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نتقدم بالشكر الجزيل إلى من قدم لنا يد المساعدة في إعداد هذه المذكرة ونخص 

" الذي فتح لنا قلبه ولم يبخل علينا  حميدة فتح الدينالمشرف "  اذ بالذكر الأست

بتوجيهاته ونصائحه القيمة وله الفضل الكبير في إنجاز هذا العمل التواضع فجزاه 

  الله عنا خير الجزاء.

، وإلى كل من ساعدونا في انجاز هذا  2320دفعة القانون الإداري كما نشكر أساتذة 

لمصلحة  للفريق الإداري للجامعة  صيفوتنا أن نوجه الشكر الخا العمل ،كما لا

 التدريس. 

في إتمام هذه المذكرة ولو بكلمة طيبة أو بدعاء   يإلى كل من ساعدن              

               .مستجاب
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 : المقدمة  

إن تنظيي ش رييلح وق، ييما  إمنييل قةيين  وقع ييت  ييق وقنتييلتصر  تق ييى أنييع وق  ييح لر   يي    ممو لييل     
سييينط  لم نيييت   ت ةيييء شك إ،يييحوا ريييلنق  تمظيييحو قنيييل قنننأ يييت وقت لن يييت تييي   تنو  سلسيييق  يييق وق نن يييت 

ن  نيييي  وق، ييييل  وق ييييلتنت قنييييىتع  تتييييل قتلتيييي  تنظيييي ش توسيييي  حون وقنتييييلتصر وقت لن ييييت تيييي  ن ييييق تو   ييييل
و    ييل قت تو ، نلة ييت  و  نييع ،ييت ت ييح تلر وقتييلقش ي نظيي ش وقننأ ييت وقت لن ييت  يي  لح يي  سيي   مو ييى 
تنظش كت وق  ح لر وق ق تح   نطلل  تذقك يموسطت تضء  مو ى تبط   موتلل وقنل ك ت  حطث لب ت لييل 

  ح لر  لممم ت  نطلل.تتتلح لل تتم تلل  تكذقك تنظ ش ك ف ت وق تلتت   أملل يموسطت إق لع ت 
ت لىف وق لح وقت لنك إق  إحللت وقأل ييت ي ت نيي  وشنييه تيي  قيي  ت يين،ت ي  ننييل  لقمضييء وق ييلمممق    

قنت ييلن توق، ييما وق ييق تييح   ن يي   إذ قنليي  تيي  وقم ييمف  نيي  تلقييك وقت ييلن تتتييلح   تحييىت   توق، ييما 
وق يي ه  نيي  وق تلتييت    ييى إذ تييل وقتطن ت وقمون    ن    ت ص،لب  ييذ  وق، ييما  تتييلن ه م ييم لل  ح يي  

 ق  ذو وقت لن  كلن  ن  يطنت ت   تييح  ت نيي  ق ييط  تيي  ت، طيي  وقن يين،ت وقن  ييم     لق ييلح وقت ييلنك 
 يلىف إذن إق  تنظ ش  م ت قأت   لن  ت ب  إق  حى كبطح  طل ت وق،لقت وقنىم ت قلأر لص .

  رييلح وق  ييح لر وق لممم ييت وق ييق ت م،ييى مظلتييلن قن ييلح وقت ييلنك  مظييل  وق ييلح وق   ييق وقييذك ييي ش   يي 
تييح   نيي  وقت ييلنور  ل   نييل   نيي   سيينلا  لحو لييل نلصييت وقن  ييحف  تمظييل  وق ييلح وقتطنييق وقييذك ييي ش 
    رلح وق  ح لر وق لممم ت وق ييق تييح   نيي  وقت ييلن  ل   نييل   نيي  وقت ييلن ذوتيي  حطييث ق ييح  قأييت   ييلن 

 ن   ذو وقت لن ت  ت ح لر  لممم ت .ص ،ت نلصت  ق وقتجت وقتطنق  يىتن  طلل كت تل يح   
 الأنظمة الواردة على العقارات فييظ  يي   ق : تت  نصع تل سب    إن تمضمع وقب،ث توقىنوست ي نعت

ــع  توقييذك قل تييق   ن ييت  لقنييت  ييلقنظح إقيي  تضييا ت وقت ييلن  ييق وقج و ييح  توق ييق قييش  التشــع    الائاي
ت توقت لسييي ت وق يييق تتح ليييل وق ،يييم ر و    يييل ق   ىييييى    نليييل مظيييحو    بيييلنورتتييي  ح إقييي  للقيييت وقطيييم  

وقبص   توق ق تن ض  نلييل كييش  ل ييت تيي  وقن ييمص توق ييمومط  وقننظنييت قنت ييلن إضييل ت إقيي   تن وق ييلح 
وقنلييش  ييق إتنييل  م ييت وقننأ ييت وقت لن ييت ح يي  يييط  وقن تل ييىي  تسيين،لتع تيي  نييصع  ييذو وقنمضييمع ت،ىيييى 

ت وقن،ييحنور وق لضييتت قن ييلح  ت كييذو مظل  وق لح وقت لنك  ييق وقج و ييح   إضييل ت إقيي  ت،ىيييى وقتيينىور 
إ،ييحواور وق ييلح ت و اييلن وقن حتبييت  يي   نن ييت وق ييلح  كييت ذقييك ت،لتقييت تنييل ق ،ل ييت  نيي  وق تييل  ر 
وق ق ي طنبلل تعت  ذو وقنمضييمع  حييمع مظييل  وق ييلح وقنطبيي   ييق وقج و ييح  ت مطييلا وق ييلح ت إ،حواوتيي  

 ت  نطحو تل يحتب  وق لح ت  آالن.   

 قك  ونتأينل إتبلع وق طت وق لق ت: ت ق ،ىيى كت ذ
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 وق  ت وق نلطىك : مظلتل وق لح وقت لنك ت تم ف وقن حع وقج و حك تنلنل .
 وقنب،ث وشتع : مظل  وق لح وق   ق  

 وقنطنب وشتع : ت لم  مظل  وق لح وق   ق 
 وقنطنب وقعلمق : ت ط ش مظل  وق لح وق   ق 

 وقنب،ث وقعلمق : مظل  وق لح وقتطنق  
 نب وشتع : ت لم  مظل  وق لح وقتطنق  وقنط

 وقنطنب وقعلمق : ت ط ش مظل  وق لح وقتطنق  
 وقنب،ث وقعلقث : تم ف وقن حع وقج و حك 

 وقنطنب وشتع : تطبط  مظل  وق لح وقتطنق  
 وقنطنب وقعلمق : تطبط  مظل  وق لح وق   ق 

 وق  ت وشتع : وق، ما ت وق  ح لر وق لممم ت وقمو،بت وق لح 
 ب،ث وشتع : وق، ما وق لضتت قن لح وقن

 وقنطنب وشتع : وق، ما وقتطن ت وقت لن ت 
 وقنطنب وقعلمق : وق، ما وق    ت ت ح  ولإنث  

 وقنب،ث وقعلمق : وق  ح لر وقنل نت ت وقألر ت قن، ما وقتطن ت وشصن ت وقمو،بت وق لح 
 وقنطنب وشتع : وق  ح لر وقنل نت قن، ما وقتطن ت وشصن ت 

 نطنب وقعلمق : وق  ح لر وقألر ت قن، ما وقنطن ت وشصن ت وق
 وقنب،ث وقعلقث : وقى لتى ت وشحلل  وق ةل  ت وقمو،بت وق لح 

 وقنطنب وشتع : وقى لتى وق ةل  ت 
 وقنطنب وقعلمق : وشحلل  وق ةل  ت

 وق  ت وقعلمق : إ،حواور رلح ح ما وقننأ ت ت وق، ما وقتطن ت وشنحى  
 : إ،حواور تأس س وقتجت وقت لنك   وقنب،ث وشتع

 وقنطنب وشتع : إ،حوا تتح وشنوضق وقتل  
 وقنطنب وقعلمق : إيىوع تال   وقنتح ت تحق ش وقت لنور 

 وقنب،ث وقعلمق : وق حتط وق لممم ت وقن تن ت  لش ىوف ت وقت لنور ت،ت وق  حف 
 وقنب،ث وقعلقث : إ،حوا وق لح ت و الن وقن حتبت    وق لح 
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 نطنب وشتع : إ،حوا وق لح وقت لنك وق
 وقنطنب وقعلمق : و الن وقن حتبت    وق لح.

   .وق لتنت

 



 

 

 

 

 

 

 

 

           

      

 
 

 

 

نظاما الشهر العقاري وموقف  

 المشرع منهما
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 تمهيــــد : 
يعرر الشهرررل لشهع ررنه للك ررنلاهررللشهيرررنإلشهررر لل صررال هررالوررل لشهي رر ينإلشه ن    رر لشهيررال  صررال هررال    

شهح ررر للشهعةي ررر لشهع نهنررر لأول  دلرررنلأول عرررالدلنهلوللررري للررررشلشهررررل لل   رررنإلشهي ررر ينإلشه ن    ررر للء  ررررن
هلوهضررمنحلامنيرر ل1لنلصنلب ن نإلشهمرك هةليالسجلاإليمكنلشلإطلاعلعدةلنلولأخرل يندشإللمنلجنءليةل

شهمدك رر لشهع نهنرر لشه نورر لأوجررعلشهيررر نإلشهع ررنه ل ارراشيلصحنيرررنإلع نهنرر هلولل جررال رررنصةنلهدرررل ل
ل2شهع نه :ل رنإلشهرل لشهر  الل

ول رنإلشهرل لشهعةيا)لشهم حثلشهثن ا(هلول اشلكنحل رنإلشهرل لشهع نه ليالص يدرر للل)لشهم حثلشلأول(
للل؟للللرلنلشهيرنصةنهليمنلل لص ق لشهمر علشهجزشئ  ل)شهم حثلشهثنهث(شهعنه لي  إلعدال دول
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   11صلللأ ر لشلأسينالاسةنلعبالشهدط فلاماشحلهلأاكنإلشهرل لشهع نه لهلدشهلشهجنصع  لهدط نع لولشهير لبة وإرلل 1
لل43أ ر لشلأسيناةلهةدالزهقالولشلأسينالاما لل  رنءلعم لشهمينزعنإلشهع نهن لدشهلل ص لشهط ع لشلأوهالصلهلعنه لولشخرإللنلي  سنلل  رنءلص نطعالشلأهزشسلولشهد هننل لأولل رنإلسندليالشهرلل 2
لل
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 المبحث الأول : نظام الشهر الشخصي 
يعيبرر ل رررنإلشهرررل لشهر  ررالأولل رررنإلهدرررل لشهع ررنه لسررندليررالشهعررنه لول بييررنلص يدرر لشهرراولهلول   

رشلشهيرررنإلصررنلخررلالل حالررالص ل صررنلهلوسرريحنوللدهشسرر للررل1شسمنللاللعد نلينهر صلف ررنلصحررعللنعي ررنه
لأولال)لشهمطدعلشلأولل(ل  ل ق م نل ن  نل)لشهمطدعلشهثن ال(.لل

 المطلب الأول : مفهوم نظام الشهر الشخصي :  
لسييط لل هالص ل إل رنإلشهرل لشهر  الصنلخلالل ع ن نل  ل حالالأل لشهم ندئلشهيالي  إلعدةلن.لل  

 صي: الفرع الأول: تعريف نظام الشهر الشخ
 حل رنإلشهرل لشهر  الل لاهللشهيرنإلشهر لي  إلعدالول لشهي  ينإلشه شهدةلعدالشهع ررنهلويرر ل   

شلأسمنءلشهر    لهد نئمةنلبلنهلدوحلانج ل هالشهير لهدع نهلصحعلشهي  اهل الأحللرررشلشهيرررنإللي رررل
 ليررال رر عةنلصنلشس لشهر صلأسنسنلهرررل لشهي رر ينإلشهع نهنرر لشهيررال  رراهلعيررنهلول رري لعمد رر لشهرررل

هلسرررجعليمسرررللاسرررعلشهي  ةرررعلشلألجرررا للأسرررمنءلشهمي ررر يةنهلولسرررجعليمسرررللاسرررعلإصرررنلشهسرررجلا
شهي  ةرررعلشهزصيررررالهي رررراي لشهي رررر ينإلشهمررر شدلوررررل لنهلف نهيسرررر  لهدسررررجعلشلألجرررا ل   ررررعلف ررررنلشهي رررر ينإل
شهع نهنرررر لاسررررعلشهحرررر والشلألجايرررر للأسررررمنءلشهمي رررر يةنلاةررررثلي  ررررصلهكررررعلارررر الصررررنلشهحرررر وال

 لأولعاةلو حنإلصنلشهسجعلولاهللاسعلأسرر ق  لشلاسرر لصررنلاةررثلشهرررة علأولشهيرراهةهلشهلجنئ  لو حل
ي حلكنحلشس لشهمي  ال ندهشليي  ررصلهررنلورر ح لوشارراةلي رراهلوأصررنل اشلكررنحلشلاسرر لوررنئعنليي  ررصل
هنلعاةلو حنإلاياليمكنلاهررللصررنلشسرري عنللكررعلشهي رر ينإلشهيرراللب صلررنلشلأورر نصلشهرررلنليحمدرر حل

ل.ل2  سلشلاس لل
 الثاني : مبادئ نظام الشهر الشخصي :  الفرع 

لشهرل لشهر  العدالشهم ندئلشهينه  ل:لللإي  إل رن  
 حلشهاعنصرر لشهيررالل  كررزلعدةلررنل رررنإلشهرررل لشهر  رراللررالأسررمنءلشلأورر نصلشهمي رر يةنلولهرر سلل-1

لهدع نهلصحعلشهي  الأ لشعي نهليالعمد  لشهرل ل.
   هلوله سلهنلشهحج  لشهمطد  هلاهللأحلشهي رر ينإل حل رنإلشهرل لشهر  اللالليميإللنه  ةلشهثب للل-2

ي حلكن رربللنطدرر للل3شهياللي لول لنللال  ضإلهديح ة لولشه حثلعنلصاىلوحيلنلبعل رل لكمنللال

 
 42هةدالزهوقالولخما للنونلعم لشهم جإلشهسنب لصلرلل 1
  16ص  2006ع الجزائري ، دار الخلدونية  طبعة جمال بوشنافة ، شهر التصرفات العقارية في التشري ـ 2

 21، ص 1984ياسين غانم ، القضاء العقاري ، الطبعة الثاني ، مطبعة كرم سوريا ـ   3
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أولقنبد لهلإلطنللأولشه سخلظدبلكرهللاياللعررالشهرررل لولليررنليرلرر لشهرراوهلشهسرردبالهدم ظرر لشهمكدرر ل
ل للشهلاا  للنهي  ا.لللنهرل لولشهر للاليمدللولاا  ل  حصلشهعةل

هرر سلهدرررل ليرراللرررشلشهيرررنإلأ لأ رر لصطلرر لوللاليضرر فلوررة نلهدحرر لشهررر لليي ررعللررنهعة للشهعنه رر لل-3
لف ن.لل

ل حلشهمدك  ليال رنإلشهرل لشهر  اللال يي عل لالصنلشهمنهل.لل-4
 المطلب الثاني : تقييم نظام الشهر الشخصي 
لولعة بن.لللي  البي ة  ل رنإلشهرل لشهر  ال حالالصزشينه

 الفرع الأول: مزايا نظام الشهر الشخصي:  
 رررنإلشهرررل لشهر  ررالأ ررنليعيبرر لوسررةد للإعررلاإلشهجملرر هللمررنلوهدلعدررالشهع ررنهلصررنللن حلصررنلصزشيررل    

  رر ينإلصررنلجلرر هلوبن ي ررنللشهمدك رر لشهع نهنرر لصررنلجلرر لأخرر ىهلكمررنلأحلصجرر دلشهرررل ليعررالق نيرر لعدررال
اعلشهم رردح لشهررر ليسرريط إلشهدجرر ءل هررالشه ضررنءللاسي رراشهلصدك  لشهع نهلاياللثببلشهعكسلصررنلوررن

اك لي ضالب طلاحلشهع الشهمرل لشهمسييال هالع رراللنطررعلأول  رر هللطلا ررنهلكمررنلأحل جررنزةلشهطعررنليررال
ل.1يالصدكنلل شهي  ينإلشهمرل ةل عاللمثنل لامني لهدمنهللشهحق  الصنل   الشهغةل

ولل2شهرر شهدةلعدررالشهع ررنهللإعدالصجمعلشهي رر ينل ضني ل هالأ نليسنعالشهاوه لصنلأجعلي ضلشهض ن  
لرشلدوحلأحل يسالصنلليمةزللنللرشلشهيرنإلصنلسررل ه ليررال ج شءش ررنليررلالليطدررعلعمد رر لصسرر لشلأهشضررال

لصنه  لولصندي لي ععل  ية لنل.للإشهيال يطدعل صكن  ن
 الفرع الثاني: عيوب نظام الشهر الشخصي:

عة بررنلأرثرر لصررنلصزشيررنههلوليعررنللعدررال رررنإلشهرررل لليضرر لصررنل طبةرر ل رررنإلشهرررل لشهر  ررالأحل    
لشهر  الصنللدال:ل

أ ررنللاليعطررالشهمي رر ال ه ررنلضررمن نلبثبرر إلشهحرر لشهمي رر الف ررنلل رر  ل لنئ رر هلاةررثل كرر حلكررعلل-1
شهي  ينإلشهمرل ةليالظعللرشلشهيرنإلقنبد لهدطعنليةلنهلي اشلكن بللرهلشهي رر ينإلقنبدرر لهدطعررنليةلررنل

ولشه سخلل ةبلكرهللهغ لول لنل هالأحل ررزوللب يررإلدعرر ىلشهرر طلاحلأولشلإلطررنلللنه طلاحلأولشلإلطنللأ
أولشه سررخلهلأول سرري  للنهي ررح  لأولشلإجررنزةلأولشهي ررندإلشهمسرر الهلرررهلشهرراعنوىهلوللرر لشلأصرر لشهررر للال

لليمنوالصإلض وهةلشسي  شهلشهمدك  لشهع نهن ل.

 
 22جمنللب ويني لهلشهم جإلشهسنب لهلصلـ   1
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شهكنصدرر هل الأحلشه حررثليررالشهسررجلاإللوع ب لشهيعرر العدررالشهمنهررللشهحق  ررالهدع ررنههلولعررنلل نيررنلل-2
شهلجنئ رر لعررنلشسرر لشهمي رر الأصرر لوررععهلخنورر ل اشلأخررر نللعررةنلشلاعي ررنهلظررنل ةل رررنلنلشلأسررمنءهلول
لنهيررنهالعدررالطنهررعلشهمعد صررنإلأحليكرر حلصيح  ررنلصررنلشسرر لشهمنهررللشهحق  ررالهدع ررنههلولشسرر لأب ررنلوجرراهل

للنهكنصعلهلولأسمنءلشهمنهكةنلشهسنل ةنلهدع نه.لل
 ل عنهضلسياشإلشهمدك  لهع نهلصعةنلوشااهلوليحايلاهللعيرراصنللي رر الورر صليررالع ررنهلخطلل-3

صعررةنلصعي رراشلأ ررنلصنهكررنلشهحق  رراللررنهب إلصررثلال هررالورر صل ررنحل رر لي ررنج للرررشلشلأخةرر للررر صل نهررثل
لررراعالصدك رررر للررررشلشهع ررررنهللم جرررعلسرررريالوررررندهلعرررنلشهمنهررررللشهحق  رررالهدع ررررنههلولعد رررنلي رررر  لهررررالينل

هللي الظعللرشلشهيرنإليكث لب إلصدررللشهغةرر لوللرررشل1ينلسياشلهمدك  ل  سلشهع نهلو  نحلكعلصيلمنلها
لصنلليزعلشهث  لبةنلشهينسليال ب شإلشهي  ينإلشهع نهن ل.

خط لض نعلشهمدك  للنهي ندإلشهمكسررعهلطنهمررنلأحلوررل لشهي رر اللاليح ررنلارر لشهمي رر ال ه ررنهللل-4
شهع ررنهللاليرركصنلي ررالصررنلخطرر لهيررإلدعرر ىلليرر حللرررشلشلأخةرر لشهررر لوررل ل  رر ينلول سررد لسررياشلهمدك رر 

برررعللاليررركصنلكررررهللصرررنلخطررر لظلررر هلوررر صليخررر لصرررنلشهغةررر للررراعالصدك ررر للدشلاسررريح نللأولشلاسررري دش
لشهع نهلعنلط ن لشهي ندإل.

ولشه شضرر لصمررنلسررب لاكرر هلأحل رررنإلشهرررل لشهر  رراللرر ل رررنإلعررنجزلعررنل ح ةرر لشهغرر ضلشهررر لصررنل
شلأخةرر لصررنلأجررعل عررلاحلكررعلشهي رر ينإلشهع نهنرر لولاهررللأجدررنل كسررسلشهرررل لشهع ررنه هلي ررالظلرر للرررشل

اياليك حلشهينسلعدالدهشي لولبةي لصيلنلصنلجل هلولصنلجل لأخ ىلاياليك حلشهمي رر ال هررةل ليررال
صكصنلصنلهيإلدعنوىلعدةل ل  صال هالشسرريح نللأولشسرري دشدلشهع ررنههلوللنهيررنهال سرري  لشهمدك رر لشهع نهنرر ل

ل.للل2ولي  ىلشلائيمنحلشهع نه ل
 ر شلهدعة للولشهمسررنوئلشهيررالوجلرربل هررال رررنإلشهرررل لشهر  ررالظلرر ل رررنإلجالررالهدرررل لشهع ررنه هلول

شعيبررر هلغنهب ررر لشه  رررنلشهيررررنإلشلأ جرررإلولشه عرررنللهضرررمنحلشسررري  شهلشهمدك ررر لشهع نهنررر هلول ح ةرررزلشهميعرررنصدةنل
لندي لشهمير دةلشهع نهنةنلعدالشلإقاشإلعدالشلاقي شضلولشه لنلشهع نه هللمنليضمنلصعنلشهييم  لشلاقي 

للرشلشهيرنإلشهجالاليع البيرنإلشهرل لشهع نه لشهعةيالول لص ض علشهم حثلشهثن الصنللرشلشه  عل.
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 المبحث الثاني : نظام الشهر العيني
يعاللرشلشهيرررنإلصررنلأاررايلشلأ رمرر لظلرر هشلولش يرررنهشهلولشهررر ل سررعال ه ررنلص يدرر لدوللشهعررنه هلولقررال  

الأسي شه نلل ضعلجل دلشهسةال)لهوبة لهنيرنهل رر ه س(لشهررر لوضررإلأسررسلظل للرشلشهيرنإللأوللص ةلي
هلولقررالأورر  ليسررماللرررشلشهيرررنإلف مررنللعررال19ولق شعاللرشلشهيرنإليالباشيرر لشهي رر لشهثررن الصررنلشه رر حل

ل.لل1"لللسأولق شعال  ول لللسلنسمنل"ل رنإل  ول ل
علشلأولل(ل رر ل يطرر لل هررالوسيحنوللصررنلخررلالللرررشلشهم حررثل حالررالص لرر إل رررنإلشهرررل لشهعةيررال)شهمطدررل

ل  ة منللنهي كةزلعدالصزشينهلوعة بن)لشهمطدعلشهثن ال(.لل
 المطلب الأول : مفهوم نظام الشهر العيني  

 الفرع الأول: تعريف نظام الشهر العيني
ي رر إل رررنإلشهرررل لشهعةيررالعدررالخررلاال رررنإلشهرررل لشهر  رراليررالوررل لشهي رر ينإلشهع نهنرر لعدررال   

اهلأ ليكرر حلشهع ررنهلصحررعلشعي ررنههل الأحلشهسررجعليمسررلللحسررعلشهع ررنهشإلأسررنسلشهع ررنهلصحررعلشهي رر ل
هلوه سلوي نللأسمنءلصنهكةلنلأولأوحنللشهح رر للشهعةي رر لعدةلررنهلاةررثل   ررصلهكررعلع ررنهل2وب ن ن لنلل

   ن نلو ح لكنصد ل اوحليةلنلكعلشهي  ينإلشه شج  لشهرل لشه شهدةلعدالشهع نهلكمنل ح  لكرهللعدررال
هلألررنليسررم للم شو رر لوتجرر شءل ح نررنإلهديح رر لصررنل3شهع نهلييحادلصسناينلوص قعنللللشه و لشهمند لهلرش

صاىل  شي لشهر وطلشهركد  لوشهم ض ع  لهدمح هلشهم شدل خضنعنلهعمد  لشهرل هلوصنلأسمنءلصررنلوقررإل
لصيل لشهي  الوألدةيل ل.

شهع ررنهشإللال كيسررعلف ررنلونيمةزل رنإلشهرل لشهعةياللكحلشهمدك  لوسنئ لشهح رر للشهعةي رر لشهرر شهدةلعدررال   
هلوصيررال رر لقةررالب ررنحل4 لاللنهرررل لسرر شءلكن رربلا  قررنلعةي رر لأوررد  لأول  ع رر لوأيررنلكررنحلسرربعلشريسررنبلنل

صعةنليالشهسجعلشهع نه لي حللرشلشهب نحليعاللمثنل لشهحق   لشهمطد  هللأ نليجرر زليرراللرررشلشهيرررنإلوررل ل
 لجم ررإلعةرر للشهي ررر اهلولرر لصرررنلأ ل  رر ال لاللعررالشهيكررررالصررنلوررحينل الصرررنلورركحلشهرررل ل طلةرررل

يجععلصنليكسعلا نلعةي نللنلإسييندل هاللرشلشهرل ليعيب لصنهكررنلهلرررشلشهحرر لل رر هةل لنئ رر هلولاليجرر زل
لصينزعينلف ن.
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وهكررعلصررنلهررنلص رردح ليررالشهيعرر العدررالشهحنهرر لشه ن    رر لهع ررنهلصعررةنهلأحلل جررإل هررالشهسررجعلشهع ررنه ل
نلي  هلعد نلصنلا  للعةي  هلوبنهينهاليطم نلهديعنصعلف ررنهلاةثليمكينلصع ي لشهع نهلاش نلوصنهكنهلوص

اهرررللأحلشهي ررر ينإلشهع نهنررر للاللررري لورررل لنل لاللعرررالشه حرررصلولشهاهشسررر لاررر للص قرررإلشهع رررنهلواررراودهل
وصسررناينلوشسرر لصنهكررنلوألد رر لشلأطرر شاهلوعد ررنللمجرر دلشهرررل لليي ررعلشهحرر لشهع ررنه ل هررالشهمي رر ال ه ررنل

لنإلصير لهدح  لل.للولينليك حلشهرل لياللرشلشهير
    يالفرع الثاني : مبادئ  نظام الشهر العين

ي  إل رنإلشهرررل لشهعةيررالعدررالخمسرر لص ررندئلأسنسرر  ل يمثررعليررالصبرراألشهي  رر صلوصبرراألقرر ةلشهثبرر إل   
لشهمطد  لوصباألشهر ع  لوصباألشه ةالشهمطد لوصباألار لشهيمدلللنهي ندإ.لل

عدررالأسررنسل   رر صلهكررعلع ررنهللطنقرر لخنورر للررنللي رر إل رررنإلشهرررل لشهعةيرراصبرراألشهي  رر صل:لل-1
 سمال"صجم ع لشه طنقررنإلشهع نهنرر ل"ل  ةرراليةلررنلكررعلشهي رر ينإلشهرر شهدةلعدررالشهع ررنههلواهررلللعررالشهيحرر  ل
باق لعنلص قررإلشهع ررنهلوارراودهلوصسررناينلوأسررمنءلشهمي رر يةنلوألدةرريل لشه ن    رر هلوكرررشلشصرريلارل لهدع ررنهل

شه ررح   لأولشه طنقرر لشهع نهنرر لك    رر لل نرر لهدع ررنههلوعدررالكررعلللحةثل عرراللرررهللل1ص ض عللرهلشهعمد  لل
صررنلأهشدلشهكررر لعررنلع ررنهلصعررةنلأحلل شجررإلشه ةرر دلشهماو رر ليررالشه ررح   لأولشه طنقرر لشهع نهنرر لشه نورر ل

ل.لللل2لن
و   رراللمبرراألقرر ةلشهثبرر إلشهمطد رر للرر لو ررنإلق نيرر لقنطعرر للال  بررعل   ررنإلصبرراألقرر ةلشهثبرر إلشهمطد رر :لل-2

صدك رر لشهع ررنهلأولشهحرر لشهعةيررالشهرر شهدلعد ررنلهدمي رر ال ه ررنهلوأحللرررشلشهي رر الوررح  لشهعكررسلعدررال
وخنللصنلشهعةرر للهللأحلصررنلورركحلشهرررل ليررالظررعللرررشلشهيرررنإل طلةرر لشهي رر الصررنلكررعلشهعةرر للشهيررال
 دح للنلقبعلعمد  لشهرل لوني  علعداللرشلشهمباأل كصةنلشهضمنحلشه ررن   الشهمطدرر لهدعمد ررنإلشهع نهنرر ل

هدمدك  هلونعيب لكعلا لعةيالع نه لصرررل لاجرر ليررالل ضإلهيح ننإلدو   لكعلشه  نئ لشهمثبيللأ نلي ل
ص شجل لشهكني هلوبرهللي حللرشلشهمباأليمثعلشه ك ةلشلأسنس  لشه نود لبةنل رنإلشهرل لشهر  الو رررنإل

ل.لل3شهرل لشهعةيالل
ليح ررر لصرررنلورررح للونيمثرررعلصضرررم  نليرررالأ رررنليجرررعلعدرررالشهمحرررني لشهع رررنه لأحلصبررراألشهرررر ع  :ل-3

شهب ن ررنإلشهم جرر دةليررالشه    رر لشهم دعرر لصررنلأجررعلشهرررل هلايرراللال رررل ل لالشهح رر للشهمررر وع ليعررلال
 ررر شلهد رر ةلشهثب   رر لهدرررل هليةيكرررال احلشهمحررني لشهع ررنه لصررنل رر شي لأهكررنحلشهي رر الوورر وطلوررحينل
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شهمي رر الهدحرر لشهمي رر الري ي لألد  لشلأط شالوخد لشلإهشدةلصنلشهعة لهلكمنلليثببلصنلسيالصدك  ل
لف نل.

وعد نلي حلصباألشهر ع  ليك الكيي ج لايم  لوصيطق  ل كمعلصباألق ةلشهثب إلشهمطد  للأ نليررالظررعللرررشل
شهيرررنإللاللرري لوررل ل لالشهي رر ينإلشه ررح ح للأ ررنلوتحلاررايلوأحل رر لخطرركلوررل ل  رر ينإلصعةيرر لولرر ل

 رر لشهرررل لصمررنللررإد ل هررال لرراشهلا رر للأصرر ل ررندهلجرراشلي  ررنللاليمكررنلهيررإلدعرر ىلقضررنئ  للإهغررنءلعمد
لأوحنبلن.لل

ولص ندللرررشلشهمبرراألأحلشهرررل للرر لص رراهلشهح رر للشهعةي رر لشهع نهنرر لليلرر لشهررر لللصباألشه ةالشهمطد :لل-4
ارر للعلير لنلونزندلنلونعاهلنهلوس شءلكن بللرررهلشهح رر للأوررد  لأول  ع رر لوأيررنلكررنحلسرربعلشريسررنبلنلوكررل

لشلأط شالولالاج لهنليالص شجل لشهغة .للللأول   الغة لصرل للالوج دلهنلبةن
لصباألعاإلشريسنللشهح  للشهمرل ةللنهي ندإل:للل-5

يعيب لشهي ندإلوسةد لصنلوسنئعلكسعلشهمدك  لولش ي نهلنلوك نليالاهللوكحلشهب ررإلولشهل رر لولشه ورر  لول
كرر حلسررب نلشهمةرر شيلولشلاهي ررنللولغة لررنهلغةرر لأحلشهي ررندإليررالظررعل رررنإلشهرررل لشهعةيرراللاليمكررنلأحليل

صنلأس نللكسعلشهمدك  لهدع نهشإلولشهح  للشهعةي  لشلأخ ىهلولاهلللأ نلليعنهضلو شا لصإلص ررندئل
 رنإلشهرل لشهعةيالشهر لي يضاللكحلصنلي ةالشسمنليالشهسجعلشهعةيالكمنهللهدع نهلي   ليررالصرركصنل

هسرردط لشهسررجعلشهعةيرراللصنلأحلي نجكللندعنءلشهغة للمدك رر لع ررنههلهللأحلشلإقرر شهللغةرر لاهررللسرر ك حللرراصن
لول   نلهجم إلشهيينئجلشهحسي لشهم ج ةلصنللرشلشهيرنإل.

 المطلب الثاني : تقييم نظام الشهر العيني 
هغ لأحلغنهب  لشه  نلل ىلأحل رنإلشهرل لشهعةيالل لشهيرنإلشلأصثررعلهيح ةرر لشسرري  شهلشهمدك رر لشهع نهنرر ل   

 للشهرر شهدةليررال رررنإلشهرررل لشهر  ررال لالأ ررنلهرر لول رراع  لشلائيمررنحلشهع ررنه لولأ ررنل  ررندىلجم ررإلشهعةررل
هل ييررنوللصزشيررنلشهرررل لشهعةيرراليررالنيسد لصنللعضلشلا ي ندشإلوعد نلي  ينلسي س للرشلشهمطدعل هالي عةل

لشه  علشلأولهلوعة بنليالشه  علشهثن ا.لل
 الفرع الأول : مزايا نظام الشهر العيني  

للل يمثعلأل لصزشينل رنإلشهرل لشهعةيالف منللدال:
 رر ية لشهحمنيرر لشه ن    رر لهدميعررنصدةنل:ل يميررإلكررعلشهي رر ينإللشهم ةرراةليررالظررعللرررشلشهيرررنإللحمنيرر لل-1

هل الأحلصررنللرر لص ةرراللنهسررجعلشهعةيرراللرر لشهحق  رر للنهيسرر  لهدطرر يةنلوللنهيسرر  ل1قن    رر لوا ررن  ل نصرر ل
 

 44زهوقالهةدالولاما للنونلعم لهلشهم جإلشهسنب لهلصلـ   1
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لررنه طلاحلأوللررك لهدغةرر هلكمررنلأحلشهرررل ليطلرر لشهع ررالصررنلشهعةرر للشهيررال ررر بنهليررلاليجرر زلشهطعررنلف ررنل
لط ن ليخ لوللأ لسبعلكنح.لل

سررل ه لشهيعرر العدررالشه ضررع  لشه ن    رر لهدع ررنهل:للمجرر دلشلإطررلاعلعدررالشه طنقرر لشهع نهنرر لليضرر لل-2
ص قإلشهع نهللصسناينهلااودههلهقمنهلشس لصنهكنلل رر  لوررح ح لولدو  رر لكمررنلأحلشهب ن ررنإلشهرر شهدةليررال

وللاليمكررنلأحليعي نلررنلأ لغمرر ضلأولوررللصمررنلليجيررعلشهسجعلشهع نه ل عيب لاجرر لعدررالصررنل ضررميينلل
لشهمسنوئلولشهيزشعنإلشهينجم لعنل رنلنلشلأسمنءلولعاإلض الصسنا لشهع نهلول عةةنلااودهلباق ل.

سررل ه لصع يرر لشهمنهررللشهحق  ررالهدع ررنهشإل:لصررنلورركحللرررشلشهيرررنإل طلةرر لشهع ررنهلولشهح رر للشهعةي رر لل-3
 للنهلكمنلأ نليضمنلصع ي لشهحنه لشه ن    رر لهدع ررنههلولاهررللعررنلشهع نهن لصنلكعلشهر شئعلشهيالقال دحل

ط نرر ل   رر صللطنقرر لع نهنرر لهكررعلع ررنهل سررجعليةلررنلكررعلشهي رر ينإلشهرر شهدةلعد ررنهلولعدررالكررعلصررنل
ل نرررالصع يررر لشهمنهرررللشهحق  رررالهلررررشلشهع رررنهلولشلأع رررنءلشهيرررال ث درررنليمرررنلعد رررنل لالشه جررر عل هرررالشه طنقررر ل

لشهم    لهدع نهلشهمعيال.لل
عرراإل عررنهضلسررياشإلشهمدك رر ل:ليضررمنل رررنإلشهرررل لشهعةيررالعرراإل عررنهضلسررياشإلشهمدك رر هلعدررالل-4

أسررنسلأ لررنل سرري  صلصررنلص رراهلوشارراهلوللرر لشه طنقرر لشهع نهنرر لشهيررال عيبرر للمثنلرر للطنقرر ل ع نررفلهررنهل
ل.لل1ييك حللرهلشهسياشإلصطنل  لهدب ن نإلشهماو  لياللرهلشه طنق ل

نللهدي ررندإليررالظررعل رررنإلشهرررل لشهعةيررالصمررنليجعررعلشهمررلا ليررالصرركصنل جيعلخط لشهي ندإ:ليلالصجررللل-5
صنلشهيع ضله ط لشهي ررندإهليررلاليمكررنله شضررإلشهةررالعدررالع ررنهلصلمررنلطررنللشريسررنلنللنهي ررندإلأحليطنهررعل

لبيمدكنل اشلكنحلف نلسيالشهمدك  لصرل للأ نلليعنهضلصإلصباألشه  ةلشهثب    لشهمطد  .لل
شهعةياليسياعال حالرراشلدو  ررنلولسررد منلشلأصرر لشهررر ليسررلعلوليسررنعالل حل سجةعلشهع نهليالشهسجعلل-6ل

ل.لل2عدال حالالوعنءلشهض ن  لولشه س إلشهع نهن للط ن  لسد م لولعنده ليالشهمسي بعلل
 الفرع الثاني : عيوب نظام الشهر العيني  

 ررندشإللعررضلشه  لررنءلهغ لشهمزشينلشهعالاةلشهيالليميإلبلنل رنإلشهرررل لشهعةيرراهل لالأ ررنلهرر ليسررد لصررنلش يل   
لشهرلنليعةب حلعد نلصنللدال:لل ول
صكد لهدغني هلليطدعل طب  نل   نإللنلض لوجل دلكبةرر ةهل اللاليمكررنلوضررإللرررشلشهيرررنإلللإأ نل رنلل-1

ص ضإلشهيي ةرل لاللعالشهمس لشهرنصعلهكعلأهشضررالشهاوهرر لوللرر لأصرر لليطدررعلأصرر شلالضرر م ل هررالجن ررعل

 
 54، ص  1978الدكتور ابراهيم أبو النجا السجل العيني في التشريع المصري، دون طبعة، دار الفكر العربي، مصر ـ   1

  35المستشار معوض عبد التواب ، السجل العيني علما و عملا ، دون طبعة ، دار الفكر العربي ، مصر ، ص  ـ   2
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 رر ية لهجررنللصي   ررةنليررالعمد رر لشهمسرر هلهرر سليررالوسررإلجم ررإلشهرراولل  ية لمررنهل ضررني ل هررالشهمرراةل
شهيال يطدبلنلعمد  لشهمس هلهكنلهدلأ  نهل رنإلشهرل لشهعةيررالعدررالاهررلللرركحلصررنلقررالي رراإلصررنلشهزصي  لل

   نإلولجل دلصنلأجعلصس لشلأهشضرراللسرر اليعرر دللررنه ة لعدررالشهاوهرر لولشقي ررندلنللررنهير ل هررالصررنل
نه فليح  نلشهمس لصنلي شئالكثة ةلوللرشلصنللإد ل هررالشزدلررنهلشهرربلادلوللنهيررنهاليعرر ضلشهي  ررنإلولشهيكررل

ل.ل1شهيالو يبلصنلأجعل كس سللرشلشهيرنإلولاهلليجلالأإلعنجلالل
شغي نللشهمدك  ل:ليعنللعدال رررنإلشهرررل لشهعةيررالأ ررنلقرراليكرر حلسررب نليررال لرراشهلشهح رر للشهعةي رر للل-2ل

وليمكنلأحليك حلوسةد للاغي ررنللشهمدك رر هلطنهمررنلأحلش ي ررنللشهمدك رر لشهع نهنرر للرري لعررنلط نرر لشهرررل هل
حلي ةرررالاررر لعةيررراللاليمدكرررنلاق  ررر للالسررر منلعيرررالشه ةرررالشلأولللعرررالشهمسررر للنهيسررر  ل اليمكرررنلهرررر صلأ

هلأهشضالشهياله ل كنلهلنلع  دلولاليمكنلهدمنهللشهحق  الصينزعينليالاهررلهلغةرر لأحللرررهلشهحنهرر لقدةدرر ل
 لشه ق عهللأ نلوي نلهمباألشهر ع  للديزإلشهم ظ لشه نئ للنهرل للررنهيح  لصررنلسرريالصدك رر لشهمي رر الهدحررل

شهمي  الف نلولايالول حلوقإللرشلشه طكلي حلشهاوللشهيررالأخرررإلبلرررشلشهيرررنإلأقرر إل عرر نضلشهمنهررلل
ل.2شهحق  الصنلج شءلض نعلا نلبلرهلشهك ف  لل

  يةبلشهمدك  :ل حلشهم  إلشه ئ ساليال رررنإلشهرررل لشهعةيرراللرر ل ارراشيلشهسررجعلشهع ررنه ل اللرري لف ررنللل-3
د ررر للنهع رررنهليي  رررصلهكرررعلع رررنهللطنقررر لع نهنررر لأولعررراةلشهررررل لشعيمرررندشلعدرررالص شجرررإلشهمسررر لشهميع

لطنقنإهلولل لأص لوععلشهيطبة ليالشهبداشحلشهيال يجررزأليةلررنلشهمدك رر ل هررالأجررزشءلكثةرر ةهلخنورر لعررنل
ط ن لشهمة شيلشهر ل ي  علعد نلقسم لشهع نهشإلشهم هو  هلاةثلي رر  لكررعلورر صلأولعرراةلأورر نصل

شلشلأصرر ليمكررنل  نديررنلولاهررللب ضررإلاررالأد ررالهدمسررنا ليمدكرر حلأجررزشءلوررغة ةلصررنلشهع ررنهلغةرر لأحللررر
شهيررال عيبرر لك ارراةلع نهنرر للاليمكررنلشهيررزوللعيررنهلوللنهيررنهالشهيعنصررعلف ررنلولاهررللهدح ررن لعدررالشه ارراةل

ل.لل3شهع نهن لولعاإل جزئيلنلل
 هال رنإلشهرررل لشهعةيررالهل لالأ ررنللاليمكررنللررك لاررنللصررنلشلأارر شللأحلللبولهغ للرهلشهعة للشهيالوجل

لهعلصرررنلألمةيرررنلولضررر وه نلكيررررنإلبرررالعلهيررررنإلشهررررل لشهر  ررراهلولهعرررعلصرررنللبررر هلاهرررلللررر لش جرررن  درررل
لغنهب  لشهاولل هالشلأخرللن.

ول اشلكنحللرشلل لانللغنهب  لشهاولهليمنلل لينل  ىلص قرر لشهمررر علشهجزشئرر  لصررنللرررلنلشهيرررنصةنل؟لل
لولشلإجنل لعنللرشلشهسإشللص ض علشهم حثلشهم شهال.لل

 
لل48صلل1984  حلشهجزشئ  لهلهسنه لصنجسية ليالشه ن  حلهلجنصع لشهجزشئ لهللواشقالعم لهلول لشهي  ينإلشهع نهن ليالشه نـ   1
 39جمنللب ويني لهلشهم جإلشهسنب لهلصلـ   2
 58ـ ابراهيم أبو النجا، المرجع السابق  ص    3
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 ث : موقف المشرع الجزائري من نظاما الشهر العقاري المبحث الثال
ه الأوجعلشهمر علشهجزشئ  لص شعنةلشلإج شءشإلشهميعد رر للنلإوررلنهلشهع ررنه ليررالكررعلشهي رر ينإلشهرر شهدةل   

عدررالشهع ررنهشإهللحةررثللاليكرر حلهلررنلأ لأ رر لايررالف مررنللبررةنلشلأطرر شالشهميعنقرراةهلصررنلهرر للرري ل وررلنهلنل
لإولنهل ج نه له سلي ررالبررةنلط يررالشهع رراهلول  مررنلأيضررنللنهيسرر  لهكررعلطرر الهلين1لنهمحنير لشهع نهن لل

صرررررنه ليررررالشهعمد ررررنإلشه نضررررع لهلرررررشلشهيرررررنإلكررررنهم   ةنلولشهسرررردطنإلشلإدشهنرررر هلولكيررررنللشهضرررر الول
ل.2ل شه ينود

شهميعدرر لل عرراشدلصسرر لل12/11/1975شهمإهخليالل75/74 حل  حصلشه ن     لشه شهدةليالشلأص لهق ل   
ل76/62هنلوللمنلشهم سرر إلهقرر للشهيي ةرلةنشهعنإلول كس سلشهسجعلشهع نه هلولكرشلشهم س صةنلللشلأهشضا

هل لاارر لأحل رررنإلشهرررل لشهع ررنه ل25/03/1976شهمإهخررنحليررال  ررسلشهيررنهنخليررالل76/63ولشهم سرر إل
ل.ل3شهحنهاليالشهجزشئ ليعالصزنجنلبةنل رنإلشهرل لشهعةيالول رنإلشهرل لشهر  الل

 طبيق نظام الشهر العيني  المطلب الأول: ت
عدرررالغررر شهللرررنقالشهيرررر نعنإلشهع نهنررر لشهم نه ررر هلي رررال بيرررالشهمرررر علشهجزشئررر  ل ررررنإلشهررررل لشهعةيرررال   

ولشهرررررر لوضرررررإلاةرررررزلشهيطبةررررر للم يضرررررالل12/11/1975شهمرررررإهخليرررررالل75/74لم جرررررعلشلأصررررر لهقررررر ل
منل كس سلشهسررجعلشهميضل76/63شهميعد لل عاشدلصس لشلأهشضالشهعنإلولشهم س إللل76/62شهم س صةنلل

شهمررررررإهخليررررررالل89/234هلولكرررررررشلشهم سرررررر إلشهيي ةررررررر لهقرررررر ل25/03/1976شهع ررررررنه لهلشهمررررررإهخةنليررررررال
شهميضررررررمنل  رررررررنءلشه كنهرررررر لشه طي رررررر لهمسرررررر لشلأهشضرررررراهل رررررر لشهم سرررررر إلشهيي ةررررررر لهقرررررر لل19/12/1989

لشهر ليحادلق شعال عاشدلصس لشلأهشضالشهغنب  لشه طي  .للل24/05/2000شهمإهخليالل2000/115
شلشهيرنإلشهر ليعيمالعدالشهمس لككسنسلصند هلولشهسجعلشهعةيالككسنسلقن   اليمسللعدررالورركعللر

سررنه لل75/74(لصررنلشلأصرر لهقرر ل3(لول)2صجم عرر للطنقررنإلع نهنرر هلوللرر لصررنل  رربلعد ررنلشهمررند ةنل)
(لعدررررالصررررنللدرررال:ل" حلصسرررر لشلأهشضررررالشهعرررنإليحررررادلوليعرررر الشهيطررررنلل2شهررررك للحةررررثل رررريصلشهمرررندةل)

(لعدالصنللدال:ل"يعررالشهسررجعل3 نهشإلوليك حلأسنسنلصندينلهدسجعلشهع نه "لول يصلشهمندة)شهطب عالهدع
لشهع نه لشه ضع  لشه ن     لهدع نهشإلونبةنل اشوللشهح  للشهعةي  "لل

ل3صررنل  ررسلشلأصرر لعدررالصررنللدررال:ل" حلشهسررجعلشهع ررنه لشهمحررادللم جررعلشهمررندةلل12رمررنل رريصلشهمررندةل
كعلصجم ع لشه طنقنإلشهع نهن لوللي ل عاشدهلأولاللكوللبيكسرر سلصسرر لأعلاهليمسلليالكعلبداي لعدالو

 
 شهميضمنلقن  حلشهي ج نلشهع نه لل25-90صنلقن  حلل29صنلشه ن  حلشهما الهلولشهمندةلل793هشجإلشهمندةلـ   1
 1976-03-25شهمإهخليالل76/63صنلشهم س إللل90هشجإلشهمندةل ـ  2
 76/63صنلشهم س إلل114و113ولشهمند ةنلل74/ل75صنلشلأص لهق لل27هشجإلشهمندةلـ  3
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ل شلأهشضالعدال قد  لبداي لصن"لصنلخلاللصنل  اإل لاا لأحلشهمر علشعيمالعدالشهمس للصنلأجعل  سرر ل
شلأهضلل هالوااشإلع نهن للحةررثل   ررصلهكررعلوارراةلع نهنرر ل)ع ررنه(للطنقرر لع نهنرر لخنورر هل رراوحل

 لشلأوررد  لولشهي ع رر هلولب ررنحلصنهكلررنلشهحق  رراهلولكررعلصنهلررنلولصررنلعدةلررنلصررنليةلنلص يد لشهح  للشهعةيررل
:ل"يجررعلعدررالشهمعيةررةنلأحلل دعرر شلهزشصررنلل75/74صررنلشلأصرر لهقرر لل13أع نءلوي نلهمررنل رريصلعد ررنلشهمررندةل

صنلأجعل كس سلصجم ع لشه طنقنإلشهع نهن لهاىلشهم دح لشهمكد  للنهسجعلشهع نه لجاولالصح هشلعدال
لعلشهحنه لصنلقبعلص   لأولكن علع  دل دشهن لأولكن علض الل س يةنلاس

وللرررشلشهجرراوللشهم يرر للجم ررإلشهسررياشإلولشهع رر دلشهمثبيرر لهمدك رر لشهع ررنهشإلأولشهح رر للشهعةي رر لشلأخرر ىل
ليجعلأحلليضمنل:لللهشهم اص لهلاويلن

لوو لشهع نهشإلشهعةي  للنلاسييندل هالص طالصس لشلأهشضالل-1
لشهح  لللل ن لولألد  لأوحنلل-2
لشلأع نءلشهمث د لبلنللرهلشهع نهشإل"ل-3

عدررال  رررنءلشهمحنيرررنإلشهع نهنرر لهرراىلشهمال نرر لل76/63(لصررنلشهم سرر إلهقرر ل1لرررشلولقررال  رربلشهمررندةل)
(ل2شه  ع رر لهد لايرر لهرررإوحلأصررلا لشهاوهرر لولشهرررإوحلشهع نهنرر هللررال لنلصحررني لع ررنه لول  رربلشهمررندةل)

ير لشهع نهن للالشهرل لشهع نه لهح  للشهمدك رر لولشهح رر للشهعةي رر لصينلعدالأحلشهملم لشلأسنس  لهدمحن
ل.لل1(لصينلعدالصلنإلشهمحني لشهع نه ل3شلأخ ىلشه شقع لعدالشهع نهشإهلكمنل  بلشهمندةل)

وللبررراولأحلشهمرررر علشهجزشئررر  هلول حلهررر للررريصلوررر شا لعدرررالشلأخررررلبيررررنإلشهررررل لشهعةيرررال لاللم جرررعل
  رر لشلأصرر لهمرر ل هررالشلأخرررللررنللم جررعلعرراةلقرر ش ةنلسرر  بلورراوهلهل لالأ ررنليررالاق75/74شلأصرر لهقرر ل

لم جررعلشلأصرر للل2ل رراوهلقررن  حلشهي  ةرر لل1970شلأص لسنب لشهرررك ليكن رربلشلا طلاقرر لشه عد رر للعررالسرري لل
ل71/73هل رر لورراهلقررن  حلشهثرر هةلشهزهشع رر للم جررعلشلأصرر لهقرر ل15/01/1970شهمررإهخليررالل70/91هقرر ل

صيررنل"ل إسررسليررالل24هررال رررنإلشهسررجعلشهع ررنه ليررالشهمررندةلاةررثلأوررنهل ل08/11/1971شهمررإهخليررال
صيررنلشهيررال رريصلعدررالأ ررنل"لعيررالش يلررنءللل25 طنللكعلبداي لخزش رر لهد طنقررنإلشهع نهنرر ......ل"لولشهمررندةلل

شهعمد ررنإلشهمررر وعليةلررنلب سرر لشهثرر هةلشهزهشع رر ليررالبدايرر لصررنلل نورر ليررالوضررإلشه  ررنئ لشهمسررنا  لهلرررهل
 طنقنإلشهع نهن لون ضإلشهسجعلشهمسناالشهعنإلهدبلادلوي نلهدر وطلوشهك ف ررنإلشهبداينإللنلاسييندل هالشه
لشهيالسيحادلف منللعال".

 
 شهميضمنلشهسجعلشهع نه لل1976-03-25شهمإهخليالل76/63صنلشهم س إلهق لل3هشجإلشهمندةلـ   1
لللهلأط شالشهمعةي ل.نل نلوش ركلصكن لنلصكن علهدي  ة ل نلع له زشهةلشهعاللأسياإلهلنلصلنإلشهي  ة لهلوكرشلشهمحنير لعدالشلأهو فلشه اي لهو سد  ل سخلصينل  للم ج نل هغنءلصكن علوشهمحنر لشهر ع  لسـ   2
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يمكنلأحل سيييجلصررنللررن ةنلشهمررند ةنلش جررنهلشهمررر عل هررالشلأخرررلبيرررنإلشهرررل لشهعةيرراهلواهررللصررنلخررلالل
لشسيعمنللكدميال"لشه طنقنإلشهع نهن ل"لول"لشهمس لشهعنإل".ل

شهميعد لل   ررنإلارر لشهمدك رر لشهع نهنرر لشه نورر هلي ررال  رربللل73/72شهم س إلهق لللللنلإضني ل هالواوه
لمجرر دل عرراشدلشهمسرر لشهعررنإللأهشضررالل صينلعدالأ ررنل"ل سرريباللوررلندشإلشهمدك رر لبرراين  لع نهنررللل32شهمندةلل

لشهبلادل".
صيرررنلعدرررالأحل"لشهررراين  لشهع نهنررر لشهم ضررر ع لعدرررالأسرررنسلصجم عررر لشه طنقرررنإلل33رمرررنل  ررربلشهمرررندةل

ل نهن لشهبداي لوصس لشلأهشضالشهمحايل...ل".شهع
وبررنه ج عل هرراللررن ةنلشهمررند ةنل جررالأحلشهمررر علقررالأوررنهل هرراللعررضلشهعينورر لشهيررالل  كررزلعدةلررنل رررنإل
شهرل لشهعةيالولال يمثعليالشه طنقنإلشهع نهن لشهيال   صلهكعلع نههلوشهايي لشهع ررنه لشهررر ليسررد ل

هل4هل2يررالشهمرر شدلل75/74شهع نهشإلشهيالوهدإليالشلأص لهق للهدمنهلللنعي نههلسياشلهدمدك  هلولال  س
لل1صينللل15

ول رررر شلهكررر حلعمد ررر لشهمسررر لشهعرررنإللأقرررنه  لشهبدررراينإلعمد ررر لورررنق ل سرررياعالوقيرررنلطررر نلالولشهاقررر ليرررال  
هلولوع ررنلصررنلشهمررر علأحل2(لصسررنانإلشهبدرراينإل1/3شهيحالررالشهمررند لهدع ررنهشإهل الهرر ل سررم ل لال دررثل)

عةيرراللاليمكررنل حق  ررنلوشقعررنل لالعدررالسرربةعلشهيرراهصهلي ررال ررصلعدررالشلإل ررنءلصإقيررنلعدررال رررنإلشهرررل لشه
صررنلل27 رنإلشهرل لشهر  اليالشهمينط لغة لشهممس ا هلولل لشلأص لشهررر ل ررصلعد ررنليررالشهمررندةل

شهمررررررإهخليررررررالل76/63صررررررنلشهم سرررررر إلشهيي ةررررررر لهقرررررر لل114ولل113هلولشهمررررررند ةنل75/74شلأصرررررر لهقرررررر ل
إلعدررالأ ررنليررالانهرر لعرراإلوجرر دلعمد رر لصسرر لأهشضرراليررالبدايرر لي  ررنليجررعلشهيررالأرررال25/03/1976

ل.3   نعل رنإلشهرل لشهر  ال
 المطلب الثاني: تطبيق نظام الشهر الشخصي:

شهمررررإهخليررررالل75/74ه ررررالورررر عبلشهجزشئرررر لصيرررررل بيةلررررنل رررررنإلشهرررررل لشهعةيرررراللم يضررررالشلأصرررر لهقرررر ل    
شهمسرر لشهعررنإلهلأهشضرراهل لالأحللرررهلشهعمد رر لهرر للوشهم شسرر  لشهيطب ق رر لهررنهليررالعمد رر للل12/11/1975

 ي ررراإلكثةررر شهل الهررر للررري لصسررر لأرثررر لصرررنل درررثلشهبدررراينإلوللال رررزشللصسرررنانإلونسرررع لصرررنلشلأهشضرررالهررر ل
صنديرر لوللررر ن هل هررالجن ررعللإ مسسلنللعالعمد  لشهمسرر هلولصرر دلاهررللأحللرررهلشهعمد رر ل يطدررعل صكن  ررن

هم ططررنإلشهج نرر لشهلازصرر لصررنلطرر الشهم ررنه لشهجل نرر لضرر وهةل زونررالشه رر للشهعنصدرر ليررالشهمةرراشحللن
 

 50جمنللب ويني لهلشهم جإلشهسنب لهلصلـ   1
 13.لدشهلل ص لصل2005صح هشإلول لشهح نزةلهلط ع للهللاما للنونلعم ـ   2
 118اما للنونلعم لهل  علشهمدك  لشهع نهن لهلشهم جإلشهسنب لهلصلـ   3
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همسرر لشلأهشضررالهلوليررالش يرررنهل عمرر  لعمد رر لشهمسرر لشهع ررنه لعدررالكنيرر لشهبدرراينإل ررصلشهمررر عليررال
عدرررال مالرررالشهعمرررعلبيررررنإلشهررررل لشهر  ررراللحةرررثلأحلشهع ررر دلول75/74صرررنلشلأصررر لهقررر لل27شهمرررندةل

يررر لع نهنرر هلولشهيررال  ررصلع ررنهشإلأولا  قررنلشه رر شهشإلشه ضررنئ  لشهيررال كرر حلص ضرر عل وررلنهليررالصحن
هل رري ليررالصجم عرر للطنقررنإلع نهنرر ل1عةي  لهنف رر لص جرر دةليررالبدرراينإلهرر للرري ليةلررنللعررالصسرر لشلأهشضررال

صإقي ل ك حلصمس ك لوي نلهيرنإلشهرل لشهر  اهلأ لأحلشهي  ينإلشهينقد لهدمدك  ل عيمالعدالأسمنءل
ليميررإلأحل ي ررإللعررضلشلإجرر شءشإلشه ررنهص ليرراللرررشلشلأورر نصهلولهرر سلعدررالشهمدك ررنإلولهكررنلاهررلللا

ل.2شهيرنإلوشهيال رك لصيلنلصثلالقنعاةلشه سم  لولقنعاةلشلأ  لشهيسبالل
شهميضررمنل كسرر سلشهسررجعلشهع ررنه هل رر ل   نرر لأاكررنإلش ي نه رر لل76/63ولل رراوهلشهم سرر إلشهيي ةررر لهقرر ل

ولل113صررنلخررلاللشهمررند ةنلليررالشه ررنللشهسررندسل إكررالول كرر سل مالررالشهعمررعلبيرررنإلشهرررل لشهر  ررا
لمسررلللطنقررنإلع نهنرر ليررالشلأهشضررالشهيررالهرر ل رررمدلنلعمد رر للحللحةررثلي رر إلشهمحررنير حلشهع ررنهن لل114

صررنلاشإلشهم سرر إلل113شهمس لوللي ل وررلنهلنللنسرر لشهمررنهكةنلهدع ررنهشإهلوللرر لصررنل  رربللعد ررنلشهمررندةل
الأحللرري ل عرراشدلصسرر لعررنإلهلأهشضررالصنللرشلشهم س إلول هررللل26ولللل19ل  هلنل:ل"خلاينللأاكنإلشهمند ةنلل

يال قد  لكعلبداي لي  نل مسللصنلقبعلشهمحنيرةنلشهع نهنةنللنهيس  لهدع نهشإلشه نف رر لصجم عرر للطنقررنإل
صإقي لولكدمنل ح عل لاشعنإل  ل سلصسي  جنإلشه  ررنئ لشهيررال رر ل وررلنهلنلاسررعل   ةبلررنليرراللل ع نهنل

 طنقررنإلشهع نهنرر للطنقررنإلي ديرر لهدمررنهكةنلط  ررنلشهمح  ظنإل حبلشس لكعلصنهلهلول يضمنلصجم عرر لشه
لهيم اصليحادلل  شهلصنلوزن لشهعالل"ل.

يييكد لعنلك ف  ل ير  لعمد  لشلإولنهلشهع ررنه ليررالظررعل رررنإلشهرررل لشهر  رراهل اللل114أصنلشهمندةلل  
صررنللرررشلشهم سرر إلولعيررالعرراإلوجرر دلص طررالهمسرر لل66 رريصلعدررالصررنللدررال:ل"لخلايررنللأاكررنإلشهمررندةل

اهلي حلكعلع الأولق شهلقضنئاليك حلص ض عل ولنهليالصحنير لع نهنرر هليجررعلأحللبررةنلف ررنلشلأهشض
للنهيس  لهكعلع نهلهن الصرنهل ه نليالشهمندةلشهسنل  لصنللدال:لل

ل     علشهع نه.ل-
ل   لل.ص قعنل–
للل.صحي نن نل–

 
 34هلصل2003صجةالخد   الهل رنإلشهرل لشهع نه ليالشه ن  حلشهجزشئ  لهلشهط ع لشلأوهالـ   1
 118اما للنونلعم لهل  علشهمدك  لشهع نهن لهلشهم جإلشهسنب لصلـ   2
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همحنيررر لوليضلالعنلاهللأهقررنإلشهم طررالشهمحرري  للررنلل رر  ل رنص رر ليررالص ررنه لصسرر لشلأهشضررالولش
لشهع نهن لوليالانه لعاإلوج دلاهللأسمنءلشهمنهكةنلشهمجنوهةل"ل

شهمررررإهخليررررالل83/352لنهم سرررر إلهقرررر لل1983 ضررررني ل هررررالاهررررلل رررراخعلشهمررررر علصرررر ةلأخرررر ىليررررالسرررري ل
شهرررر ليسرررنل جررر شءل   رررنإلشهي رررندإلشهمكسرررعلول عررراشدلع رررالشهررررل ةلشهميضرررمنلشلاعيررر شالل21/05/1983

شهر ليح زوحلأهشضاله ل رمدلنللعررالعمد رر لشهمسرر لهدح رر للل ضررعللللنهمدك  لهيرج إلواثلشهم شطيةن
ل.1 ج شءشإللس ط لولياليجنللص ب ه لعدالسياشإلصدك  لعنلط ن لع الشهرل ةل

ولشهملاارر لصررنلخررلالللرررهلشهي رر صلأحل رررنإلشهرررل لشهر  رراهلشهررر لوه ررنلشهمررر علشهجزشئرر  لعررنل
ول حلكرررنحلل ررر  لش ي نه ررر لرلللاللرررزشللسرررنه للشهيررررنإلشلاسررريعمنه هلوللررر لأقررراإلأ رمررر لشهررررل لشهع رررنه لرل

لشهمس لعدالكني ل  شللشهجمل هن .للشهم ع لليالشلأهشضالغة لشهممس ا ليالش يرنهل عم  لعمد  

 
 14شهم جإلشهسنب لهلصلاما للنونلعم لهلصح هشإلول لشهح نزةلهلـ   1
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 تمهـــــــــيد :  
لقد تناول المشرع الجزائري الحقوق والتصرفات القانونية الخاضعة للشهر في القانون المدني والأمررر    

، وكرر ا ضعررت التشرررلعات العقارلررة الأ ررر  76/63و  76/62والمرسرروم ا التنذ رر ل ا لرر   75/74رقرر  
 سارلة المذعول.  

المدني على " أن الملكيررة و الحقرروق الع نيررة الأ ررر    ما القانون   793وفي ه ا الصدد تنص المادة     
في العقار لا تنتقل فيما ب ا المتعاقدلا ولا في حق الغ ر إلا إذا روع ت الإجررراتات الترري لررنص عل هررا 

 75/74مررا الأمررر رقرر   16القانون وبالأ ص تلك التي تدلر مصلحة الشهر العقاري "، وتنص المادة 
أن العقرررود الإرادورررة والاتذاقرررات التررري ترمررري إلرررى إنشرررات أو نقرررل أو  علرررى " 12/11/1975المررر ري فررري 

تصرلح أو تعدلل أو انقضات حق ع ني لا وكون لها أثررر حتررى برر ا الألارررات إلا مررا تررارل  نشرررها فرري 
 مجموعة البطاقات العقارلة ".

 و ضغررت الن ررر عررا نرروع التصرررت وعررا  ررذة المتصرررت و ضالرجوع إلررى هرر لا النصرر ا نأررتنت  أنرر   
أو الجهة التي أ درت  سوات كرران كااررذا أو منشرر  للحررق فونرر  لا وجررود لرر  إلا مررا تررارل  ق ررد  ضمصررلحة 

 .  1الشهر
سررنحاول تحدلررد الحقرروق والتصرررفات الواجرر  اررهرها،  2وانطلاقا ما ه   النصوص ونصوص أ ررر    

الخاضررعة للشررهر، وتأه لا للبحث قمنا بتوزلعها على ثلاثة مباحررث نتنرراول فرري المبحررث الأول الحقرروق 
ثرر  نتطرررق فرري المبحررث ال رراني إلررى التصرررفات الناقلررة والكااررذة للحقرروق الع نيررة الأ ررلية، وأ  رررا فرري 

 المبحث ال الث نتناول الدعاو  والأحكام القضائية الواج  اهرها.
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 
 64ل لى زروقي وحمدي ضااا عمر،  المرجع الأابق  ، ص ـ    1

 ما قانون الإجراتات المدنية ..ال  394ما القانون المدني،  والمادة  803، والمادة  63/ 76ما المرسوم   85،   والمادة  75/74ما الأمر رق    17إلى  14ان ر المواد ما ـ    2
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 المبحث الأول : الحقوق الخاضعة للشهر  
ع نيررة العقارلررة طالمطلرر  الأول إ ،ثرر  إلررى الحقرروق ونتطرررق مررا  ررلال هرر ا المبحررث إلررى الحقرروق ال    

 الشخصية وحق الإرث ط المطل  ال اني إ .
 المطلب الأول : الحقوق العينية العقارية :  

، أن جميررع التصرررفات سرروات كانررت  ررادرة 75/74ما الأمر رق   16و 15وأتذاد ما نص المادت ا     
قررت هرر   التصرررفات ضونشررات حررق ع نرري أ ررلي ما جانب ا أو ما جانرر  واحررد وجرر  أن تشررهر كلمررا تعل

أو نقلررر  أو تغ  رررر  أو زوالررر  أو التصررررلح ضررر  أو تعدللررر ، والحقررروق الع نيرررة الأ رررلية تنحصرررر فررري حرررق 
الملكية، وحق الانتذاع، وحق الاستعمال والأكا، وحق الحكر وحق الارتذاق، ولعتبر حررق الملكيررة هررو 

الحقررروق الع نيرررة التبتيرررة فتتم رررل فررري الررررها الرسرررمي الأ رررل وتتذررررع عنررر  ضررراقي الحقررروق الأ رررر ، وأمرررا 
 والرها الحيازي، حق الا تصاص وحق الامتياز.   

 الفرع الأول :  
 الحقوق العينية الأصلية :  

 أولا ـ حق الملكية:  
تعرلف حق الملكية: وعرت حق الملكية ض ن  ذلك الحررق الرر ي ومررنح  رراحب  سررلطة علررى الشرريت،  - 1

  واسررتغلال  و التصرررت فيرر  فرري الحرردود الترري وأررمح بهررا القانون.ولقررد عرررت تمكنرر  وحررد  مررا اسررتعمال
مررا القررانون المرردني الترري تررنص علررى " أن الملكيررة هرري  674المشرع الجزائررري حررق الملكيررة فرري المررادة  

حق التمتع والتصرررت فرري الأارريات ضشرررع ألا تأررتعمل اسررتعمالا تحرمرر  القرروان ا والأن مررة " والملكيررة لا 
ت إلا ضالاسرررت لات، وهررر ا الأ  رررر لررريص ضعقرررد ولا بتصررررت قرررانوني، و نمرررا هرررو واقعرررة مختلطرررة توجرررد إبتررردا

ا تلطرررت فيررر  الحيرررازة المادورررة وهررري عنصرررر مرررادي ضرررورادة المأرررتولي قررري أن لتملرررك فررري الحرررال، وهررري 
عنصررر إرادي، ولكررا العنصررر المررادي هررو المتغلرر ، ومررا ثرر  ألحررق الاسررت لات ضالوقررائع المادوررة، وعلررى 

 .   1وعتبر الاست لات تصرفا قانونيا ولا وكون واج  الشهر  ذلك لا
 إلزامية اهر حق الملكية :   - 2

مررا القررانون المرردني علرررى ضرررورة اررهر حررق الملكيررة، وهررو الأمرررر  793و  165لقررد نصررت المررادت ا 
 . 12/11/1975الم ري في  75/74ما الأمر رق   16و  15ال ي أكدت  المادت ا  

 

 

 
 . 347، ص  1998ـ الدكتور عبد الرزاق احمد السنهوري ، الوسيط في شرح القانون المدني ، الجزء التاسع ، أسباب كسب الملكية طبعة  1
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   ع :حق الانتفا  -ثانيا 
تعرلررف حررق الانتذرراع : هررو حررق ع نرري أ ررلي، ولشررمل الاسررتعمال والاسررتغلال، ولرررد علررى ارريت  -1

مملوك للغ ر، وب لك لتجزأ حق الملكية فيكون التصرت لشررخص المالررك ولأررمى ملكيررة الروبررة، ولكررون 
أو الاسررتعمال والاسررتغلال للمنتذررع ولأررمى حررق الانتذرراع، والاسررتغلال هررو الحصررول علررى  لررة الشرريت 

ثمار ، وحق الانتذاع م قت ف نقضرري ضالأجررل المحرردد لرر  أو بوفرراة  رراحب  ولررو وقعررت الوفرراة قبررل حلررول 
 .  1الأجل المع ا  

ولكتأ  حق الانتذاع ضالتعاقد وبالشذعة وبالتقررادم أو ضمقتضررى القررانون أو الو ررية، لابقررا لررنص المررادة  
الانتذرراع بيعررا أو أبررة أو مقاوضررة أو  ما القررانون المرردني، وقررد وكررون العقررد الرر ي اكتأرر  ضرر  حررق  844

 وفات ضمقابل.
ولنتهرري حررق الانتذرراع ضانقضررات الأجررل المعرر ا، فررون لرر  وعرر ا أجررل عررد مقررررا لحيرراة المنتذررع وفرري كررل  

مررا القررانون  852الأحوال لنتهي ضموت المنتذع حتى قبل حلول الأجل المعرر ا وهرر ا لابقررا لررنص المررادة 
مرررا القرررانون  853بهرررلاك الشررريت المنتذرررع ضررر  لابقرررا لرررنص المرررادة  المررردني كمرررا أن حرررق الانتذررراع لنتهررري

مررا   854سنة، وهو ما نصت علي  المررادة  15المدني، وقد لنتهي حق الانتذاع ضعدم الاستعمال لمدة  
 القانون المدني .  

ارررهر حرررق الانتذررراع : لترتررر  علرررى التصررررت فررري حرررق الانتذررراع، انتقالررر  كحرررق ع نررري عقررراري إلرررى  -2
، وحتى لتحقق ه ا الأثر فيما ب ا المتعاقدلا وبالنأبة للغ ر وج  اهر هرر ا التصرررت المتصرت إلي   

مررا  165/793والمررادت ا  75/74ما الأمر رق   16و  15الوارد على ه ا الحق عملا بنص المادت ا 
 القانون المدني.

ح مأتقلا عررا حررق و لا لنتقل حق الانتقال إلى المنتذع إلا ما تارل  اهر  ضالمحاف ة العقارلة، ولصب  
الروبة ولبقى ه ا الوضع كما هو حتى انتهات حق الانتذاع، فيعررود حررق الانتذرراع منرردمجا مررا جدلررد مررع 

 حق الروبة توح دا لحق الملكية.
اررهر انتهررات حررق الانتذرراع: لترترر  علررى انتهررات حررق الانتذرراع زوالرر ، وحتررى لرترر  هرر ا الأثررر سرروات  -3

مررا الأمررر  16مررا اررهر  ضالمحاف ررة العقارلررة عمررلا ض حكررام المررادة  برر ا لارفيرر  أو ضالنأرربة للغ ررر، لا بررد
 .75/74رق  

 
 . 28، ص  1985ا ، الوج ز في ن رلة الحق بوج  عام ، الم سأة الولانية للكتاب ، لابعة  الدكتور محمد حأن ـ  1
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و تجرردر الملاح ررة إلررى أنرر  فرري الحالررة الترري لتضررما ف هررا الأررند موعرردا لانقضررات حررق الانتذرراع و لررت  
اهر ه ا الأند فون ه ا الشهر لا تقتصر حج ترر  علررى اكتأرراب حررق الانتذرراع فقررم،  و إنمررا تمتررد هرر   

أحكررام الأنررررد و مررا ثرر  وكررون الموعررد المحرردد لانقضررات الحررق مشررهرا، و ضانتهائرر  لنقضرري  الحجيررة لكررل
 الحق انقضات ناف ا في مواجهة المتعاقدلا و في مواجهة الغ ر دون حاجة إلى اهر  مرة أ ر .

فررون لرر  لتضررما الأررند موعرردا لانقضررات حررق الانتذرراع فالأ ررل أن لنقضرري الحررق ضمرروت  رراحب ، و   
لتطل  اهرا حتى وعل  الغ ر ضحقيقة وضع العقار و ض ن حق الانتذاع المقرررر عليرر  قررد زال   ه ا الزوال

 ، أما حالات الانتهات الأ ر  فتكون دائما محلا للشهر حتى ترت  أثرها. 1
 ثالثا ـ حق الاستعمال و حق السكن : 

ي و همررا ليأررا مررا القررانون المرردن  857، 856، 855نصرت على حق الاسررتعمال و حررق الأرركا المررواد  
إلا نوعا ما الانتذرراع، لتم ررز ضاتصررال  اتصررالا وثيقررا ضشررخص المنتذررع و لتحرردد مضررمون  ضومكانياترر  فرري 

 الاستعمال.
فحرررق الاسرررتعمال لا وخرررول  ررراحب  سرررو  سرررلطة الاسرررتعمال دون الاسرررت مار، و مرررا ثررر  فهرررو لتررريح لررر  

مررار مق ررد ضمررا وكذرري حاجررة الحصول على  رردمات الشرريت و ثمررار  و لكررا الحررق فرري الحصررول علررى ال  
 .2 اح  الحق هو وأسرت . و حق الأكا ليص سو  حق الاستعمال مطبقا على المأاكا 

و تحدد حقوق و التزامات كل ما  اح  الاستعمال أو الأكا في مواجهررة مالررك الشرريت علررى النحررو 
عمومررا و لكررا الرر ي تتحرردد ضرر  التزامررات المنتذررع فرري حرردود مضررمون حقرر ، فيكررون لرر  الحررق فرري الإدارة 

لرريص لرر  الحررق فرري الترر ج ر مررا لرر  ومنحرر  سررند الحررق ذلررك و وكررون عليرر  التررزام ضررالحذ  و الرررد كمررا هررو 
الشرر ن فرري حررق الانتذررراع      و عمومررا وأررري علررى حررق الاسررتعمال و حررق الأرركا الأحكررام الخا ررة 

مررا القررانون  587ضحررق الانتذرراع متررى كانررت لا تتعررار  مررع لابيعررة هرر لا الحقرر ا لابقررا لأحكررام المررادة 
المدني، و ضما أن حق الاستعمال و حق الأرركا مررا الحقرروق الع نيررة الأ ررلية، فونرر  لابقررا لررنص المررادة 

فونهمررا وخضررعان للشررهر فرري حررال التصرررت ف همررا، و تأررري علررى أحكررام  75/74مررا الأمررر رقرر   16
 اهرهما نذص أحكام اهر حق الانتذاع.  

 

 

 

 
 620، ص  1996ـ أنور طلبة ، الشهر العقاري و المفاضلة بين التصرفات ، دار نشر الثقافة ، طبعة   1
  96ـ الدكتور مصطفى محمد الجمال ، نظام الملكية ، منشأة المعارف بالإسكندرية ، ص   2
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 رابعا ـ حق الحكر :  
و  صائص : الحكر حق ع ني وقوم على أر  في حاجة إلى الإ ررلاو و وخررول تعرلف الحكر    -1

 ررراحب  و هرررو المحتكرررر حرررق الانتذررراع بهررر   الأر  ن  رررر القيرررام بتعم رهرررا ضالبنرررات عل هرررا أو ضرررالغرا  
ف ها، ضالإضافة إلى دفع أجرررة الم ررل و حررق المحتكررر وخررالأ حررق المأررت جر و وماثررل حررق المنتذررع مررا 

ا لرد مباارة على العقار محل الحكر، فيخول  احب  تتبع هرر ا العقررار فرري أي لررد ح ث كون  حقا ع ني 
وكون لاقتضات حق  من ، و أن وأتبعد كررل مزاحمررة مررا الغ ررر فرري حرردود مضررمون حقرر  و وختلررأ حررق 
الحكر عا حق الانتذاع في كون  لا لنقضي ضموت المحتكر كقاعدة عامة، كما وختلررأ عنرر  فرري كونرر  

لأر  دون   رهررا مررا العقررارات أو المنقررولات ضالإضررافة إلررى أن الحكررر لتقرررر مقابررل لا لرررد إلا علررى ا
أجر معرر ا هررو أجررر الم ررل، ب نمررا الانتذرراع لتقرررر مقابررل ثمررا إذا كرران معاوضررة و لتقرررر بررلا مقابررل إن 

 كان تبرعا .
 و وشترع لإبرام عقد الحكر ما للي:  

 أن يكون العقار أرضا موقوفة.    -

 و ضرورة في التحكير، كأن تكون الأرض عاطلة أو بحاجة إلى الإصلاح.    أن توجد مصلحة  -

 تحديد مدة عقد الحكر و أجرته في العقد ذاته و حق الحكر مستمد من الشريعة الإسلامية    -

 .  1و هو فيها يرد على الأرض المملوكة و الموقوفة على حد سواء  

العقاريــة فــقن حــق الحكــر باعتبــارا حقــا عينيــا  شهر حق الحكر : على غرار باقي الحقوق العينيــة  -2

المــخرف فــي  75/74مــن ارمــر رقــ    15عقاريا، فقنه يجــب شــهرا بالمحافظــة العقاريــة طبقــا للمــادة  

12/11/1975. 

من نفس الأمر، فقنه يتعين شهر إنهاء حق الحكر،  و الأصل أن حــق   15بالإضافة إلى انه طبقا للمادة  

 ء المدة المحددة له إر أنه قد ينتهي للأسباب التالية:  الحكر ر ينتهي إر بانتها

 .2موت المحكر قبل قيامه بعملية البناء و الغرس إر إذا طلب الورثة بقاء ذلك   -

 زوال صفة الوقف على العقار محل الحكر  -

 اتحاد الذمة  -

 هلاك الأرض أو نزع ملكيتها و عدم ارستعمال.  -

 
 97ـ الدكتور مصطفى محمد الجمال ، المرجع السابق ، ص   1
 01/07مكرر من القانون رق    26ـ ينتقل عقد الحكر بالميراث طبقا للمادة  2
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 خامسا ـ حق الارتفاق :  

من القــانون المــدني، هــو   867ريف حق اررتفاق و خصائصه : حق اررتفاق كما تعرفه المادة  تع  -1

حق يجعل حدا لمنفعة عقار لفائدة عقار آخر لشــ آ آخــر إن كــان ر يتعــارض مــع ارســتعمال الــذي 

البنــاء  عخصآ له هذا المال  كحق شرب أو مجرى أو مسيل أو مطل يتقرر لعقار على عقار، أو كمن 

عقار معين لمصلحة عقــار آخــر، فاررتفــاق عبــــ ء علــى عــاتق  العقــار المرتفــق بــه بمعنــى أن على  

 .1وجودا مرتبط بوجود هذا العقار فيبقى ما بقي مهما تعاقب عليه الملاك  

و اررتفاق قد يكون ايجابيا و قد يكــون ســلبيا، و اررتفــاق اريجــابي ي ــول لصــاحب العقــار المرتفــق  

ر معين على العقار المرتفق به، و مثاله حق المطل أمــا اررتفــاق الســلبي فيقتصــر مباشرة عمل أو آخ 

على حرمان  صاحب العقار المرتفق به مــن مباشــرة بعــو الحقــوق  الثابتــة لــه  أصــلا تحقيقــا  لنفــع 

 العقار المرتفق، و مثاله عدم البناء. 

هو يرد على العقار بالطبيعة حتــى   و حق اررتفاق  ر يجوز التصرف فيه  أو الحجز عليه مستقلا، و  

و لو كان مملوكا ملكية عامة، و يكون مقررا لمصلحة عقار آخــر شــرط أن يكــون العقــاران مملــوكين 

 . 2لش صين م تلفين و ليس لش آ واحد، لأنه يحد من سلطات المالك الذي له الملكية التامة 

المرور الذي نظمه المشرع في المــواد و تجدر الملاحظة إلى أن هناك خلاف بين حق اررتفاق و حق 

من القانون المدني باعتبار أن حق المرور هــو قيــد يــرد علــى حــق  الملكيــة بقــوة    702إلى    693من  

،  فحق المرور هو ارتفاق مصدرا القانون ينشأ متــى 693القانون، إذا وجد انحصار طبقا لنآ المادة 

 ي العقد.تحققت شروطه، أما حق اررتفاق فمصدرا ارتفاق أ

شهر حق اررتفاق : إن حق اررتفاق كأصل ينشأ نتيجة تصرف قانوني قد يكــون بيعــا أو مقاي ــة   -2

أو هبة أو وصية، فقذا ت  إنشاء حق اررتفاق بواسطة أحد هذا التصرفات، فــقن القــانون يوجــب شــهر 

و  15ي  و المــادتين من القانون المــدن   793و    165هذا التصرف في المحافظة العقارية طبقا للمادتين  

فقبــل شــهر التصــرف ر ينشــأ حــق اررتفــاق ر فيمــا بــين المتعاقــدين و ر   75/74من الأمر رقــ     16

 .  3بالنسبة إلى الغير

فقذا كان العقار مثقلا بحق ارتفاق فلا ينتقــل إلــى ال لــف ال ــاص إر إذا كــان مشــهرا، و ذلــك لأنــه ر 

فــقذا  75/74من الأمر رقــ   15 إذا كان مشهرا عملا بالمادة يحتج بالحق العيني في مواجهة  الغير إر

 
 102ـ الدكتور مصطفى محمد الجمال ، المرجع السابق ، ص  1
 2000/2001 ـ طوابية حسن ، نظام الشهر العقاري ، رسالة ماجستير ، كلية الحقوق بن عكنون ،  2
 623ـ أنور طلبة ، المرجع السابق ، ص   3
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باع مالك العقار المرتفق به عقار، و قام بشهر هذا البيع قبل شهر التصرف المنشئ للارتفاق، فقن هذا 

العقار ينتقل إلى المشتري خاليا من حق اررتفاق، و إذا بقي العقار المرتفــق بــه دون أن يتصــرف فيــه 

مالك العقار المرتفق هو الذي تصــرف فــي عقــارا، و أشــهر المتصــرف إليــه عقــدا قبــل مالكه، و إنما 

شهر التصرف المنشئ لحق اررتفاق، فقن ملكية العقار المرتفق تنتقل إلى المتصرف إليــه بــدون حــق 

 اررتفاق.  

لمالــك، و إلى هذا ارتفاقات الإرادية، هناك اتفاقــات قانونيــة، يفرضــها القــانون علــى ا  ةهذا وبالإضاف 

من المرسوم التنفيــذي   131هي إما أن تكون مقررة للمصلحة العامة كقرتفاق السكك الحديدية ) المادة  

من القانون المدني   693(، أو لمصلحة خاصة مثل حق المرور في حالة ارنحصار ) المادة    91/454

غالب لأنها غالبــا مــا تكــون (، كما أن حقوق اررتفاق المقررة للمصلحة العامة هي أعباء عقارية في ال

مصــلحة   لأعباء إدارية، ر يوجد فيها عقار مرتفق و عقار مرتفق به، بل فقط عقار مرتفق به مــن أج ــ

 عامة.  

و تجدر الملاحظة إلى أنه إذا ت من التصرف القانوني المنشئ لحق اررتفاق تحديد مدة لبقاء الحق،   

عتبارا حقا عينيا بمجرد انق اء مدته إذا كان سند إنشائه فقنه ينق ي بانتهائها و يزول حق اررتفاق با

قد أشهر، مت منا وقت انتهاء هذا الحق إذ يترتب على شهرا إنشاء الحق فيما بــين المتعاقــدين وأي ــا 

بالنسبة للغير، و في نفس الوقت يكون ارتفاق على انتهاء حق اررتفــاق قــد أشــهر و ر حاجــة لإعــادة  

جل، أما إذا ل  يت من السند المنشئ لحق اررتفاق ميعادا رنق ــائه، أو كــان هــذا شهرا عند انتهاء الأ

أثــرا  الميعاد ت منه سند مستقل لــ  يشــهر، فــقن حــق اررتفــاق فــي هــذا الحالــة ر يــزول، و ر يرتــب

علــى المتمثل في الزوال ر بالنسبة للمتعاقدين و ر بالنسبة للغير إر إذا أشهر السند المت ــمن ارتفــاق  

 . 75/74من الأمر رق    16، عملا بنآ المادة   1انتهاء اررتفاق

 الفرع الثاني : الحقوق العينية التبعية : 

إن الحقوق العينية العقارية التبعية ر تنشأ إر تبعا لوجود علاقة دائنيــة، فهــي حقــوق تســتند إلــى حــق   

لحــق العينــي التبعــي يتبــع الحــق ش صي تكــون تابعــة لــه، و الغايــة منهــا هــي ضــمان الوفــاء بــه، و ا

الش صي الأصلي في مصيرا فينق ي بانق ائه، و بالتالي فــالحقوق العينيــة العقاريــة التبعيــة حقــوق 

مخقتة لأن الحق الش صي بدورا حق مخقت و قد أوجد نظام الحقوق العينيــة التبعيــة لأن الــدائن مهــدد 

فيذ عليها، و تعاقــدا علــى ديــون جديــدة يــزاح  بأمرين هما تصرف المدين في أمواله فلا يتمكن من التن 
 

 623ـ أنور طلبة ، المرجع السابق ، ص   1
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أصحابها الدائن القدي  فالغاية من وجود الحقوق العينية التبعية هي منح الدائن سلطة على الشيء يتبعــه 

و   تحت أي يد ينتقل إليها لينفذ عليه، و يستوفي حقه من ثمنه بالأولوية على من يزاحمه مــن الــدائنين،

 .  1التبعية بالتأمينات العينية    لذلك تسمى الحقوق العينية

، و هي واردة علــى ســبيل 1001إلى    882و الحقوق العينية التبعية نآ عليها المشرع في المواد من  

الحصر وليس للأفراد أن ينشئوا  منها ما يريــدون، لأن ترتيــب الحقــوق علــى الأشــياء متعلــق بالنظــام 

يحددها القانون. و تتمثل الحقوق العينيــة العقاريــة   العام، فلا يسوغ ارتفاق على ترتيب حقوق عينية ل 

 التبعية في :

 الرهن الرسمي، و الرهن الحيازي العقاري ، وحق الت صيآ و حق ارمتياز العقاري .

 أولاـ  الرهن الرسمي :  

 تعريف الرهن الرسمي و خصائصه :   -1

لــوك للــراهن ضــمانا للوفــاء يعرف الرهن الرسمي بأنه حق عيني تبعي يترتب على عقار معــين، مم  

بحق الدائن المرتهن، مع بقاء هذا العقار في حيازة الراهن يستعمله و يستغله و يتصرف فيه، وعرفتــه 

من القانون المدني "بأنه عقد يكسب به الدائن حقا عينيا على عقــار لوفــاء دينــه، يكــون لــه   882المادة  

حقه من ثمــن ذلــك العقــار فــي أي يــد   مرتبة في استيفاءبمقت اا أن يتقدم على الدائنين التاليين له في ال

كان" ، و عقد الرهن الرسمي عقد ملزم لجانب واحد، يبرم بين الــدائن و مدينــه، يســمى الأول بالــدائن 

 الراهن، و يسمى الثاني بالمدين المرتهن ويتميز الرهن الرسمي بال صائآ التالية : 

به حــق التقــدم و التتبــع، فيكــون للــدائن المــرتهن أن من خصائآ الرهن الرسمي  أنه يمنح لصــاح   -1

يتقدم على الدائنين العاديين، و الدائنين التاليين له في المرتبة، في استيفاء حقه من ثمن بيع ذلك العقــار 

العقار المرهون في أي يد كان تنتقل إليها ملكيــة العقــار   عند التنفيذ، كما يكون للدائن المرتهن أن يتتبع

 المرهون.  

عقد الرهن الرسمي ينشأ حقا عينيا، لأنــه ي ــول لصــاحبه ســلطة مباشــرة علــى الشــيء المرهــون،   -2

 تسمح له باقت اء حقه من قيمته.  

الرهن الرسمي غير قابل للتجزئة، فالعقــار المرهــون كلــه ضــامن للوفــاء بالــدين كلــه، فيــرد علــى   -3

 العقار و على كامل ملحقاته.  

 
 32ـ الدكتور محمد حسنين ، الوجيز في نظرية الحق بوجه عام ، المرجع السابق ، ص   1
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يازة العقار المرهون من المدين الراهن إلى الدائن المرتهن، و إنمــا تبقــى الرهن الرسمي ر ينقل ح   -4

 الحيازة بيد مالكه أي المدين الراهن. 

 883الرهن الرسمي مصدرا العقد أو القانون أو الق اء، حيث نآ المشرع على ذلك فــي المــادة    -5

بمقت ى القانون" فالرهن إذا إمــا   من القانون المدني بقوله " ر ينعقد الرهن إر بعقد رسمي أو حك  أو 

 .    2و إما ق ائي 1اتفاقي و إما قانوني  

من القانون المدني، إر أن القــانون  886الرهن الرسمي ر يرد إر على العقارات طبقا لنآ المادة   -6

 أجازا استثناءا في بعو المنقورت مثل الطائرات أو السفن أو المحل التجاري.

عقد شكلي يتطلب رنعقــادا إضــافة إلــى الأركــان العامــة مــن رضــا و محــل و   عقد الرهن الرسمي  -7

 سبب، أن يحرر في ورقة رسمية.

 قيد الرهن الرسمي و الآثار المترتبة على القيد :   -2

من القانون المدني على أنه "ر يكون الــرهن نافــذا فــي حــق   904قيد الرهن الرسمي : تنآ المادة    -أ

د أو الحك  المثبت للرهن قبل أن يكسب هذا الغيــر حقــا عينيــا علــى العقــار و ذلــك الغير إر إذا قيد العق

 75/74مــن الأمــر رقــ   16دون الإخلال بالأحكام المقررة في الإفلاس" و هو ما نصت عليــه المــادة 

. فالرهن الرسمي سواء كان مصدرا العقد أو الق ــاء أو القــانون، ينعقــد و 22/11/1975المخرف في  

فر شروطه، و يرتب كافة آثارا بين طرفيه إر أنه ر يكون نافذا في حق الغيــر إر مــن تــاري  ينشأ بتوا

مــن القــانون المــدني فيمــا يتعلــق بــقجراءات   905قيدا في مجموعة البطاقات العقارية. و تحيل المــادة  

تســري علــى  القيد و تجديدا و شطبه و إلغاء شطبه و آثار ذلك كله إلى تنظي  الشهر العقاري فتنآ :"

إجراء القيد و تجديدا و إلغاء شطبه والآثار المترتبة على ذلك كلــه الأحكــام الــواردة فــي قــانون تنظــي  

 الإشهار العقاري ".

آثار القيد : إن القيد هو الإجراء الذي فرضه المشــرع لشــهر الحقــوق العينيــة التبعيــة، و بدونــه ر   -ب

ر لدى قيد الرهن كل ش آ ل  يكن طرفا في عقد الرهن، تكون نافذة في مواجهة الغير، و يقصد بالغي 

و يلحقه ضرر من وجود الرهن لما يرتبه من تقدم و أولوية للدائن المرتهن. و يدخل في مفهــوم الغيــر 

الــدائن العــادي و الــدائن المــرتهن المتــأخر قــي المرتبــة و صــاحب حــق الت صــيآ و صــاحب حــق 

 
من القانون التجاري(  254ئن على عقارات مدينة في حالة الإفلاس ) المادة ـ الرهن القانوني ، نظمه المشرع بموجب نصوص خاصة ، منها على سبيل المثال الرهن القانوني للدا 1

 ( 1983من قانون المالية لسنة    175 و منها أي ا  الرهن المقدم للصندوق الوطني للتوفير و ارحتياط ل مان القروض الفردية للبناءات المقبولة من طرف هذا الهيئة ) المادة
تب بقوة القانون على كل حك  ق ائي يق ي بقلزام المحكوم عليه بشيء لمن صدر لمصلحته هذا الحك  ، و هو يرد على جميــع عقــارات المحكــوم ـ  الرهن الق ائي هو رهن يتر 2

 من قانون الإجراءات  المدنية . 352و  347ضدا الحاضرة و المستقبلية  و مثاله ما نصت عليه  المادتان 



 الحقوق والتصرفات القانونية الخاضعة للشهر                                                                             الأول     الفصل 

 
27 

نية أصلية على العقار المرهون، كالمشتري لهذا العقــار أو ارمتياز، كما يشمل أي ا من له  حقوق عي 

البائع الذي ل  يستل  الثمن بعد و من لــه حــق ارنتفــاع أو ملكيــة الرقبــة علــى هــذا العقــار لأنهــ  جميعــا 

 .  1ي ارون بوجود الرهن الرسمي 

عــن فــي عقــد والقيد الذي يترتب عليه هذا الأثر، هو القيد الذي يســتند إلــى عقــد رهــن صــحيح، فــقذا ط

 الرهن رغ  قيدا بالإبطال أو البطلان، ث  حك  بالإبطال أو البطلان، فلا أثر لهذا القيد.

وينفذ الرهن على الغير في حدود ما تقرر للدائن المــرتهن فــي عقــد الــرهن، ويترتــب أي ــا علــى قيــد 

 الرهن حق الأولوية وحق التتبع.

نافذا فــي حــق الغيــر، فقنــه عنــد التنفيــذ علــى العقــار حق الأولوية :  متى ت  قيد الرهن وأصبح بذلك    -

المرهــون وتــزاح  الــدائنين تكــون للــدائن المــرتهن ميــزة التقــدم والأف ــلية علــى غيــرا مــن الــدائنين 

المرتهنين التاليين له في المرتبة والدائنين العــاديين ،ويرتــب أصــحاب الحقــوق العينيــة التبعيــة حســب 

 رية.العقا  ةأسبقية القيد في المحافظ

ويرد على حق الأولوية استثناءات تتمثل في المصاريف الق ائية المنفقة علــى حفــو أمــوال المــدين   -

من القانون المدني (. وكذلك المبالغ المستحقة لل زينة العامة من ضرائب ورسوم   990وبيعها )المادة  

 991)المــادة  1001ى إل ــ 990وغيرها من ارمتيازات التي نآ عليها القانون المدني في المــواد مــن 

 من القانون المدني(.  

حق التتبع : إذا حل أجل الدين ول  يستوف الدائن المرتهن حقه، فقنه يحــق لــه تتبــع العقــار تحــت يــد    -

 من انتقلت إليه ملكية العقار المرهون، ويطلب التنفيذ على ذلك العقار.

 الرهن الحيازي العقاري   –ثانيا   

 خصائصه : تعريف الرهن الحيازي و  -1

يعرف الرهن الحيازي بأنه سلطة مباشرة للدائن على مال يسلمه إليه الراهن ضــمانا لدينــه، ت ولــه أن 

 يحبس هذا المال إلى حين استيفاء دينه، وهو يرد على المنقول والعقار معا.  

ار فحق الرهن الحيازي العقاري هو حق عيني تبعي ينشأ عــن عقــد يلتــزم فيــه الــراهن بــأن يســل  العق ــ

المرهون إلــى الــدائن المــرتهن أو إلــى شــ آ آخــر، ويظــل الــدائن المــرتهن محتفظــا بحيــازة العقــار 

 
 39ـ جمال بوشنافة، المرجع السابق، ض  1
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المرهون إلى حين الوفاء ويقوم الدائن المرتهن الحائز للعقار المرهــون باســتغلاله واســتثمارا وقــبو 

 .1ثمارا على أن ت ص   من المصاريف والفوائد ث  أصل الدين 

 ة : ويتميز بال صائآ التالي 

 الدائن سلطة حق حبس الشيء المرهون حتى استيفاء الحق، إلى جانب حق التقدم والتتبع.    ي ول -1

 نقل حيازة العقار المرهون إلى الدائن المرتهن مخقتا إلى حين الوفاء بالدين .   -2

 الرهن الحيازي يغل يد المدين الراهن عن التصرف في ملكه، عكس الرهن الرسمي الذي يستطيع  -3

 فيه المدين الراهن أن يتصرف في ملكه.

 ر تشترط الرسمية كركن في العقد، كما هو الشأن في الرهن الرسمي فهو عقد رضائي. -4

من القانون المدني على أنــه " يشــترط لنفــاذ الــرهن    966تنآ المادة    قيد الرهن الحيازي وآثارا:  -2

أن يقيد عقد الرهن العقــاري، وتســري علــى هــذا العقاري في حق الغير إلى جانب تسلي  الملك للدائن، 

 القيد الأحكام ال اصة بقيد الرهن  الرسمي ".  

يست لآ من هذا النآ أن  نفاذ الرهن الحيازي في حق الغير يتطلب أمرين هما : حيازة العقار وقيــد 

أن يحــوز الرهن الحيازي ور يستغني أحدهما عن الآخر، فــقذا قــام الــدائن المــرتهن بقيــد الــرهن دون  

العقار المرهون، فقن الرهن في هذا الحالة ر يسري في حق الغير، فقذا حازا بعــد القيــد نفــذ فــي حــق 

 الغير من التاري  الذي اجتمعت فيه الحيازة بالقيد.  

 حق التخصيص :   –ثالثا  

هو حق عينــي تبعــي  يتقــرر علــى عقــار أو أكثــر مــن عقــارات المــدين،  تعريف حق الت صيآ :  -1

للوفاء بحق الــدائن تمنحــه المحكمــة بموجــب حكــ   واجــب التنفيــذ بــقلزام المــدين بــأداء الــدين،   ضمانا

، وقــد ورد حــق الت صــيآ فــي القــانون 2ويكون للدائن حق التقدم والتتبع فيما ي آ هــذا العقــارات  

 . 947إلى  937المدني في المواد من  

رهن الرســمي يتقــرر عــن طريــق وي تلف حق الت صيآ عن الرهن الرسمي من حيث المصدر، فال

العقد أو الحك  أو القانون، في حين أن حق الت صيآ ينشا بموجب أمر على ذيل عري ة يصدر عن 

 بناء على طلب الدائن الذي يكون بيدا حك  يلزم المدين بالدين.   3رئيس المحكمة  
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علــى الت صــيآ  من القانون المدني على أنه " .. ويسرى  947تنآ المادة     قيد حق الت صيآ:  -2

ما يسري على الرهن الرسمي من أحكام و خاصة مــا يتعلــق بالقيــد و تجديــدا و شــطبه و عــدم تجزئــة 

 الحق و أثرا و انق ائه و ذلك كله مع عدم الإخلال بما ورد من أحكام خاصة".

يستفاد من هذا النآ أنه يلزم شهر حق ارختصاص بقتباع نفس القواعد المنصوص عليها ب صــوص 

ن الرسمي، و نفس الشيء بالنسبة لحك  إلغــاء الت صــيآ. و ر يحــول أمــر ارختصــاص المقيــد الره

 .   1دون حرية التصرف في الملك، و إنما هو وسيلة لحفو الحق العيني المترتب بسبب إزاء الغير 

 رابعا ـ حق الامتياز العقاري :  

 تعريف حق ارمتياز و أنواعه :  -1

مــن القــانون المــدني التــي تــنآ  982ف المشرع حق ارمتياز في المادة تعريف حق ارمتياز: عر  -1

على ما يلي: " ارمتياز أولوية يقررها القانون لدين معين مراعاة منه لصفته. و ر يكون للــدين امتيــاز 

 إر بمقت ى نآ قانوني".

از صــفة الــدين ر و يتميز حق ارمتياز بأن مصدرا القانون، و يراعي القانون عند تقريــرا حــق ارمتي ــ

ش آ الدائن فحق ارمتياز ليس ممنوحا لش آ، بل هو مقرر لبعو الديون التي يرى المشرع أنهــا 

جديرة بالحماية  وتشترك حقوق ارمتياز في أنها جميعا ت ول لصاحبها الحق فــي التقــدم وفقــا للمرتبــة 

ن هذا ارمتياز يأتي في المرتبــة التي يحددها القانون، فقن ل  يوجد نآ خاص يحدد مرتبة ارمتياز، فق

بعد ارمتيازات المذكورة في القانون المدني، فقذا تساوت هــذا ارمتيــازات فــي مرتبــة واحــدة تســتوفي 

 من القانون المدني. 983عن طريق التسابق ما ل   يوجد نآ م الف، وهذا ما نصت عليه المادة 

 سمين: عامة و خاصة أنواع حقوق ارمتياز: تنقس  حقوق ارمتياز إلى ق -2

 حقوق امتياز عامة، و هي ترد على العقارات و المنقورت معا ، أي على كل أموال المدين. -أ

حقوق امتياز خاصة ، تكون على منقورت و عقــارات معينــة مملوكــة للمــدين  و حقــوق ارمتيــاز   -ب

 ال اصة التي تقع على العقار ثلاثة و هي : 

 من القانون المدني.   999عليه المشرع في المادة امتياز بائع العقار، نآ   -1

 من القانون المدني. 1001امتياز المتقاس  في العقار، و نآ عليه المشرع في المادة  -2

 من القانون المدني.   1000امتياز المقاول و المهندس المعماري و نآ عليه المشرع في المادة  -3
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 قيد حق ارمتياز الوارد على عقار :  -2

جب المشرع قيد حق ارمتياز سواء تعلق بامتياز بائع العقار، فيجب عليه قيد امتيازا حتى و لو كــان أو 

البيع مسجلا، و تكون مرتبته من تاري  البيع و يت  القيد في أجل شهرين مــن تــاري  البيــع و إر انقلــب 

 من القانون المدني.   999ارمتياز إلى رهن رسمي طبقا لنآ المادة 

المشرع قيد امتياز المقاول و المهنــدس المعمــاري، و تكــون مرتبــة ارمتيــاز محســوبة مــن   كما أوجب

 من القانون المدني. 1000تاري  القيد طبقا لنآ المادة 

كما أن امتياز الشركاء الذي اقتسموا العقار، يجب أن يقيد و تكون مرتبته مماثلة لشروط البــائع، وهــذا 

 انون المدني.  من الق 1001ما نصت عليه المادة 

و خلاصة القول أن جميع الحقوق العينية،  سواء كانت أصلية أو تبعية ، أوجب المشرع شــهرها أو    

قيدها للاحتجاج بها ما عدا حقوق ارمتياز العامة و لو كان محلها عقارا ر يجب فيها الشهر و ر يثبــت 

ال ــامنة لمبــالغ مســتحقة لل زينــة   اريــةفيها حق التتبع ور حاجة أي ا للشهر في حقوق ارمتيــاز العق

حق امتياز عقــاري آخــر أو   يالعمومية،  و هذا الحقوق الممتازة جميعا تكون أسبق في المرتبة على أ

أي حق رسمي مهما كان تاري  قيدا أما فيما بينها فارمتياز ال ــامن للمبــالغ المســتحقة لل زينــة يتقــدم 

 من القانون المدني. 986/3على حقوق ارمتياز العامة طبقا للمادة 

 المطلب الثاني: الحقوق الشخصية و حق الإرث:   

يعرف الحق الش صي بأنه السلطة التي يقررها القانون لش آ على آخر، تمكنه من إلزامه بــأداء     

عمل أو ارمتناع عنه، و يطلق على الطرف الملتزم المدين، و صاحب الحــق الــدائن، و بمــا أن الحــق 

يرتب إر التزامات ش صية، فقنه كأصل عام غيــر معنــي بقواعــد الشــهر بحكــ  طبيعتــه، الش صي ر  

، إر أن هذا الحقوق إذا وردت على عقار تكون واجبة الشــهر ، و ذلــك   1لأنه غير نافذ في حق الكافة  

و تتمثل الحقــوق الش صــية ) الفــرع الأول (  2نظرا لتأثير هذا التصرفات على العقار من حيث قيمته 

سنة  والم الصات بالأجرة و حوادثها إذا زادت مدتها   12الواجب شهرها في الإيجارات لمدة تتجاوز  

سنوات، و عقد الوعد بالبيع إضافة إلى هذا الحقــوق هنــاك حــق آخــر لــيس بــالحق العينــي و ر   3عن  

 بالحق الش صي، هو حق الإرث ) الفرع الثاني(.  
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 الفرع الأول: الحقوق الشخصية:

ــي : " إن  75/74مــن الأمــر رقــ   17تــنآ المــادة  ســنة : 12:  الإيجــارات لمــدة أور   علــى مــا يل

سنة ر يكون لها أي أثر بين الأطراف و ر يحــتج بهــا تجــاا الغيــر فــي حالــة عــدم   12اريجارات لمدة  

 . 1المت من الثورة الزراعية "    71/73من الأمر رق     165إشهارها و ذلك مع مراعاة أحكام المادة 

ســنة،  12يت ح من هذا المادة أن المشرع أوجب شهر عقد الإيجار إذا ورد على عقار، و بلغت مدته 

و يترتب عن عدم شــهرا أنــه ر يكــون لــه  اثــر فيمــا بــين طرفيــه، ور يحــتج بــه فــي مواجهــة الغيــر، 

أريــد بيعــه أو سنة أو أكثر ينقآ من قيمة العقار، خاصة إذا  12والحكمة من ذلك هو أن الإيجار لمدة 

 رهنه لأنه يمنع الحائز له من ارنتفاع به طوال مدة الإيجار.

ســنة تكــون نافــذة بــين أطرافهــا وفــي حــق  12و بمفهوم الم الفة فقن الإيجارات التي ر تتجاوز مدتها 

 الغير من دون حاجة إلى إجراء الشهر.  

 سنوات :   3ثانيا : الم الصات و الحوارت لمدة تزيد عن 

من القانون المدني على أنه " ر تكون الم الصات بــالأجرة مقــدما لمــدة تزيــد علــى   897لمادة  تنآ ا

ثلاث سنوات ور الحوارت كــذلك نافــذة فــي حــق الــدائن المــرتهن، إر إذا كــان تاري هــا ثابتــا وســابقا 

قنها ر تكــون لتسجيل تنبيه نزع الملكية  وإذا كانت الم الصة أو الحوالة لمدة تزيد على ثلاث سنوات ف

المــدة إلــى ثــلاث ســنوات مــع   نافذة في حق الدائن المرتهن إر إذا سجلت قبل قيد الرهن، وإر خف ت

 مراعاة المقت ى الوارد في الفقرة السابقة " 

يت ح من هذا النآ أن المخجر إذا تقاضى مقدم إيجــار يزيــد علــى أجــرة ثــلاث ســنوات، أو مــا قــد   

يــد علــى ثــلاث ســنوات، فــقن ذلــك ر ينفــذ فــي حــق الغيــر إر إذ كانــت يستحق له من الأجــرة لمــدة تز

الم الصة عن مقدم الإيجــار أو الحوالــة بالإيجــار مشــهرة لأن المشــرع يفتــرض علــ  الغيــر بموجــب 

 التي يمنحها الشهر.  القرينة

 3تزيد على و يقصد بالم الصة تلك المبالغ التي تدفع مقدما إلى مالك العقار كثمن إيجار العقار لمدة   

سنوات، أما الحوالة فيقصد بها حوالة المنتفع من الإيجار الذي دفع ثمنه مقدما إلى شــ آ أخــر ليحــل 

 محله في ارنتفاع بالعقار المخجر.

وسواء تعلق الأمر بالم الصة أو الحوالة فكلاهما يجعل العقار مثقلا ويــنقآ مــن قيمتــه، أو يحــد مــن 

تهن أو المشتري إذا كانت لأكثر من ثلاث سنوات، لذلك رأى المشرع الريع الذي يعود إلى الدائن المر
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بالم الصــة أو الحوالــة لمــدة تزيــد علــى ثــلاث ســنوات فــي   جحسب نــآ المــادة الســابقة أن ارحتجــا

مواجهة الدائن المرتهن أو المشتري ر يكون إر بشهرها قبــل قيــد الــرهن الرســمي أو قبــل شــهر عقــد 

 .1البيع  

 عد بالبيع :  ثالثا ـ عقد الو 

 من القانون المدني. 72و  71نظ  المشرع الجزائري عقد الوعد بالبيع، في المادتين  

على ما يلي: " ارتفاق الذي يعد له كلا المتعاقــدين أو أحــداهما بــقبرام عقــد معــين فــي  71تنآ المادة 

برامــه والمــدة التــي يجــب المستقبل ر يكون له اثر إر إذا عينت جميع المسائل الجوهرية للعقد المراد إ

 إبرامه فيها.  

وإذا اشترط القانون لتمام العقد استيفاء شكل معين فهذا الشكل أي ــا يطبــق علــى ارتفــاق المت ــمن    

الوعد بالتعاقد "  يشترط لكي ينتج الوعد أثرا أن  تكون الشروط الجوهرية للعقد قد ت  ارتفــاق عليهــا،  

ساسية التي يرى العاقدان ارتفاق عليهــا والتــي مــا كــان يــت  البيــع ويقصد بها أركان البيع وشروطه الأ

شــكل معــين، فهــذا يطبــق أي ــا علــى ارتفــاق   ء. وإذا كان المشرع يشترط لتمام العقــد اســتيفا2بدونها  

 .3المت من الوعد بالتعاقد  

بموجــب ل  يكــن يوجــب شــهر الوعــد بــالبيع، غيــر أنــه و  2004و تجد الإشارة أن المشرع قبل سنة    

تحدث عــن شــهر عقــد الوعــد بــالبيع فــي إطــار إحــداث رســ    2004من قانون المالية لسنة    10المادة  

 . 4الإشهار العقاري 

 الفرع الثاني: حق الإرث:  

ينشأ حق الإرث فور موت المورث ولو ول  يكن له مــال، ولكــن إذا   الطبيعة القانونية لحق الإرث:  -1

د موته كما لو استحق معاشا، فــقن هــذا الحــق ينتقــل علــى الفــور ترتب للمورث حق على مال معين بع

 لورثته استنادا إلى حقه  في الإرث.

فحق الإرث ر يعتبر حقا عينيا لأنه ينشأ فور موت المورث، كما أنه ر يعتبر حقا ش صيا، كــون ذلــك 

ن ثــ  يكــون حــق يتطلب وجود علاقة دائنية ور توجد مثل هذا العلاقة فيما بين المــورث وورثتــه، وم ــ

الإرث أساس ال لافة  في لــف الــوارث المــورث حســبما تق ــي بــه شــريعة كــل منهمــا، فقــد تقتصــر 
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ال لافة على الحقوق دون ارلتزامات كما هو الحك  فــي الشــريعة الإســلامية، إذا يقــوم الميــراث علــى 

ث، ومــن ثــ  ر قاعدة ر تركة إر بعد سداد الديون، وأن ش صية الوارث مستقلة عــن ش صــية المــور

 .1تنتقل التزامات المورث إلى ذمة الوارث إر في حدود ما  آل إليه من أموال التركة 

 شهر حق الإرث  :  -2

ل  يجعل المشرع من شهر حق الإرث شرطا رنتقال الحقوق العينية العقارية إلى الورثة، حتى ر تبقى 

الحقوق يت  بمجرد الوفاة ، وفي هذا الصدد   هذا الحقوق بغير مالك لحين شهر حق الإرث، فانتقال هذا

على أنه : " ... غير أن نقل الملكية عن طريــق الوفــاة يســري   75/74من الأمر رق     15نصت المادة  

مــن قــانون الأســرة علــى انــه "   127مفعوله من يوم وفاة أصحاب الحقــوق العينيــة " و تــنآ المــادة  

 ميتا بحك  القاضي ".  يستحق الإرث بموت المورث حقيقة أو باعتبارا  

وبالمقابل فقد اشترط المشرع  على كل وارث شهر حقــه كلمــا أراد التصــرف فيــه، وذلــك باستصــدار 

شهادة رسمية موثقة تثبت انتقال هذا الحق ث  شهرا في مجموعة البطاقــات العقاريــة، وهــذا مــا نصــت 

ة موثقــة بعــد الوفــاة تثبــت علــى أنــه " عنــدما يــت  إشــهار شــهاد  76/63من المرســوم     39عليه المادة  

ارنتقال المشاع للأملاك باس  م تلف الورثة، أو الموصى له  فانه يخشر على بطاقة كل عقار بأســماء 

جميع المالكين على الشياع، وبالحصة التي تعود لكل واحد منه  عندما يكون ذلك مبينا في الشــهادة "، 

ال أو إنشاء أو انق اء لحقــوق عينيــة عقاريــة من نفس المرسوم على أن " كل انتق  91وت يف المادة  

 يجب أن يثبت بموجب شهادة موثقة ".   99بمناسبة أو بفعل الوفاة ضمن الآجال المحددة في المادة 

ن لآ من خلال ما سبق أن المشرع لــ  ي  ــع انتقــال التركــة إلــى الورثــة لعمليــة الشــهر، لأن هــذا 

د الوفــاة، وحتــى ر تبقــى التركــة بغيــر مالــك ،وفــي الأخيرة تنتقل إلــيه  بموجــب حــق الإرث  وبمجــر

 المقابل أخ ع كل عملية تصرف في نصيب من أنصبة الورثة لعملية الشهر. 

 المبحث الثاني: التصرفات الناقلة و الكاشفة للحقوق العينية الأصلية:  

دي إلــى انتقــال يقصد بالتصرفات الناقلة للحقوق العينية العقارية الأصلية ، كــل التصــرفات التــي تــخ   

 الملكية أو الحقوق العينية الأخرى من ش آ إلى آخر، و من ث  فهــي تــرد بعــد نشــوء الملكيــة، فتنقــل

الحق ممن اكتسبه إلى المتصرف إليه، و تنقل سائر الحقوق العينية الأصلية الأخــرى، أمــا التصــرفات 

رفات التــي تكشــف عــن الحــق الكاشفة أو المصرحة للحقوق العينية العقارية الأصلية فهــي تلــك التص ــ
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العيني و تخكدا، و ذلك أن الحق العيني كان موجــودا مــن قبــل فهــي ر تنشــئه و ر تنقلــه. وعليــه فقننــا 

سنقس  هذا المبحث إلى مطلبين ن صآ المطلب الأول للتصــرفات الناقلــة للحقــوق العينيــة الأصــلية، 

 ية الأصلية.  أما المطلب الثاني فن صصه للتصرفات الكاشفة للحقوق العين 

 المطلب الأول: التصرفات الناقلة للحقوق العينية الأصلية:  

تشمل التصرفات الناقلة للحقوق العينية الأصلية جميع العقود المنصبة على نفس الحقوق لنقــل الملكيــة 

 سواء كانت عقود عادية أو إدارية ) الفرع الأول ( و في القرارات الإدارية ) الفرع الثاني (  

و تنقســ  العقــود بحســب أطرافهــا إلــى عقــود عاديــة و عقــود إداريــة و العقــود   الأول : العقود :الفرع  

، أما العقود الإداريــة فهــي التــي يكــون أحــد أطرافهــا نالعادية هي التي يكون طرفيها أش اص طبيعيي 

 .ش صا معنويا عاما كالدولة أو الورية أو البلدية أو المخسسات العامة ذات الطابع الإداري

و سواء كانت ملزمة للجانبين ) عقود معاوضة(  أو عقود ملزمة لجانب واحــد    أولا ـ  العقود العادية :

  75/74مــن الأمــر رقــ    15) عقود تبرع( فمتى وردت على عقار أوجب المشرع شهرها طبقا للمادة  

 من القانون المدني، و تتمثل هذا العقود فيما يلي :  793و  165و المادتان 

مــن القــانون المــدني بأنــه " عقــد يلتــزم بمقت ــاا البــائع أن ينقــل   351عرفتــه المــادة    قد البيــع :ع  -1 

للمشتري ملكية شيء أو حقا ماليا آخر في مقابل ثمن نقدي " يت ح من هذا النآ أن عقــد البيــع عقــد 

و هو في الأصــل ملزم للجانبين، و هو يلزم البائع أن ينقل ملكية المبيع إلى المشتري مقابل ثمن نقدي، 

عقد رضائي أما إذا تعلق عقد البيع بحق عيني فقد أخ عه المشــرع إلــى شــرط الرســمية تحــت طائلــة 

مكرر من القانون المدني، و رتب أن هذا العقود ليس لهــا أثــر ر فيمــا   324البطلان طبقا لنآ المادة  

مــن   15قاريــة طبقــا للمــادة  بين الأطراف و ر في مواجهة الغير إر من تــاري  شــهرها بالمحافظــة الع

من القانون المدني، و عقد البيع الوارد علــى حــق عينــي ر   793و  165و المادتان    75/74الأمر رق   

يرتب قبل شهرا بالمحافظة العقارية سوى التزامات و حقوق ش صية بين الطرفين، و ر يعتد بــه فــي 

 . 1مواجهة الغير، كما أنه ر ينقل الملكية  

من القانون المدني بأنه " عقــد يلتــزم بــه كــل مــن المتعاقــدين أن   413عرفته المادة     ة:عقد المقاي   -2

ينقل إلى الآخر على سبيل التبادل ملكية مال غير النقــود" يســتفاد مــن هــذا الــنآ أنــه يجــب أن يكــون 

 مــن  نأجــاز أن يكــون الفــارق  بــين البــديلي   414محل عقد المقاي ة من غير النقود إر أن نآ المادة  
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النقود، و لكن يجب أر تكون هي العنصــر الغالــب و إر تحولــت المقاي ــة  إلــى بيــع، و تســري علــى 

 من القانون المدني. 415أحكام المقاي ة الأحكام ال اصة بالبيع طبقا لنآ المادة 

، يت  بتوافق القبول مع  الإيجاب، و ر يشترط فيها شــكل خــاص   1والمقاي ة هي كالبيع عقد رضائي  

مكرر من القــانون المــدني   324إذا تعلق  عقد المقاي ة بحق عيني عقاري، فهنا طبقا لنآ المادة  إر  

ر بد من إخ اع عقد المقاي ة إلى الشكل الرسمي ث  شهرا فــي المحافظــة العقاريــة، شــأنه فــي ذلــك 

 شأن عقد البيع.  

عرفــت لة فــي عقــار:  عقد تقدي  حصة عينية في الشركة أو عقد تأسيس شركة بحصآ عينية متمث   -3

أو  اعتباريانمن القانون المدني، الشركة بأنها " عقد يلتزم  بمقت اا ش صان طبيعيان أو   416المادة  

أكثر على المساهمة في نشاط مشترك بتقدي  حصة من عمل أو مال أو نقد بهدف اقتسام الربح الذي قد 

كة كمــا يتحملــون ال ســائر التــي قــد ينتج، أو تحقيق اقتصاد أو بلوغ هدف اقتصــادي ذي منفعــة مشــتر

من القانون المدني، أنه إذا كانت حصــة الشــريك حــق ملكيــة أو   422تنجر عن ذلك. كما نصت المادة  

حق منفعة أو أي حق عيني آخر فقن أحكام البيع هي التي تسري فيما ي آ ضمان الحصة إذا هلكــت 

 أو استحقت أو ظهر فيها عيب أو نقآ.

ين المادتين، أن حصة الشريك في الشركة حــق ملكيــة فــي عقــار أو حقــا عينيــا يت ح من خلال هات    

عقاريا آخر فــلا تصــبح الشــركة مالكــة لــه إر مــن تــاري  شــهرا بالمحافظــة العقاريــة، ســواء بالنســبة 

للشركاء أم بالنسبة للغير، لأن عقد تقدي  حصة عينية فــي الشــركة فــي هــذا الحالــة  يعتبــر عقــدا نــاقلا 

من الأمر   16و    15من القانون المدني و المادتين    793، مما يوجب شهرا طبقا لنآ المادة    2للملكية  

 . 75/74رق  

من قانون الأسرة بقولهــا " الهبــة تمليــك بــلا عــوض " أي أن الهبــة  202عرفته المادة  عقد الهبة :  -4

لمعاوضــة عقد يتصرف بمقت اا الواهب في مــال مملــوك لــه دون عــوض، و عقــد الهبــة مــن عقــود ا

يترتب عليه انتقال الملكية من الواهب إلى الموهوب له و متى وردت الهبة علــى عقــار أو حــق عينــي 

من القانون المــدني     1مكرر    324عقاري فقن المشرع أوجب إفراغها في الشكل الرسمي طبقا للمادة  

رنتقال ملكية الشــيء  قانون الأسرة، غير أن إخ اع عقد الهبة للشكل الرسمي، ر يكفي  206و المادة  
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الموهوب إلى الموهوب له، بل ربد من شهرها في مجموعــة البطاقــات العقاريــة بالمحافظــة العقاريــة 

 .75/74من الأمر رق   15حتى يت  نقل الملكية طبقا لنآ المادة 

الوصية هي تصرف قانوني في الشركة م اف إلى مــا بعــد المــوت، فهــي تصــرف   عقد الوصية:  -5

 . 1  بقرادة منفردة هي إرادة الموصي، وهي تصرف ر يرتب أثرا إر بعد موت الموصي  قانوني يت 

 201إلــى  184لقد نآ المشرع الجزائري على الوصية ضمن أحكام قانون الأسرة من خلال المــواد  

بقولها " الوصية تمليــك م ــاف إلــى   184في الكتاب الرابع تحت عنوان التبرعات، و عرفتها المادة  

الموت بطريق التبرع " فيقصد بلفــو تمليــك هــو الوصــية بالأعيــان مــن منقــول و عقــار و كــذا   ما بعد

و سواء كانت بالمال أو غيرا، أما المقصود بعبارة م ــاف إلــى     2المنافع من سكن أو زراعة أرض  

ن ما بعد الموت أن أثر الوصية كتصرف ت  في حياة الموصي ر يرتب أثرا إر بعد موته، و المــراد م ــ

كلمة تبرع أن الوصية تت  بدون عوض، كما أنها تعد تصرفا بقرادة منفــردة هــي إرادة الموصــي، و ر 

يشترط فيها القبول، و لقد أورد قانون الأسرة جميع الأحكام المتعلقة بالوصية، من أركــان و شــروط و 

 .  3كيفيات إثباتها و الرجوع فيها  

لقد ثار جدل كبير حول مدى إلزامه شهر الوصية من عدمه، فقد نفى البعو وجوب قيــدها، و ذلــك    

مــن الأمــر رقــ   15مــن القــانون المــدني و  793من خلال استقراء نصوص قــانون الأســرة و المــواد 

ظــة والتي تفيد أن نقل الملكية بالوفاة يكون من تاري  الوفاة و لــيس مــن تــاري  الشــهر بالمحاف  75/74

العقارية و مادام  أن الملكية عن طريق الوفاة تنتقل دون الحاجة إلى الشــهر فالوصــية و الإرث ســواء 

، و هو ما ذهبت إليه 4من حيث الأساس القانوني رنتقال الحق، و هو الوفاة فيمكن القياس على الإرث  

مــن خــلال النصــوص   ، إر أن أغلب الرأي يرى أن عدم نآ المشرع على الوصــية  5المحكمة العليا  

السالفة الذكر يعد إغفار منه ر غير، ذلك أن شهر الوصية باعتبارها مــن التصــرفات القانونيــة الناقلــة 

مــن  91من القانون المدني و المــادة  165للحق العيني العقاري ضروري و رزم وهو ما تخكدا المادة 

لــه تقت ــي شــهر الوصــية   ، كمــا أن مصــلحة الموصــى25/03/1976المخرف فــي    76/63المرسوم  

لترتيــب آثارهــا و تكــون حجــة علــى الكافــة، و مــن أجــل وضــع حــد للورثــة الــذين يحــاولون التحايــل 

بالتصرف في العقارات الموصى بها، مما ي ر بالغير حسن النية. و تبعــا لمــا تقــدم فقنــه يتعــين علــى 
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لتناق ات الموجــودة المشرع التدخل بنصوص خاصة من أجل شهر الوصية، و الق اء على م تلف ا

من قانون الشهر العقاري  المصــري  09كما هو الشأن بالنسبة للمشرع المصري الذي نآ في المادة 

أن الوصية من التصرفات ال اضعة للشهر بطريق التسجيل، و باعتبارها تصرفا ناقلا للملكية، فقن ل  

 .  1تسجل فلا يترتب عليها سوى التزامات ش صية  

د نظــ  المشــرع الجزائــري أحكــام الوقــف بموجــب قــانون خــاص هــو القــانون رقــ  لق  عقد الوقف:  -6

المــخرف   01/07المتعلق بالأوقاف المعدل و المتم  بالقــانون رقــ     27/04/2002المخرف في    91/10

يعدل   14/12/2002المخرف في    02/10المتعلق بتعديل قانون الأوقاف و القانون    22/05/2001في  

 . 91/10و يتم  القانون 

الوقف على أنــه " حــبس العــين علــى التملــك علــى وجــه   91/10من القانون    03و لقد عرفت المادة    

منــه   05التأييد والتصدق بالمنفعة على الفقراء أو على وجه من وجوا البــر و ال يــر" و تــنآ المــادة  

ويــة و تســهر على أن الوقف ليس ملكا للأش اص الطبيعيين ور ارعتباريين و يتمتع بالش صــية المعن 

الدولة على احتــرام إرادة الواقــف و تنفيــذها " و يعتبــر عقــد الوقــف مــن عقــود التبــرع و هــو يصــدر 

بالإرادة المنفردة للواقف و عقد الوقف متى ورد على عقار فقنه ر يحتج به في مواجهة الغيــر إر عــن 

 ــي بأنــه يجــب علــى من قــانون الأوقــاف التــي تقت   41طريق الشهر، و هو ما يت ح من نآ المادة  

الواقف أن يقيد وقفه لدى الموثق و أن يسجله لدى المصالح المكلفــة بالســجل العقــاري الملزمــة بتقــدي   

مــن المرســوم   06إثبات له بذلك و إحالة نس ة منه إلى السلطة المكلفة بالأوقــاف " كمــا تــنآ المــادة  

وثيقة الإشهاد المكتوب لإثبات المت من إحداث    26/10/2000المخرف في    2000/336التنفيذي رق   

الملك الوقفي " على أن الملك الــوقفي ي  ــع لوثيقــة الإشــهاد إلــى التســجيل و الشــهر العقــاري طبقــا 

للقوانين و التنظيمات المعمول بها و تجدر الإشارة إلى أن الوقف علــى نــوعين ، وقــف عــام  و وقــف 

و الرســوم الأخــرى لكونــه عمــل مــن  و الوقف العام معفى من رســوم التســجيل و ال ــرائب  2خاص  

مــن قــانون الأوقــاف بقولهــا  " تعفــى الأمــلاك   44أعمال البر و ال ير حيث نصــت علــى ذلــك المــادة 

الوقفية العامة من رسوم التسجيل و ال رائب و الرسوم الأخرى لكونها عمل من أعمال البر و ال يــر 

  ." 

 
 591ـ أنور طلبة ، المرجع السابق ، ص   1
 10/ 91من القانون رق   06ـ راجع المادة  2
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بأنها  تلك العقود التــي يكــون أحــد طرفيهــا  أو كلاهمــا  تعرف العقود الإدارية ثانيا : العقود الإدارية :

ش صــا معنويــا عامــا كالدولــة و الوريــة و البلديــة و المخسســة العامــة ذات الطــابع الإداري حيــث أن 

المشرع أجاز للإدارة في سبيل نقل أملاكها العقارية للغير أن تلجأ إلى التعاقد فتبرم عقــود إداريــة فــي 

، و 83/18قود منح ارمتياز و عقود ارستصلاح المبرمة في ظل القانون رقــ   هذا الصدد، و مثالها ع

 العقد الإداري المت من بيع عقار في إطار تسوية البناءات اللاشرعية. 

و يقصد بها العقود الإدارية المت منة منح امتيــاز علــى الأراضــي و الأمــلاك   عقود منح ارمتياز:  -1

المتعلــق بترقيــة  15/10/1993المــخرف فــي   93/12التشريعي رقــ     الوطنية المعد في إطار المرسوم

المتعلقــين  17/10/1994في   نلمخرخي ا  94/322و     94/321رق     نارستثمار و المرسومين التنفيذيي 

  1بمنح امتياز على الأراضي و الأملاك الوطنية الواقعة في مناطق خاصة في إطــار ترقيــة ارســتثمار 

المحــدد   15/12/1997المخرف في    97/493في إطار المرسوم التنفيذي رق   و كذلك العقود المحررة  

ــي المســاحات  ــة ف ــة للدول ــة ال اصــة التابع ــاز قطــع أرضــية مــن الأمــلاك الوطني ــنح امتي ــات م لكيفي

الــذي عمــ  إمكانيــة التنــازل   1984من قانون  المالية لسنة    117ارستصلاحية و قد جاء تطبيقا للمادة  

حرر عقد ارمتياز بناءا على دفتر الشروط  ويتحول هــذا ارمتيــاز إلــى تنــازل إذا عن كل المناطق. و ي 

أنجز المشروع بعد معاينته، و التنازل ر يكون إر بمقابل و بموجب عقــد إداري يت ــمن التنــازل عــن 

المساحات المستصلحة فعلا، و تلك المستعملة فعليا كتوابــع، و يحــرر عقــد التنــازل مــن طــرف مــدير 

 الدولة الم تآ إقليميا ث  يشهر وفقا لقواعد و إجراءات الشهر.  أملاك  

المتعلــق   13/08/1983المــخرف فــي    83/18المبرمة فــي ظــل القــانون رقــ      عقود ارستصلاح :  -2

، و 10/12/1983المخرف فــي    83/724بحيازة الملكية العقارية الفلاحية و المرسوم التطبيقي له رق   

ام القانون و المرسوم السالفي الذكر سبب من أسباب كسب الملكية العقاريــة يعد ارستصلاح وفقا لأحك

الفلاحية في التشريع الجزائــري، فــقذا قــام شــ آ بقحيــاء أرض بــأن أفلحهــا أو غرســها أو أصــلحها 

بقولها يقصد بارستصلاح بمفهوم هــذا القــانون  83/18من القانون  08صارت له ملكا و عرفته المادة 

 .  2ه جعل أراضي قابلة للفلاحة صالحة للاستغلال " كل عمل من شأن 

المت ــمن بيــع عقــار فــي إطــار تســوية البنــاءات اللاشــرعية تنفيــذا للمرســوم رقــ    العقد الإداري    -3

الذي يحدد شروط تسوية أوضــاع الــذين يشــغلون فعــلا أراضــي   13/08/1985المخرف في    85/212

 
 51، ص   2001ـ حمدي باشا عمر ، نقل الملكية العقارية ، دار هومة للطباعة و النشر و التوزيع  طبعة  1
  52ص  2001كية العقارية ، دار هومة للطباعة و النشر و التوزيع  طبعة ـ حمدي باشا عمر ، نقل المل 2



 الحقوق والتصرفات القانونية الخاضعة للشهر                                                                             الأول     الفصل 

 
39 

مطابقــة للقواعــد المعمــول بهــا، و شــروط إقــرار   عمومية أو خاصة كانت محل  عقود أو مبــاني غيــر

منه على أنه " يعد فــي إطــار هــذا المرســوم، عقــد  12حقوقه  في التملك و السكن، حيث نصت المادة 

الملكية حسب الشكل الإداري و تسل  رخصة البناء أو رخصة تجزئة الأرض للبناء مع عبــارة تســوية 

 الوضعية.

شكل عقد رسمي يحررا مدير أملاك الدولة بصــفته موثــق الدولــة و و يجب أن تفرغ هذا العقود في    

الجماعــات المحليــة، أو الموثــق إذا اختــارت الإدارة اللجــوء إليــه كمــا هــو جــاري بــه العمــل بالنســبة 

 العقارية البلدية.    تللوكار

ل الأراضــي الذي حدد كيفيــة اســتغلا  87/19المانح لحق ارنتفاع الدائ  طبقا للقانون    العقد الإداري  -4

الفلاحية  التابعة للدولةعن طريق منح هذا الأراضي من طرف الدولة للمنتجين فــي شــكل عقــد إداري  

يرتب حق انتفاع دائ ، و الذي يمنح بصــفة جماعيــة علــى الشــيوع، إر أنــه يمكــن منحــه بصــفة فرديــة 

لمشــرع للشــهر حتــى ، فقــد أخ ــعه ا  1استثناءا، و بما أن حق ارنتفاع الدائ  هــو حــق عينــي عقــاري  

يرتب آثارا، و لكي يحتج بهذا العقود الإدارية الناقلــة للملكيــة العقاريــة فيمــا بــين المتعاقــدين أو اتجــاا 

من الأمر  16و  15الغير، يجب أن يكون قد قام إشهارها في البطاقات العقارية  إعمار لنآ المادتين 

ــ    ــواد  75/74رق ــانون  ال  793. 722. 165و الم ــن الق ــادة م ــدني و الم ــه  29م ــانون التوجي ــن ق م

 العقاري. 

 28/11/1998و في هذا المجال هناك قرار صــادر عــن الغرفــة العقاريــة  للمحكمــة العليــا بتــاري      

و الــذي أكــد علــى أن مداولــة   83، ص  01، العــدد  1999المجلة الق ائية لسنة     360122تحت رق   

قد الناقل للملكية العقارية إر إذا ت  تجسيدها بموجب عقد المجلس الشعبي البلدي ر ترقى إلى مرتبة الع

 بيع مشهر في المحافظة العقارية.

   الفرع الثاني: القرارات الإدارية:

سبيل تحقيق المصلحة العامة تلجأ الإدارة أحيانا إلى إصدار قرارات إدارية تنقل بموجبهــا ملكيــة   في  

 قرارات الإدارية الناقلة للملكية نجد : الغير إلى رصيدها العقاري و من تطبيقات ال

المــخرف  91/11من القــانون رقــ    02قرار نزع الملكية من أجل المنفعة العمومية، إذ تنآ المادة    -1

الذي يحدد قواعد نزع الملكيــة مــن أجــل المنفعــة العموميــة، علــى أنــه " يعــد نــزع   27/04/1991في  

 
  114ـ بن رقية بن يوسف ، شرح قانون المستثمرات  الفلاحية  ، الديوان  الوطني للأشغال التربوية ، الطبعة الأولى ، ص  1
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 30نائية ركتساب أملاك أو حقوق عقاريــة ..." و المــادة  الملكية من أجل المنفعة العمومية طريقة استث 

  منه تنآ على أنه " يبلغ القرار الإداري ال اص بنــزع الملكيــة إلــى المنــزوع منــه و إلــى المســتفيد و 

  1" التحويل العقاري وعندئذ يلزم المعنيون بقخلاء الأماكني  ع للشكليات القانونية المطلوبة في مجال  

تعلقة بمــنح رخصــة التجزئــة و شــهادة التقســي  للأراضــي الصــالحة للبنــاء فــي إطــار القرارات الم  -2

المتعلق بالتهيئة و التعمير، و كذا المرسوم  التنفيــذي رقــ    21/05/1990المخرف في    90/29القانون  

الذي يحدد كيفيات تح ير شهادة التعميــر و رخصــة التجزئــة و  28/05/1991المخرف في   91/176

   و رخصة البناء و شهادة  المطابقة.  شهادة التقسي 

القرارات الإدارية المتعلقــة بتعيــين الحــدود و ارصــطفاف ضــمن الأمــلاك العموميــة و ذلــك طبقــا   -3

المت ــمن قــانون الأمــلاك  10/12/1990المــخرف فــي  90/30مــن القــانون رقــ   30و  29للمــادتين 

 الوطنية.

 حقوق العينية العقارية:  المطلب الثاني: التصرفات الكاشفة و المصرحة لل

و نقس  هذا المطلب إلى فرعين، ن صآ الفرع الأول للتحقيق العقــاري، و شــهادة الحيــازة، و أمــا    

 الفرع الثاني فن صصه لعقد القسمة و عقد الصلح.

  الفرع الأول : التحقيق العقاري و شهادة الحيازة :

ــة بموجــب ق ــ أولا :  التحقيــق العقــاري : ــي  07/02انون " ســندات الملكي  27/02/2007المــخرف ف

المت من تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكية العقارية وتسلي  سندات الملكية عن طريق تحقيق عقــاري 

، و يجــدر التنبيــه إلــى أنــه  2 19/05/2008المــخرف فــي  08/147"، وكذا المرسوم التنفيذي له رقــ  

المتعلق بســن إجــراء   21/05/1983مخرف في  ال  83/352بموجب هذا القانون ت  إلغاء المرسوم رق   

إثبات التقادم المكسب وإعداد عقد الشهرة المت من ارعتراف بالملكية، حيث نصت علــى ذلــك المــادة 

 المذكورة أعلاا. 08/147من المرسوم رق    24

وبموجب أحكام هذا القانون فقن كل ش آ طبيعي أو معنــوي يحــوز عقــار و لــيس لــه ســند ملكيــة أو 

هذا السند ر يعكس الوضعية الحالية لهذا العقار، أن يتقدم إلى المحافظة العقارية من أجل طلــب   أصبح

فتح تحقيق للحصول على سند ملكية، ) و هذا بعد ما كان الحائز يتقدم إلى الموثق مــن أجــل الحصــول 

 . 07/02من القانون رق   04على عقد الشهرة ( طبقا للمادة 
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، بقولهــا أن التحقيــق  08/147مــن المرســوم رقــ   10عرفتــه المــادة  ري :تعريــف التحقيــق العقــا -1

العقاري يتمثل في البحث عن كل عناصر المعلومــات أو التصــريحات أو الوثــائق ال ــرورية لتحديــد 

حق الملكية العقارية وجمعها ودراستها في عين المكان على مستوى مصالح الحفو  العقــاري و مســح 

 ة و ال رائب وعند الحاجة لدى أي مصالح أخرى.الأراضي و أملاك الدول

مــن القــانون  3و  2لقد نصــت المــادة  شروط ارستفادة من إجراء تحقيق للحصول على سند ملكية:  -2

 الملغى . 352/ 83، وهي عموما نفس الشروط المنصوص عليها في المرسوم رق   07/02رق  

 وتتمثل هذا الشروط فيما يلي : 

 ائنا ببلدية غير ممسوحة  أن يكون العقار ك  -

أن ر تكون ملكية طالب إجراء التحقيــق ثابتــة بســند رســمي، أو تكــون لهــا ســند ملكيــة محــررة قبــل   -

 ول  يعد يعكس الوضعية العقارية الحالية.  01/03/1961

الأملاك الوطنية وأمــلاك   أن يكون العقار محل إجراء التحقيق من نوع الملك ال اص، وعليه تستبعد  -

 قف. الو 

هناك شرط آخر ل  يت  النآ عليه في هذا القانون وإنما ت  النآ عليه فــي القــانون المــدني وهــو أن   -

سنة، وهــو مــا نصــت   15تكون الحيازة هادئة وعلنية وأن تكون مستمرة غير منقطعة وأن تستمر مدة  

 من القانون المدني. 827عليه المادة 

سنوات إذا اقترنت بحســن النيــة و كانــت مســتندة   10إلى  وقد تكون مدة الحيازة أقل من ذلك أي تصل  

 من القانون المدني. 828إلى سند صحيح و هو ما نصت عليه المادة 

فان طلبات فــتح التحقيــق العقــاري توجــه إلــى مســخول مصــالح   07/02من القانون    4و طبقا للمادة    -

البيانــات   08/147لمرســوم رقــ   مــن ا  03الحفو العقاري الورئي الم تآ إقليميا، وقد حددت المــادة  

 التي يحتويها الطلب وكذا الوثائق التي ترفق بالطلب.

 إجراءات التحقيق العقاري :   -3

 على أنه " يحتوي التحقيق العقاري على ما يأتي:   07/02من القانون   05نصت المادة  -1

 ها إن وجدت.  معاينة حق الملكية العقارية والحقوق العينية الأخرى والأعباء المثقل ب   -

 تحديد المساحة ووضع معال  الحدود.  -

 تعيين المحتوى المادي   -
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 تمثيل العقار في رس  بياني بواسطة م طط يعدا مهندس خبير عقاري "   -

والتحقيق العقاري يكون بصفة فردية ويكون في أي وقت، غير أنه يمكن فتح تحقيق عقاري بصفة   -2

إنجاز برامج بناء أو تهيئة عقارية، ريفية أو ح رية طبقــا  للمــادة جماعية ور يكون ذلك إر في إطار 

أنــه فــي إطــار التحقيــق الجمــاعي يت ــذ الــوالي قــرارا بفــتح  07من نفس القانون وت ــيف المــادة   06

التحقيق بمبــادرة منــه أو مــن رئــيس المجلــس الشــعبي البلــدي بعــد أخــذ رأي مســخول مصــالح الحفــو 

ناء بالنسبة لبرامج البنــاء، ومســخول المصــالح الفلاحيــة بالنســبة للتهيئــة العقاري الورئي و مسخول الب 

 العقارية.  

ويكون التحقيق العقاري موضوع إشهار واسع، فبالنسبة للتحقيق الجماعي ينشر قرار الــوالي عــن   -3

طريق لصقه لمدة شهر قبل بدايــة اســتلام الملفــات، فتلصــق نســ ة منــه علــى مســتوى مديريــة الحفــو 

وتلصق نس ة منه بمقــر البلــديات المعنيــة، كمــا ترســل نســ  إلــى مــديريات مســح الأراضــي   العقاري

  06وأملاك الدولة وال رائب والأوقاف  والبناء والتعمير والمصالح الفلاحيــة لإلصــاقها طبقــا للمــادة  

 .08/147من المرسوم رق  

رســل نســ ة مــن مقــرر فــتح مــن نفــس المرســوم ت   08أما فيما ي آ التحقيق الفردي فقنه طبقا للمادة  

يوم قبــل  15التحقيق العقاري إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي المعني قصد إلصاقه بمقر البلدية لمدة 

 تنقل المحقق العقاري إلى عين المكان.

المذكور أعلاا يحرر المحقق العقاري مح ــرا مخقتــا   08/147من المرسوم رق     12طبقا  للمادة    -4

يوما من تنقله إلى مكان التحقيق يسجل فيه نتــائج تحقيقــه و تنشــر نســ ة   15اجل  للتحقيق العقاري في  

يومــا و ذلــك قصــد تمكــين مــن لــه  30من هذا المح ر في خلال الثمانية أيام  التاليــة لتحريــرا، لمــدة 

.  و إذا ل  يبد أي ش آ اعتراضــه خــلال هــذا المــدة يحــرر 1مصلحة بارحتجاج أو ارعتراض عليه  

عقاري مح را نهائيا يسجل فيه نتائج التحقيــق العقــاري، ليــت  بعــدها إشــهار مقــرر التــرقي  المحقق  ال

من ذات المرسوم، و يشــكل   20العقاري بالتأشير على مجموعة البطاقات العقارية المخقتة طبقا للمادة  

اد ســند هذا الإجراء نقطة انطلاق لحق الملكية التي يكرسها و بعــد ذلــك يقــوم المحــافو العقــاري بقعــد

 .21الملكية طبقا للمادة 

 
   13المرجع السابق ص  27/09/2008( المخرخة في 3ـ أنظر التعليمة رق  )  1
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إذا ل  يفو التحقيق العقاري إلى نتيجــة   07/02من القانون    17و تجدر الملاحظة إلى أنه طبق للمادة  

يعد مسخول مصالح الحفو العقاري الورئي مقررا مسببا يت من رفو التــرقي  العقــاري يكــون قــابلا 

 .    للطعن فيه أمام الجهة الق ائية الإدارية الم تصة

 ثانيا: شهادة الحيازة:  

 18/11/1990المــخرف فــي    90/25مــن القــانون رقــ     39لقد نظمت أحكــام شــهادة الحيــازة المــادة    

و المت من   27/07/1991المخرف في    91/254المت من التوجيه العقاري، و كذا المرسوم التنفيذي  

 23لكل ش آ حسب مفهوم المــادة على أنه " يمكن    29كيفية إعداد شهادة الحيازة حيث تنآ المادة  

يمارس في أراضي الملكية ال اصة التي لــ  تحــرر   26/09/1975المخرف في    75/58من الأمر رق   

عقودها، ملكية مستمرة و غيــر منقطعــة و هادئــة و علانيــة و ر تشــوبها شــبهة أن يحصــل علــى ســند 

ار العقــاري و ذلــك فــي حيازي يســمى " شــهادة الحيــازة" و هــي ت  ــع لشــكليات التســجيل و الإشــه

 المناطق التي ل  يت  فيها إعداد سجل مسح الأراضي ".  

يت ح من هذا النآ أن شهادة الحيازة عبارة عن سند حيازي يسل  لكل ش آ يمــارس فــي أراضــي 

 .   1الملكية ال اصة التي ل  تحرر عقودها و ل  يت  إعداد سجل مسح الأراضي فيها  

على شهادة الحيازة إلى رئيس البلدية الواقع في دائرة اختصاصــه   و تقدم عري ة من أجل  الحصول  

العقار محل الطلب، و الذي يعتبر الش آ الوحيد المخهل  قانونا لإعداد و تسلي  شهادة الحيــازة طبقــا 

، و يجــب أن تت ــمن 91/254من المرسوم   02، و المادة  90/25من القانون    40لما جاءت به المادة  

ات ال رورية حول العقار، محل الحيازة  و مســاحته و قوامــه، و هويــة الحــائز، و العري ة كل البيان 

كذا الحقوق و الأعباء المثقلة بالعقار عند اللزوم  كما يجب أن ترفق  العري ة  بمجموعة من الوثــائق 

 المذكور أعلاا.  91/254من المرسوم  06نصت عليها المادة 

، على مستوى المحافظــة العقاريــة الم تصــة  إقليميــا، و يــت   و يت  تسجيل شهادة الحيازة على نس تين

فحصها وتسجيلها في سجل  الإيداع من قبل المحافو  العقاري، و الذي يتعين عليــه التحقــق مــن هويــة 

الأش اص وتعيين العقار بصفة دقيقة والتأكد من صحة المعلومات الــواردة فــي الشــهادة ومراقبــة كــل 

 ا.   الإجراءات المطلوبة قانون 

 
  417( ، ص 1لعليا ، العدد )كمة امجلة المح  18/01/2006المخرف في  333926ـ انظر قرار الغرفة العقارية بالمحكمة العليا ، ملف رق   1
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يــوم ، وبعــدها يقــوم بعمليــة  15بعدها يت  تسجيل الشهادة بصفة مخقتــة فــي ســجل إيــداع  مخقــت لمــدة 

التأشير، ويتعين على المحافو العقاري إعداد مجموعــة البطاقــات العقاريــة المت ــمنة شــهادة الحيــازة 

 .  25/03/1976المخرف في    76/63من المرسوم رق   114و   113وذلك طبقا لأحكام المادتين  

يترتب على منح شهادة الحيازة مجموعة من الآثار القانونيــة    الآثار المترتبة على منح شهادة الحيازة:

 نوجزها فيما يلي:  

، 1شهادة الحيازة شهادة اسمية : تسل  ش صيا لطالبها، كما أنه ر يجــوز التصــرف فيهــا بــالبيع  -1

خرين في الحيازة مهلة سنة واحدة ابتدءا فقذا توفي صاحبها يكون أمام الورثة أو المشتركين الآ

من تاري  الوفــاة لطلــب شــهادة حيــازة جديــدة باســمه ، تعــد علــى أســاس فري ــة وتســل  إلــى 

بعد تسجيلها لدى مصلحة التسجيل والطابع  وشهرها في المحافظــة العقاريــة ، وإذا   نالمستفيدي 

 مهلة سنة ألغيت بقوة القانون .    ل  يت  طلب تجديدها خلال

مكــين الحــائز مــن توقيــع رهــن حيــازي عقــاري مــن الدرجــة الأولــى لفائــدة هيئــات القــرض ت  -2

والمخسســات الماليــة العموميــة دون الــدائنين العــادين ال ــواص ضــمانا للقــروض ذات الأمــد 

المتوسط والطويل لغرض تمويل موس  فلاحي أو بنــاء مشــروع علــى وجــه ال صــوص طبقــا 

من القانون المدني تلــزم أن يكــون    884، إر أن المادة  90/25من القانون رق     44لنآ المادة  

الراهن مالكا للعقار المرهون، وأهلا للتصرف فيه، فهذا المادة قد منحت للحــائز نفــس معاملــة 

 المالك. 

يجوز للحائز المطالبة بالقسمة لل روج من حالة الشيوع، بشرط أن يكون العقار المعنــي قــابلا   -3

عاة الحصآ على رخصة التجزئــة، و شــهادة التقســي . وفــي حالــة عــدم للقسمة العينية. وبمرا

 . 91/254توافر ذلك فقن حالة الشيوع تبقى إجبارية طبقا للمرسوم رق  

مــن القــانون رقــ   43يستطيع الحائز أن يطلب رخصــة بنــاء، أو رخصــة تجزئــة طبقــا للمــادة   -4

 90/29مــن قــانون    50للمــادة    وبالرغ  من أن حق البناء مرتبط بملكية الأرض طبقــا  20/25

 المت من قانون التهيئة والتعمير.  01/12/1990المخرف  في  

يستطيع الحائز الحصول علــى بطاقــة فــلاح والتســجيل فــي ســجل الفلاحــة وذلــك بتقــدي  ملــف   -5

يت من مجموعة من الوثائق أهمها سند الملكية أو شهادة الحيازة أو عقد إيجار أو عقــد إداري 

 ستثمرات الفلاحية الجماعية والفردية .بالنسبة للم
 

 المت من التوجيه العقاري.       90/25من القانون رق   42ـ انظر المادة  1
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 الفرع الثاني : عقد القسمة وعقد الصلح :  

 أولا ـ عقد القسمة :  

ترد القسمة على حقوق موجودة مملوكــة علــى الشــيوع لش صــين أو أكثــر، آلــت إلــيه  هــذا الملكيــة   

جميــع الشــركاء،   الشائعة إما عن طريق ارتفاق أو عن طريق الميراث، والأصــل فيهــا أن تــت  باتفــاق

 .  1وإذا تعذر الإجماع تولى الق اء بنفسه إجراء القسمة وبذلك كانت القسمة إما اتفاقية وإما ق ائية 

والأصل أن تكون القسمة رضائية، و هي التي تت  بموجب عقد أطرافه ه  شركاء في العقار المملــوك 

لعقار، فيصــبح مالكــا لجــزء مفــرز على الشيوع فيما بينه ، ويترتب عليها إفراز حصة كل شريك في ا

من العقار بعد أن كانت حصته شائعة فيه. وبالتالي فان ملكية هذا الحصآ المفــرزة ر تنشــأ بالقســمة 

ولكن يصرح بها فقط. ويعتبر الشريك مالكا  لهذا الحصة منذ أيلولة الملكية الشــائعة إليــه ر مــن وقــت 

نون المــدني بقولهــا :" يعتبــر المتقاســ  مالكــا للحصــة من القا  730القسمة،  وهو ما نصت عليه المادة  

 التي آلت إليه منذ أن أصبح مالكا في الشيوع "  

وحتى يحتج بالقسمة سواء بين الأطراف أو في مواجهة الغير، وجب شــهرها فــي المحافظــة العقاريــة 

قسمة ر يكون ، وعليه فان الحق العيني الذي يترتب عن    75/74من  الأمر رق     16طبقا لنآ المادة  

 .  2له أثر بين الأطراف ور اتجاا الغير إر من تاري  نشرا في البطاقات العقارية 

 عقد الصلح :    -ثانيا   

من القانون المدني الصلح على أنه عقد يقوم بواسطته طرفــان علــى إنهــاء نــزاع   459عرفت المادة    

إرادة و نيــة المتعاقــدين إلــى حســ  هــذا قائ  بينهما أو نزاع محتمل أن يقع بينهما، ويجــب أن تنصــرف 

النزاع عن طريق تنازل كل منهما على وجه التبادل عن جزء مــن حقــه، وهنــاك نــوعين مــن الصــلح، 

 الصلح الق ائي والصلح غير الق ائي. 

ويكون الصلح ق ائيا إذ حس  به المتعاقدان نزاعا قائما، والنزاع القائ  هو الــذي يكــون قــد رفعــت بــه 

الق اء، وهو عقد يتفــق عليــه ال صــوم بأنفســه  ويطرحونــه علــى المحكمــة التــي تنظــر   الدعوى أمام

 النزاع للتصديق عليه وذلك بقلحاقه بمح ر الجلسة لتكون  له قوة تنفيذية.

أما الصلح غير الق ائي فهو عقد يحس  نزاع محتمل ل  يقــع بعــد، ولــ  ترفــع بشــأنه دعــوى ق ــائية، 

قاري أصــلي وجــب شــهر هــذا الصــلح بالمحافظــة العقاريــة، وإر ومتى ورد الصلح على حق عيني ع

 
  79ـ جمال بوشنافة ، المرجع السابق ، ص  1

  265، ص   2004ية ، ، ارجتهاد الق ائي للغرفة العقار 2002-06-18المخرف في  231832ـ انظر قرار الغرفة العقارية بالمحكمة العليا .الملف رق   2
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انعدم له كل اثر سواء بين أطرافه أو اتجاا الغير. فالذي صدر الصلح لصالحه يعتبــر وحــدا المســتحق 

منذ نشوء سبب استحقاقه ولكن قد تتوفر للطرف الآخر مظاهر المالك على الحق المتنازع عليــه، فــقذا 

النية انتقلت ملكية الحق إلى الغير إعمار لأحكــام  الوضــع الظــاهر، لــذلك تصرف فيه إلى الغير حسن  

 .1أوجب المشرع تسجيل الصلح أو الحك  الصادر به حتى يتمكن ارحتجاج به على الغير 

 المبحث الثالث : الدعاوى والأحكام القضائية الخاضعة للشهر:  

صــر علــى الحقــوق و التصــرفات القانونيــة إن عملية الشهر العقاري في التشــريع الجزائــري لــ  تقت    

المنصبة على العقارات فقط، بل تمتد أي ــا إلــى الــدعاوى الق ــائية )المطلــب الأول( و كــذا الأحكــام 

 والقرارات الق ائية )المطلب الثاني(.  

 المطلب الأول : شهر الدعاوى القضائية :  

المتعلــق بتأســيس الســجل    25/03/1976المــخرف فــي    76/63من المرســوم رقــ     85تنآ المادة     

العقاري على "أن دعاوى الق اء الرامية إلى النطق بفس  أو إبطــال أو إلغــاء أو نقــو حقــوق ناتجــة 

مــن الأمــر رقــ    14/4عن وثائق ت  إشهارها، ر يمكن قبولها إر إذا ت  إشــهارها مســبقا طبقــا  للمــادة 

راضي العام وتأسيس السجل العقاري، و المت من إعداد مسح الأ  12/11/1975المخرف في    75/74

إذا ت  إثبات هذا الإشهار بموجب شهادة من المحافو العقاري أو تقدي  نس ة من الطلب الموجود عليــه 

علــى أنــه "..   27/02/2007المــخرف فــي   07/02من القانون    12تأشيرة الإشهار " . و تنآ المادة  

ــى إجــراءات الشــهر  ــذكورة إل ــدعوى الم ــادة ت  ــع عري ــة ال ــذي  17" والم ــن المرســوم التنفي م

، يت ح من خــلال  هــذا الــنآ أن المشــرع أوجــب شــهر بعــو الــدعاوى العقاريــة ) شــهر 08/147

العري ة ارفتتاحية للدعوى ( في البطاقات العقارية على مســتوى المحافظــة العقاريــة،  وذلــك بقيــدها 

، ويــت  إثبــات هــذا الإشــهار أمــام في سجل المحررات المت ــمنة العقــار موضــوع المطالبــة الق ــائية

 الق اء بوسيلتين :

 إما بموجب شهادة تسل  من قبل المحافو العقاري الكائن بدائرة اختصاصه العقار المتنازع عليه.        -1

  أو بالتأشير في أسفل العري ة ارفتتاحية على قيام الإشهار .                                                     -2

تحــت رقــ   21/04/1998وحسب المذكرة الصــادرة عــن المديريــة العامــة للأمــلاك الوطنيــة بتــاري   

سنوات  من تاري  شــهرها بالمحافظــة   3مهلة    ءفقن العري ة المفتتحة للدعوى تسقط بانق ا  02020

خــرى العقارية في حالة عدم تجديد القيد، أما فــي حالــة التجديــد فــقن المهلــة تمتــد إلــى ثــلاث ســنوات أ
 

 730ـ أنور طلبة ، المرجع لسابق ، ص  1
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ويكون ذلك بقيداع طلب من صاحب المصلحة يكون مرفوقا بشــهادة تســل  مــن كتابــة ضــبط المحكمــة 

 .  1تبين بأن ال صومة مازالت منظورة أمام الجهات الق ائية 

 الفرع الأول : الدعاوى الخاضعة للشهر :

 ا يلي :  فقن الدعاوى ال اضعة للشهر تتمثل فيم 76/63من المرسوم رق    85طبقا  للمادة     

   دعوى الفس : وترفع في حالة إخلال أحد المتعاقدين بالتزاماته، مثل المطالبة بفس  عقد البيع.      -1

دعوى الإبطال: وترفع هذا الدعوى في حالة ما إذا اختل شرط مــن شــروط صــحة العقــد، كانعــدام   -2

 ستغلال والغبن.  الأهلية أو وجود عيب من عيوب الإرادة كالغلط و التدليس والإكراا وار

دعوى الإلغاء: كالدعاوى الراميــة إلــى إلغــاء عقــد إداري ناقــل للملكيــة العقاريــة أو قــرار إداري،   -3

 81/01ويدخل ضمن هذا النوع من الدعاوى دعوى إلغاء عقود التنازل التي تمــت فــي إطــار القــانون 

 .                       2ة للقطاع العام المت من التنازل عن الأملاك العقارية التابع 07/02/1981المخرف في 

وتتعلــق بالمطالبــة بــنقو   732دعوى النقو: ومثال ذلك ما نآ عليه القانون المدني فــي المــادة    -4

 .  3القسمة الودية

 07/02مــن القــانون رقــ   12دعــوى ارعتــراض علــى إجــراءات التحقيــق العقــاري طبقــا للمــادة  -5

ــي  ــخرف فـ ــادة  27/02/2007المـ ــ   17والمـ ــذي رقـ ــوم التنفيـ ــن المرسـ ــي  08/147مـ ــخرف فـ المـ

19/05/2008. 

 الفرع الثاني : موقف القضاء من شهر الدعوى القضائية العقارية : 

 لقد انقس  موقف الق اء بشأن وجوب شهر الدعاوى الق ائية العقارية إلى اتجاهين :                           

اا مجلس الدولة في عدة قرارات منها قرار الغرفــة الأولــى رقــ  ارتجاا الأول :  وهو الموقف الذي تبن 

ــي  203024 ــخرف فـ ــ    12/06/2000المـ ــة رقـ ــة الرابعـ ــرار الغرفـ ــي  184931وقـ ــخرف فـ المـ

. واعتبر فيه شهر الدعوى قيــد علــى رفــع الــدعوى يترتــب علــى م الفتــه عــدم قبــول   27/03/2000

 .4الدعوى 

الصادر بتاري    264463نية بالمحكمة العليا، في قرارها  رق   ارتجاا الثاني : وهو موقف الغرفة المد

، بقولها بأن شهر العري ة مقرر لحماية مصلحة المدعي ور يتعلق بالنظام العــام ،   5   09/10/2002

 
 230وحمدي باشا عمر ، المرجع السابق ، ص     يـ ليلى زر وق 1
 232ـ ليلى زروقي وحمدي باشا ، المرجع السابق  ، ص   2
 232ـ ليلى زروقي وحمدي باشا ، المرجع السابق  ، ص   3
 234ابق ، ص ـ ليلى زروقي  و حمدي باشا ، المرجع الس 4
 .  232، ص   2002،  2ـ المجلة الق ائية ، العدد  5



 الحقوق والتصرفات القانونية الخاضعة للشهر                                                                             الأول     الفصل 

 
48 

وغير منصوص عليه في قانون الإجــراءات   76/63وأن شهر العري ة منصوص عليه في المرسوم  

المرسوم المذكور تتعارض مع فانون الإجــراءات المدنيــة ويعــارض   من  85المدنية، مما يجعل المادة  

 مبدأ تدرج القوانين، مما يستوجب استبعاد إجراء شهر العري ة كقيد على رفع الدعوى .

أما الغرفة العقارية فقد اعتبرت أن شهر العري ة إجراء مقرر لحمايــة مصــلحة المــدعي، وهــو لــيس 

، ور يجــوز إثارتــه تلقائيــا، وفــي حالــة   27/09/2000مخرف في  ال   196021من النظام العام القرار  

مــن  85تمسك المدعي بقثارة دفع عدم شهر العري ة، وعدم مراعــاة ق ــاة الموضــوع أحكــام المــادة 

 .1يعرض قراره  للنقو   76/63المرسوم رق  

المخرف   08/09إر أن هذا ال لاف سوف لن يدوم، إذ تدخل المشرع الجزائري بموجب القانون رق     

. والمت ــمن قــانون الإجــراءات المدنيــة والإداريــة، حيــث نــآ صــراحة علــى 2 25/02/2008فــي 

التي تنآ على أنه " ترفع الــدعوى أمــام القســ  العقــاري   519وجوب شهر الدعاوى وذلك في المادة  

وى وينظر فيها حسب الإجراءات الواردة في هذا القــانون، مــع مراعــاة الأحكــام ال اصــة بشــهر دعــا

 الفس  أو الإبطال أو التعديل أو نقو حقوق قائمة على عقود ت  شهرها ".

يت ح من خلال هذا النآ أن المشرع أوجب شهر الدعاوى العقارية الراميــة إلــى فســ  أو إبطــال أو 

 تعديل أو نقو حقوق قائمة على عقود ت  شهرها.

منه والتي تنآ على أنه "   2062ادة  طبقا للم  23/04/2009ويبدأ سريان مفعول هذا القانون بتاري    

( من تاري  نشرا في الجريدة الرسمية " مــع العلــ  أنــه تــ  نشــر 1يسري مفعول هذا القانون بعد سنة )

 .  21في الجريدة الرسمية رق   23/04/2008هذا القانون بتاري   

 08المــخرف فــي    66/154وتجدر الملاحظة إلى أنه بمجرد سريان هذا القانون تلغى أحكام الأمر رق   

 منه . 1064والمت من قانون الإجراءات المدنية طبقا لنآ المادة   1966جوان  

 المطلب الثاني : الأحكام والقرارات القضائية :   

إن الأحكام الق ائية ر تنشأ الحقــوق العينيــة العقاريــة الأصــلية، وإنمــا هــي فــي الأصــل مقــررة أو    

نقس  هذا المطلــب إلــى فــرعين ، نتنــاول الأحكــام المصــرحة أو   مصرحة للحقوق أو ناقلة لها ، وعليه

المقررة للحقوق العينية الأصلية العقارية في الفرع الأول ،والأحكــام الناقلــة للحقــوق العينيــة العقاريــة 

 الأصلية في الفرع الثاني : 

 
 166   160، ص   2004   1، ارجتهاد الق ائي للغرفة العقارية ، الجزء    2000/ 24/03المخرف في   186606ـ القرار رق   1
 2008   - 21، العدد  23/04/2008ـ انظر الجريدة الرسمية الصادرة  بتارف  2



 الحقوق والتصرفات القانونية الخاضعة للشهر                                                                             الأول     الفصل 

 
49 

 الفرع الأول : الأحكام المصرحة للحقوق العينية العقارية الأصلية :  

م المصرحة في الأحكام الصادرة بشأن القسمة والصلح وتثبيت الملكية عن طريق التقــادم تتمثل الأحكا

 المكسب .

من القانون المدني على أنه " إذا اختلف الشركاء في اقتسام المــال   724تنآ المادة    حك  القسمة :  -1

 لمحكمة " .الشائع فعلى من يريد ال روج من الشيوع أن يرفع الدعوى على باقي الشركاء أمام ا

يت ح من هذا النآ أنه إذا تعذرت القسمة الرضائية بين الأطراف لعقار مملوك بينه  على الشــيوع ، 

يت  اللجوء إلى الق اء ليفصل في الأمر، وتت  القسمة الق ائية عن طريق القرعة، ويعطى كل شــريك 

" تجــري القســمة بطريقــة   من القانون المدني التي تق ــي بأنــه   727نصيبه المفرز طبقا لنآ المادة  

 ارقتراع وتثبت المحكمة ذلك في مح رها وتصدر حكمها بقعطاء كل شريك نصيبه المفرز " .

وبعد صدور الحك  بثبوت القسمة، و عندما يصير نهائيا فقنه يصبح سندا مثبتا للملكية العقاريــة. يجــب 

 ي مواجهة الغير "  شهرا بالمحافظة العقارية حتى يرتب أثارا سواء بين الشركاء أو ف

كما ســبق وأشــرنا فــقن الصــلح عقــد يحســ  بــه الطرفــان نزاعــا قائمــا أو    الحك  الصادر بالصلح :  -2

يتوقيان به نزاعا محتملا، بأن يتنازل كل منهما على وجه التقابــل عــن جــزء مــن ادعائــه، فــقذا لــ  يــت  

ر حكــ  ق ــائي يفصــل بيــنه  فــي التوصل إلى إبرام عقد الصلح فقنه يت  اللجوء إلى الق اء رستصــدا

 النزاع، ويكون هذا الحك  بعد أن يصير نهائيا  واجب الشهر حتى ينتج أثارا .

مــن القــانون المــدني   827تــنآ المــادة   الحك  الذي يكرس الملكية على أساس التقادم المكســب :  -3

أن يكــون مالكــا لــه أو على أنه " من حاز منقور أو عقــارا أو حقــا عينيــا  منقــور كــان أو عقــار دون  

خاصا  به صار له ذلك ملكا إذا استمرت حيازته له مدة خمســة عشــر ســنة بــدون انقطــاع "  و تــنآ 

علــى أنــه " يطبــق إجــراء معاينــة حــق  27/02/2007المخرف في  07/02من القانون رق    02المادة  

ص عليهــا فــي الأمــر الملكية العقارية على كل عقار ل  ي  ع لعمليات مسح الأراضي العام المنصــو 

مهما كانت طبيعة القانونية يشمل هذا الإجراء العقارات التــي  12/11/1975المخرف في   75/74رق   

والتــي لــ    01/03/1961ر يحوز أصحابها سندات ملكية أو التي حررت بشأنها ســندات ملكيــة قبــل 

 تعكس الوضعية العقارية الحالية "  

عقار متــى تــوفرت الشــروط القانونيــة للحيــازة لــه أن يتوجــه إلــى يستفاد من هذين النصين أن الحائز ل

مسئول  مصالح الحفو العقاري الم تآ أو بواســطة شــ آ آخــر، مــن أجــل طلــب تحقيــق عقــاري 
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مــن نفــس  12وطبقا للمــادة    07/02من القانون    04لمعاينة حق ملكية وتسليمه سند ملكية طبقا للمادة  

حقق العقاري يجري جلسة من أجل الصلح  وفــي حالــة عــدم ارتفــاق القانون فقنه إذا ثار نزاع فقن الم

يحرر مح ر عدم الصلح، وللمعترض مهلة شهرين من خلال تسلمه مح ــر عــدم الصــلح أن يرفــع 

دعوى ق ائية وإر رفو طلبه ، ويترتــب علــى رفــع  الــدعوى  وقــف جميــع الإجــراءات إلــى غايــة 

 الفصل في الدعوى . 

اضي بتكريس الملكية عن طريــق الحيــازة فقنــه يصــبح ســندا للملكيــة ويشــهر و بعد صدور الحك  الق  

بالمحافظة العقارية. أما إذا كان هنــاك نــزاع علــى الحيــازة فقنــه طبقــا للقواعــد العامــة يجــوز مباشــرة 

 اللجوء إلى الق اء من اجل استصدار حك  يكون واجب الشهر.

 العقارية الأصلية :  الفرع الثاني : الأحكام القضائية الناقلة للحقوق  

 وتتمثل في حك  رسو المزاد في بيع العقار، والحك  الصادر بتثبيت حق الشفعة .

 حك  رسو المزاد في بيع العقار:  -1

من قانون الإجراءات المدنية على أنه " تنقل إلــى الراســي عليــه المــزاد كــل حقــوق   394تنآ المادة  

راســي عليــه مزادهــا ، ويعتبــر حكــ  رســو المــزاد  ســند المحجوز عليه التي كانت له على العقارات ال

 للملكية . 

ويتعين على الراسي عليه المزاد أن يقــوم بتســجيل ســندا بمكتــب الرهــون خــلال الشــهرين التــاليين    

لتاري ه وإر أعيد البيع على ذمته بالمزاد ويجب أن يخشر بذلك التسجيل من الأمين علــى هــامد ســند 

 " الملكية المحجوز عليه  

وحك  رسو المزاد  هو إقرار يصدرا القاضي بما له من ســلطة ورئيــة ، فهــو ر يعتبــر حكمــا بمعنــي  

الكلمة إر أنه يفترض فيه حسمه لكافة المنازعات الشكلية بين أطراف الحجــز فهــو يحوزحجيــة كاملــة 

 .1على كل من صدر في مواجهته من أطراف  الحجز شأنه شأن الأحكام العادية 

بيع العقار بالمزاد العلني من اختصاص محكمة مقر المجلــس الــذي تقــع فيــه العقــارات التــي   و يكون 

 يراد بيعها بالمزاد العلني.

مــن قــانون الإجــراءات   394وحك  رسو بيع العقار بالمزاد العلنــي يعتبــر ســندا للملكيــة طبقــا للمــادة   

ة العفارية حتى يرتــب الحكــ  أثــرا المدنية، وعليه أوجب المشرع إخ اعه إلى عملية الشهر بالمحافظ

 
 .   26ي  ، شهر التصرفات العقارية ، المرجع السابق ، ص  ـ عباس عبد الحل 1



 الحقوق والتصرفات القانونية الخاضعة للشهر                                                                             الأول     الفصل 

 
51 

 38العيني بنقل الملكية إلى من رسا عليه المزاد ، وحتى يحتج به في مواجهة الغير و هذا طبقا للمــادة  

 75/74من ارمر  2الفقرة  14والمادة  76/63من المرسوم  

عتبــر الحكــ  من القــانون المــدني علــى أنــه " ي  803تنآ المادة   الحك  الصادر بتثبيت حق الشفعة:  -2

الذي يصدر نهائيا بثبوت الشفعة  سندا لملكية الشفيع وذلــك دون الإخــلال بالقواعــد المتعلقــة بالإشــهار 

 العقاري "  

وتعرف الشفعة بأنها رخصة تجيز لش آ يسمى الشفيع الحلول محل المشــتري فــي عقــد بيــع العقــار 

المــدني الأشــ اص الــذين يجــوز لهــ   مــن القــانون  795في حارت معينة في القانون، وقد بينت المادة  

 طلب الأخذ بالشفعة وه  :  

 مالك الرقبة إذا بيع كل أو بعو حق ارنتفاع المناسب للرقبة .                                              

       الشريك في الشيوع إذا بيع كل جزء من العقار المشاع إلى أجنبي .                                   

 صاحب حق ارنتفاع إذا بيعت الرقبة كلها أو بع ها .                                                           

يوما   30وعلى من يريد الأخذ بالشفعة أن يبدي رغبته في ذلك إلى كل من البائع والمشتري في أجل    

مــن القــانون المــدني   799قط حقــه طبقــا للمــادة من الإنذار الذي يوجهه إليه البائع أو المشتري وإر س ــ

 803ومتى صدر حك  بتثبيت الشفعة  وصــار نهائيــا وجــب شــهرا بالمحافظــة العقاريــة طبقــا  للمــادة  

 المذكورة أعلاا.   
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 تمهيـــــد:  
القانونية   الوضعيات  مختلف  عن  الغير  إعلام  إلى  الأولى  بالدرجة  العقاري  الإشهار  يهدف 
مستوى  على  المودعة  الوثائق  ضبط  يجب  العقاري  الائتمان  فكرة  تحقيق  أجل  من  و  للعقارات 

الغرض  المحافظة  العقارية و حفظها بتنظيم محكم ضمانا لصحة مجموعة البطاقات العقارية  و لهذا 
اشترط المشرع في جميع العقود  الخاضعة للشهر العقاري، ضرورة الشكل الرسمي المسبق، إضافة 
بالعقار محل التصرف، و إلا رفضها  بيانات أخرى منها ما يتعلق بالأطراف و منها ما يتعلق  إلى 

اصر، قسمنا  المحافظ العقاري باعتباره الرقيب على صحة العقود. و حتى يتسنى لنا دراسة هذه العن 
هذا الفصل إلى ثلاثة مباحث، فخصصنا المبحث الأول لإجراءات تأسيس السجل العقاري و المبحث  
الثاني للشروط اللازمة لعملية الشهر، أما المبحث الثالث فنتناول فيه إجراء الشهر و الآثار المترتبة  

 عن الشهر. 
 المبحث الأول: إجراءات تأسيس السجل  العقاري.

المواد    بالرجوع     رقم    12،  11،  10،  3،  2إلى  الأمر  في    75/74من   12/11/1975المؤرخ 
المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري، نستنتج أن السجل العقاري هو عبارة 
عن مجموعة من البطاقات العقارية تمسك على مستوى كل بلدية و على مستوى المحافظة العقارية  

ا لإجراءات معينة تبدأ بعملية مادية تتمثل في إجراء المسح العام للأراضي )المطلب  يتم إعداده وفق
الأول ( و أعمال قانونية تتمثل في إيداع وثائق المسح لدى المحافظة العقارية من أجل ترقيم العقارات 

 )المطلب الثاني(. 
 المطلب الأول: إجراء مسح الأراضي العام. 

في      المسح  إجراءات   في تتمثل  التحقيق  و  بلدية  كل  داخل  الملكيات  و  البلديات  حدود  تحديد 
تبين   سجلات  و  مخططات  من  المسح  وثائق  إعداد  و  الملاك  و  الحقوق  أصحاب  لإبراز  الميدان 

 .    1العقارات و ترقيمها ورسم حدودها، و بتمام هذه الإجراءات تبدأ عملية تأسيس السجل العقاري  
تحضيرية يتم من خلالها افتتاح عملية المسح و إنشاء لجنة مكلفة و تسبق إجراءات المسح مرحلة  

 بذلك. 
 

 

 

 
 . 43ـ ليلى زروقي و حمدي باشا عمر، المرجع السابق، ص   1
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 الفرع الأول: افتتاح عملية المسح و إنشاء لجنة مكلفة بذلك: 
تعتبر البلدية بمثابة الوحدة الأساسية لعملية المسح ميدانيا، و تكون عملية مسح الأراضي لأي بلدية  

، و يبين  76/62من المرسوم رقم    02ت عليه المادة  موضوع قرار يصدر عن الوالي و هو ما نص
الوالي في هذا القرار، على الخصوص تاريخ افتتاح عملية المسح التي تأتي بعد شهر على الأكثر  
و   المعنية،  للولاية  الإدارية  القرارات  موسوعة  في  و  الرسمية  الجريدة  في  القرار  هذا  نشر  تاريخ  من 

 . 1ية، و يبلغ إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي كذلك في الجرائد اليومية و الوطن
و بمجرد افتتاح عمليات مسح الأراضي تنشأ لجنة لمسح الأراضي. تكلف بوضع الحدود لكل بلدية،   

، و من بينهم  76/62من المرسوم رقم    07و أما الأعضاء المكونين لهذه اللجنة فقد حددتهم المادة  
ن دائرة اختصاصها رئيسا، و المحافظ العقاري المختص  قاضي من المحكمة التي توجد البلدية ضم

 .  2إقليميا
قبل البدء في عملية المسح لا بد من جمع الوثائق  الفرع الثاني: التجسيد الميداني لعملية المسح:  

اللازمة التي تساعد على تحديد محيط إقليم البلدية، و يتعلق الأمر بالوثائق المعدة تطبيقا للقانون رقم 
في  ا   84/09 الوحدات   04/02/1984لمؤرخ  مخططات  كذا  و  للبلاد،  الإقليمي  التنظيم  المتضمن 

الوكالات   و  الدولة  أملاك  مصالح  مستوى  على  توجد  أخرى  وثائق  إلى  إضافة  القديمة،  الإدارية 
، و ذلك من أجل تسهيل إعداد الوثائق المساحية، و تبدأ هذه العملية بما 3الجهوية لمسح الأراضي  

 يلي:  
العمومية  أو  المصالح  جميع  على  الموجودة  المخططات  و  الوثائق  جمع  البلدية:بعد  إقليم  تحديد  لا: 

بتحديد   بالعملية  المكلف  التقني  الموظف  يقوم  فيما يخص حدود ملكياتهم،  الخواص  و كذا  المعنية، 
ذلك   بكيفية دائمة، و مجسمة  إقليم البلدية بواسطة معالم من حجر أو بواسطة علامات أخرى تكون  

ليتم   المجاورة  للبلديات  الشعبية  المجالس  المعنية، و رؤساء  للبلدية  الشعبي  المجلس  بحضور رئيس 
رؤساء  و  المعنية،  للبلدية  الشعبي  المجلس  رئيس  من  كل  عليه  يصادق  محضر  تحرير  ذلك  بعد 

ا التقني  عليه  يصادق  كما  الأخرى،  المعنية  الجهات  و  المجاورة  للبلديات  الشعبية  لمكلف المجالس 
 بالعملية و الوالي أيضا. 

 
المتعلقة بسير عمليات مسح الأراضي و الترقيم العقاري، المديرية العامة للأملاك الوطنية، وزارة المالية، منشورة في كتاب   24/05/1998لمؤرخة في   16ـ أنظر التعليمة رقم   1

 و ما يليها.  297قي و حمدي باشا عمر، المنازعات العقارية، ص ليلى زرو
 . 1976/ 04/ 13المؤرخة في 30المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام، الجريدة الرسمية، العدد 25/03/1976المؤرخ في    62/ 76من المرسوم رقم    07ـ أنظر المادة   2
 ، المرجع السابق 16ـ راجع التعليمة رقم  3
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من المرسوم رقم   2الفقرة    6ثانيا: تحديد العقارات الموجودة في إقليم البلدية: نصت على ذلك المادة  
بقولها " إن وضع الحدود للعقارات الأخرى يتم بمساعدة المالكين " و تقوم المصالح المكلفة   76/62

الخرائط   و  الجوية  الصور  بفضل  المسح  أقسام بعملية  إلى  البلدي  الإقليم  بتقسيم  لديها  الموجودة 
مساحية تكون لحدودها طابع الثبات الكافي لتسهيل عملية تحديد العقارات الموجودة داخل الإقليم. و  
بعد إجراء التحقيقات اللازمة تعين اللجنة الملاك الطاهرين، و بعدها تبدأ عملية التحديد، و بموجبها  

ي و الملكيات و تحديد نوع الاستعمال و نوعية التربة، و هي معلومات  يتم قياس كل قطع الأراض
المكلف   الموظف  يحدد  التحديد  عملية  الانتهاء من  بعد  و  البنايات،  و  الأراضي  قطع  تخص  تقنية 
في   عليه  يصادق  و  المعنية،  الجهات  و  المالكين  و  المجلس  رئيس  عليه  يصادق  بالعملية محضر 

بالع  القائم  التقني  على الأخير  الموضوعة  الحدود  نقل  إلى  الحدود  عملية وضع  تؤدي  و  نفسه  ملية 
للمادة   طبقا  المسح  وثائق  إعداد  ذلك  بعد  يتم  و  الحدود.  لوضع  البياني  المرسوم    01المخطط  من 

 ، و هي تحتوي على:  76/62
الترتيب    -1 حسب  العقارات  مختلف  فيها  ترتب  حيث  الأرض  لقطع  سجل  و  للأقسام  جدول 

 الطبوغرافي
سجل مسح الأراضي تسجل فيه العقارات المتجمعة من قبل المالكين أو المستغلين و ذلك حسب    -2

 الترتيب الأبجدي لهؤلاء. 
المخططات المساحية المطابقة للوضعية الحالية لقطعة الأرض، و ترسل فورا صور رسمية و    -3

 نسخ لهذه الوثائق إلى البلديات و الإدارات المعنية.   
توضع   لمدة شهر على  و حتى  التقنية  العمليات  نهاية  بمجرد  إيداعها  يتم  التنفيذ  المسح حيز  وثائق 

الأقل بمقر البلدية لتمكين الجمهور من الاطلاع عليها، حيث تسلم وثائق مسح الأراضي من طرف 
رئيس مكتب المسح إلى رئيس المجلس البلدي الذي يسلم بدوره بالمناسبة شهادة إيداع، و خلال مدة  

المادة  الإ بشهر كما ورد في  المقررة  المرسوم رقم    11يداع  يودع مخطط    76/62من   " تنص  التي 
مسح الأراضي و الوثائق المختلفة له عند الانتهاء من الأشغال التقنية طيلة شهر على الأقل بمقر  

 البلدية بحيث يحق للمعنيين الاطلاع عليها. 
كتابة إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي أو شفويا  و يمكن تقديم الشكاوى ضمن الأجل المذكور، إما  

إلى ممثل عن الإدارة الذي يكون موجودا بمقر المجلس الشعبي البلدي في الأيام و الساعات المعلن  
 للجمهور" 
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و عليه يمكن لأي شخص الإطلاع على وثائق المسح خلال مدة الإيداع، وفي حالة المساس بحقوقه  
شكوى موضحا أسباب تدخله و موضوع طلبه، و ترسل الاحتجاجات  له الحق في الاحتجاج لتقديم  

 إلى لجنة المسح التي تبت في الأمر. 
 المطلب الثاني: إيداع وثائق المسح و ترقيم العقارات:   

العمليات     التي نتجت عن هذه  المسح  تعتبر وثائق  انتهاء إجراءات إعداد مسح الأراضي،  بمجرد 
 كية العقارية، وتعد ثلاث نسخ من وثائق المسح:مطابقة للوضعية الحالية للمل

 نسخة تودع بمقر البلدية حتى تكون في متناول الجمهور، كما سبق ذكره. -
كذا   - و  العمومية،  الهيئات  و  المسح  أعوان  متناول  في  للمعاينة،  المسح  بمصلحة  تحفظ  نسخة 

 الخواص.
 نسخة تودع بالمحافظة العقارية لتأسيس السجل العقاري.  -
عليه سنقسم هذا المطلب إلى فرعين: نخصص الأول لإيداع وثائق المسح لدى المحافظة العقارية،    و 

 أما الفرع الثاني فنخصصه لترقيم العقارات.
 الفرع الأول: إيداع وثائق المسح لدى المحافظة العقارية:  

العقاري،       السجل  في  الأول  بالإجراء  القيام  من  العقاري  المحافظ  يتمكن  وثائق  حتى  إيداع  يجب 
بقسم أو   التنظيمية الجديدة، فإن الإيداع يمكن أن يتم  العقارية، و مراعاة للأحكام  بالمحافظة  المسح 
مجموعة أقسام، هذا عندما تفوق مدة عمليات مسح الأراضي في بلدية ما أكثر من سنة مما يؤخر  

المادة تنص  حيث  المشرع،  وضعه  عملي  حل  هو  و  العقاري،  السجل  المرسوم   08  تأسيس  من 
تحديد    76/63رقم أجل  من  ذلك  و  العقارية  المحافظة  لدى  الأراضي  وثائق مسح  تودع   " أنه  على 

حقوق الملكية و الحقوق العينية الأخرى و شهرها في السجل العقاري، و يتم هذا الإيداع عند الانتهاء 
   من عمليات مسح الأراضي لكل قسم أو مجموعة أقسام البلدية المعنية . 

 يثبت كل إيداع منصوص عليه في الفقرة السابقة عن طريق محضر تسليم يحرره المحافظ العقاري "
يتضح من خلال الفقرة الأخيرة من هذه المادة، أن المحافظ العقاري بمناسبة تسلمه لوثائق المسح يعد  

ة بهذا محضر تسليم وثائق المسح الذي يكون موضوع إشهار واسع عن طريق الإعلان في الصحاف
، و كذا في شكل إعلانات يتم إلصاقها في مقر المحافظة العقارية و المجلس الشعبي البلدي 1الإيداع  

و في الأماكن السكنية التي توجد فيها العقارات. يهدف هذا الإشهار من جهة إلى حضور المالكين  

 
 . 25/03/1976المؤرخ في  76/63من المرسوم رقم  09ـ راجع المادة  1
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استلامهم كل وثيقة تشهد  أو أصحاب الحقوق العينية العقارية إلى المحافظة العقارية، و ذلك من أجل 
الذين   قبل الأشخاص  الممسوحة، و من جهة أخرى لإثارة الاحتجاجات من  العقارات  بحقوقهم على 

 .  1لهم مصلحة في ذلك  
و تجدر الملاحظة إلى أن تاريخ المحضر له أهمية بالغة، لأن الترقيمات العقارية تصبح نافذة من  

يستوجب  وثائق مسح الأراضي، مما  تسليم  ترتيب   يوم  أجل  التاريخ من  فتح فهرس متسلسل حسب 
المحاضر مع بقية الوثائق المودعة من أجل الإشهار، و هذا لمتابعة التواريخ المشار إليها في هذه 

 الوثائق. 
 الفرع الثاني: الترقيم العقاري:    

ة العقارية، و  يشرع المحافظ العقاري في الترقيمات العقارية عند إيداع وثائق المسح لدى المحافظ    
، هذه الوثيقة تحتوي   T10الترقيم العقاري يتم بناء على معلومات مدرجة في البطاقة العقارية نموذج  

 على كل المعلومات الضرورية لتحديد الطبيعة القانونية للعقار المعني. 
 و ينص المشرع على ثلاث حالات في الترقيم الأولي. 

النهائي: الترقيم  المادة    أولا:  رقم    12تنص  المرسوم  نهائيا    76/63من  الترقيم  يعتبر   " أنه  على 
للتشريع   طبقا  المقبولة  الأخرى  الوثائق  كل  أو  عقود  أو  سندات  على  مالكوها  يحوز  التي  للعقارات 
المعمول به لإثبات حق الملكية... ". يتضح من خلال هذا النص أنه متى كان السند القانوني ثابت  

كية العقار المحقق فيه فإن هذا الأخير يكون محل ترقيم نهائي. و في لا يترك أي مجال للشك في مل
هذه الحالة يسلم المحافظ العقاري لصاحب الترقيم النهائي الدفتر العقاري، سواء كان شخص طبيعي  
يتفق   أو  العقارية،  المحافظة  به في  يحتفظ  دفتر واحد  يعد  الشيوع،  حالة  و في  أو شخص معنوي، 

 يما بينهم لتعيين وكيل عنهم قصد سحبه من المحافظة العقارية و الاحتفاظ به. الملاك في الشيوع ف
الرهون   و  الامتيازات  قيود  العقاري  السجل  في  إجباريا  الاقتضاء  عند  العقاري  المحافظ  ينقل  كما 

 العقارية وحقوق التخصيص غير المشطب عليها و التي لم تنقض مدة صلاحيتها. 
العملية  الحياة  في  الملاحظ  المعلومات   و  من  خالية  الأحيان  بعض  في  تأتي  القضائية  الأحكام  أن 

الضرورية، مما يجعل المساحين و المحافظين العقاريين يعاملونها تقريبا معاملة العقود العرفية، لأنه  
أو   بملكيتها  المطالب  العينية  الحقوق  أو  العقار  ينصب على  الحكم كسند رسمي  أن  إثبات  يصعب 

     .2المتنازع عليها 
 

 ، المرجع السابق. 05/1998/ 24المؤرخة في    16ـ أنظر التعليمة رقم   1
 .  48ـ ليلى زروقي  و حمدي باشا عمر، المنازعات العقارية، المرجع السابق، ص  2
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لمدة   المؤقت  الترقيم   : لمدة    أشهر:  4ثانيا  العقار  ترقيم  فيها   4يتم  تشير  التي  الحالة  في  أشهر، 
التقادم  طريق  عن  العقار  بتملك  تسمح  لمدة  حيازة  وجود  إلى  المسح  وثائق  في  المبينة  المعلومات 

المادة  1المكسب   في  المدة  هذه  على  النص  جاء  قد  و  رقم    13،  المرسوم  و76/63من  يجري   ، 
العلنية و المستمرة لمدة   الهادئة،  بالحيازة  المتمسكين  بالملاك  الترقيم، و تتعلق   15سريانها من يوم 

سنوات   10سنة حسب المعلومات الواردة في وثائق المسح، كما تطبق عل الحائز بسند عرفي لمدة  
بلديات طبقا لأحكام  على الأقل، و كذلك على الحائزين لشهادات الحيازة المسلمة من طرف رؤساء ال

 .  2قانون التوجيه العقاري، و كذلك الأحكام القضائية غير الدقيقة في إثبات الحقوق المكرسة  
طرف  من  سحبه  أو  عليه  الاعتراض  دون  الميعاد  هذا  انقضاء  بعد  نهائيا  الترقيم  هذا  يصبح  و 

 لدفتر العقاري للمعني. المحافظ العقاري عندما تصله معلومات تنازع في صحتها، بعدها يتم تسليم ا
سنتين:  لمدة  المؤقت  الترقيم  التحقيق    ثالثا:  عناصر  تكون  لا  عندما  و  القانوني،  السند  غياب  عند 

تبدأ من   لمدة سنتين  العقار مؤقتا  يتم ترقيم  الممسوح،  للعقار  بالنسبة  القانونية  الطبيعة  لتحديد  كافية 
و بعد انقضاء هذه المدة يصبح    76/63وم رقم  من المرس  14تاريخ تسليم وثائق المسح، طبقا للمادة  

الترقيم نهائيا، إلا إذا ظهرت خلال هذه المدة وقائع قانونية جديدة تزيل الشك على طبيعة العقار و  
 ملكيته. 

كما قد يكون الترقيم المؤقت لمدة سنتين باسم الدولة إذا تبين أن العقار لم يكن موضوع مطالبة من  
، و يسلم المحافظ العقاري   3هذه المدة يصبح الترقيم نهائيا لفائدة الدولةأي شخص كان، و بانقضاء  

 الدفتر العقاري للمالك إذا انقضت المدة المحددة قانونا و لم يتلق أي اعتراض. 
يتم   التحقيق  نتائج  حول  احتجاجات  تثار  قد  المؤقت،  الترقيم  مدة  أثناء  أنه  إلى  الملاحظة  تجدر  و 

له مفتوح  في سجل  المادة  تقييدها  بموجب  إذا  العقارية،  بالمحافظة  الغرض  رقم   15ذا  المرسوم  من 
على الذين يدعون حيازة حقوق عينية على العقارات الممسوحة تبليغ اعتراضاتهم كتابيا إلى   76/63

 كل من المحافظ العقاري و الطرف الخصم.        
ا أين أصبح  القانونية،  إثارة الاعتراضات خارج الآجال  للمعترضين  ففي حالة  يبقى  نهائيا، لا  لترقيم 

سوى التوجه إلى الجهات القضائية المختصة، أما إذا تمت الاعتراضات ضمن الآجال القانونية فإن 
هذه  نتائج  تدرج  و  المصالحة  محاولة  لإجراء  المتنازعة  الأطراف  جمع  سلطة  له  العقاري  المحافظ 

 
 من القانون المدني الجزائري 827ـ أنظر المادة   1
 48شا عمر، المنازعات العقارية، المرجع السابق، ص ـ ليلى زروقي  و حمدي با 2
 ، المرجع السابق. 1998/ 05/ 24المؤرخة في   16ـ التعليمة رقم  3
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المادة   عليه  نصت  ما  هو  و  محضر،  في  محاولات  المذ  15المحاولة  كانت  إذا  أما  أعلاه،  كورة 
المصالحة بين الأطرف عديمة الجدوى يحرر المحافظ العقاري محضر عدم المصالحة و يبلغه إلى 

 الأطراف. 
أشهر ابتداء من تاريخ التبليغ الذي تلقاه من المحافظ العقاري ليرفع دعوى   6و للطرف المدعي مهلة  

المهلة. علما أنه إذا لم يتلق المحافظ العقاري خلال مدة   قضائية و تبليغها إلى هذا الأخير في نفس
 أشهر أي تبليغ لعريضة رفع دعوى قضائية عليه إتمام ترقيم العقار في السجل العقاري.  6

أشهر، و لكن    6و نلاحظ أن المشرع وضع في هذه الحالة أجل مسقط للمطالبة بالحق العيني و هو  
ظ العقاري التي تهدف إلى إعادة النظر في الترقيم النهائي  نصت على أن قرارات المحاف  16المادة  

يمكن الطعن فيها عن طريق القضاء دون تحديد أجل مسقط،  و تسري آجال الطعن من يوم ثبوت  
 العلم طبقا للقواعد العامة و هو ما يمس بمبدأ القوة الثبوتية المطلقة للشهر العيني. 

 لشهر:  المبحث الثاني: الشروط اللازمة لعملية ا 
القواعد       من  مجموعة  توافر  مدى  العقاري  المحافظ  يراقب  العقاري،  الشهر  إجراء  إتمام  أجل  من 

والشروط في الوثائق و العقود المودعة على مستوى المحافظة العقارية )المطلب الأول.(، إضافة إلى 
 توافر شروط معينة في أطراف العقارات محل التصرف ) المطلب الثاني(. 

 الأول: الشروط المتعلقة بالعقود الخاضعة للشهر  المطلب
بعملية      يقوم  أن  قبل  العقاري  فالمحافظ  العيني،  الشهر  نظام  به  يتميز  الذي  الشرعية  لمبدأ  طبقا 

الشهر عليه القيام بفحص الوثائق و المستندات المراد شهرها بدقة كبيرة، و يتأكد من توافر شرطين  
الشرطين هذين  يتمثل  )الفرع    أساسيين،  المسبق  الشهر  قاعدة  و  الأول(  )الفرع  الرسمية  قاعدة  في 

 الثاني(. 
: من أهم شروط العقود الواجبة الشهر، الرسمية التي تعتبر ركنا لانعقاد الفرع الأول: قاعدة الرسمية

المادة   تنص  المرسوم    61العقد حيث  في    63/ 76من  " كل عقد    25/03/1976المؤرخ  أنه  على 
ار في محافظة عقارية يجب أن يقدم على الشكل الرسمي ". كما يستفاد من نص  يكون موضوع إشه

من القانون المدني المعدل و المتمم، أن العقود التي تتضمن نقل ملكية عقار   1مكرر    324المادة  
أو حقوق عقارية يجب أن تحرر في شكل رسمي مع دفع الثمن لدى الضابط العمومي و إلا وقعت  

البطلا طائلة  بالنسبة  تحت  الطرفين  رضا  و  إرادة  تدوين  بضرورة  المادة  هذه  تقضي  عليه  و  ن، 
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مع   مهمته  يمارس  عمومي،  ضابط  يتلقاه  و  بعده  رسمي  محرر  في  عقار  على  الواردة  للمعاملات 
 مراعاة المراسيم و الشكليات الواجبة. 

يق لإفراغ عقدهما في  و يقصد بالشكلية توثيق العقد، و ذلك بأن يتقدم أطراف العقد أمام مكتب التوث
 .1قالب رسمي، و هو ركن جوهري في التعاقد، يترتب عن تخلفه البطلان المطلق للعقد  

إضافة إلى الموثق و بصفة عامة فإن كل شخص يحمل أختام الدولة و له صلاحية إعداد مختلف  
حيات اللازمة  المحررات التي يحدد القانون صيغتها الرسمية يعد ضابطا عموميا، خوله القانون الصلا

التي   العمومية  السلطة  من  جزء  يمارس  هو  و  الأشخاص،  بإرادة  تتعلق  التي  والوثائق  العقود  لتلقي 
التنفيذية   الصيغة  و  يتلقاها  التي  العقود  الرسمية على  الصيغة  يضفي  أنه  الدولة، حيث  له  فوضتها 

 كلما اقتضت الحاجة. 
التي يعدها المحضر للمادة   و عليه فإن الأوراق و المحاضر  القضائي تكتسب صفة الرسمية طبقا 

القانون رقم    05 المحضر    91/03من  التي يحررها مدراء أملاك   2المتضمن مهنة  العقود  . كذلك 
الدولة، و تكون الدولة طرفا فيه مثل: العقود المتضمنة بيع الأملاك العقارية التابعة للأملاك الوطنية  

، كما تثبت أيضا 3ا للشروط والأشكال المحددة في التشريع  الخاصة و تأجيرها أو التنازل عنها وفق
المؤرخ في  90/231من المرسوم التنفيذي رقم    22صفة الضابط العمومي لكاتب الضبط طبقا للمادة  

 المتضمن القانون الأساسي لموظفي كتاب الضبط للجهات القضائية.  30/07/1990
الر  السندات  أقوى  القضائية  الأحكام  تعتبر  و  ديباجتها هذا  تتضمن  علنية  جلسة  في  تصدر  سمية 

 "الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية بسم الشعب " . 
الدولة من إحكام مراقبتها على السوق   تمكين  و يهدف المشرع من وراء فرض قاعدة الرسمية، إلى 

مصد المشرع  عزز  كما  معتبرة.  مالية  مداخيل  من  العمومية  الخزينة  تمكين  و  العقد  العقارية  اقية 
الحاجة   عند  و  المنحرفين،  الموثقين  على  التوثيق  هياكل  تمارسها  التي  الرقابة  طريق  عن  الرسمي 
إنما   التدابير  هذه  و  الجناية،  الرسمي عقوبة  العقد  تسلط على مزور  و  القضاء  ملفاتهم على  تحيل 

 ترمي إلى استقرار المعاملات العقارية. 
   الفرع الثاني: قاعدة الشهر المسبق:

 
 المتضمن تنظيم مهنة التوثيق. 12/07/1988المؤرخ في   88/27من القانون رقم   05ـ أنظر المادة   1
 . 1991/ 01/ 09المؤرخة في    02المتضمن تنظيم مهنة المحضر القضائي، الجريدة الرسمية ، العدد    .08/01/1991المؤرخ في   91/03من القانون رقم   05ـ أنظر المادة   2
 1990/ 12/ 02المؤرخة في    52المتضمن قانون الأملاك الوطنية، الجريدة الرسمية، العدد   1990/ 01/12المؤرخ في   90/30ـ راجع القانون رقم  3
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اشترط المشرع احترام قاعدة الشهر المسبق في العقود الخاضعة للشهر العقاري، أي أنه لا يمكن       
من    88إشهار حق ينصب على عقار ما لم يتم إشهار السند السابق للمتصرف، عملا بأحكام المادة  

فظة عقارية،  التي تنص على أنه " لا يمكن القيام بأي إجراء للإشهار في محا  76/63المرسوم رقم  
في حالة عدم وجود إشهار مسبق أو مقارن للعقد أو القرار القضائي أو لشهادة الانتقال عن طريق  

 أدناه..  " 89الوفاة، يثبت حق المتصرف أو صاحب الحق الأخير و ذلك مع مراعاة أحكام المادة 
ضمان دوام علاقة   ترمي قاعدة الشهر المسبق إلى  أولا: الهدف من اشتراط قاعدة الشهر المسبق: 

جميع   معرفة  طريق  عن  العقارية  الملكية  تسلسل  و  العقارية  البطاقات  مجموعة  في  التسجيلات 
التصرفات  لظاهرة  التصدي  يمكن  منه  و  العقار،  ملكية  على  تداولوا  الذين  السابقين  المتصرفين 

 .  1الحقوق   اس في انتقالالمزدوجة التي كثيرا ما تحدث في الحياة العملية و التي من شأنها إحداث التب
و يظهر حرص المشرع على ضرورة توافر قاعدة الشهر المسبق لضمان فكرة الائتمان العقاري، من 
خلال إعطاء الطابع الإجباري لهذه القاعدة لشهر كل التصرفات الواردة على العقارات في المحافظة  

من    90لأطراف، حيث تنص المادة  العقارية، فيقوم محرر العقد بإجراءات الشهر و لو بدون رضا ا
على أنه " ينبغي على الموثقين و كتاب الضبط و السلطات الإدارية أن يعملوا   76/63المرسوم رقم  

على إشهار جميع العقود أو القرارات القضائية الخاضعة للإشهار و المحررة من قبلهم أو بمساعدتهم  
 و ذلك ضمن الآجال المحددة ". 

الإشارة ه    تجدر  يكون و  أن  يجب  المادة،  هذه  في خطاب  المنوه عنها  الإدارية  العقود  أن  إلى  نا 
المحرر الإداري فعلا ناقلا للملكية و من ثم تستبعد عقود التخصيص، و مداولات المجلس الشعبي  
تعيين   الوالي، و عقود الامتياز و كذلك محاضر  أو  البلدية  الصادرة عن رئيس  القرارات  البلدي، و 

نجاز مشروع لأنها جميعا ليست سندات ملكية. و حتى تكون كذلك يجب أن تفرغ في  قطعة أرض لإ 
شكل عقد رسمي ناقل للملكية يحرره مدير أملاك الدولة بصفته موثق الدولة و الجماعات المحلية أو  

 الموثق إذا ارتأت الإدارة اللجوء إليه كما هو الحال بالنسبة للوكالات العقارية المحلية. 
الصادر بتاريخ    18360السياق قضت الغرفة العقارية بالمحكمة العليا في قرار يحمل رقم    و في هذا

: " إن قضاة الموضوع لما قضوا بإخلاء القطعة المتنازع من أجلها بمجرد استظهار   28/10/1998
المدعي عليهم في الطعن مداولة المجلس الشعبي البلدي دون تجسيدها لعقد بيع مشهر في مصلحة  

 
 . 53ص  1999شهر العقاري في ضوء القضاء و الفقه، منشأة المعارف، الاسكندرية طـ الدكتور عبد الحميد الشواربي، إجراءات ال 1
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. غير أن 1ر العقاري يستوجب نقض القرار ". و أكدت أن المقاولة لا ترقى إلى العقد المشهر  الشه
 تطبيق هذه القاعدة لا يكون في جميع الأحوال، إنما ترد عليها استثناءات. 

المسبق:  الشهر  قاعدة  على  الواردة  الاستثناءات  على    ثانيا:  العقد  إيداع  العقاري  المحافظ  يرفض 
العقارية إذا لم يكن هناك إشهار مسبق ما لم يتعلق الأمر بالاستثناءات التي نص    مستوى المحافظة

 عليها المشرع. 
رقم    -1 المرسوم  بموجب  عليها  المنصوص  المادة    :76/63الاستثناءات  المرسوم   89نصت  من 

 ، على أن  تستثنى قاعدة الشهر المسبق في الحالات التالية: 76/63
بشهر الحقوق العقارية في السجل العقاري و الذي يتم تطبيقا للمواد   عند الإجراء الأولي الخاص  -

 من المرسوم.  18إلى  8من 
 01عندما يكون حق المتصرف أو صاحب الحق الأخير ناتجا عن سند اكتسب تاريخا ثابتا قبل    -

     ، و عليه فإنه طبقا لهذه المادة هناك استثناءين على مبدأ الشهر المسبق.        1971جانفي 
العقاري:  -أ السجل  في  العقارية  الحقوق  بشهر  الخاص  الأولي  الأولية    الإجراء  النتائج  من  تبين 

العقارية مشغولة من الأفراد دون وثائق   العام للأراضي أن عددا كبيرا من الوحدات  لعمليات المسح 
هذ أغلب  أن  ذلك  أكيدة،  بصفة  الشرعيين  المالكين  تحديد  من  ما صعب  هذا  و  الوحدات قانونية  ه 

تكن   لم  و  المتعاقب  الإرث  طريق  عن  ملكيتها  انتقلت  عائلية  ممتلكات  من  سواء  تتكون  العقارية 
تخضع من قبل لأحكام القانون المدني الفرنسي، أو ممتلكات تم الاستيلاء عليها بطريقة عرفية و لم 

عل المشرع  نص  الصعوبات،  هذه  على  التغلب  بغرض  رسمية.و  سندات  أو  بعقود  هذا تثبت  ى 
المادة   في  المرسوم    89الاستثناء  رقم    76/63من  المرسوم  بموجب  في   93/123المعدلة  المؤرخ 

19/05/1993. 
جانفي    -ب أول  قبل  المحررة  العرفية  التي    :1971العقود  العرفية  العقود  مودعي  المشرع  أعفى 

قبل   ثابتا  تاريخا  ع   01/01/1971اكتسبت  لأن  بها،  الخاصة  الملكية  أصل  ذكر  شهر  من  ملية 
مختلف العقود كانت ما تزال اختيارية. وقد طبق هذا الاستثناء في بادئ الأمر على العقود العرفية  

المسجلة قبل   العموميين و  الكتاب  المادة  1961جانفي    01المحررة من طرف   03، وذلك بموجب 
رقم   المرسوم  في    80/210من  رقم  13/09/1980المؤرخ  المرسوم  لكن  و  في  المؤر   93/123،  خ 

 
 و ما يليها .  81، ص 1999،  01، منشور بالمجلة القضائية ، العدد 1998/ 28/10الصادر بتاريخ  18360ـ الغرفة العقارية ، المحكمة العليا، قرار رقم  1
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، مدد أثر هذه العقود العرفية المسجلة إلى تاريخ  76/63المعدل و المتمم للمرسوم    19/05/1993
 .1971أول جانفي 

المدني، و ليس أي وثيقة، و   القانون  الوارد في  للتعريف  و يجب أن تكون بصدد عقد عرفي طبقا 
الغير و يتم ذلك من خلال    عادة يتحقق من أن التصرف في العقار لم يتم مسبقا بعقد مشهر لفائدة

بتاريخ   مبدئي  قرار  صدر  الإطار  هذا  في  العقاري.و  المحافظ  يسلمها  التي  السلبية  شهادة 
كرس اجتهاد القضاء العادي حول القوة الإلزامية للعقود العرفية،    136956تحت رقم    20/02/1997

الحالة التي كانوا عليها قبل    فقضى ببطلان العقد العرفي المحتج به في القضية و إعادة الأطراف إلى
الناقلة   العقود  العادي كذلك على اعتبار الرسمية في  التاريخ استقر القضاء  ابتداء من هذا  إبرامه و 

 للملكية العقارية من النظام العام.
بتاريخ   الأول  قرارين صادرين عنه  في  الاجتهاد  هذا  الدولة  أكد مجلس  يحمل    14/02/2002و  و 

ال  186443الرقم   بتاريخ  و  رقم    26/02/2002ثاني  المادة  210419تحت  على  اعتمادا   ،324 
 .  1مكرر من القانون المدني 

العقارية:  -2 التشريعات  في  عليها  المنصوص  التشريعية    الاستثناءات  النصوص  إلى  بالرجوع 
ما إلى  إضافة  المسبق  الشهر  مبدأ  على  وردت  أخرى  استثناءات  نلاحظ  العقارية،  للملكية    المنظمة 

 سبق ذكره، و هي كالآتي:  
المؤرخ في   83/352و قبله كان عقد الشهرة المستحدث بموجب المرسوم رقم    التحقيق العقاري:  –أ  

المتضمن إجراءات التقادم المكسب و إعداد عقد الشهرة المتضمن الاعتراف بالملكية،    21/05/1983
المرا المنطقة  للحائز و كانت  فيها غير  و ذلك في حالة عدم وجود منازع  المحاز  العقار  اكتساب  د 

ممسوحة، فبعد تحرير العقد التوثيقي، يقوم المحافظ العقاري بتسجيله في مجموعة البطاقات العقارية  
كأول إجراء للشهر العقاري، مما يشكل بطبيعته استثناء على قاعدة الشهر المسبق. و كما سبق أن 

المؤرخ في    07/02قد ألغي بموجب القانون رقم    83/352أشرنا في الفصل الأول، فإن المرسوم رقم  
عن    27/02/2007 الملكية  سندات  تسليم  و  العقارية  الملكية  حق  لمعاينة  إجراء  تأسيس  المتضمن 

طريق تحقيق عقاري، و هذا الأخير يخضع لنفس الأحكام التي كان يخضع لها عقد الشهرة من كون 
 دم وجود نزاع على الحيازة.وجود حيازة على عقار غير ممسوح و ملك خاص، و ع

 
   29ص  2002- 2ي الاداري في المنازعات الادارية، مجلة مجلس الدولة العدد ـ السيد بوصوف موسى، مقال بعنوان : دور القاض  1
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الحيازة:  -ب يتم    شهادة  لم  الحيازة  الأرض موضوع  و  قانونية  سندات  يمتلك  العقار لا  حائز  لكون 
تحرير عقد خاص بشأنها يشكل إشهار شهادة الحيازة استثناء على مبدأ الشهر المسبق، و تخضع 

مناطق التي لم يتم فيها إعداد سجل  شهادة الحيازة لشكليات التسجيل و الإشهار العقاري و ذلك في ال
 مسح الأراضي. 

المؤرخ في    90/25و تجدر الملاحظة إلى أن هذه الشهادة استحدثت بموجب قانون التوجيه العقاري  
المواد    18/11/1990 رقم    39في  التنفيذي  المرسوم  حدد  كما  بعدها،  ما  في   91/254و  المؤرخ 
  1كيفية إعدادها و تسليمها.  27/07/1991
المتعلق بحيازة   13/08/1983المؤرخ في    83/18بناء على القانون رقم    عقود الاستصلاح :  -جـ  

الملكية العقارية الفلاحية يستفيد من ملكية أرض فلاحية أو قابلة لذلك، كل شخص يقوم باستصلاح 
حتى ينجز  سنوات، باستثناء حالة القوة القاهرة    5قطع استنادا إلى برنامج يعده، و تمنح للمالك مهلة  

 برنامج الاستصلاح. 
المشار     القانون  بتطبيق  المتعلقة  المنازعات  الإداري نصيبه ضئيل من هذه  القضاء  أن  نلاحظ  و 

، و يذكر السيد بوصوف 10/12/1983المؤرخ في    83/724إليه أعلاه و المرسوم التنفيذي له رقم  
 06/10/1991مة العليا مؤرخ في  موسى أنه عثر على قرار وحيد صادر عن الغرفة الإدارية للمحك 

قبل  29585تحت رقم   كان  استفادة سابق لأنه  إلغاء عقد  المتضمن  الإداري  القرار  ألغى  الذي  و   ،
مهلة   بطلان    5مرور  طائلة  تحت  الاستصلاح  عملية  إتمام  أجل  من  للمستصلح  الممنوحة  سنوات 

العقارية  2العقد   المحافظة  يشهر في  الملكية،  بعد تسجيل عقد  بالنسبة  . و  إجراء  أول  بمثابة  و هو 
 لقطعة الأرض المستصلحة، و بالتالي هو استثناء على قاعدة الشهر المسبق. 

الوقف:   -د المكتوب لإثبات ملك  الإشهاد  المادة    وثيقة  القانون رقم    08تطبيقا لأحكام   91/10من 
رقم   المرسوم  صدر  الأوقاف،  قانون  إحداث  المتضمن    26/10/2000في    2000/336المتضمن 

تحتوي  تسليمها، و  كيفيات إصدارها و  الوقفي و شروطه، و  الملك  المكتوب لإثبات  الإشهاد  وثيقة 
هذه الوثيقة التي تخضع لعملية الشهر العقاري على جملة من البيانات، و يتطلب استصدارها جملة  

تعد   الوقفي  الملك  لإثبات  المكتوب  الإشهاد  وثيقة  شهر  فإن  ثم  من  و  الإجراءات  الأخرى  من  هي 
 كإجراء أولي يعفى من مبدأ الأثر الإضافي للشهر. 

         المطلب الثاني: الشروط المتعلقة بالأطراف و العقار المتصرف فيه:                                     
 

 .  31/01/1991المؤرخة في  36الذي يحدد كيفيات إعداد شهادة الحيازة و تسليمها، الجريدة الرسمية  العدد  1991/ 07/ 27المؤرخ في   91/254ـ راجع المرسوم التنفيذي رقم  1
 . 36السابق ص ـ السيد بوصوف موسى ، المرجع   2
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كما سبق و أشرنا، فقد خول المشرع للمحافظين العقاريين صلاحيات واسعة في مراقبة مدى توفر     
ط القانونية من أجل إتمام إجراءات الشهر، فبالإضافة إلى مراقبته للشروط المتعلقة بالعقود و  الشرو 

السندات، يراقب مدى توفر الشروط المتعلقة بالأطراف )الفرع الأول(، و كذا توفر الشروط المتعلقة 
 بالعقار محل التصرف )الفرع الثاني(. 

 شخاص: الفرع الأول: الشروط القانونية المتعلقة بالأ
عاما،      أو  خاصا  يكون  الأخير  هذا  و  معنويا،  يكون  وقد  يكون طبيعيا  قد  القانون،  في  الشخص 

،و  1يتمتع بجميع الحقوق إلا ما كان منها لازما لصفة الإنسان، و ذلك في الحدود التي يقرها القانون  
المتعلقة بالأشخاص  عليه سنتطرق أولا إلى الشروط المتعلقة بالأشخاص الطبيعية، ثم إلى الشروط  

 المعنوية. 
إن كل عقد أو قرار قضائي يكون موضوع إشهار في المحافظة    أولا: بالنسبة للأشخاص الطبيعيين:

و   الجنسية  الميلاد،  ومكان  تاريخ  اللقب،  و  الاسم  التالية:  البيانات  فيه  نذكر  أن  يتعين  العقارية، 
كا أو  موثق  ذلك  على  يصادق  أن  يجب  و  المهنة،  و  كل  الموطن  أسفل  في  إدارية  سلطة  أو  تب 

للمادة   طبقا  ذلك  و  الم62جدول،  رقم  من  يتم    76/63رسوم  و  التجاري،  السجل  بتأسيس  المتعلق 
التصديق على هوية الأطراف بمجرد تقديم مستخرج شهادة الميلاد يقل تاريخ تحريرها عن سنة واحدة 
قبل   من  المحررة  الموثقة  الشهادات  يخص  فيما  أما  القضائي.  القرار  إصدار  أو  العقد  إبرام  من 

بالنسبة لكل واحد  الموثقين، فيجب الإشارة إلى الحا للمتوفى و  بالنسبة  لة المدنية و التصديق عليها 
من الورثة أو الموصى عليهم، و يؤخذ بعين الاعتبار الحالة المدنية الكاملة للأطراف المتعاقدة بصفة 

 شخصية و لا  تنصرف آثار السند المشهر إلى من ينوب عنهم قانونا.   

. كما  2لأشخاص الطبيعيين اسم الشرط الشخصي للأطرافو قد أطلق المشرع على الهوية الكاملة ل
السالف الذكر، و بقصد   25/03/1976المؤرخ في    76/63من المرسوم رقم    65تشير إليه المادة  

 بهذا الشرط الأهلية المدنية للأطراف.
، فإن كل عقد أو قرار 76/63من المرسوم رقم    63طبقا للمادة    ثانيا: بالنسبة للأشخاص المعنوية:

قضائي موضوع إشهار يجب أن يشتمل على هوية الشركات و الجمعيات و النقابات و الأشخاص  
بالنسبة   التجاري  السجل  في  التسجيل  رقم  للشركات  القانوني  الشكل  و  المقر  الأخرى،  الاعتبارية 
القوانين   إيداع  تاريخ  التجارية، مقر و تاريخ و مكان التصريح للجمعيات، مقر و مكان و  للشركات 

 
 من القانون المدني الجزائري  49ـ أنظر المادة   1
 96ـ مجيد خلفوني، نظام الشهر العقاري في القنون الجزائري، المرجع السابق، ص   2
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ذكر   يتعين  المحلية  الجماعات  إحدى  الاعتباري  الشخص  كان  إذا  و  للنقابات.  بالنسبة  الأساسية، 
هوية   على  التصديق  يتم  و  الدولة،  باسم  تثبت  الدولة  لأملاك  بالنسبة  و  الولاية،  أو  البلدية  تسمية 

   على النحو التالي: 76/63من المرسوم رقم  63الأشخاص الاعتبارية وفقا لأحكام المادة 
تقديم صورة   - بمجرد  الهوية  إعداد شهادة  يتم  الجزائر:  في  مقرها  يوجد  التي  الاعتبارية  الأشخاص 

 رسمية أو نسخة مراجعة لكل عقد يثبت تسميتها و شكلها القانوني و مقرها الحالي.
الأشخاص الاعتبارية التي يوجد مقرها خارج الجزائر: يتم التصديق على هويتها عن طريق تقديم    -
القنصل  نف أو  الدبلوماسي  أو  الإدارية  السلطة  قبل  من  عليها  تكون مصادق  أن  بشرط  الوثائق،  س 

العربية   باللغة  بترجمة  مرفوقة  الوثائق  هذه  تكون  و  المقر،  مكان  في  الجزائرية  الدولة  يمثل  الذي 
 مصادق عليها إذا كانت محررة بلغة أجنبية. 

عيين كتغيير أسماء و ألقاب أطراف العقد أو مقر  و يتعين التذكير أن كل تغيير لاحق لعناصر الت 
المحافظة   نفس  لدى  جديد  إشهار  موضع  يكون  أن  يجب  القانوني  شكلها  أو  المعنوية  الأشخاص 

 العقارية.
 الفرع الثاني: الشروط المتعلقة بالعقارات:     

ال      عليها  نص  ضرورية  بيانات  بواسطة  للعقار  القانونية  الوضعية  على  التعرف  في  يتم  مشرع 
منه مما يسمح بمقتضاها    114، و المادة  71إلى    66،  27،  21، ضمن المواد  76/63المرسوم رقم  

فإن  الوطني  التراب  كامل  عبر  المسح  عملية  تعميم  لعدم  نظرا  لكن  و  دقيقة  عقارية  وثائق  تكوين 
ا المعلومات  عن  تختلف  المسح  فيه  تم  إقليم  في  الواقعة  بالعقارات  الخاصة،  لخاصة المعلومات 

 بالعقارات غير الممسوحة. 
فإن كل عقد أو قرار    76/63من المرسوم رقم    66طبقا للمادة    بالنسبة للعقارات الممسوحة:  –أولا  

قضائي يكون موضوع إشهار في محافظة عقارية يجب أن يبين فيه بالنسبة لكل عقار يعنيه النوع و  
و المكان المذكور و ما يحتوي عليه من مسح  البلدية التي يقع فيها، و تعيين القسم و رقم المخطط  

 أراضي، و عليه فإن عناصر التعيين بالنسبة للعقار تتمثل فيما يلي: 
 طبيعة العقار، و تخصيص ما إذا كان مسكنا أو مصنعا أو أرضا فلاحية ... إلخ .  -
 الإقليمي للبلاد. البلدية التي يقع فيها العقار، وفقا للقانون الجاري به العمل المتعلق بالتنظيم  -
       1قسم مخطط المسح ـ رقم مخطط المسح ـ المكان المذكور ـ محتوى وثائق مسح الأراضي   -

 
 ، المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام.  25/03/1976المؤرخ في    62/ 76من المرسوم رقم    15ـ أنظر المادة   1
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 :  و نميز ما إذا كان العقار في منطقة ريفية أو حضرية. بالنسبة للعقارات غير الممسوحة   -ثانيا
مجموعة بطاقات عقارية فردية  تفهرس العقارات الريفية بصفة انتقالية في    بالنسبة للعقار الريفي:  -1

، فإنه في حالة عدم وجود مخطط مسح 76/63من المرسوم رقم    144. و بموجب المادة  1للمالكين  
الأراضي فإن كل عقد أو قرار قضائي يكون موضع إشهار في محافظة عقارية، يجب أن يبين فيه  

حالة وجود مخططات نظامية    بالنسبة لكل عقار ريفي ما يلي: نوع العقار، موقعه، محتوياته و في
لدى مصالح الأراضي والمحافظة العقارية يذكر نوع المخطط المحتفظ به، أو تسلم أصول أو نسخ 

 هذه المخططات. 
تعتبر عقارات حضرية العقارات   76/63من المرسوم    21طبقا للمادة    بالنسبة للعقار الحضري:  -2

ال الطرقات  على  الموجودة  المبنية  غير  أو  التابعة  المبنية  السكنية  للجهات  نظامية  بصفة  مرقمة 
نسمة. أما تعيين عناصر العقار الحضري، نصت عليها المادة   2000للبلديات التي يزيد سكانها عن  

من نفس المرسوم وهي ذكر البلدية التي يقع فيها العقار، اسم الشارع و الرقم، و تكون العقارات   27
التنبيه  الحضرية موضوع إعداد بطاقات عقارية ح  تى في حالة عدم وجود مسح للأراضي. و يجدر 

إلى أمر هام حول هذه الجزئية الخاصة بتحديد هوية الأطراف و العقارات، و تتعلق بالتحقيق الذي 
عين   في  يتم  أن  فيتعين  الملكية،  لإثبات  كسند  قضائي  بحكم  يتعلق  الأمر  كان  إذا  القاضي  يجريه 

لاسيما المالكين المجاورين لكونهم أدرى بالحيازة، إذ العبرة  المكان و بعد سماع كل من له مصلحة  
بهؤلاء و ليس بالشهود الذين يحضرهم المدعي، و إن القاضي في نظام الشهر العيني ليس محايدا 
عندما يحقق في إثبات الملكية العقارية، لأن القواعد التي تحكمها تعتبر من النظام العام، و لا يمكنه  

لتكريسه يكتفي  إهدار أن  إلى  يؤدي  أن  يمكن  و  الملكية  يخص  الشهر  المدعي لأن  له  يقدمه  بما  ا 
الغير   رقم  2حقوق  القانون  بموجب  المشرع  كرسه  ما  هذا  في    08/09.و   25/02/2008المؤرخ 

بتاريخ   الصادرة  الرسمية  بالجريدة  المنشور  و  المدنية،  و  الإدارية  الإجراءات  قانون  المتضمن 
 .   2008  - 21، العدد 23/04/2008

 المبحث الثالث: إجراء الشهر و الآثار المترتبة عن الشهر:     
المحافظة       لدى  تودع  أن  يجب  عقارية  عينية  حقوقا  المتضمنة  الوثائق  و  العقود  شهر  يتم  حتى 

للمحافظ   واسعة  صلاحيات  الجزائري  المشرع  منح  السياق،  هذا  في  و  إقليميا،  المختصة  العقارية 
مراقبة إجراء الشهر العقاري، و في المقابل أجاز لمن تضرر من قرارات المحافظ العقاري في مجال  

 
 المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري.  1975/ 11/ 12المؤرخ في    75/74مر رقم من الأ   27ـ أنظر المادة   1
 . 57ـ زروقي ليلى و حمدي باشا عمر، المنازعات العقارية ، المرجع السابق، ص   2
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العقاري حق الطعن في قراراته. و متى تمت عملية الشهر بشكل قانوني وفقا لأحكام قانون الشهر  
العقار، فإنه يترتب على ذلك أن الشهر يعتبر منشأ الحق العيني و المصدر الوحيد له من جهة، و  

خرى أن الحقوق العينية لا يحتج بها على الغير إلا من تاريخ شهرها في السجل العقاري،  من جهة أ 
الثاني   المطلب  أما  و  الشهر،  المطلب لإجراء  نخصص  مطلبين،  إلى  المبحث  هذا  سنقسم  عليه  و 

 فنخصصه لآثار الشهر. 
 المطلب الأول: إجراء الشهر العقاري:  

الوث     إيداع  تنفيذ الشهر  نتطرق في هذا المطلب إلى  ثم  العقارية )الفرع الأول(،  ائق لدى المحافظة 
 )الفرع الثاني(، و أخيرا إلى قرارات المحافظ العقاري و الطعن فيها )الفرع الثالث(. 

يعتبر إيداع الوثائق بالمحافظة العقارية، عمل  الفرع الأول: إيداع الوثائق لدى المحافظة العقارية:   
أولي، لازم في كل س الوثائق  قانوني  إيداع  يتم  و  العقاري،  الشهر  إلى عملية  يستوجب إخضاعه  ند 

من المرسوم رقم   22الخاضعة للشهر بقسم الإيداع و عمليات المحاسبة، و نصت على الإيداع المادة  
 88بقولها : " رغم جميع الأحكام الخاصة المخالفة فإن الإشهار المطلوب بمقتضى المادة    76/63

للقرار يستوجب لزوما الإيد أو  للعقد  نسخ  أو  العقارية لصورتين رسميتين  بالمحافظة  اع في آن واحد 
 القضائي الذي ينبغي إشهاره ".

بالإيداع:  الملزمون  الأشخاص   : للمادة    أولا  المرسوم    90طبقا  و    63/ 76من  الموثقين  على  يجب 
المش به  أناط  بخدمة عامة، و كل شخص  المكلفين  أو الأشخاص  رع تحرير عقد السلطات الإدارية 

المادة   بالمحافظة    324رسمي بمفهوم  التي يحررونها  الوثائق  المدني، أن يودعوا  القانون  مكرر من 
 .  1العقارية لإشهارها ضمن الآجال المحددة قانونا  

، فإن الوثائق التي  76/63من المرسوم رقم    92و    88بالرجوع إلى نص المادتين    ثانيا:محل الإيداع:
المحافظة العقارية من طرف الأشخاص المؤهلين لذلك هي العقود الرسمية المحررة تكون محل إيداع ب 

العقود  و  التوثيقية،  الشهادات  و  الشهر،  واجبة  القضائية  القرارات  و  الأحكام  الموثقين،  طرف  من 
 الإدارية الخاضعة للشهر. 

إل  ثالثا: كيفية الإيداع: القيام بإجراء الإيداع، و بصفة  زامية أن يتم في آن واحد  أوجب المشرع عند 
و   إشهاره،  ينبغي  الذي  القضائي  القرار  أو  للعقد  رسميتين  لصورتين  العقارية  المحافظة  لدى  إيداع 

المادة   المرسوم    22حسب نص  النسختين  76/63من  بالتأشير على  بعدها  العقاري  المحافظ  يقوم   ،

 
 ي. المتعلق بتأسيس السجل العقار  1976/ 03/ 25المؤرخ في   76/63من المرسوم رقم  99أنظر المادة    ـ 1



      إجراءات شهر حقوق الملكية و الحقوق العينية الأخرى                                                            الثاني          الفصل 

 
68 

الإيداع، و نسخة يحتفظ بها في    المودعتين. نسخة يرجعها إلى الشخص المودع، و هذا لإثبات إجراء
تأشيرة  تحمل  أن  يجب  و  عليها،  يؤشر  أن  بعد  العقار  وثائق  ضمن  ترتب  و  العقارية  المحافظة 
يتوجب   وثائق  هناك  و  للأطراف،  الشخصي  الشرط  على  الاقتضاء  عند  و  الهوية،  على  التصديق 

ت طائلة رفض إيداعها ما لم من نفس المرسوم، تح   100إرفاقها مع الوثيقة المودعة أوردتها المادة  
   .      1ترفق هذه الوثائق مع باقي الوثائق عند الإيداع  

الرهن سواء كان رسمي أو حيازي يعتبر من الضمانات المقررة   رابعا: إيداع عقود الرهن و الامتياز: 
ياز فهو  للدائن، و هو حق من الحقوق العينية التبعية أو ما يسمى بالتأمينات العينية، أما حق الامت

 . 2ما يتعلق لبائع العقار من الثمن و ملحقاته، يكون له امتياز على العقار المبيع  
على أنه " و كل عقد للرهن يجب أن يشتمل على    76/63من المرسوم رقم    92/4و تنص المادة  

و ذلك تحت طائلة رفض    23( من المادة  5إلى    1البيانات المنصوص عليها في الفقرة الثالثة )من  
 يداع ". الإ

  3و تودع عقود الرهن و الامتياز بقسم الإيداع في جدولين يحتوي كل جدول على البيانات التالية: 
 .76/63من المرسوم رقم  65إلى  61تعيين الدائن و المدين تعيينا دقيقا طبقا للمواد من  -
لم  - القضائي  المجلس  اختصاص  نطاق  من  مكان  أي  في  الدائن  قبل  من  الموطن  وقع اختيار 

 الأملاك. 
 ذكر التاريخ و نوع السند و سبب الدين المضمون بواسطة الامتياز أو الرهن. -
ذكر رأسمال الدين و لواحقه و الفترة العادية لوجوب أدائه. و في جميع الفرضيات فإنه يجب على   -

 الطالب أن يقيد الرجوع و الخدمات و الحقوق غير المحددة أو المحتملة أو المشروطة. 
 .76/63من المرسوم  66عيين كل العقارات التي طلب تسجيلها، طبقا للمادة ت -
 يقوم المحافظ العقاري بإرجاع أحد الجدولين بعد التأشير عليه لإثبات تنفيذ الإجراء. -

به في المحافظة   و الجدول الآخر يجب أن يحمل تأشيرة التصديق على هوية الأطراف، و يحتفظ 
 .76/63من المرسوم  93وثائق طبقا لنص المادة العقارية، و يرتب ضمن ال

و تجدر الملاحظة إلى أن بعض التشريعات تسوي بين عملية الإيداع القانوني للوثائق و بين عملية 
الإشهار العقاري، كما هو الشأن بالنسبة للمشرع المصري، في حين أن المشرع الجزائري يميز بين  

 
 . المرجع السابق. 76/63من المرسوم  100ـ  أنظر المادة  1
 ـ أنظر المطلب الثاني من الفصل الأول . الحقوق العينية التبعية  2
 . المرجع السابق.   63/ 76من المرسوم رقم    93ـ أنظر المادة   3
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و المحاسبة لا يعني بأنها وثائق مشهرة، و إنما إجراء الإشهار  حالتين، فإيداع الوثائق بسجل الإيداع  
     1عملية لاحقة لإجراء الإيداع.  

المادة    خامسا: آجال الإيداع: المشرع على آجال الإيداع في  المرسوم    99لقد نص  ، و  76/63من 
لإجراء كما ، و عليه تحدد آجال إتمام ا2004من قانون المالية لسنة    10عدلت هذه المادة بالمادة  

 يلي:  
بالنسبة لشهادات النقل بعد الوفاة، ثلاثة أشهر ابتداء من تاريخ تحرير العقد، و يمدد هذا الأجل    -1

 إلى خمسة أشهر إذا كان أحد المعنيين مقيما بالخارج.
 ( أشهر من اليوم الذي أصبحت فيه نهائية. 03بالنسبة للأحكام القضائية ثلاثة ) -2
 ( أشهر من تاريخها. 03لأخرى و الوثائق )بالنسبة للعقود ا  -3
 أيام من تاريخها 8بالنسبة لأوامر نزع الملكية  -4

و في حالة وجوب القيام بالإشهار في محافظتين عقاريتين أو أكثر، تمدد الآجال المذكورة أعلاه إلى 
 ( خمسة عشر يوما كاملة بالنسبة لكل محافظة عقارية فضلا عن الأخرى.      15)

الشهر:  الفرع   تنفيذ  التي  الثاني:  القانونية  الوثائق  جميع  توفر  من  العقاري  المحافظ  يتأكد  أن  بعد 
مدة   الإشهار خلال  عملية  يتولى  الإشهار،  إجراء  اجل  من  إيداعها  القانون  التالية    15يشترط  يوما 

الت  و  كبيرة،  بدقة  الأطراف  هوية  في  بالتحقيق  العقاري  المحافظ  يقوم  و  إيداعها،  من  لتاريخ  حقق 
البطاقة غير   أن  بالتحقق من  يقوم  و  به،  المرفقة  الوثائق  الشخصي و على  الشرط  المصادقة على 
مؤشر عليها بأي سبب يقيد حرية التصرف في الحق من قبل صاحبه الأخير، و التأكد من سبب و  

 محل و موضوع العقد المطلوب للإشهار، إن كان مخالفا للنظام العام أم لا. 
العقاري أثر فوري، لا يرتد أثره إلى تاريخ إبرام التصرف، و ينتج عن إجراء الشهر    و يكون للشهر 

 إنشاء البطاقة العقارية و تسليم الدفتر العقاري. 
 هناك البطاقات العقارية الأبجدية و البطاقات العقارية العينية.  إنشاء البطاقات العقارية: -1

تكون   الأبجدية،  العقارية  للبطاقات  المحافظ  فبالنسبة  ينشأ  بحيث  الممسوحة،  غير  الأراضي  في 
العقاري و يمسك بطاقات عقارية أبجدية شخصية، حسب كل مالك طبقا لنموذج خاص يحدد بقرار 

المدة   إليه  تشير  كما  المالية  وزير  رقم    27من  الأمر  على   75/74من  بطاقة  كل  تشتمل  و 
من المرسوم رقم    114سب المادة  الخصوص، أصحاب الحقوق المذكورين، و يجب أن يبين فيها ح 

 
 . 122ـ مجيد  خلفوني، نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري المرجع السابق  ص  1
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نوع العقار و موقعه و محتوياته. أما البطاقات العينية العقارية فتمسك في أراضي البلديات   76/63
لدى  المسح  وثائق  إيداع  بعد  تنشئ  للعقار،  الوصفية  و  القانونية  الحالة  فيها  تدون  الممسوحة، 

محافظ العقاري به على البطاقة المنشأة و  المحافظة العقارية وكل تصرف يرد على العقار، يؤشر ال
 .  1على الدفتر العقاري، و هناك بطاقات قطع الأراضي، و بطاقات العقارات الحضرية

العقاري:  -2 الدفتر  المادة    ضبط  العقار   75/74من الأمر رقم    18نصت  لمالك  يسلم   " أنه  على 
موجودة في مجموعة البطاقات العقارية ". بمناسبة إجراء القيد الأول دفتر عقاري تنسخ فيه البيانات ال

، حيث تسجل فيه جميع الحقوق الموجودة على عقار ما  2و يشكل الدفتر العقاري سندا قويا للملكية  
العقاري  السجل  إجراء في  أي  أن يسجل  يمكن  فلا  العقاري.  السجل  الإشهار في  بعملية  القيام  عند 

العين  العقارية  البطاقة  في  تأشير  كل  و  يرسم دونه،  حتى  العقاري  الدفتر  على  ينقل  أن  ينبغي  ية 
 الوضعية القانونية للعقار. 

من   و  مطابقة،  عقارية  بطاقة  إنشاء  عند  قائما  حقه  كان  الذي  المالك  إلى  العقاري  الدفتر  يسلم  و 
المعلوم أن المالك السابق يقوم بإيداع دفتره العقاري عندما ينقل ملكيته إلى شخص آخر، و عندما لا 

الحاجة في هذه الحالة إلى إنشاء بطاقة جديدة فإنه يقوم بإتلاف الدفتر القديم، مع الإشارة إلى    تكون 
عملية الإتلاف في البطاقة المطابقة للدفتر الجديد. و إذا كان الشخصان يملكان حقوقا على الشيوع،  

العقارية، و في هذه   يقوم المحافظ العقاري بإعداد دفتر عقاري واحد، و يقوم بإيداعه لدى المحافظة
الحالة التي يقوم فيها أحد المالكين على الشيوع بتعيين وكيل عنهم لحيازة هذا الدفتر، يقوم المحافظ  

 بتسليم الدفتر له بناء على هذه الوكالة، و يشير في البطاقة العقارية لهذا الدفتر.
من استيفاء الشروط المنصوص    متى تأكد المحافظ العقاري الفرع الثالث: قرارات المحافظ العقاري:  

تبين   إذا  و  العقاري،  الدفتر  و  العقارية  البطاقات  على  بالتأشير  الشهر  بإجراء  قام  قانونا،  عليها 
أو رد   الإيداع،  قام برفض  للشهر،  الخاضعة  الوثائق  في  أو خلل  أي نقص  العقاري وجود  للمحافظ 

ق الطعن في قرارات المحافظ العقاري أمام الإجراء بعد قبوله للإيداع، هذا ويمكن للمتضرر ممارسة ح
 الجهات القضائية المختصة.

إذا   أولا: رفض الإيداع: بها،  المرفقة  الوثائق  المودعة قصد الإشهار و  للوثائق  الفحص الأولي  بعد 
الرفض   قرار  يبلغ  أن  قبل  لكن  و  الإيداع،  قرر رفض  اكتشافه  يسهل  نقصا  العقاري  المحافظ  لاحظ 

 بحث عن أسباب أخرى بعد تفحص دقيق لتفادي رفض الإيداع مرة أخرى. للمعني، يقوم بال
 

 المرجع السابق.   25/03/1976المؤرخ في   63/ 76و مايليها من المرسوم رقم  20ـ أنظر المواد  1
 334، ص   2003،    01المجلة القضائية ن العدد    21/04/2004المؤرخ في   259635ـ قرار المحكمة العليا، الغرفة العقارية رقم   2
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 و هي كالآتي:   76/63من المرسوم  100و تم تحديد أسباب رفض الإيداع في المادة 
عدم تقديم الدفتر العقاري أو مستخرج مسح الأرضي، و في حالة تغيير حدود الملكية، عدم تقديم    -

 وثيقة القياس. 
أحد العقارات في المستخرج و المذكورة في الوثيقة المودعة، أو تقديم مستخرج   عند السهو عن ذكر  -

 ( أشهر. 6يرجع تاريخه إلى أكثر من ستة )
وفق  - يثبت  لم  و  يتم  لم  الشخصي،  الشرط  على  و  الأطراف  هوية  على  التصديق  يكون  عندما 

لأ  يستجيب  لا  العقارات  تعيين  يكون  عندما  القانون،  عليها  نص  التي  المادة  الشروط  من    66حكام 
 . 76/63المرسوم رقم 

عندما تكون الجداول المتعلقة بتسجيل الامتيازات و الرهون لا تحتوي على البيانات المطلوبة في    -
 أو عندما تكون غير محررة على الاستمارات المقدمة من طرف الإدارة.   98، 95، 93المواد 

أن العقد الذي قدم للإشهار غير صحيح من حيث  عندما تظهر الصورة الرسمية أو النسخة المودعة ب 
 الشكل. 

 المتعلقة بشروط الجدول الوصفي للتقسيم   71إلى  67عند مخالفة أحكام المواد من  -
من قانون التسجيل على سببين آخرين لرفض الإيداع    353و إضافة إلى هذه الأسباب، نصت المادة  

 و هما:  
 في العقد، بمعنى عدم تحديد القيمة التجارية للمعاملة. حالة غياب التصريح التقييمي للعقار  -
 عدم الدفع المسبق لرسوم الشهر العقاري من طرف ملتمس الإيداع.  -

يوما من تاريخ    15، يتعين على المحافظ العقاري خلال  76/63من المرسوم رقم    107وطبقا للمادة  
له من عدم صحة ما ظهر  التصديق  على  للموقع  يبلغ  أن  عدم   الإيداع،  أو  الخلافات  أو  البيانات 

إشهار السندات المرتكز عليها، و مؤدى هذا أن قرار المحافظ العقاري يجب أن يكون مسببا، و على 
يوما من تاريخ التبليغ بتكملة الوثائق أو بإيداع الوثائق    15الموقع على التصديق أن يقوم في أجل  

 المعدلة، و إلا تم رفض الإجراء. 
على العكس من رفض الإيداع، يتطلب رد الإجراء فحصا دقيقا للوثائق المودعة و    اء: ثانيا: رد الإجر 

التي تبدو لأول وهلة قانونية إلى أن يكتشف المحافظ العقاري نقصا في الوثيقة المقبولة، فيمنح أجلا  
 . 1للملتمس لتصحيح هذه الأخطاء  

 
 124علقة بإنشاء و مسك الدفتر العقاري، المديرية العامة للأملاك الوطنية ، وزارة المالية ص المت 1976/ 15/09المؤرخة في    5322ـ أنظر التعليمة رقم   1
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لم يبادر المعني بتصحيح هذه الأخطاء،  و لا يستبعد إجراء الإشهار نهائيا إلا إذا انقضى الأجل و  
        ، و هي كالآتي:        76/63من المرسوم رقم  101أما عن أسباب رد الإجراء، فقد حددتها المادة 

 إذا كانت الوثائق المودعة و الأوراق المرفقة بها غير متوافقة -
نص    - حسب  الامتيازات  و  الرهون  بتسجيل  الخاص  الإجراء  مرجع  كان  غير    95/1المادة  إذا 

 صحيح. 
 65عندما لا يتوافق تعيين العقارات و تعيين الأطراف أو الشرط الشخصي كما هو محدد بالمادة    -

 مع البيانات المذكورة في البطاقة العقارية.
عندما تكون صفة المتصرف أو صفة الحائز الأخير المذكورة في الوثائق المودعة متناقضة مع    -

 ي البطاقة العقارية البيانات الموجودة ف 
قابل    - غير  الحق  أن  الإجراء  طلب  عند  العقاري  المحافظ  به  يقوم  الذي  التحقيق  يكشف  عندما 

 للتصرف.
 عندما يكون موضوع العقد أو سببه غير مشروع أو مخالف للنظام العام.  -
 إذا ظهر وقت التأشير على الإجراء بأن الإيداع كان من الواجب رفضه  -

ا قرار  يبلغ  يوما  و  عشر  خمسة  انقضاء  من  أيام  ثمانية  مدة  خلال  التصديق  على  الموقع  إلى  لرد 
 المحددة لتصحيح أو استكمال الوثائق المودعة، إذا لم يتم هذا التصحيح أو الاستكمال. 

خوفا من تعسف المحافظ العقاري في استعمال سلطاته في   ثالثا: الطعن في قرارات المحافظ العقاري: 
أو الإيداع  منح    رفض  ذكرها،  السابق  القانونية  الشروط  فيها  تراع  لم  التي  للوثائق  بالنسبة  الإجراء 

المادة   نصت  الصدد  هذا  في  و  العقاري،  المحافظ  قرار  في  الطعن  حق  المتضرر  من    24المشرع 
رقم   القضائية    75/74الأمر  الجهات  أمام  للطعن  قابلة  العقاري  المحافظ  قرارات  تكون   " أنه  على 
و بما أن المحافظ العقاري موظف إداري فإن جهة الطعن في هذه القرارات هي جهات   المختصة "، 

 القضاء الإداري. 
العقاري خلال مدة شهرين من   المحافظ  المعني بالأمر أن يرفع دعوى ضد قرار  و عليه فإنه على 

للمادة   طبقا  لها  رفضه  تاريخ  من  أو  عليها  الموصى  الرسالة  استلام  المر   110/5تاريخ  سوم  من 
الرسالة    76/63رقم رفض  تاريخ  أو  بالاستلام  الإشعار  تاريخ  أن  و   ...  " أنه  على  تنص  التي  و 

الموصى عليها أو تاريخ الاعتراف المشار إليه أعلاه يحدد نقطة انطلاق أجل الشهرين الذي يمكن  
 ". 74/ 75من الأمر رقم  24أن يقدم خلاله الطعن المنصوص عليه في المادة 
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كما سبق و أشرنا، فإن المشرع جعل من الشهر منشأ   ي: الآثار المترتبة على الشهر:المطلب الثان
على   بها  يحتج  العينية لا  الحقوق  أن  ثانية  اعتبر من جهة  و  له،  الوحيد  المصدر  و  العيني  للحق 

 الغير إلا من تاريخ شهرها في السجل العقاري. 
العيني: الحق  مصدر  الشهر  الأول:  المادة    الفرع  رقم    15تنص  الأمر  في    75/74من  المؤرخ 

على أنه " كل حق للملكية و كل حق عيني آخر يتعلق بعقار لا وجود له بالنسبة    12/11/1975
الملكية عن طريق   نقل  أن  غير  العقارية  البطاقات  في مجموعة  إشهارهما  يوم  تاريخ  من  إلا  للغير 

من نفس الأمر    16ما نصت المادة  الوفاة يسري مفعوله من يوم وفاة أصحاب الحقوق العينية ". ك 
على: " إن العقود الإدارية و الاتفاقات التي ترمي إلى إنشاء أو نقل أو تصريح أو تعديل أو انقضاء 
حق عيني، لا يكون لها أثر حتى بين الأطراف إلا من تاريخ شهرها في مجموعة البطاقات العقارية 

" لا تنتقل الملكية و الحقوق العينية الأخرى في    من القانون المدني على أنه  793". و تنص المادة  
العقار سواء كان ذلك بين المتعاقدين أم في حق الغير إلا إذا روعيت الإجراءات التي ينص عليها  

 القانون و بالأخص القوانين التي تدير مصلحة الشهر العقاري ". 
بنظ الذي أخذ  المشرع  أن  إليها أعلاه  المشار  النصوص  لم يعترف  يفهم من خلال  العيني  الشهر  ام 

إلا   قانوني،  وجود  له  ليس  العقاري  السند  أن  و  العينية،  الحقوق  في  بالملكية  للإدعاء  الشهر  بغير 
بمراعاة إجراءات الشهر القانوني، و تطبيق قاعدة الأفضلية في الشهر في حالة حدوث نزاع عقاري 

. و قد استثنى المشرع الحقوق  1ر العقاري  قضائي، فالعبرة بمن قيد حقه العيني العقاري بإدارة الشه
الميراثية التي تنتقل فيها الملكية بالوفاة و ليس بالشهر. فالعبرة إذن بالقيد و ليس بتاريخ التصرف، و  
ليس للعقد أي أثر في نقل الملكية و تبقى الحقوق العينية على ذمة المتصرف فيها من فترة التعاقد 

ري مالكا من تاريخ القيد و الالتزامات التي تقع على البائع من تسليم   إلى غاية القيد و يعتبر المشت 
العقار و ضمان منع التعرض و الاستحقاق و العيوب الخفية تبدأ من تاريخ القيد و ليس من تاريخ  
إبرام العقد و يمكننا القول أن القيد يلغي سلطان الإرادة و يجبر الناس على إشهار تصرفاتهم لتنتج  

 .  2آثارها 
إن الهدف الأساسي من السجل العقاري العيني، و ما    الفرع الثاني: حجية الشهر في مواجهة الغير: 

الغير   يكون هذا  العقار حتى  الجارية على  بالتصرفات  الغير  إعلام  أثر منشئ هو  يترتب عليه من 
ر قرينة قاطعة لا  مطلعا بصفة جلية بالحالة القانونية للعقار، و تبعا لذلك جعل المشرع من قرينة الشه

 
 . 27ـ مجيد خلفوني، نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري، المرجع السابق ، ص   1
 . 68ـ ليلى زروقي و حمدي باشا عمر، المنازعات العقارية، المرجع السابق ، ص   2
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فالحقوق   عليه  و  القانونية،  بوضعيتها  العينية  الحقوق  في  المتعامل  علم  على  العكس،  إثبات  تقبل 
العقارية المشهرة في مجموعة البطاقات العقارية بالسجل العقاري تتمتع بالحجية المطلقة في مواجهة  

ال في  المبدأ  هذا  على  المشرع  أكد  قد  و  القيد،  تاريخ  من  رقم    15مادة  الكافة  الأمر   75/74من 
المذكورة أعلاه و التي جاء فيها ما يلي: "كل حق للملكية و كل حق عيني آخر يتعلق بعقار لا وجود   

 له بالنسبة للغير إلا من تاريخ يوم إشهارهما في مجموعة البطاقات العقارية.."     
ين لم يكونوا أطرافا في العقد، أو  و يقصد بالغير.طبقا للمبادئ العامة للقانون، جميع الأشخاص الذ

التصرف غير المشهر في السجل العيني، و قد تحققت لهم مصلحة في استبعاده، بالاستناد إلى حق  
عيني مترتب لهم على العقار أو إلى أي سبب آخر مشروع، فيعد بالتالي من الغير الذين لا تسري 

ا الخلفاء  العيني  السجل  في  المشهرة  غير  الحقوق  على  عليهم  حقوقا  اكتسبوا  الذين  لخصوصيين 
العقار، و كذلك الدائنون العاديون و أيضا جماعة الدائنين في حالة إفلاس صاحب الحق في العقار،  
ذلك أن الدائن العادي يستطيع التمسك بعدم نفاذ التصرف الجاري على عقار المدين و غير المشهر  

   1في السجل العقاري . 
المشرع   أن  القول  لكل  و خلاصة  الوحيد  و  الأساسي  المصدر  الشهر هو  أن  اعتباره  الجزائري رغم 

الحقوق العينية، و أن الحقوق غير المشهرة لا أثر لها لا بين أطرافها و لا اتجاه الغير، إلا أنه أجاز  
من المرسوم رقم   85الطعن في التصرفات المشهرة أمام القضاء، و هذا ما يستنتج من نص المادة  

جاء فيها ما يلي : " إن دعاوى القضاء الرامية إلى النطق بفسخ أو إبطال أو إلغاء   و التي   67/63
للمادة  تم إشهارها مسبقا طبقا  إذا  قبولها إلا  يمكن  تم إشهارها لا  ناتجة عن وثائق   أو نقض حقوق 

 ...". 75/74من الأمر رقم  14/4
ال بالشكل  للشهر  المطهر  الأثر  مبدأ  يجسد  لم  المشرع  فإن  بذلك  الشهر  و  نظام  منشؤوا  ذي وضعه 

 العيني. 
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 ــخاتمال  ة:ـــــــــــ

المشرع الجزائررر ،  رر   أن  إلى ،الأنظمة الواردة على العقاراتمن خلال دراسة موضوع  خلاصتنا     
، المتضرررمن إعررر اد 12/11/1975المررر ري  ررر   75/74تبنرررى نظرررار الشررر ر الع نررر  قمو ررر  الأمرررر ر ررر  

، ح ررر  76/63ل  76/62لررر   مسرررلأ الأراضررر  العرررار ل تلسرررقا السرررجم العقرررار ، ل المراسرررق  التن    رررة
تشكم فق  عملقة المسلأ العار للأراض  الأساس القانون  ل المرراد ، علررى اعتأررار أن نرر ا النظررار أ  ررر 

 الملكقة العقارية ل الائتمان العقار ، ل ي ع  ال قة    التصر ات العقارية. ر اعلقة    تحق ق استقرا
  آ ارنررا نرر ن الأ رررا  ل  رر  موا  ررة ال  ررر لا   مختلررا العقررود ل الو ررائق الحجقررة ل ترترر سرر لحتى تكت 

ن  من ش رنا قالمحا ظة العقارية، ن ا الأخ ر لا يت  إلا من خلال إتأاع الإ ررراتات القانونقررة اللا مررة، 
ل نررو مررا  سرر ر علقرر  المحررا ب العقررار  قاعتأررارل المسرر ر الألل للمحا ظررة العقاريررة، ل  لرر  مررن خررلال 

التحق ررررق  رررر  نويررررة ل أنلقررررة الأ رررررا  ل مرررر   صررررحة الألرا   حررررو الو ررررائق الخاضررررعة للشرررر ر ل 
المطلوبة  ص  إتمار إ رات الإش ار العقررار ،  حقررو  الملكقررة العقاريررة، ل الحقررو  الع نقررة لا  كررون ل ررا 

 أ ر إلا من تاريخ ش رنا    المحا ظة العقارية.
ن  ررة، ل نررو مررا لا يررت  إلا  ل نظرا لأن نظار الشرر ر الع نرر  يتطلرر  أن قررم العقررارات  مكررن تح يرر نا    

للأراضرر  ممررا يتطلرر  ل تررا  ررويلا ل إمكانقررات مختل ررة، لاسررقما من ررا إ ا قرران ننررال عملقررة مسررلأ عررار 
الأشررررية، ل تلن ل رررا للهقرررار ن ررر ل العملقرررة التقنقرررة، قمرررا أن إنشرررات الأطا رررات العقاريرررة ل عملقرررة تنظقم رررا 
تتطل  م زانقة ضخمة من خزينة ال للة،   و نظار مكلا لل ا ة، ل ل  ل   عر  تطبققررا لاسررعا، إ ا لرر  

( مسرراحات البلرر  ات، ل مررن أ ررم  لرر  نررو المشرررع علررى تم يرر  العمررم ننظررار 1/3 لرر   تمسررلأ إلررى 
، 75/74من الأمر ر رر   27تقض  ق  المادة  ما الش ر الشخص     المنا ق غ ر الممسوحة، ل نو 

    انتظار تعمق  عملقة المسلأ ال    عتبر الأساس الماد  لنظار الش ر الع ن .
تبنررر  نظرررار الشررر ر الع نررر  يتطلررر  الإسرررراع  ررر  عملقرررات مسرررلأ  ل مرررل  لررر   ررران تحق رررق ال ررر   مرررن

الأراض ، من خلال لضل ن ل العملقة من أللويات ال للة، عررن  ررر  تجن رر  الوسررائم الماد ررة اللا مررة 
ل الطا رررات الممكنررررة  م ن سرررر ن، خبرررررات عقرررراري ن، تقن ررر ن..( ل العمررررم علررررى إ جرررراد الحلررررول الملائمررررة 

 مقررل البلرر  ات  رر  أ ررر  الإ ررال. قالإضررا ة إلررى ضرررلرة إعررادة  لإغررلا  عملقررة مسررلأ الأراضرر  عبررر
قرروان ن الترر  ل ررا علا ررة مأاشرررة أل غ ررر مأاشرررة قعملقررة الشرر ر العقررار ، ل إ الررة التنررا   الالنظررر  رر  

، 76/63ل  76/62ل المرسررروم ن  75/74المو رررود نررر ن أحكرررار القرررانون المررر ن  ل أحكرررار الأمرررر ر ررر  
         بوت المطلقة للش ر، ل حظر التقادر    العقارات المش رة.لاسقما ما يتعلق ققوة ال  
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 مــلخص مذكرة الماستر   

 الأنظمة الواردة على العقارات في  ظل القانون الجزائري 

عالجت المذكرة موضوع وضعية العقار في الجزائر التي لم تستقر إلى غاية        

و السياسية التي تعرفها   اليوم نظرا لإعتبارات عديدة أهمها التحولات الإقتصادية

البلاد ، و التي تمخض عنها كم هائل من النصوص و القوانين المنظمة للعقار 

إضافة إلى الدور الشهر المهم في إتمام نقل الملكية العقارية حتى بين المتعاقدين  

فتطرت الدراسة إلى تحديد نظام الشهر العقاري في الجزائر إضافة إلى تحديد  

رات الخاضعة للشهر و إجراءات الشهر و الآثار المترتبة عن  السندات و المحر

 عملية الشهر 

Abstract of The master thesis 

 

Regulations contained on real estate under Algerian law 

      The memorandum dealt with the issue 

of the real estate situation in Algeria, which has not been stable 

until today due to many considerations, the most important of 

which are the economic and political transformations that the 

country is experiencing, which resulted in a huge number of 

texts and laws regulating real estate in addition to the 

important role of the month in completing the transfer of real 

estate ownership even between the contracting parties. The 

study proceeded to define the real estate notarization system 

in Algeria, in addition to defining the bonds and papers subject 

to notarization, the procedures for notarization, and the 

implications of the notarization process . 
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