة ةةة  ودار  ح ةةةلك ارد رةةة   اركشةةةظ ار حأةةة ن حنظةةة ل ار  ةةة 02/03/1991ار ةةةؤر  فةةةي 
 1ار تار  صدت حن  حاا     ن هذه ارتأا ا  حاشن اعا ار كافظ ار تار . 

 ةة  فةةان ارةةدصا ت نح ةةا صةةن ارةعةة  ارتأةةائ   ار  ح ةة  فانةةا اةةاررة ع إرةةت  ةةان ن اوةةةرالاة ار د  
  حاةة ن  ةةن ا ح ةةا  ارحةةي حر ةةي إرةةت إرغةةال  ةةرار ار كةةافظ ار تةةار  ار ح  ةةن فةةي ار ةةعر ار تةةار 

 إكةةدت ارغةرم اودار   ارةع    ار  ةة د  صدت  سح ت حكةةةةةةةد ار ةار  ارتأائ   ار  س  

 دةة   صدةت حسةةا  حن ار كةافظ ار تةةار  صاةار  صةةن سةةدي  ر ي ارةزائرةة  هةةران ة  سةةني ن  ة ا ارةةة   
   ئ     راراحا رعا ياا    ئي.

 ارةع    حا ن في حكدت ار  رح ن:ح ا صن ارتراراة ارحي ح در صن ارغرف  

ةة إ ةةا إرغةةال  ةةرار ار كةةافظ ار تةةار  ارتاأةةي اةةرفك ار ةةعر   نةةا  حاا ةة  إةةةرالاة ار ةةعر ار تةةار  
 ا ش  صاد  .

ة  ا  ا حن  ا ن  ؤ د رترار ار كافظ ار تار   في هذه اركارة  فةلن صدةت هةذا اى  ةر ارح  ة ر صدةت 
 ار اأ   رد عر ار تار .ها   ارايا   ار تار    صدت ار  ائم 

 المبحث الثالث: مستولية المحافظ العقاري في القانون الجزائري.

إن فار  ار سؤ ر   ح  ر فار  ار ي   هذا ار ي  ارذ   ةةا حن  سةاا أةررا ردغ ةر كحةت حتة ل    
ار سةةؤ ر    د ن إه ةةان صا ةةن ارسةةاا ارةةذ   ةةراي اةة ن ار يةة   ارأةةرر   صدةةت هةةذا اىسةةا  فةة ن 

 ل   ار ظ ش   ار ا   ارحي حراي ار كافظ ار تار  ااودار  ار راز   حنةحج صنعةا    كارة  يا    ار
 سؤ ر         ناحة  صن  ي  ار كافظ ار تار    سؤ ر   ارد ر  ارناحة  صةن ار ية  حر رفتةي 
ي هة   ةةا سةنحنا را فةةي ار يدةا ار ةةاني   هةذا اى  ةةر   ةد حساسةةا رحكد ةد    ةة  ارأةرر ارةةذ  ركةةم 

                                                           

1
 .53  ي ة ار رة  ارساام   ر دت زر  - 
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غ ر   صد ةةا   اةةن حكد ةةد ارةةةزال ار ناسةةا رةةذرك ار يةة  كسةةا ن ص ةة   يا  ةة  ار يةة  ار رحاةةا اةةار
        ن يرم ار كافظ ار تار  ي  ه   ا سنحنا ن في  يدا ح ن  ارذ    د حساسا رت ال ار سؤ ر  .  

 جزاء المترتب عنى قيام المستوليةالمطلب الأول: الخطأ وال

 أولا: الخطأ

ا ار  يدض صةد   ةراة  صاةاراة   حدشة  فةي ذةزائر  ار ي   رانا اسح  ن هرل   رم ار  رع ار 
ار ح دةةم اارتةةان ن اىساسةةي رد ظ شةة  ار     ةة   02/07/1966ار ةةؤر  فةةي  66/133اى ةةر ر ةةل 

 ار  دن  ار ح ل.

   ةةيدض ار يةة   ةةرحاي اةةا رحزال ارةةذ   ؤد ةةا ار  ظةةم ار  ةة  ي  فاد ةةا انكةةرم ار ةة   صةةن  
ان ني اصحار  رحااا ر ي     حار هذا ار ية  راةن حساسةي فةي ار سةؤ ر   ار دن ة   حنش ذ ارحزا ا ارت

 كحت  س ن ار كافظ ار تةار  صةن ار ية  ارةذ  ارحااةا  اةد  ةن كةد   أةرر نح ةة  رعةذا ار ية  
ذا رةةل   اةةة   ةة ع ارأةةرر فةةل  ةةةان رداكةة   ارحكتةةم  فارأةةرر راةةن ةةة هر  رحتر ةةر  سةةؤ ر حا   ا 

رحاة  صةن ذرةك سة ال اانةة  سةؤ ر      ة   يحت ة ر    ح ة د إرةت  يئةا  ن ن ع ار سؤ ر   ار ح
 ار   ي ح   سؤ ر    رفت   اسحنادا إرت  سؤ ر   ار حا ع صن حص ان حاا ا.

 ثانيا:الجزاء المترتب عن قيام المستولية.

   حدم ارةزال اا حلم يا    ار ي  ار رحاا.          

ارد ر  اارح   ك  ذرك  لار كافظ ار تار  ر ي    ه  ارزافي كار  ارحااا ـ الجزاء المدني:
 اكال رااي  ارحا    ارتائ   ا نع ا.

ا ةةة  اسةةةاا   ارشحةةةا   ح  ةةن فةةةي  حاا ةةة  ار  ظةةةم ةزائ ةةةا  ةةن يةةةرم ارن ااةةة  ارــــ الجـــزاء العقـــابي:
هةةةذه ار سةةةؤ ر   صدةةةت فاةةةر   ردتةةةان ن  اىنظ ةةة  ارسةةةار   ار ش ةةة ن   اارحةةةاري غةةة  ار ةح ةةة   حتةةة ل
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ا نكرام صن  سدك اررةن ار اد  ار تظ   ه   ا  نيام صدت ار كافظ ار تار  اات   ار ة ظش ن 
 في ارد ر . 

ارنظةةال ارحةة د اي رد كةةافظ ن ار تةةار  ن ةةةزال  ةةن نظةةال ار ظ شةة  ار ا ةة   هةة   ـــ الجــزاء التــأديبي:
ا ةةةة   ةةةةن أةةةةر ر  كح  ةةةة  فةةةةي اودار  ار ا ةةةة   ةةةةن  ةةةةلن ك ا ةةةة  ار رافةةةةم ار ا ةةةة   ار ؤسسةةةةاة ار 

ا نكرام صن ار سار ار رصي ارذ  حن ئة  ن حةدا   سح د ر كا  ن   ارشة  اردة ائض  اىنظ ة  
  ا رحزا اة ار شر أ .  

رذرك ف سا  ارةزال ارح د اي انظال صتاا  رة  إرت يا    صل   ار ظ ش  ار ا   اة ن ار كةافظ  
 66/133 ةن اى ةر  17ر ةاد  ار تار  ا  ظم  ة  ارةعةاز ارةذ   حاة  رةا  هة   ةا حةن  صد ةا ا

ار  ةةةدن  ار ةةةح ل:"إن اةةةن حت ةةة ر فةةةي ار اةاةةةاة ار عن ةةة   اةةةن  ةةة   02/07/1966ار ةةةؤر  فةةةي 
اارياصةة  صةةن   ةةد  اةةن  يةة   رحااةةا   ظةةم فةةي   ارسةة   عا ةةا ح  ح نائعةةا   رأةةا إرةةت صت اةة  

 ح د ا   د ن او لن صند اردز ل احيا م  ان ن ار ت ااة".

 اة حيا م هذه ار ت ااة ارح د ا   رل  ح ةرك رعةا ار  ةرع ا ةان  ةر ض  إ  حن حكد د ن ع  ا ش 
ن ةةةا حراةةةا ردتةةة ان ن  اىنظ ةةة  ارحةةةي حةةةنظل اةةةن  ؤسسةةة  ح  إدار  فةةةي ارد رةةة   ذرةةةك رحكد ةةةد ن ص ةةة    ا 
 ا ش ةة  حنش ةةذ  حيا ةةم هةةذا ارنةة ع  ةةن ارةةةزالاة صدةةت ار ةة ظش ن ارحةةاا  ن ردد رةة  ا ةةا فةة عل ار كةةافظ 

 ار تار .  

 لثاني: طبيعة مستولية المحافظ العقاري.المطلب ا

ا ةةةةا سةةةةام  ان ذارنةةةةا حن يا  ةةةة   سةةةةؤ ر   ار كةةةةافظ ار تةةةةار  ححةسةةةةد صنةةةةد حكد ةةةةد ن ص ةةةة  هةةةةذه  
ار سةةؤ ر    ةةا إذا اانةةة    ةة    ةةادر  صةةن ح يةةال ار كةةافظ ار تةةار   ح  ناحةةة  صةةن  سةةؤ ر   

ا  ةة  ححنةةا ن فةةي  سةةؤ ر    رفت ةة  ح ةةدعا  سةةؤ ر   ار حاةة ع صةةن حص ةةان حاا ةةا   رح أةة ض هةةذه اري
 ار كافظ ار تار  صن ف دا ار   ي ح      سؤ ر   اودار  صن ح يال   ظش عا  ان ا. 
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 أولا:مستولية المحافظ العقاري عن فعله الشخصي.

 ةن ارتةان ن ار ةدني   نةاي هةذه ار سةؤ ر    124اىسا  ارتان ني رعذه ار سؤ ر   ه  نة  ار ةاد 
نية    سةؤ ر حا صةن او ةلن اةارحزال  ةان ني  ح  ةن حساسةا فةي ا رحةزال ه  ارش ن غ ر ار  ر ع  ح

  ار ل   ارساا  . ااذن صنا    حت ل صدت  ل  حراان هي ار ي   ارأرر

  اةة ن ار كةةافظ ار تةةار    يئةةا    ةة ا إذا  ةةدر صنةةا سةةد ك  نكةةرم صةةن ار سةةدك ار ةةك ض  
ك ةةة      اةةةن حن  ةةة حي اعةةةذا ار ةةةاد   ار ةةة ر م   ةةةد  عةةةدم  ةةةن  راله إرةةةت حغةةةراك    ةةة   ا

فظ  ة   ا ةده سةند اارسد ك ار  ظم ار اد  ار حا ر   صدت سا ن ار  ان ا ن  حتدل إرت ار ك
 ر د  عره اار كافظة  ار تار ة   اانةة صةدل  ةرص   هةذا ارسةند ظةاهر  ح  ححأة ن  ر ةا ى  نة  

 76/63 ن ار رسة ل  105 ان ني  فلنا  ت  صد ا ا  حناع صن حنش ذ ار عر ار تار  ياتا رد اد  
ار ح دم اارسةن ار تةار   ارحةي حادشةا اةارشك   ارحكةر  صةن  ةك  ارسةنداة   إ  صةرك نشسةا 
إرةةت نظةةال ار سةةؤ ر    غ ةةر حن ار  ةةرع ارةزائةةر  رةةل   ةةنم اى يةةال ار   ةة   ارحةةي  ا ةةن حن 

ةةةر صنةةا  رحااعةةا ار كةةافظ ار تةةار   راةةن ارشتةةا  ةةنشعا إرةةت صةةد  ح يةةال اار يةة  ارةسةة ل ارةةذ  حن
غاراا ار حاا   ارةزائ    ارح د ا ة  رد كةافظ ار تةار  اة ن  تة ل ا ةعر ح ةرم   ةارم ردنظةال ار ةال 
 ا داا ار ا   ح   عر ا   صتار  د ن أ ن اى لك ار ا   ردد ر  رغل اصحراك  د ر ح ةلك 

 ارد ر  صد ا...ارخ.       

ارشحةةةا ردتةةةان ن   حتةةة ل  سةةةؤ ر    ح أةةةا هنةةةاك ار يةةة  ااوه ةةةان  ةةة  إدراك ار كةةةافظ ار تةةةار  ر   
ار كةةافظ ار تةةار  فةةي هةةذه اركارةة  ا ةةةرد  اةة ة انكرافةةا صةةن  سةةدك ار  ظةةم ار ةةاد  ار حا ةةر 
 صةةدل ا رحةةزال ااةةذن ار نا ةة  فةةي حدال ار ظ شةة    هةةذا ار يةة   نةةحج صنةةا إ ةةا  يةة  اةةار  ارةسةةا   ح  

   ارةا اةان   1سة ر اكسةا يا  ة  او ةلن اةا رحزال ارتةان ني   ةدت درا ة  ار  ظةم اةذرك  ي   
 ت ل ار كافظ ار تار  الةرال ار عر د ن  سك اردفحر ار تار   ن  اكاا  حسد  ا إرت  ةاكا 

 اركم ار  ني اى دي ار  عر...  

                                                           

1
 .  143ة  ة د  دش ني ة ار رة  ارساام    
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 رةزائي    ارخ.  ااوأاف  إرت ذرك هناك ار ي  ا  ةااي  ار ي  ارسداي  ار دني  ا  

 ثانيا:مستولية المتبوع عن أعمال تابعه.

هذه ار سؤ ر   ححكتم اد ا حكتتة  سؤ ر   ارحاا   فعي اى ن  حح  م صد عا  سؤ ر   ار حاة ع  
فاةر  ارأة ان  فارحةاا     ةن ركسةاا ارد رة  ارحةي  ناغةي رعةا حن ححك ةن  سةا  ا نعا حتة ل صدةت ح

 ل ار كافظ ار تار  يار ا حن صل   ارحا    رل حزن  ائ  .ااف  اىأرار ار حرحا  صدت ح يا

ف سؤ ر   ارد ر  حت ل صدةت حسةا  فاةر  ار ية  اركا ةن  ةن ارغ ةري  هة  ار  ظةم ارحةاا  رعةا     
 ر    ن  يئعا ار   ي  ىن  ةرد ارحااا ار كافظ ار تار  ر ي   ا ح نال ح د    ظائشةا ح  

 ةةةدف صا ا  ا ةةةن    ةةة    د ن حن  اةةة ن  يةةةؤه ةسةةة  ا ا ناسةةةاحعا د ن حن  ةةةنل صةةةن حا ةةةره ح  
  ن إرت كد ارحااا ةر    حت  حكة يائد  ارح ر   ار تااي  فلن ار ي  فةي هةذه اركارة    حاةر 
 ي    دك ا إدار ا ححك دا ارد ر   اارحاري  سؤ ر   اودار  صن  ية  ار كةافظ ار تةار  ح نةي حن 

ر  ح ة  ك إرةت ار أةر ر اسةاا ار ية  ارةذ   ةنةل ذ حعا   تد  اةد ن  ةاري حدةزل اسةداده فةي  ة  
صةةن   ظش عةةا فةةي  ةةةان  ظ شةةحعل     حرةةة  صدةةت ار كةةافظ ار تةةار  اةةا  إ  إذا  احةةة  سةةؤ ر حا 

ارحةي ن ةة صدةت  75/74 ن ا  ةر23ارحت  ر   ارناة   صن  يئا ار   ي ا ا  رد اار اد  
حةةي  رحااعةةا ار كةةافظ ار تةةار  ح نةةال اسةةاا اى يةةال ار أةةر  اكتةة م ارغ ةةر ار  رؤ     سةةرةةحن:" ارد  

  ارسةةة   عا ةةةا  دصةةة ت ار سةةةؤ ر   ار رف صةةة  أةةةد ارد رةةة  حرفةةة  فةةةي حةةةةن صةةةال  اكةةةد ااحةةةدال  ةةةن 
 سن  ااحدال  ن ارحااا ار ي ".         15ااح ام ف ن ارأرر   إ  ستية  ححتادل ا ر ر 

ارد رة  انةال صدةت  سةؤ ر   فعذه ار اد  حتر حن ح يال ار كافظ ار تار  ححترر فةي اىسةا  صدةت  
ار حاةة ع صةةن حص ةةان حاا ةةا  غ ةةر حنةةا إذا  اةةة ار يةة  ارةسةة ل رعةةذا اى  ةةر فةةلن ردد رةة  اركةةم فةةي 
اررةةة ع صد ةةا صدةةت حسةةا  ار سةةؤ ر   صةةن ف دةةا ار   ةةي  فةةل   اةةن رد ةة   ارةةذ   ةةدصي ا نةةا 

رالاة   ةةاا اأةةرر نح ةةة  ار يةة  ارةسةة ل ار رحاةةا  ةةن يةةرم ار كةةافظ ار تةةار  حن  اا ةةر إةةة
ن ةةا  ارةةدص ت فةةي   اةعةة  هةةذا اى  ةةر  اا ةةر  ا ةةشحا ار ةة   ار ادةةم اةةلدار  ار ةةعر ار تةةار    ا 
صد ةةةا حن   ةةةةا دصةةة اه أةةةد ارد رةةة     دةةة  فةةةي ذرةةةك  ةةةن يةةةرم  ز ةةةر ار ار ةةة  رد ياراةةة  ارح ةةة  ك 
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 يا  ةة  هةةذه ارةةدص ت هةةي  أةةال  ةةا ن   ةة د ا  ح ةةا  ف عةةا ردتأةةال اودار  ارغرفةة  اودار ةة  
 ةةن  ةةان ن اوةةةرالاة ار دن ةة   هةةذا فةةي كارةة   نازصةة  ار كةةافظ ار تةةار  فةةي  ةة ن 07اد  ياتةةا رد ةة

 اى يال ار ادر   نا.

ح ةةا إذا اةةان ارأةةرر نةةاحج صةةةن ارحز  ةةر فةةي ارا انةةاة ار د نةةة  فةةي ارسةةةن ار تةةار  ح  ارايا ةةة    
ار تةار     ار تار    فشي هذه اركار  فلنعا ححا  إةرالاة اردص ت ار       أد     ار كةافظ 

 ح ةة ر  يدتةةا إ اان ةة  كدةة ن ار   ةةن ارتةةان ني صةةن ارد رةة   كةةن ار كةةافظ ار تةةار  رحك ةةن صاةة  
 ار حاا   ارةزائ  .  
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 الخاتمـــــــــــــــــــــة      
للمعاملات العقاريةة و لممايةة الملةيةة  الائتمانإن رغبة المشرع الجزائري في إعطاء نوع من     

المتضمن إعةااا محةا الأراضةي العةام وت حةي   75/74العقارية و على الرغم من وضوح الأمر 
الحةةةجل العقةةةاريب باعتبةةةار  القةةةانون الأحاحةةةي والمرجعةةةي لنفةةةام الشةةةدر العقةةةاري فةةةي الجزائةةةر بعةةةا 

بيقةةا ميةةايرا لا تراعةةي فيةة  امةةةام  ةة ا  الاحةةتقلال و المراحةةيم المطبقةةة لةة ب إلا ان الميةةاان يشةةدا تط
القانون عموماب إ  ةثيةرا مةا ترةار امةامةا يضةائية ويةرارات بلرةوع النزاعةات العقاريةة   لعةل 

المتضةمن تنفةيم  15/12/1970المةرر  فةي  70/91مةن القةانون ريةم  12ا مدا نةع المةااتين 
فةةي احةةبابدا إلةةى مةةواا يةةانون مةةن القةةانون المةةاني ب اون ان تشةةير  1مةةةرر 324التوثيةة ب والمةةاا  

الشةةدر العقةةاري التةةي يرتةةةز عليدةةا وجةةوا او عةةام وجةةوا المةة  العينةةي العقةةاريب و لةة  حةةواء بةةين 
الأطةةراا المتعايةةا  او فةةي مواجدةةة الييةةرب ولعةةل الحةةبي فةةي  لةة  لةةي  فةةي النرةةوع القانونيةةة 

نما في إغفال شب  تام لد ا القانون بين اوحاط الأحر  القانونيةب  ل  ان  اا الموضوع لةم يلقةى  وا 
ا تماما ةبيرا من الاراحة بملتلا المعا ا والةليات التي تار  العلوم القانونية ب رغةم ان الشةدر 
العقاري نفام محتقل اماث ة رغم النع علي  ة  لضبط  وتمايا المقةو  العقاريةة واثبةات الملةيةة 

 ر .المترتبة عندا والتي تعة  ملتلا مجالات التعامل في العقا
غير ان المشرع لول للمةلا بإاار  الشدر مدام ورلاميات واحعة في  ة ا الميةاانب مةن لةلال 
مرايبت  لجملة الوثةائ  والعقةوا المقامةة إلية ب مةن اجةل إشةدار ا فةي المماففةة العقاريةة ولدة ا فانة  

عقةاري ة إلةى غايةة إتمةام عمليةة محةا الأراضةي فةي إيلةيم ةةل بلايةةب  فقةا الةزم المشةرع الممةافف ال
مةن المرحةوم  113بالإضافة إلى  ل  ة بمح  بطايات عقارية ترتةي باحةم ةةل مالة  طبقةا للمةاا  

المتعل  بت حي  الحجل العقةاريب إلا ان عنايةة المشةرع بنفةام الشةدر العقةاري لا تةتمةل  76/63
مةن إلا إ ا تجحا ةةل مةا مةن شة ن  الإلةلال بقواعةا نفةام الحةجل العقةاري ومةن وجدةة نفرنةا فةان 

 بين الوحائل التي لابا من النفر فيدا ما يلي:
ةةة إمةةااث تليةةات يانونيةةة تميةةل الممةةافف العقةةاري لمباشةةر  مدامةة  تمةةت إشةةراا امةةا القضةةا  يةةتم 1

 تعيين  طبقا للقوانين و التنفيمات.
بدةاا إعطةاء القةو  الثبوتيةة المطلقةة  76/63مةن الأمةر  16ضرور  إعاا  النفر في الماا   -2

الماونةةة بالحةةجل العقةةاري احةةتنااا إلةةي وثةةائ  المحةةا فةةي ةةةل بلايةةةب ةةةون  ةة   المةةاا  لا للبيانةةات 
تحما بإعاا  النفر في المقو  الماونة بد ا التحجيل عن طري  القضاءب متى بعا مضةي اجةل 
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طويةةل مةةن تحةةليم الةةافتر العقةةاري لأرةةماي العقةةةارات الممحةةومةب مةةا يةةنجم عنةة  اون شةة  عةةةام 
لعقاريةةة وضةةعا الائتمةةان والتقليةةل مةةن شةة ن وثةةائ  المحةةا المعةةا  مةةن يبةةل احةةتقرار المعةةاملات ا

 لجان المحا الملترة.
إيجاا مل لمح لة التقاام المةحي ةطري  لةحةي الملةيةة بالتقةاام فةي الأراضةي التةي شةملتدا  -3

 عملية المحا ومضر ب لةون  يتعارض مع مباائ الشدر العيني ومجية الحجل العقاري. 
مةةةن القةةول بةةان المشةةرع الجزائةةري الةةا بنفةةام الشةةدر العينةةي لضةةبط وممايةةة الملةيةةة ولتامةةا ي   

العقارية وال ي باا يتجحا وايعيا من للال احتمرار لجان المحةا فةي عملدةا علةى محةا ةةل إيلةيم 
البلةةايات والتةةي ورةةلت إلةةى مةةةا معتبةةر رغةةم العوائةة  والمةةةواجز التةةي تعترضةةداب إلا انةة  لازالةةةت 

ي  ةةةاا النفةةةام نتيجةةةة للثيةةةرات القانونيةةةة الحةةةالفة الةةة ةر والتةةةي انعةحةةةت فةةةي توجةةا نقةةةاط ضةةةعا فةةة
الأمةةةةام والقةةةرارات القضةةةائية وعةةةام وجةةةو ا اجتدةةةاا واضةةةا و يةةةاطع بشةةة نداب والتةةةي رغةةةم تجةةةاوز 
بعضةدا ةمحةة لة شةةدر الةةاعاور العقاريةةة التةةي جةاء بدةةا تعةةايل يةةانون الإجةةراءات المانيةةة والإااريةةة 

ب إلا ان إعطةةاء الممةةافف العقةةةاري 2008/  25/02المةةةرر  فةةي  08/09الممةةاث بالقةةانون ريةةم 
رةةلاميات واحةةعة فةةي عمليةةة الشةةدر العقةةاري اار إلةةى ويةةوع منازعةةات ةثيةةر  نتيجةةة للطعةةن فيدةةا 
ليةاء  والتةي جةاء نفةام الشةدر للقضةاء عليدةاب لدة ا فإنة  رغةم  لاحيما مةا يتعلة  بالةافتر العقةاري وا 

  ا المجالب إلا ان  لازال تمقية  احةتقرار المعةاملات العقاريةة امةرا  الجدوا التي ب لتدا الاولة في
بعيةةااب لارةةة وان الطلةةي علةةى العقةةار فةةي تزايةةا محةةتمر لاحةةيما مةةع الةةول الجزائةةر فةةي ايترةةاا 
الحو  العالميةب التي تقتضي الحرعة في المعاملات وتمقي  الائتمان على احا  الثقةةب لارةة 

إطةار الشةراةة والبمةث عةن المتعةاملين الأجانةي مةن اجةل تطةوير  في وج  المحتثمر الأجنبي فةي
وبنةةاء ايترةةاا متةةين وفعةةال يعةةوا بنتةةائ  علةةى الاولةةة والمةةواطن علةةى الحةةواءب و ةة   اليايةةة تتطلةةي 
الةثيةةةر مةةةن العمةةةل والرةةةرامة للمفةةةاف علةةةى محةةةن تحةةةيير واحةةةتيلال الثةةةروات الوطنيةةةة التةةةي يعةةةا 

 العقار واماا من ا مدا.     
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 المذكرة مــلخص
 علىإن الشهر العقاري هو عمل فني يهدف إلى تسجيل مختلف التصرفات الواردة     

 العقارات بإدارة الشهر العقاري لإعلام الكافة بها، و يعتبر من الأهداف التى ترمي إليها 
عاملات معظم التشريعات من أجل تنظيم الملكية العقارية و ضمان إستمرارية الم

العقارية ، و منع المضاربة و تحقيق الثقة اللازمة فيها، غير أن التطور الذي عرفته 
مختلف الشعوب و الدول في التاريخ المعاصر أدى إلى ظهور نظامين أساسيين للشهر 
العقاري ، تجسد تطبيقهما في القانون الجزائري ، مما جعل من دراستهما أمرا 

في بنظام الشهر الشخصي يعتمد على المالك أساسا لأول ضروريا،بحيث يسمى النظام ا
عملية الشهر العقاري، و النظام الثاني يطلق عليه نظام الشهر العيني و هو يعتمد على 

دراسة أحكام الشهر العقاري تتطلب بيانات العقار أساسا في عملية الشهر العقاري .إن 
المحافظ تحديد الجهة المكلفة بعملية الشهر العقاري،و قد اكسب المشرع الجزائري 

العقاري محور أساسي في نظام الشهر من خلال النصوص القانونية المتعلقة بالإشهار 
له مجموعة من الخصائص عبر جملة من المهام و الصلاحيات حتى و التي أسندت 

ه من مراقبة إجراءات عملية الشهر العقاري لتحقيق حماية الملكية العقارية، غير أن تمكن
هذه الغاية تصطدم بصفة المحافظ العقاري كموظف عمومي نتيجة لطبيعة القرارات 
التي يصدرها و التصرفات التي يقوم بها و التي يمكن المنازعة فيها و إلغائها و بالتالي 

 بمختلف أنواعها و الجزاء المترتب عن ذلك.المسؤولية الناتجة عنها 
 

 العقار /2          الشهر       /1الكلمات المفتاحية:
 المحافظة العقارية/4      المحافظ العقاري/3                     

 
 


	وزارة التعليــم العالـي والبحـث العلمـي

