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  :دمةـــــــــــالمق 

إن للملكیة العقاریة بمختلف أنواعھا دور أساسي في التنمیة الشاملة للدول فبقدر           

لتحكم في الانماءات الاقتصادیة بمختلف ن االعقاریة یمك تنظیم و توجیھ الاستثمارات

لكیة العقاریة لذلك اھتمت جل تشریعات العالم بتنظیم الم) عمرانیة،فلاحیة،صناعیة(أشكالھا 

فإذا كانت قاعدة الحیازة .عن طریق وضع قواعد قانونیة تنظم كل التصرفات التي ترد علیھا

في المنقول سند الملكیة مطبق على المنقولات یمكن أن تؤدي دورھا في إعلام الغیر في 

نھ على العكس من ذلك بالنسبة للعقارات و االتصرفات الواقعة علیھا عن طریق الحیازة ف

لذلك دعت الضرورة إلى إیجاد نظام قانوني خاص بھا یتلاءم مع  لك بحكم طبیعتھاذ

طبیعتھا یؤدي دوره في إعلام الغیر بالملاك الحقیقیین لھا و بكل التصرفات المختلفة الواقعة 

  .مختلف التشریعات العقاریة في العالم ھالذي تبنت بنظام الشھر العقاريعلیھا یسمى 

ر العقاري مجموعة القواعد و الإجراءات التي تھدف إلى تثبیت اشھو یقصد بالإ       

ملكیة عقار و حقوق ملكیة عقاریة لشخص معین أو أشخاص معینین اتجاه الغیر و یتم 

تنظیمھا في سجلات معدة لاطلاع الكافة مما یجعل حق الملكیة و الحقوق العینیة الأخرى 

  .اسمھبثابتة على وجھ مطلق لمن قیدت 

كانت معظم الدول المتحضرة قد أخذت بنظام الشھر العقاري إلا أنھا لم تسلك في و إذا 

 ھرالش نظام، تحقیق ھذا النظام سبیلا واحدا و قد نتج عن ذلك قیام نظامین للشھر العقاري

یعتمد أساسا على  عیني شھر نظامیعتمد أساسا على أسماء أصحاب الحقوق و  الشخصي

  .العقار

المؤرخ في  75/74الأمر ى النصوص القانونیة الواردة في و بالرجوع إل      

و المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسیس السجل العقاري   12/11/1975

نلاحظ أن  76/63المرسوم رقم  و 62 /76رقم التنفیذیان لھ و ھما المرسوم  انالمرسوم

و في انتظار إتمام عملیة  العیني و كمرحلة انتقالیة و مؤقتة الشھر المشرع قد اخذ بنظام

الشھر الشخصي في  مسح الأراضي التي تشكل الأساس المادي للسجل العیني اخذ بنظام

  .البلدیات التي لم تتم فیھا عملیة المسح
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في شھر التصرفات العقاریة في و من خلال ما سبق فان موضوع بحثنا یتمثل       

، لنظرالى المشكلة العقاریة التي نعیشھا الآنو الذي یكتسي أھمیة بالغة با القانون الجزائري

و الذي نتج  عنھا كم ھائل من النصوص القانونیة في مجال العقار الفلاحي و الصناعي و 

  .الموجھ للبناء و التعمیر

و لدراسة ھذا الموضوع یتعین علینا التطرق إلى تحدید مختلف العقود و الوثائق        

الآثار الضمانات و  تحدید إجراءات شھرھا ثم نتناول الخاضعة للإشھار العقاري ، و 

  .المترتبة عن عملیة الإشھار العقاري

  : التالیةمما تم تقدیمھ یمكن طرح الإشكالیة 

  ما ھو النظام القانوني للشھر العقاري المتبع في التشریع الجزائري وما ھي الضمانات

  .لكیة العقاریة التي ینتجھا من ناحیة الأثار التي ینتجا على نقل الم

   ه الإشكالیة الرئیسیة نتطرق إلى الإشكالیات الفرعیةذومن خلال ھ

  المؤرخ  75/74ھل نظام الشھر العقاري الذي أخذ بھ المشرع الجزائري في الأمر رقم

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسیس السجل العقاري  و  1975/ 12/11في 

كفیل بضمان استقرار وحمایة الملكیة )  76/63(و )  76/62(المرسومان التنفیذیان لھ 

  العقاریة ؟

  و إلى أي مدى تم تجسیده عملیا ؟  

 و ماھي أھم التطبیقات القضائیة لھ و المشاكل التي یطرحھا على الصعید التطبیقي ؟  

تكمن أھمیة موضوع نظام الشھر العقاري وضماناتھ في القیمة القانونیة التي یحضى  و 

  .في الحیاة الإجتماعیة و الاقتصادیة  بھا العقار

  فمن الناحیة الاجتماعیة فإن تنظیم انتقال الملكیة العقاریة بنظام قانوني محكم یحقق

 .استقرارھا ویقلص حجم المنازعات المثار بشأنھا 

 من الناحیة الاقتصادیة فإن تنظیم انتقال الملكیة العقاریة یؤمن تموین خزینة الدولة، 

    . وینشط الاستثمار المحلي و الاجنبي  ،ویشجع الإئتمان العقاري 
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  : أما عن أھداف الموضوع فھي كما یلي

  استنتاج نظام الشھر العقاري الراجح من خلال معرفة مزایا وعیوب النظامین ومدى

  .نجاح تطبیق كل منھما في الحیاة العلمیة 

 قاریة في التشریع الجزائري معرفة ضمانات اثار الشھر على نقل الملكیة الع.  

  استقراء النصوص القانونیة التي نظمت الملكیة العقاریة في المرحلة الانتقالیة من اجل

  .وتطبیق نظام الشھر العیني بصفة مطلقة  ،تعمیم مسح الأراضي 

من أجل دراسة إشكالیة موضوع البحث و تحلیل أبعادھا جوانبھا و نتائجھا و و 

 المنھج التحلیليتمت الدراسة بالاعتماد على ات الفرعیة، ت الإشكالیالإجابة على تساؤلا

بناء البحث ا ذوتم دراسة وتناول ھ. بھا  الإلماملإبراز أھم المفاھیم المرتبطة بالموضوع و 

  :على الخطة التالیة

  المقدمة

  .العقود و الوثائق الخاضعة للإشھار العقاري  :الفصل الأول 

  .ات و الأحكام المتعلقة بالحقوق العینیة العقاریة التصرف: المبحث الأول  

  التصرفات و الأحكام المتعلقة بإنشاء الحقوق العینیة العقاریة الأصلیة : المطلب الأول

  .أو نقلھا  أو تعدیلھا أو إنھائھا أو التصریح بھا 

  التصرفات المنشئة للحقوق العینیة التبعیة : المطلب الثاني.  

  .لتصرفات المنشئة للحقوق الشخصیة ا: المبحث الثاني  

  سنة  12عقود الإیجار لمدة تفوق : المطلب الأول.  

  الحوالات و المخالصات : المطلب الثاني.  

  .الشھادة التوثیقیة و الدعاوى العقاریة : المبحث الثالث  

  الشھادة التوثیقیة : المطلب الأول.  

  الدعاوى العقاریة : المطلب الثاني.  

  . الرخص المتعلقة بالبناء و التعمیر: ابع المبحث الر 
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  رخصة التجزئة : المطلب الأول.  

  شھادة التقسیم : المطلب الثاني.  

  .إجراءات إشھار حقوق الملكیة و الحقوق العینیة الأخرى :  الفصل الثاني

  .إجراءات تأسیس السجل العقاري : المبحث الأول  

  إعداد مسح الأراضي العام : المطلب الأول  .  

  إیداع وثائق المسح و ترقیم العقارات : المطلب الثاني.  

  .الشروط الأساسیة لعملیة الإشھار العقاري : المبحث الثاني  

  قاعدة الرسمیة : المطلب الأول.  

  قاعدة الإشھار المسبق : المطلب الثاني.  

  . فحص الشروط المتعلقة بالأطراف و العقارات: المبحث الثالث  

 التحقیق في ھویة الأطراف :  المطلب الأول.  

  مراقبة المسائل الجوھریة المتعلقة بالعقارات : المطلب الثاني.  

  .دور المحافظ العقاري عند إیداع الوثائق الخاضعة للإشھار العقاري : المبحث الرابع  

  الإیداع القانوني و تنفیذ إجراء الإشھار العقاري: المطلب الأول.  

  ع غیر القانوني و رفض الإیداع و الإجراء الإیدا: المطلب الثاني.  

  الطعن في قرارات و أخطاء المحافظ العقاري : المطلب الثالث.  

  .الضمانات و الآثار المترتبة عن الإشھار العقاري :  الفصل الثالث

  .حجیة الإشھار في مواجھة الغیر : المبحث الأول  

  المقصود بالغیر : المطلب الأول.  

  مظاھر الحجیة في مواجھة الغیر  :المطلب الثاني.  

  . القیمة القانونیة للمحررات غیر المشھرة: المبحث الثاني  

  القیمة القانونیة  للعقود غیر المشھرة المتعلقة بنقل الملكیة العقاریة : المطلب الأول.  

  القیمة القانونیة للعقود غیر المشھرة المقررة للإحتجاج بھا على الغیر: المطلب الثاني .  

  القیمة القانونیة للدعاوى العقاریة غیر المشھرة : المطلب الثالث.  

  .الخاتمة 
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  :تمھید

 12/11/1975المؤرخ في  75/74 رقمر من الأم16،17 بالرجوع إلى نص المادة    

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسیس السجل العقاري نجد أن التصرفات التي 

و كذا   » الأصلیة و التبعیة« تنشئ أو تنقل أو تصرح أو تعدل أو تنھي الحقوق العینیة 

ب شھرھا لتنتج أثرھا سواء بالنسبة للمتعاقدین أو في مواجھة یج سنة 12الإیجارات لمدة 

الغیر فضلا عن بعض السندات المنصوص علیھا في القانون المدني و ھي المخالصات و 

  .الحوالات

المؤرخ في  91/176من المرسوم التنفیذي رقم  28ة نصت المادكما     

التجزئة و رخصة البناء المحدد لكیفیات تحضیر شھادة التعمیر و رخصة  28/05/1991

بعض عقود التعمیر و البناء  و شھادة المطابقة و رخصة الھدم و تسلیم ذلك على إخضاع 

  .لإجراء الإشھار مثل رخصة التجزئة و شھادة التقسیم 

و تج��در الإش��ارة ف��ي الأخی��ر أن جمی��ع الأحك��ام و الق��رارات القض��ائیة المتعلق��ة ب��الحقوق 

حتى تن�تج أثرھ�ا  تخضع للشھرو تتضمن حقوق شخصیة یجب أن الأصلیة و التبعیة أالعینیة 

  .بین الأطراف أو في مواجھة الغیر

  :ى أربعة مباحث ، و سنتطرق في و على ھذا نقسم دراستنا لھذا الفصل إل

  التصرفات و الأحكام المتعلقة بالحقوق العینیة العقاریة : المبحث الأول.  

  قوق الشخصیةالتصرفات المنشئة للح: المبحث الثاني .  

  الشھادة التوثیقیة و الدعاوى العقاریة : المبحث الثالث.  

  الرخص المتعلقة بالبناء و التعمیر: المبحث الرابع   
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  :العقاریةالحقوق العینیة بالتصرفات والأحكام المتعلقة : حث الأولــــالمب

ن فامنھ  2 فقرة 14و المادة  السابق الذكر 75/74من الأمر  16 تطبیقا لنص المادة 

جمیع التصرفات الإرادیة و الأحكام القضائیة التي من شانھا إنشاء أو نقل أو تصریح أو 

حتى تنتج أثرھا بین  الإشھارخضع لعملیة تعیني عقاري یجب أن تعدیل أو إنھاء حق 

  .الأطراف أو بالنسبة للغیر

مصرحة أو  و تجدر الإشارة أن الأحكام و القرارات القضائیة ھي في الأصل أحكام

  . 1كاشفة للحقوق أو ناقلة لھا و لیست منشئة أو معدلة أو منھیة للحقوق العینیة التبعیة

  :و بناء على ما سبق سنتناول ھذا المبحث في مطلبین 

التصرفات و الأحكام المتعلقة بإنشاء الحقوق العینیة العقاریة الأصلیة أو :  المطلب الأول   

  .ھا أو التصریح بھا نقلھا  أو تعدیلھا أو إنھائ

  .التصرفات المنشئة للحقوق العینیة التبعیة  :المطلب الثاني    

التصرفات و الأحكام المتعلقة بإنشاء الحقوق العینیة العقاریة الأصلیة أو : طلب الأولـــالم

  .نقلھا أو تعدیلھا أو إنھائھا أو التصریح بھا

  :الأصلیة العینیة العقاریةالتصرفات المتعلقة بإنشاء الحقوق :الفرع الأول

ه االعق��اري ال��ذي ل��م یك��ن موج��ود و أنش��نقص��د بالتص��رف المنش��ئ ذل��ك الح��ق العین��ي 

   :القانوني و تتمثل في مایلي  التصرف

  :حق الانتفاع : أولا

و یكس�ب  ،من القانون الم�دني   854الى المادة  844و نص علیھ المشرع في المواد من   

 نلاحظ أن المشرع الجزائري  .شفعة و بالتقادم أو بمقتضى القانون حق الانتفاع بالتعاقد و بال

اقتصر على أسباب كسب ھ�ذا الح�ق بخ�لاف الق�انون الفرنس�ي ال�ذي وحق الانتفاع لم یعرف 

                                                 

انظر عبد الرزاق احمد السنھوري ،الوسیط في شرح القانون المدني ،الجزء التاسع ، أسباب كسب الملكیة، دار إحیاء  - 1

 .354، 353،ص 1968التراب العربي ، لبنان سنة 
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ال�ك حق الانتفاع ھو الحق في استغلال الأشیاء المملوك�ة للأخ�ر كم�ا یس�تغلھ الم( عرفھ بقولھ

  ). ھاكیان نفسھ، ولكن بشرط المحافظة على

  :   الانتفاعومن ممیزات حق 

  الملكیةأنھ حق عیني متفرع عن حق.  

  جد بة فلا یوحق الرقھو مستقل عن ومملوك لأخر  شيءي على ھو حق عین الانتفاعحق

  .بةشیوع بین المنتفع و مالك الرق

  الانتف�اعیج�وز أن یرت�ب ح�ق و یص�ح أن یك�ون ف�ي العق�ار أو ف�ي المنق�ول  الانتف�اعحق 

  .خاص متعددین على الشیوعلمصلحة أش

  اتم�ح ینتھيأنھ  ىفي الأصل حق لمدى الحیاة فھو محدود بحیاة المنتفع بمعن الانتفاعحق 

  .بوفاتھ

  أو بیعھ أو إیجاره إلا إذا نص في العقد على خ�لاف  الانتفاع للغیریجوز النزول عن حق

  .ذلك

 إنشاءهنتفع من وقت یجوز أن یكون حق الانتفاع منجزا و في ھذا الحالة یبدأ حق الم.  

   :السكنو حق  ستعمالالاحق : ثانیا

أن  المدني علىو ما یلیھا من القانون  855نص علیھ المشرع الجزائري في المواد من   

لخاص�ة أنفس�ھم وذل�ك ا  نطاق ھذا الح�ق یتح�دد بق�در م�ا یحت�اج إلی�ھ ص�احب الح�ق و أس�رتھ

بح�ق  المتعلق�ة  وتسرى الأحك�ام ،ذا الحقدون الإخلال بالأحكام التي یقررھا السند المنشئ لھ

  . تتعارض مع طبیعة ھذا الحق لا على حق الإستعمال و حق السكن متى كانت الانتفاع

  : رتفاق الاحق   : ثالثا

على أنھ حق یجعل  المدنيو ما یلیھا من القانون  867نص علیھ المشرع في المواد 

على مال إن  الارتفاقجوز أن یترتب و ی لشخص أخر  حدا لمنفعة عقار لفائدة عقار أخر

  :كان لا یتعارض على الإستعمال الذي خصص لھ ھذا المال ومن خصائصھ

  ج بھ على الكافة عیني لصاحبھ أن یحتحق. 



 العقود و الوثائق الخاضعة للإشھار العقاري               :                           الفصل الأول
 

 
8 

 حق عقاري فلا یقرر إلا على عقار بطبیعتھ. 

  :حق تابع : رابعا

                                                                بحی������ث لا یمك������ن فص������لھ ع������ن العق������ار ل������ذلك فھ������و ینتق������ل عل������ى العق������ار 

 .المقرر لفائدتھ من مالك لاخر 

  الإرتفاق  حق دائم مثل الملكیة المتعلق بھا وھي نتیجة كونھ حق تابع : حق دائم. 

 حق لا یقبل التجزئة من حیث إنشاءه ومن حیث زوالھ. 

ح�ق الملكی�ة ف�لا ینش�ئھ  أم�ا، جمیعھا حقوق عینیة أصلیة متفرعة عن ح�ق الملكی�ة و ھي 

  .1ءبالاستیلاالتصرف القانوني لان الإنشاء معناه الإیجاد و الملكیة لا توجد ابتداء إلا 

  :الأصلیة العقاریة اقلة للحقوق العینیةالتصرفات الن :الفرع الثاني

تختل���ف ب���اختلاف الجھ���ة الأص���لیة لعقاری���ة إن التص���رفات الناقل���ة للحق���وق العینی���ة ا

المختص��ة بإص��دارھا فھن��اك العق��ود التوثیقی��ة الت��ي یت��ولى تحریرھ��ا الموث��ق و ھن��اك العق��ود و 

 .القرارات الإداریة

  ھذه العقود قد تكون ملزمة لجانبین و قد تكون ملزمة لجانب واحد و : العقود التوثیقیة :أولا

  :مثالھا

   :عقد البیع -1

فھو العقد الذي بموجبھ یلتزم البائع بان   المدني القانون من 351 المادة علیھ نصت

أكان مبني أو غیر مبني إلى المشتري مقابل ثمن نقدي یدفع  ینقل للمشتري ملكیة العقار سواء

 عقد فان منھ ولإضفاء الصبغة الرسمیة على إرادة البائع و المشتري  .2خمسھ أمام الموثق

                                                 

لمدني ، الحقوق العنیھ الأصلیة ،أنواع الملكیة، الحقوق المتفرعة عن حق شرح القانون ا.محمد كامل مرسي باشا  - 1

تنقیح المستشار محمد على سكیر و المستشار كامل مرسى، منشأة ) الانتفاع ، الإستعمال السكنى، الارتفاق ( الملكیة 

 .2005المعارف بالإسكندریة ، طبعة 

من قانون التسجیل ، فبعدما كان یدفع كل ثمن المبیع بین  256لمادة عدلت با 1998من قانون المالیة لسنة  23المادة  - 2

  .فقط لزومھا  5/1یدي الموثق أصبح یدفع 
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من القانون  1مكرر 324للمادة  طبقا الرسمي الشكل فیھ یشترط و رضائي عقد ھو البیع

                                             1.شھره وجوب معالمدني 

   ):المقایضة( عقد المبادلة  -2

على سبیل التبادل ملكیة مال  للآخر كل من المتعاقدین بان ینقل فیھ وھو العقد الذي یلتزم 

تطبق على و ،من القانون المدني   413ة  ما ورد في نص المادلیس من النقود و ھو 

المقایضة جمیع أحكام عقد البیع إلا مالا تسمح بھ طریقة المقایضة بسبب اختلاف المقابل فھو 

الكثیر من عقود مبادلة و إن ثمن وفي المقایضة عبارة عن عقار  في البیع عبارة عن

كم ترد في شكل عرفي خاصة بالنسبة للأراضي العقارات التي تقدم للمناقشة أمام المحا

الزراعیة في المناطق الریفیة  لكن أغلبیة المحاكم تتصدى لھا بالرفض على أساس المادة 

لذا ) المبادلة( المدني ذلك انھ تسري أحكام البیع على عقد المقایضة من القانون 415

    .2ظة العقاریة  یستوجب إفراغ عقد المقایضة في الشكل الرسمي و شھره بالمحاف

   :عقد الھبة -3

ھو عقد یبرم بین شخص یسمى الواھب الذي تبرع بما لھ لشخص آخر  یسمى و

 .من قانون الأسرة  206المشرع الجزائري في المادة نص علیھ الموھوب لھ بدون مقابل و 

یحتفظ  و الھبة التي لا تتبعھا الحیازة تكون باطلة و من ثم فالشخص الذي یبرم عقد الھبة و

بحق الانتفاع طیلة حیاتھ یكون تصرفھ باطلا لان من أركان عقد الھبة الحیازة و في ھذا 

  3.من القانون المدني ھذا التصرف وصیة و تجري علیھ أركانھا 777الصدد اعتبرت المادة 

  :الوصیةعقد  -4

  التركة  ثلث بطریق التبرع و تكون في حدود  ھي تملیك مضاف إلى ما  بعد الموت 

                                                 
  .عقد البیع في القانون المدني الجزائري ,محمد حسنین -1

 . 2001، 2000سنة  ،المعھد الوطني للقضاء  –الإثبات في المواد العقاریة  –طواھیر عبد الله ، مذكرة نھایة التدریب  2 -

  .03العدد 05/03/1990بتاریخ  59240قرار المحكمة العلیا ملف رقم   3-
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  .1إلا إذا أجاز الورثة ما زاد عن ذلك

و إذا كانت الوصیة سبب من أسباب كسب الملكیة في القانون المدني فھل تخضع بذلك   -

  من القانون المدني ؟ 793المنصوص علیھا في المادة  الإشھار لإجراءات

  :المسالةھناك رأیین بخصوص ھذه 

حقوق العینیة الأخرى التي تكتسب عن الاتجاه الأول القائل  بان حق الملكیة أو ال 1-4

  :و حججھم في ذلك جب شھرھا لانعدام النص القانوني طریق الوصیة لا ی

السجل العقاري تقتصر  تأسیسالعام و  الأراضيمسح  إعدادمن قانون  16المادة  إن

 حقا عینیا فلا تشمل الوصیة باعتبارھا تصرفا مضافا الى تنشئعلى العقود و الاتفاقات التي 

  .ما بعد الموت 

فتجعلھ من نفس القانون التي تستثني نقل الملكیة بسبب الوفاة  15قیاسا على المادة 

بمعنى أن الملكیة و الحقوق الأخرى  ،ساري المفعول من یوم وفاة أصحاب الحقوق العینیة 

الا تنتقل بالنسبة الى الورثة من یوم وفاة المورث أي قبل تاریخ الشھر و إذا أراد الوارث 

اد إجراءات الشھر طالما أن الملكیة تنتقل حریة في عدم اتخیشھر حقھ في الإرث فلھ كامل ال

إلیھ بمجرد وفاة المورث و بالقیاس على ذلك و باعتبار الوصیة تصرف في التركة كان من 

  .الأولى أن یكون لھا نفس الحكم 

"  05/2001/ 30بتاریخ  -الغرفة العقاریة  - قرار المحكمة العلیا  الرأيو یدعم ھذا  

  . "لا یشترط فیھ الشھر) وصیة(أي عقد یعتبر تصرفا ما بعد الموت  أنمن المقرر قانونا 

  :الاتجاه الثاني القائل بشھر الوصیة   2-4

و  75/74من الأمر رقم  16من القانون المدني و  793یستند الى أحكام المادتین 

 نت صادرة عن إرادة منفردة أو من جانبینالتي یستفاد منھا أن كل التصرفات سواء كا

                                                 

 .58العدد -28/02/2001بتاریخ  206465قرار المحكمة العلیا ملف رقم   -1
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   و كذلك العقود المتعلقة بالحقوق العینیة سواء كانت أصلیة أو تبعیة لا یعتد بھا الا إذا تم 

  1.إشھارھا 

ص الخاص و لعدم نو ذلك لانعدام ال ارالعقاريشھفان الوصیة لا تخضع للإ رأیناوفي 

في القوانین  أواء في القانون المدني لمعنى من النصوص سوااستخلاص عكس ھذا  إمكان

  . ر العقاري اشھالخاصة بالإ

 الكافة،یتم شھر الوصیة لكي تكون حجة على  أنمن مصلحة الموصى لھ  أنو الحقیقة 

یكون الموصى لھ على بینة من مدى صیرورة  أنتحقیق استقرار المعاملات یستلزم  أنكما 

یقضي على  أنو ھذا من شانھ  .ذلكفید الشيء الموصى بھ خالصا من عدمھ و الشھر ی

ذلك  دو یظھر بع توزیعھا،بقسمة التركة و ) لعدم علمھم بالوصیة  (فرضیة قیام الورثة 

لذلك یتوجب على المشرع  .التعاملفیتحقق بذلك استقرار  الوصیة،الموصى لھ و بحوزتھ 

  .الوصیةالتدخل لوضع نص خاص یوجب شھر 

 الوقف : 

التملك لأي  الوقف حبس المال عن "ن قانون الأسرة بنصھا م 213عرفتھ المادة 

" و المتعلق بالأوقاف   91/10من قانون  41كما نصت المادة  " شخص على وجھ التأبید

یقید الوقف لدى الموثق و أن یشھره لدى المصالح المكلفة بالتسجیل  أنانھ على الواقف 

  ."2ى شكل وصیةالعقاري، كما انھ لا یمكن شھر الوقف  إذا كان عل

و جمیع هذه العقود قد تكون محلها  حق الملكیة في العقار أو حق عیني أصلي آخر 

و إذا كان العقار محل التصرف بنایة فیجب .  یرفق الملكیة كحق الانتفاع و حق الارتفاق

  وإلا   26/08/2003المؤرخ في  03/12أن یكون مؤمنا ضد الكوارث الطبیعیة طبقا للأمر 

                                                 

  . 20، 19طواھیر عبد الله ، المرجع السابق ،ص  - 1

  . 57العدد  2007/  30/05بتاریخ  211886قرار المحكمة العلیا ملف رقم  -2
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  .افظ العقاري شهرهرفض المح

   :الإداریةالعقود : ثانیا

و ھي تلك العقود التي یكون أحد طرفیھا شخص معنوي عام كالدولة و الولایة و البلدیة و 

   :المؤسسات ذات الطابع الإداري التي تھدف إلى نقل أملاكھا العقاریة للغیر و مثال ذلك

البناءات اللاشرعیة تنفیذا للمرسوم  العقد الإداري المتضمن بیع عقار في إطار تسویة :أولا

الذي یحدد شروط تسویة أوضاع الذین یحوزون فعلا  13/08/1985المؤرخ في  85/212

و ،  غیر مطابقة للقواعد المعمول بھا أراضي عمومیة أو خاصة كانت محل عقود أو مباني

  .لعمرانیة تكون ھذه العقود لمدة محددة و بالنسبة للعقارات التي تقع داخل المناطق ا

العقد الإداري المتضمن منح امتیاز على الأراضي و الأملاك الوطنیة المعد في إطار  :ثانیا

 .المتعلق بترقیة الاستثمار 15/10/93المؤرخ في  93/12المرسوم الشریعي رقم 

المتضمن التنازل عن  81/01العقود الإداریة التي أبرمت بموجب القانون رقم  :ثالثا

ریة ذات الاستعمال السكني أو المھني أو التجاري أو الحرفي التابعة للدولة أو الأملاك العقا

الجماعات المحلیة أو مكاتب الترقیة و التسییر العقاري و المؤسسات و الھیئات و الأجھزة 

  1.العمومیة

                           العقود الإداریة المعدة من طرف مدیریة أملاك الدولة و المتعلقة باستصلاح  :رابعا

المتعلق  13/08/1983المؤرخ في  83/18ظل القانون رقم  الأراضي التي تبرم في 

المؤرخ في  83/724بحیازة الملكیة العقاریة الفلاحیة و المرسوم التنفیذي لھ رقم 

10/12/1983. 

رات العقود الإداریة المعدة من طرف مدیریة أملاك الدولة المتعلقة بإنشاء المستثم :خامسا

المؤرخ في  87/19رقم الفلاحیة الجماعیة و الفردیة طبقا لقانون المستثمرة الفلاحیة 

و المتعلق  06/02/1990الصادر بتاریخ  90/50المرسوم التنفیذي رقم و 08/12/1987

  .بكیفیة إعداد العقد الإداري

الوالي  أو إیجار لعقار تكون أمامة لعملیة شراء تالعقود المثب أن الإشارةكما تجدر 

 في شكل قرارات و تجسد في شكل عقود  المختص بصفتھ ممثلا للدولة على مستوى الولایة
                                                 

 .81/01من القانون رقم  26/02أنظر المادة  - 1



 العقود و الوثائق الخاضعة للإشھار العقاري               :                           الفصل الأول
 

 
13 

ھذا و یجب التنبیھ أن الدولة معفاة من  ،مدیر أملاك الدولة باعتباره موثقا للدولة منطرف 

  1.دفع رسوم التسجیل و الإشھار 

   :القرارات الإداریة: سادسا

تحقیق المصلحة العامة إلى إصدار قرارات إداریة تنتقل تلجأ الإدارة أحیانا في سبیل 

  :إلیھا أو إلى غیرھا من الإدارات أو المؤسسات و من تطبیقاتھا ملكیتھا العقاریة بموجبھا

  27/04/1991المؤرخ في  91/11رقم  لمنفعة العامة طبقا للقانونل نزع الملكیةقرارات 

یؤشر  عند شھرھا  ، 2العامة أجل المنفعةبنزع الملكیة من المتعلقة  الذي یحدد القواعد

المحافظ العقاري على البطاقة العقاریة للشخص المعني على أنھا نزعت منھ لصالح 

  .أملاك  الدولة 

   :المعدلة للحقوق العینیة العقاریة الأصلیة اتالتصرف: الفرع الثالث

یة قابلة المعدل لحق الملكیة على عقار بعقد یجعل ھذه الملك مثالھا التصرفو 

العقد المعدل لحق مثل للتصرف فیھا بعد أن كانت مقترنة بالشرط المانع من التصرف فیھا 

منھا و تكون ھذه المدة أوالإنقاص بتمدید  الانتفاع أو حق الارتفاق على عقار إما 

  .3راشھالتصرفات واجبة الإ

   :التصرفات المنھیة للحقوق العینیة الأصلیة: الفرع الرابع

لحق عیني عقاري أصلي بعقد ینھي حق الإنتفاع في  المنھي  التصرف و مثالھا

 ةو لم تكن لھ مدة محدد قق استعمال أو حق سكن أو حق إرتفاعقار قبل إنقضاء مدتھ أو ح

  .4و تكون ھذه العقود واجبة الشھر

                                                 
 

  .23طواھیر عبد الله ، المرجع السابق ، ص   -1

 .91/11من القانون  رقم  30أنظر المادة  - 2

أسباب كسب الملكیة، دار إحیاء التراث  04أنظر عبد الرزاق أحمد السنھوري، الوسیط في الشرح القانون المدني الجزء  - 3

 .348ص  1968نان، العربي، لب

 .السابق الذكر 76/63من المرسوم  38أنظر المادة  - 4
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   :التصرفات المصرحة للحقوق العینیة العقاریة الأصلیة: الفرع الخامس

رفات التي تكشف عن الحق العیني و تؤكده ذلك أن ھذا الحق ویقصد بھا تلك التص

فیما   العیني كان موجود من قبل و بذلك فھي لا تنشئھ ولا تنقلھ  وتتمثل ھذه التصرفات

  :یلي

  :  عقد القسمة: أولا

 ،تعتبر القسمة من التصرفات المصرحة و الكاشفة لحق الملكیة و الحقوق العینیة الأخرى

ھذه الملكیة  إلیھم ت لأشخاص آلودة من قبل مملوكة على الشیوع موج ترد على حقوق

  .1الشائعة إما عن طریق الاتفاق أو عن طریق المیراث و تكون ھذه القسمة إما إتفاقیة أو قضائیة

   :القسمة الرضائیة -1

 لكل شریك أن یطالب شركائھ بقسمة المال الشائع ما لم یكن مجبرا على البقاء في الشیوع بمقتضى

سنوات، فإذا لم ) 05( نص أو  اتفاق و لا یجوز بمقتضى الاتفاق أن تمنح القسمة إلى أجل یجاوز خمس

من القانون المدني  722تجاوز ھذه المدة نفذ الاتفاق في حق الشریك و في حق من یخلفھ، طبقا للمادة 

   .إجماع الشركاء علیھا  "الرضائیة" ویشترط في القسمة

نس�خ م�ن مش�روع قس�مة یع�دھا خبی�ر عق�اري  )05(مخط�ط لقط�ع الأمكن�ة و  ادبإعد إجراءاتھاو تتم 

ة التھیئة و التعمیر حالموثق تودع بمصل أواء كمختص ترفق بطلب رخصة تجزئة العقار بطلب من الشر

ث�م یش�ھر بالمحافظ�ة ، وعند الحصول عل�ى رخص�ة التجزئ�ة یق�وم الموث�ق بتحری�ر عق�د القس�مة ،بالبلدیة 

بھ�ذه الص�فة و بع�د وحدة عقاریة واحدة مشھرة بالمحافظ�ة العقاری�ة  أصلاون العقار كان العقاریة ذلك لك

 القسمة انقسم الى عدة وحدات عقاریة متمیزة عن بعضھا البعض و تعدد مالكیھا و بالتالي وج�ب ش�ھرھا 

ع على مشروع كثیرا ما یلجا المالكین في الشیوع الى القضاء فیقوم القاضي بالاطلا أنو الملاحظ میدانیا 

و في ھذا خروج عن الصواب ذلك ، و یصادق علیھا  الأطرافالقسمة المعد من قبل الخبیر الذي اختاره 

 ليبالت��امنازع��ة و القض��اء ل��یس مع��د الا لف��ض النزاع��ات و  أی��ةالقس��مة الاتفاقی��ة تعن��ي ع��دم وج��ود  أن

  .فالصواب ھو الحكم برفض الدعوى لعدم وجود منازعة

فلاحیة فلا یجوز قسمتھا الا في حدود المساحة المرجعیة  ارضمحل دعوى القسمة كان العقار  إذاو 

 .490-97من المرسوم التنفیذي  2كما تنص المادة 

                                                 
أنظر زھدي یكن، شرح مفصل جدید لقانون الملكیة العقاریة و الحقوق العینیة غیر المنقولة ،الجزء الأول ،الطبعة الثالثة  - 1

 . 363،ص1974نشر وتوزیع دار الثقافة ، بیروت، لبنان 
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ة الشركاء جمیعا إلى قسمة الم�ال دارلتي تنھي حالة الشیوع باتجاه إأما القسمة القضائیة ھي ا

م��ن  16ائ��ري ف��ي الم��ادة و ق��د ن��ص المش��رع الجز 1الش��ائع بموج��ب حك��م نھ��ائي یقض��ي بھ��ا

الس��الف ال��ذكر عل��ى ش��ھر التص��رفات المق��ررة للملكی��ة و منھ��ا عق��د القس��مة  75/74 الأم��ر

حالة الشیوع الاختیاري ذلك أن الش�یوع الإجب�اري لا یمك�ن الودیة الذي یقوم بھ الشركاء في 

ة ناتج��ة  ع��ن وض��عیة و طبیع�� الإجب��اريفص��فة الش��یوع ، الخ��روج من��ھ لا اتفاق��ا و لا قض��اء

و ھ�و م�ا نج�ده ف�ي حال�ة الأج�زاء المش�تركة بالعم�ارات و علی�ھ لا  العقار التي تدوم بدوام�ھ 

الس�الفة  722 الش�یوع الاختی�اري ھ�و م�ا نص�ت علی�ھ الم�ادة أما ، 2تجوز قسمة تلك الأموال

و حسنا ما فعل المشرع لأنھ بشھر القسمة فقد أشھر م�ن جان�ب أخ�ر إنتق�ال الملكی�ة   3،الذكر

المیراث و التي تعد سببا من أسباب حالة كسب الملكیة عل�ى الش�یاع فب�الرغم م�ن عن طریق 

أن الوفاة تعد واقعة مادیة یترتب بمجرد حدوثھا إنتقال الملكیة من الم�ورث إل�ى الورث�ة بق�وة 

ف�ي  ن�ص المتعلق بتأسیس السجل العقاري  76/63لكن مع ذلك فإن المرسوم رقم ، القانون 

من عند الموث�ق تش�ھر بالمحافظ�ة العقاری�ة   "شھادة توثیقیة " م إصدار یستلزمنھ  91المادة 

اوموص�ى لھ�م عل�ى  ةفي مجموعة البطاقات العقاری�ة باس�م جمی�ع الم�الكین س�واء ك�انوا ورث�

 . .4الشیاع و بالحصة التي تعود لكل واحد منھم كما ھو محدد في الشھادة التوثیقیة 

   :قسمة المھایأة   - 2

م��ن الق��انون  736إل��ى غای��ة الم��ادة  733قس��مة المھای��أة م��ن الم��واد  ن��ص المش��رع عل��ى

من القانون المدني مت�ى انتقل�ت قس�مة المھای�أة إل�ى قس�مة نھائی�ة و  736وطبقا للمادة  المدني

 ف�رزاس�نة یص�بح مع�ھ الج�زء المف�رز ملك�ا ) 15(التي تكون إذا استمرت لم�دة خمس�ة عش�ر 

 .سنة  15للشریك و الحائز مدة 

  

                                                 
  .142توزیع دار الفكر العربي ، ص، شرح احكام حق الملكیة.طار عبد الناصر توفیق الع1 -

  .10/07/1991بتاریخ  76988عن المحكمة العلیا  تحت رقم رقم رقرار صاد -2

، النشرة القانونیة الصادرة عن مدیریة التشریع و الدراسات القانونیة ، وزارة العدل ، 2000نشرة القضاة ، العدد الأول  3-

 .  2004طني للأشغال التربویة طبع الدیوان الو

ص 1990سنة  .مصر.و المفاضلة بین التصرفات  العقاریة ، دون طبعة ، دار نشر الثقافة  - الشھر العقاري -أنور طلبة  -  4

735. 
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 : صلحال -3

یقصد بالصلح ذلك الاتفاق الذي یتم بین شخصین أو أكثر یؤدي إلى إنھاء نزاع كان 

التبادل  قائما بینھما حول حق عیني أو عدة  حقوق عینیة بحیث یتنازل كل منھم على وجھ

لح المتنازعان اأو أرض و تص و مثال ذلك إذا كان النزاع على دار. 1عن حق أو جزء منھ

وجب إخضاع ھذا العقد للشكل الرسمي طبقا  للآخرر لإحداھما و الأرض على أن تكون الدا

  .2العقاریة ةفظمكرر من القانون المدني و شھره لدى المحا 324لنص المادة 

  : عقد الشھرة المتضمن الاعتراف بالملكیة عن طریق التقادم المكسب: ثانیا

و   3مضي مدة معینة خرالآالتقادم  المكسب یتطلب توافر أمرین احدھما الحیازة و 

بأنھ لا یمكن إعداد عقد  05/01/1983المؤرخ في  83/352من المرسوم  01نصت المادة

الشھرة إلا إذا تعلق الأمر بأراضي الملك الواقعة في المناطق التي لم تباشر فیھا عملیات 

المسح و أن یحرر العقد من طرف الموثق المختص إقلیمیا و یجب شھرھا بالمحافظة 

قاریة و قد صدر منشور عن وزارة المالیة منع الموثقین   من إعداد عقود الشھرة في الع

م تأكید ھذا الاتجاه من تو إن لم یمسھا المسح و   ةالأراضي التي لھا عقود محررة ومشھر

 .09/03/1998المؤرخ في  949/129طرف الغرفة الإداریة للمحكمة العلیا في القرار رقم 

 ة على عدم جواز تحریر عقود الشھرة لاكتساب ما كان یعرفوقد أكد مجلس الدول

و أكدت كذلك  4،أراضي البلدیات باعتبارھا جزء من الأملاك الوطنیةو  بأراضي العرش

 .5المحكمة العلیا على عدم جواز تحریر عقد الشھرة في الأملاك المحبسة

ضمن تأسیس الذي یت 27/04/2007المؤرخ في  02- 07غیر انھ بصدور القانون رقم 

 ،إجراء لمعاینة حق الملكیة العقاریة و تسلیم سندات الملكیة عن طریق تحقیق عقاري

لا تسلم إلا بعد فتح لا یقوم بإعدادھا الموثق و"  الشھرة عقود" أصبحت سندات الملكیة 

                                                 
 .السابق الذكر 26/09/1975المؤرخ في  75/58من الأمر  489أنظر المادة  - 1
 .02العدد 2004مجلة المحكمة العلیا  سنة  21/07/2004بتاریخ  274325قرار المحكمة العلیا  ، ملف رقم  - 2
 .295المرجع السابق ص . عبد الناصر توفیق العقاد  - 3
منشور في مجلة مجلس  11/02/2002بتاریخ  5763و القرار رقم  30/06/2002بتاریخ  003053أنظر قرار رقم  - 4

 .202.198ص  2002لسنة  02الدولة العدد 

 .المجلة القضائیة المحكمة العلیا 97العدد الأول لسنة , 16/07/1997المؤرخ في 157310ار رقم أنظر القر - 5
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تحقیق عقاري من اجل إجراء المعاینة على الأراضي التي لم تخضع لعملیات المسح العام و 

یحوز أصحابھا سندات ملكیة أو التي حررت بشأنھا سندات ملكیة قبل  التي لا

باستثناء الأملاك العقاریة الوطنیة بما فیھا أراضي العرش و الأملاك الوقفیة  01/03/1961

المختص  الولائي العقاري الحفظ مصالح مسؤوللدى و ذلك بإیداع طلبات فتح التحقیق 

عینھ ھذا الأخیر من ضمن أعوان سلك مفتشي أملاك الذي ی عقاري محققإقلیمیا  ویباشره 

التحریات والتحقیقات و یحرر محضرا مؤقتا مسببا قانونا بذلك  الدولة حیث  یقوم بكل

الاعتراض یمكن للمعني رفع دعوى  ة وفي حال، ول الكافة للاطلاع علیھ ویضعھ في متنا

وفي حالة عدم النزاع  . شھرینبعریضة مشھرة  أمام الجھة القضائیة المختصة خلال 

و ذلك بشھر  یحرر محضر نھائي تدرج فیھ نتائج التحقیق العقاري و یقوم بالترقیم النھائي

 . الحقوق المعاینة في السجل العقاري 

   :1شھادة  الحیازة : ثالثا

ى إمكانیة تسلیم شھادة عل 90/25من قانون  التوجیھ  العقاري  39لقد نصت المادة 

ل شخص  یمارس في أراضي  الملكیة سند حیازي  یسلم  لكعن  الحیازة وھي عبارة

یازة حعقودھا و لم  یتم  فیھا بعد إعداد سجل  مسح  الأراضي  لم  تحرر الخاصة التي

ھادئة  و مستمرة  و علنیة لا تشوبھا  شبھة  ویتم تسلیمھا من قبل رئیس المجلس الشعبي  

إجراءات تحقیق  حددھا ل الطلب ذلك بعد في دائرة اختصاصھا العقار محالواقع  البلدي 

 المحدد لكیفیات إعداد 1991جویلیة 27المؤرخ في  254 /91رقم  التنفیذي المرسوم 

  .تشھر  بالمحافظة  العقاریة و شھادة الحیازة و تسلیمھا

                  :منھاو تبعا لذلك مكن المشرع الجزائري المستفید من ھذه الشھادة ببعض الحقوق 

طلب القسمة للخروج من  ،طلب رخصة البناء  ،الاحتجاج بالتقادم المكسب ،رھن العقار 

 2.الشیوع   حالة

  

                                                 

  . 1وثیقة مرفقة رقم   - 1

  . 24طواھیر عبد الله ،المرجع السابق ص   - 2
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  :العقاریة الأصلیة   المصرحة للحقوق العینیة الأحكام القضائیة الناقلة و:الفرع السادس

  :الأحكام  القضائیة  الناقلة  للحقوق  العینیة  العقاریة الأصلیة:  أولا 

   :حكم برسو المزاد ال  -1

  الراسي  إلىتنقل  " المدنیة  على   الإجراءاتمن  قانون   394نصت المادة  

  ویعتبر  حكم  رسو  المزاد  سند  الملكیة....  المزاد كل الحقوق  المحجوز  علیھا  علیھ

لھ  حكم  رسو  المزاد یعد  من  الأحكام القضائیة   التي  تصدر  من  القاضي   بما  أنو " 

من  سلطة  ولائیة   و لایعد ھذا  الحكم  حكما  فاصلا  في  خصومة  قضائیة  فھو  مجرد  

في  جلسة  البیوع  في  المزاد  العلني  التي  تعقد    الإجراءاتمحضر لبیان ما  تم  من  

ضبط المحكمة    أمانة المجلس  القضائي ، ویقوم  رئیسبدائرة  اختصاص محكمة  مقر  

  .76/63من  المرسوم   90شھره  بالمحافظة  العقاریة  طبقا  لنص  و بإیداعھ

  :الأحكام المصرحة  للحقوق  العینیة  العقاریة  الأصلیة  : 2

  :مال مشاع  الحكم  القاضي  بقسمة  -1-2

ین اللجوء تعیء  قاصرا، الشركااحد كان  أوعلى القسمة إذا  لم یتفق  جمیع الشركـاء 

الشأن حكما مصرحا  اھذ يالصادر ف والحكمن ن بقوة  القانوتكووالتي القضائیة القسمة إلى 

  .یجب  شھره وحقوق  المتقاسمین و كاشفا عن 

  :الحكم المصرح بالشغور و إلحاق التركة بأملاك الدولة الخاصة  -2-2

المتضمن قانون  30/ 90من القانون رقم  48،51،52المواد  لأحكامو ذلك طبقا  

المتضمن  454/ 91م قمن المرسوم التنفیذي ر 92 ،88،89،90المواد و الأملاك الوطنیة 

على أن "تحدید شروط إدارة الأملاك الخاصة و العامة التابعة للدولة و تسییرھا حیث نص 

ممثلة في شخص الوالي أن ترفع دعوى أمام القضاء العادي للحصول على حكم  ةلدولل

  1".صرح بانعدام الوارث 

   :بتثبیت حق الشفعة الحكم القاضي  3-2

  تطلب استصدار ھذا الحكم القیام ببعض الإجراءات منھا توجیھ الإعلان بالرغبة و ی   
                                                 

  .27ص2000،2001، تخصص عقاري، سنة  بمذكرة نھایة التدری طواھیر عبد الله ،  الإثبات في المواد العقاریة ،  1
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شھر ھذا الإعلان لیس ضروریا وإنما قرر لجعل ھذا الإعلان حجة على الغیر حت�ى یتف�ادى 

یا فیھ فیصبح ھ�ذا التص�رف س�ار عالشفیع إمكانیة قیام المشتري بالتصرف في العقار المشفو

في حق الشفیع  الذي لم یشھر إعلان الرغبة حتى و لو كان قد تحصل على حكم بثبوت حقھ 

ت��اریخ ھ��ذا الش��ھر لا یس��ري ف��ي ح��ق الش��فیع أي تص��رف یص��در م��ن  ذفمن��. ف��ي الش��فعة 

  .لذلك أجلاالمشتري و المشرع لم یحدد 

من القانون  803یتعین شھره إذ تنص المادة حق الشفعة  تالصادر بتثبیالحكم  أما

یعتبر الحكم الذي یصدر نھائیا بثبوت الشفعة سندا لملكیة الشفیع و ذلك  "المدني على مایلي 

  .1" دون إخلال بالقواعد المتعلقة بالإشھار العقاري

  :ة التصرفات المنشئة  للحقوق  العینیة  التبعی: طلب  الثاني ــالم 

إلا بوجود حق شخصي یتبعھ ھذا  إن الحق العیني التبعي ھو الذي لا یتصور وجوده

 .الحق وجودا أو عدما 

و یعرف القانون المدني الجزائري أربعة تأمینات عینیة أوردھا المشرع في الكتاب الرابع  -

  تحت 

  :ھيعنوان الحقوق العینیة التبعیة أو التأمینات العینیة و 

  الرھن الرسمي. 

  حق التخصیص. 

 الرھن ا لحیازي.  

 حقوق الامتیاز.  

 :الرھن الرسمي :الفرع الأول 

 الرھن الرسمي عقد یكتسب بھ " :من القانون المدني على مایلي 882تنص المادة      

  یكون لھ بمقتضاه أن یتقدم على الدائنین التالیین ,الدائن حقا عینیا على عقار لوفاء دینھ 

                                                 
المعھد رة نھایة التدریب ، تخصص عقاري ،الوصیف نجاة ، الرسمیة و التسجیل و الشھر في نقل الملكیة العقاریة ، مذك -  1

  .  52ص  2002، 2001الوطني للقضاء سنة  
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  ". ار في أي ید كانقلھ في استفاء حقھ من ثمن ذلك الع

إذن ھو حق عیني ینشا بموجب عقد رسمي ھو الرھن و یتقرر فالرھن الرسمي 

لكفیل عیني و  أومملوك للمدین ، و ھذا الحق العیني یتقرر على عقار ،للوفاء بدین  اضمان

للتصرف فیھ و بموجبھ یكون للدائن  الحق في استفاء دینھ من ثمن ھذا العقار و  أھلایكون 

الك ھذا العقار و المتأخرین في المرتبة و متتبعا ھذا متقدما في ذلك على الدائنین العادیین لم

 .1العقار تحت ید من انتقلت إلیھ ملكیتھ

من القانون المدني فانھ لا ینعقد الرھن إلا بعقد رسمي أو حكم أو  883وطبقا لنص المادة 

و یجب شھر عقد الرھن بطریق القید بالسجل العقاري بالمحافظة ، بمقتضى القانون

  .عند انقضائھ یستوجب التأشیر الھامشي على البطاقات العقاریةالعقاریة، و

  حق التخصیص :الفرع الثاني

م�ن الق�انون الم�دني و یع�رف عل�ى ان�ھ ح�ق  947ال�ى الم�ادة   937 تحكمھ الم�واد م�ن 

إلزام الم�دین ب�عیني تبعي یمنحھ رئیس المحكمة للدائن بن�اء عل�ى حك�م واج�ب التنفی�ذ ص�ادر 

 أنذا الح��ق بموج��ب ھ��و یس��تطیع ال��دائن ، أكث��ر م��ن عق��ارات الم��دین بال��دین عل��ى عق��ار أو 

حقھ في الدین متقدما على الدائنین العادیین و التالیین لھ في المرتبة على ھ�ذا العق�ار  يتوفسی

و حق التخص�یص م�ن الإج�راءات التحفظی�ة یلج�ا إلی�ھ ال�دائن  ،أو العقارات في أي ید تكون 

لا یجوز للدائن بع�د م�وت الم�دین أخ�د تخص�یص عل�ى ،حھ لضمان تنفیذ الحكم الصادر لصال

   .عقار في التركة

یتقدم بعریضة إلى رئیس  أنوعلى الدائن الذي یرید اخذ تخصیص على عقارات مدینھ 

  الحك�مالمحكمة التي تقع في دائرتھا العقارات التي یرید التخص�یص بھ�ا مرفوق�ة بنس�خة م�ن 

 .أمره بالتخصیص رئیس المحكمة في ذیل العریضة و یدون 

  

                                                 
 –یة التأمینات الشخصیة و العین –الوسیط في شرح القانون المدني ،الجزء العاشر و الأخیر , عبد الرزاق السنھوري  - 1

 .  227،228، 2004تنقیح المستشار احمد  مدحت المراغي ،منشاة الناشر المعارف بالإسكندریة ،سنة 
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یجب قید أمر التخصیص بالمحافظة العقاریة حتى یكون لھ اثر فیما بین المتعاقدین و 

ویسري على التخصیص ما ".....من القانون المدني  947الغیر ونصت على ذلك المادة 

من أحكام و خاصة ما یتعلق بالقید و تجدیده و شطبھ و عدم  یسري على الرھن الرسمي

 ...."   و أثره و انقضائھتجزئة الحق 

  : الحیازي الرھن:الفرع الثالث 

المادة  ھتعرفو  ،من القانون المدني 965الى المادة   948نصت علیھ المواد من 

أن  ،من القانون المدني على انھ عقد یلتزم بھ شخص ضمانا لدین علیھ أو على غیره  948

 لدائن حقا عینیا یخولھ حبسلئا یرتب علیھ عینھ المتعاقدان شییسلم إلى الدائن أو إلى أجنبي ی

یتقدم الدائنین العادیین و الدائنین التالیین لھ في المرتبة  أنو  ،الشيء إلى أن یستوفي الدین 

 .في أن یتقاضى حقھ من ثمن ھذا الشيء في أي ید یكون 

ید و یسري على ق ،دیقعقار فانھ یخضع للشھر عن طریق الإذا تضمن عقد الرھن الحیازي 

 الرھن الحیازي العقاري جمیع الأحكام و الإجراءات الخاصة بقید الرھن الرسمي

  : حق الامتیاز: الرابع الفرع

ا القانون لدین من القانون المدني على أن الامتیاز أولویة یقررھ 982تنص المادة    

  . لا یكون للدین امتیاز إلا بمقتضى نص قانوني و ،صفتھ لمعین مراعاة منھ 

و ذلك لان الامتیاز ، الحق ھو الممتاز لا الدائن أنمن تعریف حق الامتیاز یؤخذ 

تقتضي طبیعتھا أن  و القانون ھو الذي یتولى تعیین الحقوق التي ،یرجع الى طبیعة الحق 

تسري على   " انھ على 986وتنص المادة  مرتبة ھذا الامتیاز  ما یعینكتكون ممتازة  

ھذه مع طبیعة  م الرھن الرسمي بالقدر الذي لا تتعارض فیھأحكاحقوق الامتیاز العقاریة 

القید من آثار و ما  الحقوق و تسري بنوع خاص أحكام التطھیر و القید و ما یترتب على

  . "یتصل بھ من تجدید و شطب

رتبة على عقار لا یجب فیھا الإشھار و تغیر أن حقوق الامتیاز العامة ولو كانت م

  :لامتیاز الخاصة الواقعة على عقار ھي و حقوق ا ،لا حق التتبع
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   :امتیاز البائع : أولا

 ،ھو ما یستحق لبائع العقار من الثمن و ملحقاتھ و یكون لھ امتیاز على العقار المبیع 

 .یقید ھذا الامتیاز و لو كان البیع مسجلا و تكون مرتبتھ من وقت القید  أنو یجب 

   :ريالمقاول و المھندس المعما امتیاز: ثانیا

الذین عھد إلیھم بتشیید  و ھي المبالغ المستحقة للمقاولین و المھندسین المعماریین 

یقید ھذا الامتیاز  على ھذه المنشات  أنو یجب  ،بناءات یكون لھا امتیاز على ھذه المنشات 

 .و تكون مرتبتھ من وقت القید 

   :المتقاسمامتیاز : ثالثا

 رجوع كلتخولھ القسمة من حق في  ماتأمینا ل  ھا عقارا حق امتیاز علیلذین اقتسمول

و یجب أن یقید ھذا الامتیاز و  القسمةمنھم على الآخرین بما في ذلك حق المطالبة بمعدل 

  . 1تكون مرتبتھ من وقت القید 

  
  
  
  
  
 

                                                 
  . 124، 123،ص  1992توزیع دار الفكر العربي ،طبعة  ،عزت عبد القادر ، المرجع العملي في الشھر العقاري و التوثیق  1- 
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  .التصرفات المنشئة للحقوق الشخصیة: حث الثانيـــالمب

ر تخول لواحد منھم و أكثإن الحق الشخصي ھو عبارة عن علاقة بین شخصین أ

بالقیام بعمل أو بالامتناع عن عمل ،فان ھذا الحق الشخصي قد یكون  الآخرسلطة إلزام 

محلھ حقا عینیا كالعقارات و الواقع أن الحقوق الشخصیة لا تخضع للشھر و لكن نظرا 

لتأثیر التصرفات الواردة على العقارات من حیث قیمتھا اوجب المشرع شھر كل تصرف 

ھذا القبیل حتى یكون أطراف التصرف و الغیر على بینة من الوضعیة القانونیة للعقار  من

  .محل التصرف 

  :سنة 12عقد الإیجار لمدة تفوق :طلب الأولــــالم

الإیجار عقد یلتزم المؤجر بمقتضاه أن یمكن المستأجر من الانتفاع بشيء معین  

و التزامات شخصیة، ولو كان محلھ عقارا، لمدة معینة لقاء اجر معلوم و یتولد عنھ  حقوق 

ومع ذلك فقد اوجب المشرع شھر عقد الإیجار بطریق التسجیل إذا ورد على عقار و زادت 

 12إن الإیجارات لمدة :" كالأتي  75/74من الأمر  17سنة  كما تنص المادة  12مدتھ عن 

..... ي حالة عدم شھرھا بھا تجاه الغیر ف لا یحتجوالأطراف  سنة لا یكون لھا أي اثر بین

 1971نوفمبر  08المؤرخ في  71/73من الأمر رقم  165و ذلك مع مراعاة أحكام المادة 

  ".المتضمن قانون الثورة الزراعیة

سنة أو أكثر یؤثر في قیمة العقار و  12و الحكمة في ذلك أن إیجار العقارات لمدة 

ھ یمنع الحائز مثلا من الانتفاع بھ مدة یؤدي إلى انخفاضھا خاصة إذا أرید بیعھ أو رھنھ لأن

الإیجار و على ھذا الأساس اوجب المشرع تسجیل أو قید كل تصرف من ھذا النوع و 

سنة أي انھ جعل للشھر اثر منشئ  في الإیجارات  12خاصة إذا تجاوزت مدة الإیجار 

سمیة كركن طویلة الأمد رغم أنھا لا تنشئ حقوق عینیة ، مع العلم أن المشرع اشترط الر

الأثر الإضافي للشھر أي انھ لا مبدأ الواجبة الشھر ، و احترام  لانعقاد العقد في التصرفات

یمكن إشھار حق ینصب على عقار ما لم یتم إشھار السند السابق للمتصرف عملا بأحكام 

و استثنى المشرع حالة القید الأول في إطار عملیة  76/63من المرسوم رقم  88المادة 
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 89المادة ( 1971جانفي  01لأراضي و العقود العرفیة المكتسبة لتاریخ ثابت قبل مسح ا

  ).منھ

 1971نوفمبر  08المؤرخ في  71/73من الأمر رقم  165و فیما یخص المادة 

 ،75/74من الأمر  17المتضمن قانون الثورة الزراعیة و التي أشارت إلیھا المادة  

السالف الذكر نجده یقضي بمنح كل عقد إیجار أو  رالأممن  165فبالرجوع إلى نص المادة 

عقد مزارعة یكون محلھ أرضا زراعیة أو معدة للزراعة إلا بتصریح من الإدارة المختصة 

،إذن فان الإیجارات لا یمكن أن تقع في الجزائر إلا على العقارات المبنیة و العقارات غیر 

ل الذي یتنافى مع مبادئ الثورة المعدة للزراعة و ذلك منعا من كل نوع من الاستغلا

راد لا الأراضي مع العلم أن القانون یقصد الأراضي الزراعیة المملوكة للأف 1.الزراعیة

ن ھذه الأخیرة بداھة لا یمكن التصرف فیھا و الحكمة من منع تصرف التابعة للدولة لأ

لالا مباشرا و الأفراد في أراضیھم بھذا الشكل ھي حث الناس على استغلال الأراضي استغ

  .شخصیا بدون وسیط

  :لات و المخالصاتاالحو: طلب الثانيــالم

على نص ینظم المخالصات و الحوالات في حین نصت  75/74 لم یتضمن الأمر

 لمدة لالا تكون المخالصات بالأجرة مقدما :"القانون المدني بقولھا من 897 علیھا المادة

كذلك نافذة في حق الدائن المرتھن إلا إذا كان تزید على ثلاث سنوات و لا الحوالات بھا 

و إذا كانت المخالصة أو الحوالة .تاریخھا ثابتا و سابقا على تسجیل تنبیھ نزع الملكیة 

لمدة تزید على ثلاث سنوات فإنھا لا تكون نافذة في حق الدائن المرتھن إلا إذا سجلت قبل 

  ".قید الرھن ،و إلا خفضت المدة إلى ثلاث سنوات 

ذا و یقصد بالمخالصات من ھذا النوع تلك المبالغ التي تدفع مقدما إلى مالك العقار ھ

كثمن إیجار العقار لمدة لاحقة تقدر بأكثر من ثلاث سنوات،و على ذلك فقد یقبض مالك 

  .أن یبدأ سریان عقد الإیجارللعقار قبل العقار ھذا المبلغ كأجرة 

                                                 
یجوز تحریر عقود " 62/العدد 2004محكمة العلیا قسم الوثائق لسنة مجلة ال 17/07/2002قرار المحكمة العلیا بتاریخ  - 1

 ".الإیجار الفلاحیة في شكل عرفي
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الإیجار الذي دفع ثمنھ مقدما إلى شخص  أما الحوالة فیقصد بھا حوالة المنتفع من

  .أخر لیحل محلھ في الانتفاع بالعقار المؤجر

 و سواء تعلق الأمر بالمخالصة أو الحوالة فإن كلاھما یثقل العقار و ینقص من قیمتھ

ا العبء المتمثل في قبض أجرة ذل من الحائز و الدائن المرتھن بھو لذلك یجب أن یعلم ك

لكن الملاحظ عملیا أن مثل ھذه التصرفات لا یتم إشھارھا رغم  تزید على ثلاث سنوات

  .أھمیة ذلك 

لات متى ابخلاف القانون المصري الذي نص صراحة على شھر المخالصات و الحو

  .سنوات 3تعلقت بأجرة مقدمة لمدة تجاوزت 
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  . ى العقاریةالشھادة التوثیقیة و الدعاو: الثالث حث ــالمب

من المرسوم  91لقد نص المشرع الجزائري على الشھادة التوثیقیة في المادة 

و جعلھا من الوثائق  76/63من المرسوم  85، و نص في المادة السابق الذكر 76/63

  :الخاضعة للإشھار العقاري و علیھ سنتناول ھذا المبحث في مطلبین 

  .الشھادة التوثیقیة:  المطلب الأول

  .الدعاوى العقاریة  :لب الثاني المط

  :الشھادة التوثیقیة:طلب الأول ــالم

 ،المتعل��ق بتأس��یس الس��جل العق��اري  76/63م��ن المرس��وم رق��م  1/ 91الم��ادة  ت��نص

انقض��اء لحق��وق عینی��ة عقاری��ة بمناس��بة أو بفع��ل ك��ل انتق��ال أو إنش��اء  أو: " عل��ى م��ا یل��ي 

   )أن یثب��ت بموج��ب ش��ھادة توثیقی��ة  بیج�� 99الوف��اة ض��من الآج��ال المح��ددة ف��ي الم��ادة 

 أو إنش�اء أوكل انتقال  إثباتتعد الشھادة التوثیقیة الوسیلة التي یمكن بھا ، بمفھوم ھذه المادة 

و   الس�ند المص�رح للملكی�ة العقاری�ة أنھ�اأي  ،بمناس�بة الوف�اة انقضاء لحق�وق عینی�ة عقاری�ة 

فھ��ي  ،ة فریض��ة موس��عة إن ص��ح التعبی��ر الحق��وق العینی��ة العقاری��ة  و تع��د الش��ھادة التوثیقی��

مجم��وع  ،و أنص��بة ك��ل واح��د م��نھم  ،تتض��من إض��افة ال��ى ھوی��ة الورث��ة الش��رعیین للھال��ك 

  .الممتلكات التي كانت بذمة الھالك و الثابتة بموجب وثائق و محررات صحیحة 

  :كیفیة إنشاء الشھادة التوثیقیة : الفرع الأول 

ادع��اء أي  أویری��د قس��متھا قض��ائیا  ،عین��ة ترك��ة مك��ل ش��خص ی��دعي ان��ھ وارث ف��ي 

یقدم إضافة للفریضة  الت�ي تثب�ت ص�فتھ ك�وارث الش�ھادة التوثیقی�ة الت�ي م�ن  أن،حقوق علیھا

وف�ي ھ�ذا الص�دد یج�ب جل�ب الانتب�اه ال�ى أن  انتقال الملكیة من ذمة مورثھ إلی�ھ  إثباتشانھا 

ن الأول�ى اش�مل مض�مونا و أوس�ع را لاظ�ن ،تقدیم الشھادة التوثیقیة یغني ع�ن تق�دیم الفریض�ة

 .مجالا من الثانیة 

  



 العقود و الوثائق الخاضعة للإشھار العقاري               :                           الفصل الأول
 

 
27 

  :الشھادة التوثیقیة الغرض من إعداد : الفرع الثاني 

إن الھدف الذي كان یتوخاه المشرع من استحداث الشھادة التوثیقیة لشھر ح�ق الإرث 

 في مجموعة البطاقات العقاریة ھو تطبیقا لمبدأ الأثر الإضافي للش�ھر و وس�یلة للحف�اظ عل�ى

 و تبقى الملكیة  مشھرة 1970سلسلة انتقال الملكیة العقاریة إذ لا یعقل أن یتوفى المالك سنة 

  . 2005لغایة  باسمھ 

ق بمس� ك�إجراءھل تعد الشھادة التوثیقیة : طرح في الحیاة العملیة یلذي ا الإشكاللكن 

  ؟یجب القیام بھ من قبل الورثة قبل رفع الدعوى 

الم��ؤرخ ف��ي  206 - 652ل��س الدول��ة ف��ي الق��رار رق��م  و ف��ي ھ��ذا الص��دد اعتب��ر مج

ص�فة ال�وارث أو  ال�دعوى لإثب�اتالشھادة التوثیقیة تعد قید على رف�ع  أنالى  10/07/2000

  . الموصى لھ و لإثبات انتقال الملكیة بصفة رسمیة الى الورثة 

لفا للقانون ومن جھتنا نرى أن المبدأ الذي انتھى إلیھ مجلس الدولة في قراره ھذا یعد مخا

الوفاة الى  لة انتقال الملكیة في أالتي جعلت مس 75/74من الأمر رقم  15و خاصة المادة 

كما ینتج عن ھذا المبدأ بقاء الملكیة بدون مالك الى غایة إعداد  ،الورثة تتم بمجرد حدوثھا 

  1.الشھادة التوثیقیة و شھرھا بالمحافظة العقاریة 

  : عقاریة الدعاوى ال:لب الثاني ــالمط

تشھر كانت  التصرفات العقاریة  المنصبة  على  الحقوق  العینیة    الأصلیة   اذا

و الحقوق  العینیة  التبعیة  تشھر  بالقید فان  ھناك  طریقة  ثالثة  للشھر  العقاري    بالتسجیل

الطعن     و ھي  التأشیر  الھامشي بالنسبة  للدعاوى   العقاریة   القضائیة  التي  ترمي  الى

في  صحة  التصرف  الذي  تضمنھ  المحرر  المشھر  بالمحافظة  العقاریة  وھذا  ما  

  .76/63من  المرسوم    85تنص  علیھ  المادة  

  

                                                 

  . 214الى  209ص , 2006طبعة ,دار ھومة للنشر , المنازعات العقاریة في ضوء آخر التعدیلات و احدث الأحكام , حمدي باشا  1-  
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  :أنواع الدعاوى العقاریة  : الفرع الأول 

الدعاوى العقاریة الواجبة   أنواع على 63/ 76 المرسوم من 85 لقد نصت المادة 

  : المتمثلة في رة على سبیل الحصر والمذكو ھرالش

ان یمتنع ك، ترفع في حالة  إخلال احد المتعاقدین بالتزاماتھ  و  :دعوى الفسخ : أولا

المشتري عن تسدید ثمن العین المبیعة المتبقي في ذمتھ إذا كانت عملیة البیع قد تمت 

 .بالتقسیط 

د شرط من شروط الصحة كانعدام تمارس في حالة ما إذا اعترى العق:دعوى الإبطال : ثانیا

  .الغبنولإكراه ا، كالتدلیس ةالأھلیة أو عیب من عیوب الا راد

قد تنصب المطالبة القضائیة على إلغاء عقد إداري ناقل للملكیة  :دعوى الإلغاء : ثالثا

المؤرخ  01/ 81مثل طلبات إلغاء عقود التنازل التي تمت في إطار القانون رقم  العقاریة 

 . 19 07/02/81في 

التي ترفع في حالة المطالبة بنقض القسمة الودیة إعمالا لنص المادة  :دعوى النقض: رابعا

ة الحاصلة بالتراضي إذا اثبت احد یجوز نقض القسمة الودی( من القانون المدني  732

ترفع الدعوى خلال السنة  و یجب أن....المتقاسمین انھ لحقھ منھا غبن یزید عن الخمس 

 ).قسمةلل التالیة

 : العقاریة موقف القضاء من شھر الدعاوى:الفرع الثاني  

  :دعاوى   القضائیة  العقاریة  الى  اتجاھینانقسم الفقھاء بشان وجوب شھر ال

  :اختیاري إجراءشھر  الدعوى  القضائیة  العقاریة  :  أولا

لا یع�د قی�دا  ش�ھر  ال�دعاوى   العقاری�ة  بالمحافظ�ة    أنھ�ذا  الاتج�اه    أنصاریرى  

تتعارض  مع  القواعد العامة   76/63من  المرسوم    85على  رفع   الدعوى  لان  المادة  

المدنی�ة  الت�ي    الإج�راءاتم�ن  ق�انون   459 الم�ادة المتعلقة  برفع  الدعاوى  ال�واردة  ف�ي 

ش�ھر    أنتشترط  الصفة  و المصلحة و الأھلی�ة   فق�ط  ف�ي  راف�ع  ال�دعوى،  فض�لا عل�ى  
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مق��ررة  لص��الحھ  و ص��ونا  وال��دعاوي  العقاری��ة  إنم��ا  ش��رع  لحمای��ة  رافعھ��ا  فھ��ي  عام��ة 

ا الاتج�اه ذحس�ب ھ�و العق�ار مح�ل ن�زاع  أم�ام القض�اء و علی�ھ  أن لحقوقھ  لكي  یعلم  الغی�ر

فان شھر الدعوى العقاریة لیس إجراء اجباري و لا یجوز للمدعى علی�ھ أن ی�دفع بع�دم ش�ھر 

 .1الة من تلقاء نفسھاه المسذإثارة ھ الدعوى أو

    : شھر الدعاوى العقاریة إجراء اجباري: ثانیا

ا ذا الاتجاه أن شھر الدعاوى العقاریة یع�د قی�د عل�ى رف�ع ال�دعوى وھ�ذیرى أنصار ھ

المتعلق بتأس�یس الس�جل العق�اري تح�ت طائل�ة 76/63من المرسوم  85ما نصت علیھ المادة 

 دع��اوى القض�اء الرامی�ة إل�ى النط�ق بفس�خ أو إبط��ال أو أن "  ع�دم القب�ول حی�ث ج�اء فیھ�ا

  "إلا إذا ت�م إش�ھارھا إلغاء أو نقض حقوق ناتجة ع�ن وث�ائق ت�م إش�ھارھا لا یمك�ن قبولھ�ا 

ا الص��دد و تبن��ت الاتج��اه الث��اني القائ��ل بإجباری��ة ش��ھر ذوق��د ت��دخلت المحكم��ة العلی��ا ف��ي ھ��

التص�رفات الت�ي تض�منھا المح�رر المش�ھر الدعاوى العقاریة الرامی�ة إل�ى الطع�ن ف�ي ص�حة 

  .2العقاریة تحت طائلة عدم القبول  بالمحافظة

  :الدعاوى العقاریة المعفاة من الشھر : ثالثا

ل��ك أنھ��ا لا تتعل��ق و لا تخ��ص ذال��دعوى المتعلق��ة بإثب��ات ح��ق الش��فعة  :ل��ك ذومث��ال 

ض حق��وق ناتج�ة ع��ن ال�دعاوى القض��ائیة الرامی�ة إل��ى النط�ق بفس��خ أو إبط�ال أو إلغ��اء أو نق�

  .3  63/ 76من المرسوم  85طبقا للمادة  اوثائق تم إشھارھ

  

  

  

                                                 
 .124،ص 2004طبعة  . ضوء آخر التعدیلات احدث الأحكام،انظر حمدي باشا عمر نقل الملكیة العقاریة في  1- 

الجزء .الاجتھاد القضائي للغرفة العقاریة . 24/03/2000بتاریخ  186606قرار عن الغرفة العقاریة للمحكمة العلیا رقم  -2

 .  2004الأول سنة 

 .156ص 01عدد .2000.م ق.04/2000/ 26مؤرخ في  194, 437قرار  - 3
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  :الرخص المتعلقة بالبناء و التعمیر : حث الرابع ــالمب

إن دور المح��افظ العق��اري ف��ي نظ��ر بع��ض الأحك��ام التش��ریعیة و التنظیمی��ة المتعلق��ة 

و المرس�وم التنفی�ذي  ،التعمی�ر المتعل�ق بالتھیئ�ة و  90/29الق�انون رق�م ( بالتعمیر و البناء 

یتمثل في إلزامھ بتعلیق تنفیذ إج�راء إش�ھار عق�اري عل�ى تق�دیم إم�ا رخص�ة  ) 91/76رقم 

  1.التجزئة في الأراضي الفلاحیة و شھادة التقسیم في العقارات المبنیة 

  :و علیھ نقسم ھذا المبحث إلى مطلبین 

  رخصة التجزئة  :الأولالمطلب  

  دة التقسیمشھا :الثانيالمطلب  

  2:رخصة التجزئة : الأول لب ــالمط

المتعل���ق ، 01/12/1990الم���ؤرخ ف���ي  29- 90م���ن الق���انون رق���م  57طبق���ا للم���ادة 

ع�دة  أوثن�ین تشترط رخصة التجزئة لكل عملیة تقسیم لا "بالتھیئة العمرانیة و التعمیر فانھ 

  "عدة ملكیات مھما كان موقعھا  أوقطع من ملكیة عقاریة واحدة 

ب��ة وثیق��ة تفص��ح ع��ن الرخص��ة المس��لمة ف��ي ش��كل ق��رار بمثا ةرخص��ة التجزئ��ع��د وت

قسمة قطع�ة ارض معین�ة تش�كل وح�دة  لإجراءالمختصة  الإداریةالممنوحة من قبل السلطة 

ال�ى وح�دتین  )مملوك�ة ف�ي الش�یاع  أوخ�اص  أوتعود ملكیتھا لشخص طبیعي عام (عقاریة 

الم�ؤرخ ف�ي  176-91م�ن المرس�وم رق�م  06/ 23و تطبیقا ل�نص الم�ادة  أكثر أوعقاریتین 

یج��ب إش��ھار رخص��ة التجزئ��ة بالمحافظ��ة العقاری��ة و إرفاقھ��ا ب��الثلاث ،  1991 /28/05

  :الوثائق الآتیة 

  . 1/5000أو  1/2000مخطط تجزئة على سلم  -1

  .مساحتھااستمارة تتضمن قائمة الأجزاء و كذا أرقامھا و  -2

                                                 
 .الصادرة عن وزارة المالیة و الموجھة الى مدیري الحفظ العقاري .  28/03/2000بتاریخ  01479مذكرة رقم  - 1

  2وثیقة رقم . 2



 العقود و الوثائق الخاضعة للإشھار العقاري               :                           الفصل الأول
 

 
31 

  .دفتر شروط التجزئة  - 3

تأش���یرة الموافق����ة م���ن ط����رف مص����لحة یحت����وي مخط���ط التجزئ����ة عل����ى  أنیج���ب 

  .ترتب ھذه الوثائق وتحفظ بالمحافظة العقاریة .التعمیر

قبل إجراء إشھار  كل العقود المتضمنة تنازل عن ج�زء یتعین على المحافظ العقاري 

أن یش�ترط تق�دیم رخص�ة التجزئ�ة و مراج�ع ش�ھادة  ،یفص�ل م�ن قطع�ة اكب�ر مس�احة  ،مفرز

  .یذ الأشغال تنف

الحق�وق المتعلق�ة بج�زء مفص�ول م�ن  إش�ھاریتوق�ف  ،على مستوى بلدیة ممس�وحة و 

بتق�دیم وثیق�ة القی�اس الممثل�ة  76/63م�ن المرس�وم  78قطعة اكبر مساحة بالنظر ال�ى الم�ادة 

   .لمخطط التجزئة 

  1:شھادة التقسیم : الثاني لب ــالمط

أعلاه فان ش�ھادة التقس�یم تس�لم ف�ي ش�كل المذكور  90/29من القانون  59طبقا للمادة 

قرار صادر عن رئ�یس المجل�س الش�عبي البل�دي لك�ل عملی�ة تقس�یم ملكی�ة عقاری�ة مبنی�ة ال�ى 

اختف�اء ك ،أث�ر ق�انوني الوثیقة بالمحافظة العقاری�ة  ل�ھ قسمین أو عدة أقسام  و أن إشھار ھذه 

  .وحدة عقاریة و إنشاء وحدتین أو عدة وحدات عقاریة جدیدة 

ف�ان ش�ھادة التقس�یم عن�د  176/ 91من المرسوم التنفیذي رقم  28وتبعا لإحكام المادة 

إیداعھا قصد إشھارھا بالمحافظة العقاریة ، یجب أن تكون مرفقة بمخط�ط  مع�د عل�ى س�لم 

یمثل جل الملكیة العقاریة المبنیة ، موضوع التقسیم ، و مشیرا الى  5000/ 1أو  1/2000

حص��ص الناجم��ة ع��ن ھ��ذه القس��مة   و مؤش��را علی��ھ م��ن ط��رف الح��دود و المس��احات لل

 .مصلحة التعمیر 

  

                                                 
 3 قة رقمیوث 1
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  :تمھید

بعد أن تطرقنا إلى العقود و الوثائق الخاضعة للشھر طبقا للتشریع الجزائري نرى 

البحث عن الإجراءات العملیة التي یجب إتباعھا من أجل إتمام الشھر و  الضروريأنھ من 

ه العقود و الوثائق ذلعقاریة المختلفة و حتي یمكن شھر ھإعلام الغیر بحدوث التصرفات ا

ن من أجل ذلك وھما تیعینیة عقاریة فإن المشرع وضع قاعدتین أساسی المتضمنة حقوق

  .قاعدة الرسمیة و قاعدة الشھر المسبق

لدى  إیداعھاحقوق عینیة عقاریة یجب أن یتم  و لكي یتم شھر العقود و الوثائق المتضمنة

ى العقاري بفحصھا و مراقبة مد یقوم المحافظ ىلمختصة إقلیمیا حتالمحافظة العقاریة ا

فإذا وجدھا متوفرة قبل الإیداع قام بإتمام إجراء  اتوافرھا على الشروط المطلوبة قانون

  .معا الإشھاروجد العكس رفض الإیداع و  الشھر و إن

  :و بناء على ما سبق فإننا نقسم دراستنا لھذا الفصل إلى أربعة مباحث 

الشروط :الثاني  إجراءات تأسیس السجل العقاري ، و في المبحث:في المبحث الأول 

فحص الشروط المتعلقة بالأطراف : الأساسیة لعملیة الإشھار العقاري و في المبحث الثالث 

  و العقارات ، 

  دور المحافظ العقاري عند إیداع الوثائق الخاضعة للإشھار العقاري : و في المبحث الرابع 
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  :إجراءات تأسیس السجل العقاري: ث الأولــالمبح

نستنتج أن السجل العقاري   74/75 من الأمر 12،11،10،03،02 ل الموادمن خلا

ھو عبارة عن مجموعة من البطاقات العقاریة تمسك على مستوى كل بلدیة و على مستوى 

 إعداده وفقا لإجراءات معینة تبدأ بعملیة مادیة تتمثل في إجراء المحافظة العقاریة، یتم

نیة تتمثل في عملیة إیداع وثائق المسح لدى المحافظة المسح العام للأراضي و أعمال قانو

  .العقاریة من أجل ترقیم العقارات

إعدا د مسح الأراضي العام و : و نقسم ھذا المبحث إلى مطلبین ، نتناول في المطلب الأول 

  . إیداع وثائق المسح و ترقیم العقارات : في المطلب الثاني 

                                                                        :     عامإعداد مسح الأراضي ال:المطلب الأول 

  :افتتاح عملیات المسح و إنشاء لجنة مكلفة بذلك: ل الأوالفرع 

عملیة المسح  افتتاحالمختص إقلیمیا ، یحدد فیھ تاریخ  الواليعملیة المسح لأي بلدیة بقرار من  افتتاحیتم 

ر على الأكثر من تاریخ نشره، كما یتم إعلام الجمھور بھذه العملیات عن طریق لصق تأتي بعد شھ التي

یوم قبل  15 الإعلانات في مقر الدائرة و البلدیة المعنیة و كذا في البلدیات المجاورة و ذلك في أجل

تھم افتتاح ھذه العملیات ، و ھذا لكي یكون أصحاب العقارات موضوع المسح حاضرین للإدلاء بتصریحا

شرة إنشاء لجنة لمسح الأراضي من و بعد صدور قرار الوالي یتم مبا 1التي تسھل سیر عملیة  المسح

  .2جل و ضع الحدود للبلدیات المعنیة بھذا القرار طبقا للوثائق المقدمة لھاا

  :التجسید المیداني لعملیة المسح: الفرع الثاني

جم��ع ك��ل ل المكات��ب و ذل��ك بتش��رع اللجن��ة ف��ي عملھ��ا ال��ذي ی��تم ف��ي أول الأم��ر داخ��

یات المعنی�ة و دھا من البلدیة أو البل�یثائق و مخططات تم التحصل علالوثائق و البیانات من و

  :ذلك من أجل تسھیل إعداد الوثائق المساحیة و تبدأ ھذه العملیة بما یلي

طرف و یكون بواسطة معالم بعد تقدیم التوضیحات اللازمة من : تحدید إقلیم البلدیة: أولا

الدولة و الولایات و البلدیات و المؤسسات و الھیئات العمومیة وكذا الخواص فیما یخص 

                                                 
المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام الجریدة  25/09/76المؤرخ  76/62حتي المرسوم رقم  10،7،6،3،2أنظر المواد  - 1

  . 13/4/76مؤرخة في  30الرسمیة العدد 

 .السابق الذكر 62/76من المرسوم رقم  10،6أنظر المواد  - 2
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علیھ كل  قمحضرو یصادني المكلف بالعملیة بتحریر و یقوم الموظف التق 1،حدود ملكیاتھم

ة ورؤساء المجالس الشعبیة للبلدیات المجاورة و ینلشعبي للبلدیة المعمن رئیس المجلس ا

  .ینة الأخرى ، كما یصادق علیھ التقني المكلف بالعملیة و الوالي أیضاالجھات المع

  :  تحدید العقارات الموجودة في إقلیم البلدیة: ایثان

رائط الموجودة ل�دیھا خل الصور الجویة و الضیة المسح بفتقوم المصالح المكلفة بعمل

ة لتس�ھیل عملی� ت الك�افيبتقسیم الإقلیم البل�دي إل�ى أقس�ام مس�احیة تك�ون لح�دودھا ط�ابع الثب�ا

  .داخل الإقلیمتحدید العقارات الموجودة 

بعد إجراء التحقیقات اللازمة تعین اللجنة الملاك الظاھرین و بعدھا تبدأ عملیة 

و بموجبھا یتم قیاس كل قطع الأراضي و الملكیات و تحدید نوع الاستعمال و   التحدید 

وبعد الانتھاء من عملیة  راضي و البنایاتنوعیة التربة وھي معلومات تقنیة تخص قطع الأ

الشعبي البلدي  المجلس محضر یصادق علیھ رئیس التحدید یحرر الموظف المكلف بالعملیة

  .ة و یصادق علیھ في الأخیر التقني القائم بالعملیة نفسھنیو الجھات المع نو المالكی

إنجاز مجموعة  وبعد إتمام عملیة المسح في البلدیة یتم على مستوى مصلحة المسح

  :تتمثل في مایليو من الوثائق المختلفة ویتم إرسالھا إلى المحافظة العقاریة 

 حیث ترتب فیھا مختلف العقارات حسب الترتیب  يجدول للأقسام و سجل لقطع الأراض

  .الطوبوغرافي

 لین وذلك غلمتجمعة من قبل المالكین و المستسجل مسح الأراضي تسجل فیھ العقارات ا

 .الأبجدي لھؤلاء  رتیبحسب الت

 2ة الأرض المخططات المساحیة المطابقة للوضعیة الحالیة لقطع. 

 :إیداع وثائق المسح و ترقیم العقارات : المطلب الثاني 

  :إیداع وثائق المسح : الفرع الأول 

بمجرد الانتھاء من عملیة مسح الأراضي تقوم المصلحة المكلفة بعملیة المسح بإی�داع 

و   دی��د حق��وق الملكی��ةحلمحافظ��ة العقاری��ة و ذل��ك م��ن اج��ل تراض��ي ل��دى اوث��ائق مس��ح الأ
                                                 

 .ذكرالسابق ال 62/76من المرسوم رقم  05أنظر المادة  - 1
 . السابق الذكر 76/62من المرسوم 1انظر المادة  -2
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 محض�رذا الإی�داع بموج�ب ھ�لحقوق العینیة الأخرى و شھرھا ف�ي الس�جل العق�اري و یثب�ت ا

اج�ل أقص�اه  يیحرره المحافظ العقاري و یكون ھذا المحضر محل إش�ھار واس�ع ف� 1 ،تسلیم

ع�ن طری�ق  او س�نتین أش�ھر 4الأراض�ي و لم�دة أیام ابتداء من ت�اریخ إی�داع وث�ائق مس�ح  8

إعلان ف�ي الجرائ�د الیومی�ة الوطنی�ة أو إعلان�ات ی�تم إلص�اقھا ف�ي مق�ر المحافظ�ة العقاری�ة و 

ذل�ك م�ن اج�ل تمك�ین الم�الكین و ذوي الحق�وق  ،ال�وطنكامل بلدیات على مستوى و 2البلدیة 

قھم على العق�ارات الممس�وحة م�ن العینیة العقاریة الأخرى من تسلم الوثائق  التي تشھد بحقو

  .المحافظ العقاري 

  :ترقیم العقارات : الفرع الثاني 

یق��وم المح��افظ العق���اري بمج��رد اس���تلامھ وث��ائق مس��ح الأراض���ي بت��رقیم العق���ارات 

 .الممسوحة في السجل العقاري و الترقیم قد یكون نھائیا و قد یكون مؤقتا 

  :  النھائي الترقیم: أولا

بالنس��بة للعق��ارات الت��ي یح��وز ملاكھ��ا   76/63م��ن المرس��وم  12ة نص��ت علی��ھ الم��اد

س��ندات أو عق��ود ملكی��ة غی��ر متن��ازع فیھ��ا كالس��ندات الرس��میة و الأحك��ام القض��ائیة المثبت��ة 

و ف�ي ھ�ذه  ،لحقوق عقاریة إذا كانت مبینة بدقة للحقوق المكرسة بخبرة تح�دد مع�الم الملكی�ة 

و لا یمك��ن إع��ادة  3لت��رقیم النھ��ائي ال��دفتر العق��اري الحال��ة یس��لم المح��افظ العق��اري لص��احب ا

  4النظر في الحقوق الناتجة عن الترقیم النھائي إلا عن طریق القضاء 

 .أشھر  4الترقیم المؤقت لمدة : ثانیا 

على ھذه المدة و التي یجري سریانھا من یوم  76/63من المرسوم 13نصت المادة

سنة حسب  15لحیازة الھادئة العلنیة و المستمرة لمدة الترقیم و تتعلق بالملاك المتمسكین با

ما ورد في وثائق المسح كما تطبق على الحائز بسند عرفي لمدة عشر سنوات على الأقل و 

كذلك على الحائزین على شھادات الحیازة المسلمة من طرف رؤساء البلدیات طبقا لأحكام 

أشھر دون  4مدة غیر الدقیقة  یة قانون التوجیھ العقاري و أخیرا على الأحكام القضائ

                                                 
 . 8وثیقة مرفقة رقم  -1

 .السابق الذكر  76/63من المرسوم رقم  09انظر المادة  2-
عمر حمدي باشا ، الأستاذة زورقي لیلى ، المنازعات العقاریة ي ضوء آخر التعدیلات و احدث الأحكام، دار ھومة  3 -

  .48،47، ص 2006للنشر، طبعة 

  .السابق الذكر 76/63من المرسوم  16انظر المادة  4- 
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ثم  یتم  تسلیم الدفتر العقاري  و سحبھا من طرف المحافظ العقاري الاعتراض علیھا أ

 . للمعني 

 . الترقیم المؤقت لمدة سنتین: ثالثا 

و تخص الملاك الظاھرین الذین لا  76/63من المرسوم  14نصت علیھ المادة  

ئزون و لم یتمكنوا من إثبات المدة القانونیة للحیازة یملكون سندات معترف بھا و لكنھم حا

و یمكن الاعتراض على الترقیم في غضون ، التي تمكنھم من اكتساب الملكیة بالتقادم 

كما  ،سنتین أو سحب الترقیم من طرف المحافظ العقاري كحالة ظھور المالك الحقیقي 

الشاغرة التي لا یحوزھا احد و لم  یطبق ھذا الترقیم أیضا لفائدة الدولة بالنسبة للعقارات

أو سحبھا من طرف ء مدة سنتین و دون اعتراض علیھا و بعد انقضا ،یعرف لھا مالك 

 .1المحافظ العقاري یسلم الدفتر العقاري للمعني 

فھرس فیھا بصفة انتقالیة فإنھا تأما البلدیات التي لم یعد فیھا بعد مسح الأراضي 

المطلوب شھرھا و تدون في مجموعة بطاقات عقاریة مؤقتة  العقود و القرارات القضائیة

 .2تمسك على الشكل الفردي إلى أن یتم إعداد مسح عام للأراضي في إقلیم ھذه البلدیات 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

                                                 
 .48حمدي باشا عمر ، و زروقي لیلى ، المرجع السابق ص  - 1
 .المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام و تأسیس السجل العقاري 12/11/1975المؤرخ في  75/74من الأمر  27انظر المادة  - 2
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 . العقاري الإشھارلعملیة الأساسیة الشروط :المبحث الثاني 

العقاري اوجد  الإشھارلائتمان العقاري و تنظیم عملیة من اجل تحقیق فكرة ا

لوثائق الرسمیة الخاضعة المشرع قاعدتین أساسیتین اشترط توافرھما في جمیع العقود و ا

  .تتمثل في قاعدة الرسمیة و قاعدة الشھر المسبق  الإشھارلعملیة 

  :و نتناول ھذه الشروط في مطلبین 

  قاعدة الرسمیة  :الأولالمطلب  

  بققاعدة الإشھار العقاري المس :الثانيالمطلب  

 :قاعدة الرسمیة :المطلب الأول 

" المتعلق بتأسیس السجل العقاري على مایلي  76/63من المرسوم  61تنص المادة 

"  الرسمي الشكلیجب أن یقدم على  العقاریة المحافظةیكون موضوع إشھار في  عقد كل

 ي اع من قبل المحافظ العقارومنھ فكل عقد لا یستوفي صفة الرسمیة یكون محل رفض إید

العقد الرسمي و التطرق للأشخاص المؤھلین تعریف القاعدة یستوجب  ھذه ونظرا لأھمیة

                                                                                             .ودالعقذه لتحریر  ھ

 :  تعریف العقد الرسمي: الفرع الأول 

منھ والتي تنص  مكرر 324القانون المدني المادة ع إلى لتعریف العقد الرسمي نرج

لعقد الرسمي یثبت فیھ موظف عام أو ضابط عمومي أو شخص مكلف بخدمة ا على أن"

تم لدیھ أو ما تلقاه من ذوي الشأن و ذلك طبقا للأشكال القانونیة و في حدود  عامة ما

  . "سلطتھ و اختصاصھ 

  :عقود و الوثائق الرسمیةالأشخاص المؤھلین لتحریر ال: الفرع الثاني

  : الموثق :أولا

الموثق باعتباره ضابط عمومي یتولي تحریر العقود الرسمیة المتعلقة بالعقار طبقا 

ما تلقاه من ذوي الشأن في حدود  أوتم لدیھ  للبیانات التي حددھا القانون حیث یثبت فیھ ما

قانون التوثیق كما یستوجب من  18اختصاصاتھ ویجب أن یحرر باللغة العربیة طبقا للمادة 

  .من القانون المدني تحت طائلة البطلان  مكرر 324حضور شاھدین طبقا للمادة 
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  :القضائیة السلطات: ثانیا

القضائیة النھائیة الصادرة من مختلف الجھات القضائیة و المتعلقة  متعتبر الأحكا 

  .رھا في المحافظة العقاریة بالعقارات من الوثائق الرسمیة في نظر القانون و التي یمكن شھ

  : الإداریة لسلطات: ثالثا

و  مؤسسات العمومیة الاقتصادیة أو التجاریة(إن الأشخاص المعنویة العامة 

ملزمة بالتوجھ إلى الموثق عند مباشرة العملیات العقاریة أما إذا كانت ) المؤسسات المالیة

شؤون العقاریة تتدخل لتحریر ھذه الدولة طرفا في عقد ما فإن مدیریة أملاك الدولة و ال

 .لدولة الأنھا تعتبر موثق العقود 

  :المسبق العقاري راشھالاقاعدة : المطلب الثاني

  تعریف قاعدة الإشھار العقاري المسبق: الفرع الأول 

العقاري  المتضمن تأسیس السجل 76/63من المرسوم  88من نص المادة  یستنتج

لا یمكن للمحافظ العقاري أن یقوم بشھر أیة وثیقة ناقلة  أنھأن قاعدة الشھر المسبق تعني 

لم یكن لھا أصل ثابت في مجموعة البطاقات العقاریة تثبت حق  للملكیة  العقاریة ما

المتصرف الأخیر في العقار بحیث تنتقل الملكیة العقاریة بطریقة واضحة لالبس فیھا یمكن 

  . 1تداولوا على الملكیةین الذین خلالھا معرفة جمیع الملاك السابقمن 

 :المسبق العقاري راشھالاستثناءات الواردة على قاعدة الإ:الفرع الثاني

  .01/01/1971قبلالعقود العرفیة التي اكتسبت تاریخ ثابت : أولا

 80/210من المرسوم رقم  03المادة  في ھذا الاستثناء على  لقد تم  التنصیص

  25/03/1976المؤرخ في  76/63 رقم الذي عدل المرسوم 13/09/1980المؤرخ في 

/ 76من  المرسوم  89دل المادة تع" المتعلق بتأسیس السجل العقاري التي جاءت كمایلي 

   :مایلي ھا ستبدل بییتمم و 63

                                                 
 .219، المنازعات العقاریة ، المرجع السابق صحمدي باشا الأستاذة زروقي لیلى - 1
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  ).أعلاه  88من المادة  1لا تطبق القاعدة المدرجة في الفقرة( 89المادة 

قاریة في السجل العقاري و الذي عند الإجراء الأول الخاص بشھر الحقوق العینیة الع

  .المرسوممن ھذا  18إلى  8یكون متمما تطبیقا للمواد من 

عندما یكون حق المتصرف أو صاحب الحق الأخیر ناتجا عن سند اكتسب تاریخا 

فبمقتضى ھذا المرسوم اكتسبت العقود العرفیة الثابتة التاریخ  .01/03/1961ثابتا قبل 

و على ضوء ذلك أعفیت من الإشھار . الشرعیة یغتھا ص 1961/ 01/03 المحررة قبل

العقود العرفیة  اكتسبتعلیھ من نفس المرسوم و 88كم نص المادة المسبق المفروض بح

صیغتھا الرسمیة دون اللجوء إلى الجھات  01/01/1971الثابتة التاریخ المحرر قبل 

عقد  –لى  الموثق لتحریر لغرض إثباتھا كما كان الشأن سابقا إذ یكفي اللجوء إ ةالقضائی

یتم شھره في المحافظة العقاریة المختصة یكتفي فیھ محرر العقد بذكر التعیین  –إیداع 

  .د العرفي بدون استثناءقین في العالدقیق للعقار، وكل الأشخاص المذكور

  :الإجراء الأول عند عملیة المسح العقاري: ثانیا

المشغولة من قبل الأفراد بدون وثائق ة للعقارات سبتسھیلا لمھمة المساحین بالن

رسمیة و التي تكون مجھولة المالك، سمح المشرع الجزائري في قانون الشھر العقاري 

للمحافظ العقاري بترقیم ھذه العقارات باسم الشخص الحائز دون اشتراط توافر قاعدة الشھر 

ھذا ما یتجلى من  و المسبق لأن ھذه العقارات لیس لھا أصل ثابت بالمحافظة العقاریة،

  : 76/63 من المرسوم رقم 89المادة 

عند الإجراء الأولي  - : أعلاه  88تستثنى القاعدة المدرجة في الفقرة الأولى من المادة ( 

  ....) الخاص بشھر الحقوق العقاریة في السجل العقاري 

 :إشھار إكتساب الملكیة بالتقادم: ثانیا

وسیلة الفنیة لشھر الحیازة المكسبة للملكیة ھي الحیازة عبارة عن واقعة مادیة و ال

 .إما عن طریق عقد الشھرة أو باللجوء إلى القضاء 
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 :21/05/1983 في المؤرخ 83/352 رقم المرسوم بموجب المستحدث الشھرة عقد -1

من قبل الموثق و لا یخضع لنفس الإجراءات و الشكلیات التي  د الشھرةقحرر ع

الخ و باعتباره ....الأخرى المنصبة على العقارات كالبیع والھبةتخضع لھا العقود التوثیقیة 

الموثق بإعادة تلاوة العقد على الطالب كما أنھ غیر  یقوم  من العقود الوحیدة الطرف فلا

قانون التسجیل الصادر بموجب المرسوم رقم  اشترطكما  ،ملزم بذكر أصل الملكیة

الضرائب التابع لھا مكتب  بمفتشیھ ى مصلحة التسجیل و الطابعتسجیلھا لد 76/105

كما ألزم   1التوثیق إقلیمیا و ذلك في أجل لا یتجاوز شھر تحت طائلة  غرامة تأخیریة

شھر عقد الشھرة أمام  المذكور سابقا74 /75من الأمر  14المشرع الجزائري طبقا للمادة 

للملكیة المصرحة  و یعد ذلك إلزامیا باعتباره من العقود   المحافظة العقاریة المختصة

  . 2العقاریة

  :اللجوء إلى القضاء -2

في حالة وجود منازع  باستصدار حكم قضائي یكرس اكتساب الملكیة بالتقادم  لكذ و

وفي حالة عدم وضوح الحكم حیث یكون ھذا الحكم القضائي مبني على خبرة دقیقة  ،للحائز

 .الا اللجوء للقضاء  لا یشھر من طرف المحافظ العقاري و لا یبقى لصاحب المصلحة

  شھادة الحیازة: ثالثا 

،  المتعلق بالتوجیھ العقاري 90/25و ما بعدھا من القانون رقم  39نصت المادة 

في الأراضي غیر الممسوحة التي لم تحرر عقودھا ) شھادة حیازة (على تسلیم سند حیازي 

ارات التي یفتقر أصحابھا و مادام أن ھذه الشھادة جاءت كمرحلة انتقالیة لتسویة وضعیة العق

  .إلى سندات في انتظار إتمام عملیة المسح العقاري فھي معفاة من مبدأ الشھر المسبق 

  :عقود الإستصلاح- رابعا

الاستصلاح من أسباب كسب الملكیة العقاریة في التشریع العقاري الجزائري و قد تم 

المتعلق  18/08/1983المؤرخ في  83/18التنصیص علیھ في إطار كل من القانون رقم 

                                                 
 . 61،62دار ھومة، ص ) عقد الشھرة، شھادة الحیازة(حمدي باشا،محررات شھر الحیازة  - 1

 . 29،ص  1994افریل 06محمد بوركي، التوثیق والإشھار العقاري، مجلة  الموثق العدد -2
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المؤرخ في  92/289ا المرسوم التنفیذي رقم ذبحیازة الملكیة العقاریة الفلاحیة و ك

المحدد لشروط  التنازل عن الأراضي الصحراویة في المساحات  06/07/1992

المحدد  15/12/1997المؤرخ في  97/483الاستصلاحیة وأخیرا المرسوم التنفیذي رقم 

قطع أرضیة من الأملاك الوطنیة الخاصة التابعة للدولة في  علىتیازلكیفیات منح حق الام

  .المساحات الاستصلاحیة و أعبائھ و شروطھ 

بالمحافظة العقاریة من دون  هرھشحالات یتم تحریر عقد إداري یتم ففي كل ھذه ال

لأنھا تشكل إجراء أولي یتطلب إعفاؤھا من قاعدة مسبق  رحاجة إلى توافر عملیة إشھا

  .ھر المسبقالش

  بالملك الوقفي ةشھادة الرسمیة الخاص: خامسا

مل��ك ال��وقفي و الص��ادرة ع��ن مدیری��ة الش��ؤون اللش��ھادة الرس��میة الخاص��ة  با إن ش��ھر      

م��ن المرس��وم رق��م  08و الأوق��اف المختص��ة إقلیمی��ا و المنص��وص علیھ��ا ف��ي الم��ادة   الدینی��ة

وصدر المرس�وم التنفی�ذي رق�م  افالمتضمن قانون الأوق 27/04/1991المؤرخ في  91/10

المتض��من إح��داث وثیق��ة الإش��ھاد المكت��وب لإثب��ات  26/10/2000الم��ؤرخ ف��ي  2000/336

و علی�ھ ف�ان ش�ھر الش�ھادة الرس�میة , الملك الوقفي و شروط و كیفی�ات إص�دارھا و تس�لیمھا 

   .الإشھار المسبقمن مبدأ  أعفیتكإجراء أولي  الخاصة بالملك الوقفي التي تعد 
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  :فحص الشروط المتعلقة بالأطراف و العقارات : المبحث الثالث

إن المشرع الجزائري بغیة منھ في إرساء قواعد نظام الش�ھر العین�ي خ�ول للمح�افظین        

العقاریین صلاحیات واسعة ف�ي مراقب�ة م�دى ت�وفر الش�روط الت�ي تتعل�ق ب�التحقیق ف�ي ھوی�ة 

  .علقة بالعقارات محل التصرفأطراف التصرف و بالقواعد المت

  :و نتناول ذلك في مطلبین 

  التحقیق في ھویة الأطراف: المطلب الأول 

   مراقبة المسائل الجوھریة المتعلقة بالعقارات: المطلب الثاني 

  :التحقیق في ھویة الأطراف: المطلب الأول

   :بالنسبة للأشخاص الطبیعیین: الفرع الأول

محافظ العقاري من ألق�اب وأس�ماء وت�اریخ و مك�ان ولادة و جنس�یة الیتأكد  أن یجب          

ون موض�وع إش�ھار عل�ى مس�تواه كطراف في كل عقد أو قرار قضائي یو موطن و مھنة الأ

و یجب أن یصادق على ھذه البیانات موثق أو كات�ب الض�بط أو س�لطة إداری�ة ف�ي أس�فل ك�ل 

أم�ا فیم�ا یخ�ص الش�ھادات  ، لإجراءجدول أو صورة أصلیة أو نسخة مودعة من أجل تنفیذ ا

نس�بة لك�ل و التص�دیق علیھ�ا بالنس�بة للمت�وفى و بال الموثقة فیجب الإشارة إلى الحال�ة المدنی�ة

  . 1ى لھمصواحد من الورثة أو المو

  :المعنویة للأشخاص بالنسبة: الثاني الفرع

و قرار على أن كل عقد أالمذكور سابقا   63 /76رقم  لمرسوم امن  63تنص المادة 

  :  مایلي قضائي موضوع إشھار في المحافظة العقاریة یجب أن یشتمل على

ھویة الشركات و الجماعات و النقاب�ات و الأش�خاص الاعتباری�ة الأخ�رى م�ع تس�میتھا  :أولا

  لشركات ،لالمقر و الشكل القانوني 

                                                 
 .25/03/76في  المؤرخ 76/63من المرسوم رقم  65.  64انظر المادة  - 1
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ی�ات و ت�اریخ رقم التسجیل في السجل التجاري بالنسبة للشركات التجاری�ة، مق�ر الجمع :ثانیا

  ،  و مكان تصریحھا

 .مقر و تاریخ و مكان إیداع القوانین الأساسیة بالنسبة للنقابات :ثالثا

وكل جدول أو مستخرج أو صورة أصلیة أو نسخة مودعة في المحافظة العقاریة 

قصد تنفیذ إجراء الشھر یجب أن یحمل تأشیرة موقعھ من قبل محرر العقد أو من قبل سلطة 

د بھویة الأطراف و ھذه التأشیرة ینبغي أن تكون مطابقة للنموذج المحدد بموجب إداریة تشھ

  .قرار من وزیر المالیة

  :المتعلقة بالعقاراتالمسائل الجوھریة  مراقبة : المطلب الثاني

من 114 و المادة  71إلى  66و كذا المواد من  27إلى  21نصت المواد من 

 جل العقاري المعدل و المتمم على جمیع البیانات المتضمن تأسیس الس 76/63المرسوم رقم 

العقارات حیث بو المعلومات التي یجب ذكرھا في الوثائق محل الشھر المرتبطة أساسا 

ینھ یتعتبر ھذه البیانات الخاصة بكل عقار ضروریة لتمییزه عن باقي العقارات و تسمح بتع

العقاریة و إعطاء المعلومات من  البطاقات التاشیرعلىتعیینا دقیقا كما یتم على أساسھا 

  .طرف المحافظ العقاري

ممسوحا كان أم لا  لآخرة بھذه العقارات تختلف من عقار إن ھذه المعلومات المتعلق

دخل المشرع أحكاما انتقالیة سمحت بتعیین أملكیة فردیة أو مشتركة و في ھذا المجال 

  .ھرالعقارات غیر الممسوحة و المدرجة في الوثائق محل الش

  :قواعد مشتركة بالنسبة لتعیین كل العقارات: الفرع الأول

كل عقد أو قرار  انفالمذكور سابقا   76/63من المرسوم رقم  66طبقا للمادة 

قضائي موضوع إشھار في المحافظة العقاریة یجب أن یبین فیھ بالنسبة لكل عقار نوع 
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لكل جزء من إقلیم البلدیة المحدد ،  و البلدیة التي یقع فیھا و تعیین القسم المساحي العقار

  1 .علیھ من مسح الأراضي  يو المكان المذكور و ما یحتو رقم مخطط المسح 

   :قواعد خاصة ببعض العقارات : الفرع الثاني

  :بالنسبة للعقار الریفي: أولا

النسبة للمناطق بعلى أنھ المذكور أعلاه  76/63من المرسوم   144 تقتضي المادة

عد فیھا مخططا لمسح الأراضي فإن كل قرار یكون موضوع إشھار في المحافظة التي لم ت

محتویاتھ بالإضافة  نوع العقار، موقعھ، العقاریة یجب أن یبین فیھ بالنسبة لكل عقار ریفي 

إلى أصول أو نسخ المخططات المحتفظ بھا بصفة نظامیة في مصالح مسح الأراضي و 

  .المحافظة العقاریة

  : الحضري للعقار بةبالنس: ثانیا

العقارات المبنیة أو  76/63من المرسوم  21تعتبر عقارات حضریة طبقا للمادة  

غیر المبنیة الموجودة على الطرقات المرقمة بصفة نظامیة للجھات السكنیة التابعة للبلدیات 

 :العقاراتمثل ھذه  المتطلبة لتعیینو من بین العناصر  .نسمة 2000التي یزید سكانھا عن 

  .و مساحتھ ة العقاررقمھ و طبیع و قع فیھ العقارو الشارع الذي ی البلدیة،ضرورة ذكر اسم 

من  27على المعلومات تعد بطاقة عقاریة حضریة للعقار المعین مثلما أكدتھ المادة  او بناء

و النظام   كما أن تعیین العقارات المبنیة یختلف باختلاف نوع البنایة . 76/63المرسوم رقم 

  .المشتركةإلیھ كما ھو علیھ الشأن في نظام العقارات المبنیة الذي تخضع 

  :بالنسبة للعقارات المبنیة الخاضعة لنظام الملكیة المشتركة: ثالثا

عملیة تعیین العقارات المبنیة بص�فة مش�تركة تخض�ع ال�ى ط�رق و إج�راءات خاص�ة 

  ال�ذي دف�ع بالمش�رع ال�ى س�ن قواع�د قانونی�ة الأمر.أملتھا الطبیعة القانونیة للملكیة المشتركة 

    .   63 /76من المرسوم  71الى  66و ذلك عملا بالمواد من  ،إجرائیة لتنظیمھا و 

                                                 
لسنة  01مجید خلفوني، نظام الشھر العقاري في القانون الجزائري ، الدیوان الوطني للأشغال التربویة طبعة   - 1

 96-98،ص2003
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الملكیة المشتركة یكون فیھا عدة أشخاص مالكین بإشتراك لعین معینة كالعم�ارة م�ثلا 

و    التمت��ع الح��ق ف��يو یك��ون لك��ل ش��ریك ف��ي الملكی��ة  1تحت��وى عل��ى أج��زاء خاص��ة وعام��ة

 استعمال الأجزاء الخاصة التابعة لحصتھ بالإضافة الى حقھ في الانتف�اع ب�الأجزاء المش�تركة

یشترط فیھا إضافة إلى البیانات العام�ة المتعلق�ة باس�م البلدی�ة، الش�ارع، ال�رقم و المس�احة،  و

تی�ب حص�ة حس�ب الترالمعلومات الخاصة الواردة في الجدول الوصفي للتقس�یم و ھ�ي رق�م ال

  .2العمارة،الدرج الطابق، نوع الحصة :التصاعدي لأرقام

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

                                                 

 .من القانون المدني 772إلى  743أنظر المادة من  - 1

 .76/63من المرسوم  67أنظر المادة - 2
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  : العقاري راشھعند إیداع الوثائق الخاضعة للاالمحافظ العقاري دور  : المبحث الرابع

ینبغي على محرري العقود و الوثائق الخاضعة للشھر سواء كانوا موثقین أو كتاب      

دروا إلى شھر جمیع العقود أو القرارات القضائیة عن طریق الضبط أو سلطات إداریة أن یبا

  .إیداعھا لدى المحافظة العقاریة المختصة و ذلك في الآجال القانونیة المحددة لذلك

   :و علیھ نقسم ھذا المبحث إلى مطلبین

  الإیداع القانوني و تنفیذ إجراء الإشھار العقاري  :الأولالمطلب 

  القانوني و رفض الإیداع و الإجراء  الإیداع غیر :الثانيالمطلب 

  الطعن في قرارات و أخطاء المحافظ العقاري :الثالثالمطلب 

  :راشھلالإیداع القانوني و تنفیذ إجراء اا: المطلب الأول

   : العقاریة المحافظة لدى الوثائق إیداع: الأول الفرع

جل الإیداع تودع الوثائق الخاضعة للشھر العقاري بقسم الإیداع و تسجل في س 

و عملیات  الإیداعوبالضبط على مستوى قسم  الموجود على مستوى المحافظة العقاریة

و ( 76/63من المرسوم  90مع ضرورة مراعاة الآجال المحددة لذلك طبقا للمادة  ، المحاسبة 

  )من المرسوم أعلاه 99و ھذا ما أكدتھ  المادة  التي تختلف باختلاف طبیعة العقد و موضوعھ

یعتبر إیداع المحررات و ،1حسب ترتیبھا الإشھارفیھ الوثائق المودعة قصد إجراء قید یو

بالمحافظة العقاریة عمل  قانوني أولي لازم في كل سند یكون في شكل رسمي یحتوي على 

كافة البیانات الدقیقة بالإضافة إلى تسجیلھا بمصلحة التسجیل و الطابع وفقا لأحكام 

تحقق من الوبعد المتضمن قانون التسجیل و الطابع  09/12/1976 المؤرخ في 76/105الامر

یمكن في ھذه الحالة أن تكون محل إیداع  ،ھذا الشرط  تكتسب الوثائق المحررة تاریخا ثابتا

  .على مستوى المحافظة العقاریة قصد إشھارھا  

 و تسھیلا لعملیة الإشھار العقاري قد یطلب المحافظ العقاري إلى جانب ذلك كل

   التعیین وثیقة من شأنھا مساعدتھ على التأكد و التحقق من الحالة المدنیة الكاملة للأشخاص و

                                                 
 .بق الذكرالسا 76/63من المرسوم  41أنظر المادة  - 1



 إجراءات إشھار حقوق الملكیة و الحقوق العینیة الأخرى                        :الفصل الثاني

 

 
47 

  وثیقة القیاسي للتقسیم وصفالمسح و الجدول الوالدقیق للعقار كرخصة التجزئة و مستخرج    

تستدعي   76/63من المرسوم رقم  92و الإیداع بالمحافظة العقاریة حسب ما أكدتھ المادة 

زوما إیداع في آن واحد لصورتین رسمیتین أو نسخ للعقود أو  القرارات موضوع عملیة ل

  .الإشھار 

  :العقاري راشھتنفیذ إجراء الإ: الفرع الثاني  

بعد أن یتأكد المحافظ العقاري من الإیداع القانوني للوثائق العقاریة الخاضعة للشھر 

التالیة لتاریخ إیداعھا لینشئ الحق العیني، یوم  15العقاري یتولى عملیة الإشھار خلال مدة 

حتى فیما بین الأطراف المتعاقدة بحیث لا وجود لحق الملكیة العقاریة أو للحق العیني التبعي 

و ینجر  75/74من الأمر رقم  26،15لامن تاریخ إشھارھا بالمحافظة العقاریة طبقا للمادتین ا

  .یم الدفتر العقاريعن إجراء الشھر إنشاء البطاقة العقاریة وتسل

  :إنشاء البطاقات العقاریة: أولا

ف�ي الأراض�ي الریفی�ة غی�ر الممس�وحة ینش�أ المح�افظ  :إنشاء البطاقات العقاریة الأبجدیة -1

 و نم�وذج خ�اصأبجدی�ة شخص�یة حس�ب ك�ل مال�ك طبق�ا لالعقاري و یمس�ك بطاق�ات عقاری�ة 

و یج�ب أن یب�ین فیھ�ا  تشتمل كل بطاق�ة عل�ى الخص�وص عل�ى أص�حاب الحق�وق الم�ذكورین

بالنسبة لكل عقار غیر ممسوح، نوع العقار،موقع�ھ ،  76/63من المرسوم  114حسب المادة

 .محتویاتھ و یشكل مجموع ھذه البطاقات فھرس أبجدي فردي

یمس���ك المح���افظ العق���اري ف���ي أراض���ي البل���دیات  :إنش���اء البطاق���ات العقاری���ة العینی���ة -2

بع��د  أتنش�� والوص��فیة للعق��ار، ون فیھ��ا الحال��ة القانونی��ة،الممس��وحة بطاق��ات عقاری��ة عینی��ة ی��د

العقاریة و ك�ل تص�رف ی�رد عل�ى العق�ار یؤش�ر المح�افظ  ةإیداع  وثائق المسح لدى المحافظ

العقاري بھ على البطاقة المنشئة و على الدفتر العقاري عل�ى الس�واء و تتمث�ل ھ�ذه البطاق�ات 

 :في

 بطاقات قطع الأراضي. 

 وھي نوعان:لحضریةبطاقات العقارات ا:  

  بطاقات عقاریة  عامة .  
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 1:بطاقات عقاریة خاصة بالملكیة المشتركة 

م�ن  34, 33فیما یتعلق بكیفیات التأشیر و ضبط البطاق�ات العقاری�ة ح�ددتھا الم�ادتین  أما

 .بالإضافة الى تاریخ الإشھار و مراجعھ. 76/63المرسوم 

 2:ضبط الدفتر العقاري :ثانیا 

تقید فیھ جمیع الحقوق و و ذو حجیة قویة  دا قویا للملكیة سن لي یشكالدفتر العقار

التصرفات الواردة على العقار و ھو یسلم لكل مالك یكون حقھ قائما بمناسبة إنشاء البطاقات 

یر في البطاقة شاء في السجل العقاري دونھ وكل تأو لا یمكن أن یسجل أي إجرالعقاریة  

 نقل على الدفتر العقاري حتى برسم الوضعیة القانونیة للعقار،العقاریة العینیة ینبغي أن ی

وعندما یتصرف صاحب الدفتر العقاري تصرفا ناقلا للملكیة العقاریة یضبط دفتره و یؤشر 

من المرسوم  45علیھ بھذا التصرف بصورة واضحة دون كشط أو تحشیروفقا للمادة

لمالك الجدید للعقار، و إذا أعد المحافظ ویسلم للمتصرف إلیھ باعتباره ا 76/63التنفیذي رقم 

ھذا الإتلاف على البطاقة لدفتر السابق و یشیر العقاري دفترا جدیدا فإنھ یعمل على إتلاف ال

  .العقاریة للمطابقة

  :ر الرھون و الامتیازاتاشھإ: الفرع الثالث

استفاء  تأمینات عینیة تھدف الى ،تعتبر الرھون و الامتیازات الواردة على العقارات 

ھ�ذه الرھ�ون والامتی�ازات الحجی�ة اللازم�ة ف�ي  و حت�ى تح�وز ،قیمة الدین عن�د حل�ول اجل�ھ 

تختل�ف طریق�ة ش�ھر مواجھة الغیر لا بد من قیدھا في المحافظة العقاریة المختصة غی�ر ان�ھ 

الرھون و الامتیازات عن تلك التي تخص الحق�وق العینی�ة الأص�لیة ف�إذا كان�ت ھ�ذه الأخی�رة 

، ف����إن الأول����ى ت����تم ع����ن طری����ق القی����د ) Transcription( طری����ق التس����جیل ت����تم ع����ن 

)Inscription(.3  

  

                                                 
 .4وثیقة مرفقة رقم   - 1
  . 5وثیقة مرفقة رقم  - 2
  .109أنظر حمیدي باشا عمر،نقل الملكیة العقاریة في التشریع الجزائري المرجع السابق ص  - 3
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  :ر الامتیازات و الرھوناشھإكیفیة  –أولا 

بعض�ھا یمنح�ھ الق�انون  أومدنی�ة  أم�والعل�ى مجم�وع  الأفض�لیةحق الامتیاز ھو حق 

م�ن الق�انون  999و ق�د ن�ص علی�ھ المش�رع الجزائ�ري ف�ي الم�ادة  ،للدائن بسبب طبیعة حقھ 

یك�ون ل�ھ امتی�از عل�ى العق�ار المبی�ع  ،ما یستحق لبائع العقار من ثمن و ملحقاتھ " المدني 

وق�ع  إذاو تكون مرتبتھ من ت�اریخ البی�ع  ،و یجب أن یقید الامتیاز و لو كان البیع مسجلا .

س�میا تقیید في ظرف شھرین من تاریخ البیع فإذا انقضى ھذا الأجل أصبح الامتی�از ھن�ا رال

و للامتی�از أولوی��ة یقررھ�ا الق��انون ل�دین مع��ین مراع��اة من�ھ لص��فتھ و لھ�ذا الغ��رض أل��زم   "

بص��فة مجانی��ة و ذل��ك ف��ي ظ��رف  ، المش��رع ض��رورة قی��ده بالمحافظ��ة العقاری��ة المختص��ة 

حقوق البائع الذي یقبض ثمن المبیع كلیا او جزئیا و اذا ل�م لشھرین من تاریخ تحریره حمایة 

  .دج  3000ه المدة على المحافظ ان یحصل غرامة ثابتة تقدر ب یقید خلال ھذ

فھو عقد یكتسب ب�ھ من التقنین المدني  882أما الرھن  حسب ما ورد في نص المادة 

 یتق�دم عل�ى ال�دائنین الت�الیین أنیكون لھ بمقتضاه ، للوفاء بدینھ العقار  الدائن حقا عینیا على 

و حتى یحتج ب�ھ أم�ام الغی�ر .ذلك العقار في أي ید كان في المرتبة في استفاء حقھ من ثمن لھ

و  ،اختصاص��ھا العق��ار موض��وع ال��رھن  ةدائ��رالواق��ع ف��ي لاب��د أن یقی��د بالمحافظ��ة العقاری��ة 

  . سواء كان إنشاؤه قد تم بموجب عقد أو حكم أو بمقتضى القانون 

و ض�مان ائتمانھ�ا و كبیرة ف�ي تش�جیع المع�املات  أھمیةو قید الرھن بالمحافظة العقاریة  لھ 

 – العقاری��ة المحافظ��ةھ��ي الت��ي دفع��ت بالمش��رع الفرنس��ي ال��ى تس��میة  الأس��بابلع��ل ھ��ذه 

و جعل م�ن عملی�ة قی�د الرھ�ون و الامتی�ازات عملی�ة الزامی�ة لا تس�تثنى  –بمحافظة الرھون 

منھا الا حالات خاصة حصرھا ف�ي حق�وق الامتی�از العام�ة الض�امنة بمبل�غ مس�تحق للخزین�ة 

م��ن  986و ھ��و نف��س الاس��تثناء ال��ذي اخ��ذ ب��ھ المش��رع الجزائ��ري ف��ي ن��ص الم��ادة  ،ة العام��

لا حاج���ة لإش���ھار أیض���ا حق���وق الامتی���از العقاری���ة  الض���امنة بمبل���غ " ... التقن���ین الم���دني 

  ..."مستحق للخزینة العامة 

م��ن  93أم��ا ع��ن كیفی��ة قی��د الرھ��ون و الامتی��ازات فان��ھ یك��ون وفق��ا لم��ا حددت��ھ الم��ادة 

حی��ث یق��وم ال��دائن بعملی��ة إی��داع ج��دولین م��وقعین مص��دقین و یك��ون  76/63وم رق��م المرس��
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 (publicité اص�ة تق�دمھا الإدارة یع�رف ب�النموذجاحدھما  مح�رر إلزامی�ا عل�ى اس�تمارة خ

foncière n 08 ( یرج�ع اح�د  ،و عند التأكد م�ن ت�وافر ھ�ذه البیان�ات ف�ي الج�داول المودع�ة

أم�ا . و یثب�ت فی�ھ تنفی�ذ الإج�راء ،شر علیھ المح�افظ العق�اري الجدولین الى مودعھ بعد أن یؤ

و عن�د  ، الأط�رافالتص�دیق عل�ى ھوی�ة  تأش�یرةیحم�ل  أنجدول الثاني  ال�ذي یش�ترط فی�ھ ال

و یرت�ب ف�ي مص�نف  ،یحتفظ ب�ھ ف�ي المحافظ�ة العقاری�ة  و الاقتضاء على الشرط الشخصي

  .خاص بذلك

  :ت آجال إیداع الرھون و الامتیازا: ثانیا 

الامتی��ازات و الرھ��ون الآج��ال العام��ة ف��ي الإی��داع الس��ابق  ج��داول  إی��داعیطب��ق عل��ى 

ف�إذا ك�ان ال�رھن ناش�ئا بموج�ب عق�د  63 /76م�ن المرس�وم  99ذكرھا و التي حددتھا المادة 

اتفاقي وجب إیداعھ خلال شھرین من تاریخ تحریر العق�د أم�ا إذا ك�ان ال�رھن ناش�ئا بموج�ب 

  .أشھر من الیوم الذي صار فیھ الحكم نھائي  ثلاثة ه خلال مدةوجب قید ،حكم قضائي 

من التقنین المدني التي  999فیما یتعلق بحقوق الامتیاز تسري علیھا أحكام المادة  أما

أن احت�رام ھ�ذه الآج�ال  ،م�ن ت�اریخ البی�ع علم�ا  شھرینتؤكد على ضرورة قیدھا خلال مدة 

  . على مخالفتھا یعتبر من النظام العام لا یجوز الاتفاق 

الجدیر بالذكر انھ في حالة عدم احترام آجال إیداع الجداول الخاص�ة ب�الرھون و الامتی�ازات 

یعرض مودعیھا ال�ى غرام�ة تاخیری�ة یب�ادر المح�افظ العق�اري بتحص�یلھا ال�ى جان�ب رس�وم 

  .الإشھار

   :تجدید قید الامتیازات و الرھون : ا لثثا

تح��تفظ التس��جیلات ب��الرھن و " عل��ى  76/63 رق��م الرس��وم م��ن 96 الم��ادة نص��ت

و یوق�ف أثرھ�ا إذا ل�م ی�تم تجدی�د ھ�ذه ، الامتیازات طیلة عشر سنوات ابت�داء م�ن تاریخھ�ا 

یمكنھ���ا , غی���ر أن المؤسس���ات و الجماع���ات العمومی���ة .التس���جیلات قب���ل انقض���اء الأج���ل

وج�ب مرس�وم الاستفادة من إعفاء قانوني للتجدید لمدة عشر سنوات طبقا لكیفیات تحدد بم

ل ھذه المادة یتضح أن القیود المتعلقة بالامتیازات و الرھون تحتفظ بآثارھا خلال خلا  من" 
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لھ�ذه  أنحجیتھ�ا غی�ر  تفق�د الم�دة ھ�ذه انقض�اء بع�د و، مدة عشر سنوات ابت�داء م�ن تاریخھ�ا 

المتضمن تجدید  1977/ 02/ 19المؤرخ في  47 –77القاعدة استثناء جاء بھ المرسوم رقم 

حی��ث , الرھ�ون و الامتی�ازات ل�بعض المؤسس�ات و الھیئ�ات العمومی�ة و الجماع�ات المحلی�ة 

ان��ھ یمك��ن ل��بعض المؤسس��ات و الھیئ��ات و الجماع��ات المحلی��ة أن تس��تفید م��ن إعف��اء ق��انوني 

ھ�ذا الإعف�اء ل�یس دائ�م ب�ل ھ�و  ،لتجدید التسجیلات و القیود الخاصة بالرھون و الامتی�ازات 

  1.آجال التجدید الى خمسة و ثلاثین سنة حیث تمدد ، مرحلي 

حی�ث  76/63م�ن المرس�وم  95ق�د حددت�ھ الم�ادة عن كیفی�ة التجدی�د و إجراءات�ھ ف أما

یودع الدائن أو احد ممثلیھ ج�دولین م�وقعین و مص�دقین و مص�ححین بك�ل دق�ة م�ع ض�رورة 

تأش�یرتھ التأكید في كل جدول أن موض�وعھ یتعل�ق بتجدی�د قی�د س�ابق بالإض�افة ال�ى توض�یح 

  2.تاریخ و مراجع القید السابق المراد تجدیده 

  :الإیداع غیر القانوني و رفض الإیداع و الإجراء:طلب الثانيــالم

 استفاءول المشرع للمحافظ العقاري صلاحیات واسعة في مراقبة مدى خ  

رفض إیداع ھذه وإلا المحرر المراد إشھاره بالمحافظة العقاریة على شروطھ القانونیة 

الوثائق و بالتالي إستحالة إجراء الإشھار العقاري، و إما قبول إیداعھا مع رفض تنفیذ 

  .إجراء الإشھار و في كلتا الحالتین یبلغ قرار الرفض  مسبب للمعنیین بالأمر

  :رفض الإیداع: الفرع الأول

عش�ر ی�وم م�ن ت�اریخ الإی�داع بتبلی�غ الموق�ع  15المحافظ العقاري مطالب خ�لال   

صدیق على ماظھر من�ھ م�ن نق�ص ف�ي البیان�ات أو ع�دم إش�ھار المح�رارات المرتك�ز على الت

علیھ��ا ف��ي عملی��ة التص��رف و ھ��ذا لا یك��ون إلا بع��د قیام��ھ بمراقب��ة س��ریعة ودقیق��ة للوثیق��ة 

خصي یقرر المحافظ العقاري رفض الإیداع إذا تبین لھ وجود خلل في الشرط الشالمودعة و 

                                                 
   .،قصر الكتاب ، البلیدة  2001رمول خالد ، المحافظة العقاریة كآلیة للحفظ العقاري في التشریع الجزائري ، إصدار  1- 

  . 5وثیقة مرفقة رقم  2 - 
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ل�ھ ھ�ذه  100یة للعق�ار أو عن�د نق�ص الوث�ائق و تم�نح الم�ادة صفللأطراف أو في البیانات الو

  :الصلاحیات في الحالات التالیة

  .عدم وجود الدفتر العقاري :أولا

عدم وجود مستخرج مسح الأراضي و في حالة تغییر الحدود، وثائق القیاس أو إغفال  :ثانیا

 6 إلى أكثر من  ذكر أحد العقارات في المستخرج أو عند تقدیم مستخرج یرجع تاریخھ

  .أشھر

لم و عندما یتم التصدیق على ھویة الأطراف و عند الاقتضاء على الشرط الشخصي  :ثالثا

من 102 ،103والمادتین  65إلى  62یثبت ضمن الشروط المنصوص علیھا في المواد من 

  .76/63المرسوم رقم 

  .  66ستجیب لأحكام المادةی عندما یكون تعیین العقارات لا :رابعا

عندما تكون الجداول المتعلقة بتسجیل الرھون و الامتیازات لا تحتوي على أي من  :خامسا

  .ستمارات المقدمة من طرف الإدارةالبیانات المطلوبة أو عندما تكون غیر محررة على الإ

عندما تظھر الصور الرسمیة أو النسخ المودعة قصد الإجراء بأن العقد الذي قدم  :سادسا

ر صحیح من حیث الشكل أو عندما لا تتوفر في ھذه الصور أو النسخ على إلى الإشھار غی

  .شروطھا الشكلیة

 71إلى  67في حالة عدم استفاء البیان الوصفي للتقسیم على شروطھ طبقا للمواد  :سابعا

  .من المرسوم السالف الذكر

و علیھ من خلال رفض الإیداع نلاحظ أن المشرع الجزائري قد عددھا على   

یمكن أن تكون كذلك في  التيبعض الحالات  الاعتبارالحصر دون أن یأخذ بعین سبیل 

رفض الإیداع كصدور قانون جدید مابین فترة إیداع الوثیقة وفترة دراستھا یمنع التصرف 

و  المصريدھا المشرع ضوع الإیداع وھي الحالة التي أورعلیھ الوثیقة مو تنطويالذي 

  .الفرنسي ضمن حالات رفض الإیداع

من قانون التسجیل  353بالإضافة إلى حالات أخرى أورھا المشرع في المادة   

  :یمكن إجمالھا فیما یلي 
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حالة غیاب التصریح التقییمي للعقار موضوع التصرف ،بمعنى عدم تحدید القیمة  -

  .التجاریة للمعاملة 

  .عدم الدفع المسبق لرسوم الإشھار العقاري من طرف ملتمس الإیداع  -

بد أن یجسد الرفض بواسطة رسالة مكتوبة توجھ لمودعي العقود أو و لا  

المحررات یحدد بموجبھا تاریخ الرفض، أسبابھ، و النص القانوني الذي یبرره مع ضرورة 

توقیع المحافظ العقاري و شھادتھ بذلك و على المحافظ العقاري التقید بالمدة القانونیة 

إن كانت ھذه المدة عملیا غیر محترمة بسبب كثرة و   1المسموح بھ و تبلیغ قرار الرفض 

  .و كثافة الوثائق المودعة على مستوى مصلحة الحفظ العقاري 

   :ر العقارياشھقبول إیداع الوثائق ورفض إجراء الإ: الفرع الثاني

بعد قبول الإیداع یقوم المحافظ العقاري بتسجیلھ في سجل الإیداع و یبدأ في             

ص الدقیق و الشامل للعقود و الوثائق المودعة و ذلك للوصول إلى أحد الأسباب عملیة الفح

من المرسوم  10التي یمكن أن تؤدي إلى رفض الإجراء المنصوص علیھ في المادة 

  :یلي التي تتمثل فیماالمذكور أعلاه و

 عندما تكون الوثائق المودعة والمرفقة بھا غیر متوفرة.  

 غیر صحیح 95/01لسابق المطلوب بموجب المادة عندما یكون مرجع الإجراء ا.  

  عندما یكون تعیین الأطراف و تعیین العقارات أو الشرط الشخصي كما ھو محدد بالمادة

 .غیر متوافق مع البیانات المذكورة في البطاقة العقاریة 65

 یكشف بأن الحق غیر قابل  104 عندما یكون التحقیق المنصوص علیھ في المادة

 .للتصرف

 وبا بأحد أسباب البطلان المشار إلیھا في المادة مش للإشھاردما یكون العقد الذي قدم عن

 .العامة الآدابأي مخالف للنظام العام و  105

 عندما یظھر وقت التأشیر على الإجراء بأن الإیداع كان من الواجب رفضھ. 

                                                 
   .،قصر الكتاب ، البلیدة  2001رمول خالد ، المحافظة العقاریة كآلیة للحفظ العقاري في التشریع الجزائري ، إصدار  1- 
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یل و ما یلاحظ على المشرع الجزائري أنھ أورد أسباب رفض الإجراء على سب   

الحصر عكس المشرع الفرنسي الذي توسع في تعداد أسباب رفض الإجراء حیث أعطى 

  .السلطة الكاملة لمحافظ الرھون في تقدیر أي سبب یرى من خلالھ أنھ دافع للرفض 

فض الإجراء إلى الموقع على و تجدر الإشارة أنھ لابد عل المحافظ العقاري أن یبلغ قرار ر

ى علیھا مع إشعار بالاستلام أو عن طریق التسلیم الشخصي التصدیق بواسطة رسالة موص

  : مقابل الإقرار بذلك و لھذا الأخیر اتخاذ أحد الحلین 

  ).یوم من رفض الإجراء 15(منوحة لھ إما إیداع وثیقة تعدیلیة ضمن الآجال القانونیة الم -أ

  .أو یرفض إیداع وثیقة صلاحیة أو یعلن عدم قدرتھ على التصحیح  - ب

  :المحافظ العقاري اءالطعن في قرارات و أخط: ب الثالثطلــالم

إذا كان المشرع قد منح للمحافظ العقاري السلطة الكاملة في مراقبة العقود و   

الوثائق المودعة قصد تنفیذ الإجراء و رفض إیداعھا أو تنفیذ الإجراء بشأنھا فإن مقابل ذلك 

لطات بطریقتھ تعسفي فقد منح للأفراد المحافظ العقاري لھذه الس استعمالو خوفا من 

اء أمام المتضریین الحق في الطعن ضد قراراتھ و أخطائھ سواء برفضھ الإیداع أو الإجر

  .الجھات القضائیة المختصة

  :الطعن في قرارات المحافظ العقاري: الفرع الأول

المتضمن إعداد  12/11/1972المؤرخ في  75/74من الأمر  24نصت المادة   

تكون قرارات المحافظ :"راضي العام و تأسیس السجل العقاري على ما یليمسح الأ

 110و طبقا لنص المادة  ،"العقاري قابلة للطعن أمام الجھات القضائیة المختصة إقلیمیا

مدة خلال فإن قرارات المحافظ العقاري تكون قابلة للطعن  76/63فقرة أخیرة من المرسوم 

بقرار الرفض أمام الجھات القضائیة المختصة وھي  شھرین من تاریخ الإخطار الخاص

یخص  أما فیم.1اختصاصھالغرفة الإداریة على مستوى المجلس القضائي الذي یوجد بدائرة 

  .الرفض ن یوم تاریخ الإخطار الخاص بقرارمیعاد رفع الدعوى یكون خلال مدة شھرین م

                                                 
 . 30/02/1998المؤرخ في  98/02الذي تم استبدالھا بالمحاكم الإداریة بموجب القانون رقم  -1
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  :الطعن في أخطاء المحافظ العقاري: الفرع الثاني

فإن الخطأ الذي یرتكبھ المحافظ العقاري  75/74من الأمر  23المادة  طبقا لنص

أثناء قیامھ بإجراءات الشھر و یلحق ضررا بالغیر یرتب علیھ مسؤولیة مدنیة إلا أن الدولة 

 اءالوظیفیة العادیة أما الأخط اءخطتقوم مقامھ في دفع التعویض و ذلك في حالة الأالتي  ھي

ھا أن ترجع على المحافظ العقاري بما رفقھ من تعویض ذلك برفع فإن الدولة یمكن ةالجسیم

أما فیما یخص میعاد  1دعوى قضائیة ضده من طرف مدیر الحفظ العقاري المختص إقلیمیا

  رفع الدعوى ، فإنھ یكون في 

حسب  الخطأ ارتكابسنة من تاریخ  15جل عام من تاریخ إكتشاف فعل الضرر أو أ

   .لمدنيالقواعد العامة للقانون ا

                                                 
المتضمن تنظیم المصالح الخارجیة لأملاك الدولة و  02/03/1991المؤرخ  91/65من المرسوم رقم  10أنظر المادة- 1

 .06/03/1991المؤرخة في  10الحفظ العقار الجریدة الرسمیة العدد 
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  :تمھید

بعد أن تطرقنا إلى دراسة التصرفات الخاضعة للإشھار العقاري ، وإجراءات القیام 

بذلك، فإننا  نرى ضرورة التعرف على الآثار المترتبة على عملیة الإشھار التي تمت بشكل 

والمرسومان التنفیذیان 74/ 75الأمر رقم (قانوني وفقا لما جاء بھ قانون الإشھار العقاري 

  .)  63/ 76و  62/ 76لھ

ونجد المشرع الجزائري أخذ بنظام الشھر العیني والذي یترتب عنھ إلغاء مبدأ 

سلطان الإرادة في التصرفات المتعلقة بالملكیة العقاریة والحقوق العینیة الأخرى والاعتماد 

ر وحده لوجود ھذه التصرفات والاحتجاج بھا في مواجھة الغیر، غیر أننا نعلم اشھعلى الإ

ر العقاري ونقل جل أحكامھ من أنظمة تأخذ اشھانون الإقالمدني صدر قبل أن القانون 

لینا أن نقف على مدى مطابقة أحكامھا مع علذا ،بالشھر الشخصي وتقر بالتقادم المكسب 

  .لك ذأحكام نظام الشھر العیني وتطبیقات القضاء في 

ر بالمحافظة العقاریة أو تم كما أنھ قد یحدث أن لا یتم إیداع الوثائق والعقود الخاضعة للإشھا

  ي القیمة القانونیة لھذه المحررات غیر المشھرة ؟ ھیداعھا،فما إ رفض

  :وعلى ھذا نقسم دراستنا في ھذا الفصل إلى مبحثین ، نتناول في 

  .حجیة الإشھار في مواجھة الغیر : المبحث الأول      

  .القیمة القانونیة للمحررات غیر المشھرة : المبحث الثاني      
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  حجیة الإشھار العقاري في مواجھة الغیر: المبحث الأول 

ر نتطرق أولا إلى المقصود بالغیر ثم نتناول مظاھر الحجیة في اشھلدراسة حجیة الإ

الأخیر نشیر إلى تطبیقات  ر وفياشھمواجھة الغیر والمتمثلة في الأثر المنشئ والكاشف للإ

  .ر اشھلإالقضاء فیما یخص القوة الثبوتیة ل

  :بناءا على ما سبق نقسم ھذا المبحث إلى مطلبین 

  .المقصود بالغیر : المطلب الأول         

  .مظاھر الحجیة في مواجھة الغیر : المطلب الثاني         

  .المقصود بالغیر : المطلب الأول 

مما یوجب الرجوع بشأنھ إلى " بالغیر " جزائري مایقصده  لم یحدد المشرع ال

المبادئ العامة للقانون التي تعتبر من الغیر جمیع الأشخاص الذین لم یكونوا أطرافا في 

العقد أو التصرف غیر المشھر في السجل العیني وقد تحققت لھم مصلحة في استبعاده 

إلى أي سبب أخر مشروع ، فیعد بالتالي بالاستناد إلى حق عیني مترتب لھم على العقار أو 

الغیر الذین لا تسري علیھم الحقوق غیر المشھرة في السجل العیني الخلف الخاص الذي  من

وأیضا جماعة الدائنین في حالة  .اكتسب حقوقا على العقار ، كذلك  الدائنون  العادیون 

تمسك بعدم نفاذ التصرف إفلاس صاحب الحق في العقار ، ذلك أن الدائن العادي یستطیع ال

العقاري من أجل استبقاء  ھذا العقار في  الجاري على عقار المدین وغیر المشھر في السجل

،وإذا جرى توقیع الحجز العقاري ، وتم يذمة مدینھ و التنفیذ علیھ بطریق الحجز العقار

حقھ بعد ذلك شھره في البطاقة العقاریة اكتسب الدائن الحاجز حقا عینیا علیھ ولا ینفذ في 

ر الذي یجري لاحقا للتصرف المذكور ،أما الورثة أو الموصى لھم بوجھ عام فلا اشھالإ

محل مورثھم في التصرفات التي أجراھا ھذا  یعتبرون في الأصل من الغیر إذ أنھم یحلون

الأخیر ویلزمون بالتالي بتنفیذ جمیع التصرفات الصادرة عنھ بما لا یتجاوز قیمة الحصة 
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آلت إلیھم ، فإذا باع مورثھم عقار ، ولم یشھر ھذا البیع في السجل العیني ، فإنھم التي 

  .1حلوا محل مورثھم في ملكیة العقار المبیع ر بعد أناشھملزمون بإجراء ھذا الإ

  . مظاھر الحجیة في مواجھة الغیر : المطلب الثاني 

 ر المنشئ و الكاشففي مواجھة الغیر في الأث العقاري راشھتتمثل مظاھر حجیة الإ

ما سنتناولھ في فرعین و سنتطرق في الفرع الثالث إلى تطبیقات القضاء فیما وھذا الإشھار 

  : العقاري راشھالأثر المنشئ للإ:الفرع الأول العقاري یخص الإشھار 

إن جمیع العقود والأحكام المتعلقة بالحقوق العینیة العقاریة المشار إلیھا سابقا لا تنشأ ولا 

. ر اشھقل ولا تتغیر ولا تزول بین ذوي الشأن ولا بالنسبة للغیر إلا من تاریخ الإتتن

/  75من الأمر 15ر في نص المادة اشھوأقرالمشرع الجزائري بمبدأ الأثر المنشئ للإ

كل حق للملكیة وكل حق عیني آخر یتعلق بعقار لا وجود لھ بالنسبة للغیر : " على أن 74

من  16كما نصت المادة ،  " ...إشھارھما في مجموعة البطاقات العقاریة إلا من تاریخ یوم 

  إن العقود الإرادیة "الأمر المذكور أعلاه 

ترمي إلى إنشاء أو نقل أو تصریح أو تعدیل أو انقضاء حق عیني ، لا  و الاتفاقات التي

  . "عقاریة حتى بین الأطراف إلا من تاریخ نشرھا في مجموعة البطاقات ال یكون لھا أثر

لا تنتقل الملكیة و الحقوق العینیة الأخرى في : " من القانون المدني  793ونصت المادة 

العقار سواء كان ذلك بین المتعاقدین أم في حق الغیر إلا إذا روعیت الإجراءات التي تدیر 

  . "مصلحة شھر العقار

للإدعاء  عقاريال راشھویفھم من خلال ھذه النصوص أن المشرع لم یعترف بغیر الإ

ر ھذه الحقوق فإنھا تسري في مواجھة الكافة من اشھإالحقوق العینیة فإذا تم  بالملكیة في

  .دا الحقوق المیراثیة التي تنتقل الملكیة فیھا بالوفاة عر ما اشھالإ تاریخ

المؤرخ  206555وھو ما كرستھ الغرفة العقاریة للمحكمة العلیا في القراررقم 

علاوة على أن القرار المطعون فیھ لم یكرس الاعتداء (  - غیر منشور -  28/02/2001:يف

                                                 

  .172ص . جامعة البلیدة 2003/  2002شھر التصرفات العقاریة ـ لسنة : بوشنافة مصطفى ـ مذكرة ماجستیر بعنوان  1 

  



الأثار المترتبة عن الإشھار العقاري                                             :      الفصل الثالث  
 

 
60 

أو الاستیلاء على ملكیة الدولة ، ذلك أن قضاة المجلس لاحظوا أن ملكیة القطعة المتنازع 

یحتج بھ ، وتبعا لذلك قضوا شھر العقد الإداري الذي لعدم علیھا لم تنتقل إلى الطاعن 

  .1)طعون ضدھمامن القطعة الأرضیة المتنازع علیھا برفض دعواه الرامیة إلى طرد الم

سنة لا یكون لھا أثر  12لإیجارات لمدة اأن 75/74من الأمر 17كما أضافت المادة

الإیجار حق لأطراف ولا یحتج بھا تجاه الغیر في حالة عدم إشھارھا، فرغم أن ا بین

ین بفیماولا یرتب سوى إلتزامات شخصیة فإن المشرع لم یعترف بھ حتى شخصي 

أثر  العقاري راشھن تاریخ إشھاره أي أنھ جعل للإمالمتعاقدین إذا ما تجاوز مدة معینة  إلا 

الإیجارات الطویلة الأمد ، وكذلك اشترط القانون المدني إشھار بعض التصرفات  منشئ في

لى العقارات  حتى وإن تعلق الأمر بالتزامات شخصیة كالمخالصات عالتي تنصب 

  . كون نافذة في مواجھة أصحاب الحقوق المشھرةوالحوالات لت

المذكورة أعلاه نستخلص كذلك من  75/74من الأمر 15وبالرجوع إلى نص المادة 

 مصدره واقعة مادیة كالتقادم المكسبحق عیني دعي أنھ مالك لأي ین م أحكامھا أن

 راشھلك بالإوالالتصاق وھي من أسباب كسب الملكیة في القانون المدني یجب علیھ إثبات ذ

 21/05/1983المؤرخ في 83/352من المرسوم رقم لأولى االمادة  وقد أكدت ھذا الاتجاه

كل شخص یحوز في   : "لإعتراف بالملكیة والتي تنصا المتعلق بإعداد عقد الشھرة المتضمن

من  عقارا...  75/74لمحدث بالأمر رقم اتراب البلدیات التي لم تخضع حتى الآن للإجراء 

بلبس  نوع الملك ، حیازة مستمرة ، غیر منقطعة ولا متنازع علیھا وعلانیة ولیست مشوبة 

المختص إقلیمیا إعداد عقد ... لموثق ایمكنھ أن یطلب من ... 75/58طبقا لأحكام الأمر رقم 

  " .شھرة یتضمن الإعتراف بالملكیة  

من القانون المدني  827المادة فھم من ھاتین المادتین ومن قانون الشھر أن تطبیق أحكام ی

المناطق التي تم فیھا قید الحقوق بعد المسح  لاكتساب الملكیة بالتقادم غیر ممكن فيلیھا ی وما

 كعقد الشھرةلمسح أو عند القید الأول بشرط أن یفرغ في تصرف قانوني ابل ق ولكنھ ممكن

                                                 
   49ص  2004حمدي باشا عمر ـ حمایة الملكیة العقاریة الخاصة ـ دار ھومة ـ طبعة  -  1
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جب بعد ذلك القیام بإشھارھذا یثبت إكتساب الملكیة بالتقادم ویحكم لموثق أواالمحرر من قبل 

  .للملكیة العقاریةالناقل لمحافظة العقاریة حتى ینشئ أثره الشھرة لدى ا الحكم أوعقد

وما یلیھا كسبب  778الذي نص علیھ القانون المدني في المواد الالتصاق أما فیمایخص 

لفائدة الخواص أو  من أسباب كسب الملكیة سواء تعلق الأمر بتغییر الحدود أو إنشاء حقوق عینیة

وسواء نتج ذلك عن فعل الإنسان أوبفعل الطبیعة ،اصة في الأملاك الوطنیةخ إلى إدراج أملاك

من  15الشھر باشتراط القید لنقل الملكیة بحكم المادةي قانون فلمشرع حسم ذلك ا فإن

ر كل تغیی:" بنصھا 76/63رقم المرسوم من25لمادةا المذكورأعلاه وأكدت ذلك75/74الأمر

طاقة مطابقة،وذلك بعد ترقیم الوحدات الجدیدة بلحدود وحدة عقاریة یكون موضوع إحداث 

  ."یما بینھافویؤشرعلى البطاقات الأصلیة والجدیدة بعبارة تكون كمرجع 

كل تعدیل فیما :" من نفس المرسوم المذكور أعلاه على أن 31أضافت المادة كما

بطاقات خاصة مطابقة وذلك بعد ترقیم القطع قطعة یكون موضوع إعداد  تحتوي علیھ

  " .الجدیدة ویؤشر على البطاقات الأصلیة و الجدیدة بعبارة تكون كمرجع فیما بینھا 

 المؤرخ في467في قرارھارقمالأثر المنشئ للإشھار العقاري وقد أكدت المحكمة العلیا

وحدھا التي تستطیع إن عملیة الشھر العقاري ھي : "والذي جاء فیھ ما یلي  21/10/1990

  . 1"من القانون المدني  793نقل الملكیة طبقا لمقتضیات المادة 

  : العقاري راشھالأثر الكاشف للإ: الفرع الثاني 

 201إلى 126المواد من  الأسرة في نظم المشرع المیراث و الوصیة في قانون

تدعي الرجوع إلى القواعد كیفیة انتقال الملكیة العقاریة ، الأمر الذي یس اوالتي لم یحدد فیھ

المذكورأعلاه  75/74من الأمر15ر العقاري حیث نجد المادة اشھالقانونیة التي تنظم الإ

غیر أن نقل الملكیة عن طریق الوفاة " ... صت على أنھ نرإذ اشھلآثار الإاستثناء أوردت 

حقوق الورثة والموصى ، بمعنى أن "یوم وفاة أصحاب الحقوق العینیة یسري مفعولھ من 

 شھارجعي إلى تاریخ الوفاة فلا یلعب الإررو لكن بأثر اشھتنتقل إلیھم عن طریق الإلھم 

  .دوره المنشئ للحقوق 

                                                 
  1 66ـ لیلى زروقي ـ المنازعات العقاریة ـ المرجع السابق ـ ص  
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المشرع اشترط على الوارث أوالموصى لھ شھرحقھ كلما أراد التصرف فیھ و  لكن

جموعة البطاقات م استصدار شھادة رسمیة موثقة تثبت انتقال ھذا الحق ثم شھره فيب ذلك

حیث  المذكور أعلاه 76/63من المرسوم  62و  39، وھذا ما نصت علیھ المادتین العقاریة

شھادة موثقة بعد وفاة تثبت انتقال المشاع  عندما یتم إشھار: "على أنھ  39نصت المادة  

 أو الموصى لھم ، فإنھ یؤشر على بطاقة العقار بأسماء جمیع للأملاك باسم مختلف الورثة

 المالكین على الشیاع و بالحصة التي تعود لكل واحد منھم عندما یكون ذلك مبین في

  ". الشھادة

، فإنھ فیما یخص الشھادات بعد الوفاة:"فقد نصت على ما یلي 03فقرة  62  المادة أما

 علیھا بالنسبة للمتوفي وبالنسبة لكل واحد من والتصدیق یجب الإشارة إلى الحالة المدنیة

  ".لھم  الموصى أوالورثة 

ولا ینقل الملكیة  في المیراث لا ینشئ راشھویستنتج من خلال ھذین النصین أن الإ

عن طریق إثبات عملیة  عن مالكھاو عنھا یقررھا ویكشفلعینیة الأخرى بل اوالحقوق 

 وقد أكدت ھذا الأمر رسمیة لیكون التصرف نافذ في مواجھة الغیر الانتقال بموجب شھادة

 كل انتقال أو إنشاء لحقوق عینیة عقاریة بمناسبة: "بنصھا  76/63من المرسوم  91المادة 

  " .یجب أن یثبت بموجب شھادة موثقة  99بفعل الوفاة ضمن الآجال المحددة في المادة  أو

إذن رغم أن المشرع جعل من انتقال الملكیة إلى الوارث أو الموصى لھ بمجرد 

ھا مھما كان نوع التصرف إلا بعد شھره للشھادة الرسمیة الوفاة، فإنھ لا یستطیع التصرف فی

 76/63من المرسوم  99واشترطت المادة  .التي تثبت الملكیة أو الحقوق العینیة الأخرى

لموثقة یجب أن یقدم للموثق من طرف الورثة أو الموصى لھم في اعلى أن طلب الشھادة 

أدى عدم الإعلان إلى الإضرار  إذا ما مسؤولین مدنیاأشھر من الوفاة وإلا اعتبروا  06أجل 

التصرفات التي یوقعونھا تطبیقا للأثر الإضافي للشھر  بالغیر إضافة إلى عدم إمكانیة إشھار

ولا یمكن الاحتجاج بما یرتبھ نظام الشھر العیني من ضمانات لفائدة أصحاب الحقوق 

  . 1المشھرة لنفاذ تصرفاتھم في الحقوق المیراثیة

                                                 
  1  73، 72ـ لیلى زروقي ـ المرجع السابق ـ ص   
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    :ر العقاري اشھتطبیقات القضاء فیما یخص الإ: الفرع الثالث 

إذا كان المشرع الجزائري قد أخذ بنظام الشھر العیني ، وأعطى للقید أثر منشئ 

للحق المنصب على عقار ، إلا أنھ لم یحسم كل المسائل المتعلقة بھ ، ذلك أنھ أغفل ذكر 

عیني ، وھو أمر كان لھ بعض الأحكام التي تعتبر من المبادئ الأساسیة لنظام الشھر ال

  .انعكاس على التطبیق القضائي الذي تناقض في مواقفھ 

ولعل من ابرز المسائل التي أثارت اختلافا میدانیا ، ھي تلك المتعلقة بمدى جواز 

فإذا كان المشرع قد نص من . إعمال قواعد التقادم المكسب مع تطبیق نظام الشھر العیني 

ضمن القواعد العامة ، على أن التقادم المكسب یعد أحد أسباب خلال القانون المدني الذي یت

  .كسب الملكیة ، فإنھ لم یفرق في ذلك بین الأراضي التي مسھا المسح والتي لم یمسھا بعد 

 ولتحلیل ھذا الإشكال نتعرض إلى الاتجاھین الموجودین على الصعید التطبیقي فیما یخص ھذا

  .لإشكال ا

  : العقاري راشھالقوة الثبوتیة المطلقة للإمبدأ : الاتجاه الأول  

فأصحاب ھذا الاتجاه یبررون موقفھم على أساس أنھ من مبادئ الشھر العیني القوة 

ذلك أن الأراضي التي تم مسحھا، .یتمتع بھا القید في السجل العینيلمطلقة التي ا الثبوتیة

وتأسس عنھا مجموعة البطاقات العقاریة، وسلمت لأصحابھا دفاتر عقاریة، ومرت آجال 

الاعتراض المخولة قانونا للأطراف المتنازعة التي حضرت عملیة المسح، فإن الدفتر یعد 

فیحتج صاحب الدفتر . بمثابة قرینة قاطعة، لا یمكن معھا إعمال قواعد التقادم المكسب 

فلا یستطیع الحائز أن یدحض ھذا  طویلة،ما في ذلك الحائز لمدة العقاري على الكافة ب

التي تعد قرینة على الملكیة قابلة لإثبات  علنیة الظاھرة والمستمرة،الدلیل بالحیازة الھادئة ال

  .العكس بدلیل أقوى منھا وھو الدفتر العقاري 

ھادة حیازة ش على عقد شھرة أوویضیف أصحاب ھذا الرأي كذلك أنھ لا یمكن الحصول 

عقد (المحررینعقاري، ذلك أن ھذین  وتحصل أصحابھا على دفتر المسح، منطقة مسھافي 

قیمة القرینة القانونیة البسیطة القابلة لإثبات العكس المنصوص  لھما )لحیازة اوشھادة الشھرة 
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اریة الغرفة الإد- ھذا الصدد قضت المحكمة العلیا وفي،من القانون المدني 823علیھافي المادة

على أنھ لا "غیر منشور" 09/03/1998المؤرخ  129947رقم بموجب قرارھا  -أنذاك

، وبالتالي فإن المحافظ ى عقار یحوز أصحابھ دفترا عقاریاعلیمكن تحریرعقد الشھرة

العقاري الذي رفض إشھار عقد شھرة لعقار محرر بشأنھ دفتر عقاري یكون صائبا فیما 

  .ذھب إلیھ 

فإن ،وكما دفع بھ المستأنف علیھلكن حیث،:"حیثیة القرارما یلي وقد جاء في

یستبعد تطبیقھا أمام وجود سند ھا في المرسوم المشار إلیھ أعلاه،الإجراءات المنصوص علی

  . "03/06/1998رسمي ومشھرللعقار موضوع النزاع بالمحافظة العقاریة بقسنطینة في

وبالتالي د للدفتر العقاري،مسح فإنھ لا وجوفإنھ متى إنعدم البمفھوم المخالفة، وعلیھ و

الشخصي نظام الشھرالمشھر في ظل إعمال قواعد التقادم المكسب،فالعقد الرسمي یمكن 

أن من فرت شروطھاذلك الملكیة یمكن دحضھا بالحیازة إذا تویعتبر مجرد قرینة على 

ن المالك قد تلقى على ألا یعتبر دلیلا قاطعا لشخصيا یحوزمحررا رسمیاوفقا لنظام الشھر

من الخلط في إسم المالك الحقیقي  یثیره تشابھ الأسماء الملكیة من صاحبھا نظرا لما یمكن أن

  .1یوب نظام الشھر الشخصيعالملكیة وھنا تبرز  قمن المالك الأخیرحالذي تلقى 

  :فكرة الحیازة وحمایة الأوضاع الظاھرة : الاتجاه الثاني 

یعتبرون المشرع الجزائري لم یحسم ولم یجزم حول أصحاب ھذا الرأي أو الموقف 

لذلك فإن .مسألة إعمال التقادم المكسب فیما یخص الأراضي الممسوحة أو غیر الممسوحة

كیة عن طریق التقادم المتعلقة باكتساب الملي القواعد المنصوص علیھا في القانون المدن

فالحیازة متى استوفت . یني ، رغم الأخذ بنظام الشھر العالمكسب تبقى ساریة المفعول

  :أركانھا وأصبحت خالیة من عیوبھا رتب القانون علیھا أثرین 

  أم  مالكا بغض النظرما إذا كان الحائز فیحمي حیازة الحائز،، یتمثل في حمایة الحیازة لذاتھا :الأول   

                                                 
الرسمیة ، التسجیل ، القید في السجل العقاري ـ تخصص عقاري ـ المدرسة العلیا : لوصیف نجاة ـ مذكرة بعنوان    1

  .  56ـ ص  2002للقضاء ـ سنة 
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غرقت الحیازة یتمثل في إكتساب الحائز ملكیة العقار محل الحیازة ، إذا است: الثاني  غیر مالك

المدة المقررة في القانون وھو یرتب أثره علیھا ، بصرف النظر عما إذا كان العقار محل 

  .الحیازة كان لھ مالك بسند رسمي أو عرفي، مشھر أو غیر مشھر 

العقاري لدى مالك العقار المنازع مع وجود الدفتر وبالتالي فإن إعمال قواعد الحیازة

ھا حمایةالأوضاع من فكرة الحیازة نفسھا التي من أھدافینبع طریق الحیازة،فیھ عن 

  .   وتسعى من وراء ذلك إلى حمایة الاستقرار في المجتمع الظاھرة،

، ثم حازه شخص آخر وقام بخدمتھ واستغلالھ، ذا تخلى المالك الأصلي عن العقارفإ

تحمي  قواعد الحیازةمتمسكا بالملكیة لھذا العقارفإن ذا ما ظھر بعد ذلك المالك الأصلي فإ

  . المالك المھمل بالحائزوتضحي 

وھكذا یصبح الحائز إذا مرت علیھ مدة معینة مالكا لھذا العقار، إذا سبق لھ و أن 

سریان القانون إذا كان وضع الید وقع إبتداء من سنة، 15واضعا یده مدة معینة وھي استمر

ل بدأ وضع الید قب أما إذا كان. 05/07/1975العمل بھ  إبتداء من  ، الذي بدأالمدني الجدید

، فإن مدة التقادم تخضع للمدة المقررة في القانون المدني القدیم سریان القانون المشار إلیھ

  .  1من القانون المدني 1002سنة ، وذلك ماتقضي بھ المادة 30وھي  

 28/06المؤرخ في 197920في قرارھا رقم  العلیا الغرفة العقاریة للمحكمةوأما 

لكن فیھ الدفتر العقاري سندا للملكیة، اعتبرت ،2001-01المجلة القضائیة العدد -  2000/

ھل معنى ذلك أنھا حسمت مسألة الخلاف الموجود بین مجلس الدولة و الغرفة المدنیة 

  . للمحكمة العلیا ـ حسبما ذكر أعلاه 

ار الذي ھذا القر الحقیقة أن الجواب على السؤال نتعرف علیھ بعد عرض حیثیات

قضاة المجلس أسسوا الطعن أن  محل مراجعة القرارحیث یتضح من خلال : "جاء فیھ ما یلي

                                                 
عن الغرفة الإداریة  129947: رقم  1998/  03/  09تعلیق على قرار المحكمة العلیا الصادر بتاریخ  ـ عمر زودة ـ   1

  .  15ص  1999افریل  6ـ مجلة الموثق ـ العدد 

  



الأثار المترتبة عن الإشھار العقاري                                             :      الفصل الثالث  
 

 
66 

العقاري  دلیل الإثبات في الدعوى،وذھبوا إلى القول أن الدفتروجود على إنعدام  قرارھم

  .      لأصلي لا یقوم مقام سند الملكیة ا المستظھر بھ من طرف المدعي

ویعتبر الدفتر العقاري بأنھ سیكون ذلك،القانون ینص على خلاف  لكن حیث من الثابت أن  

: المؤرخ في 75/74رقم من الأمر 19عقاریة عملا بالمادة لدلیل الوحید لإثبات الملكیة الا

 73/32من المرسوم  33،32وكذلك المادتین الذي یتضمن مسح الأراضي، 12/11/1975

  .المتعلق بإثبات حق الملكیة الخاصة  05/01/1973 :المؤرخ في

إثبات الملكیة العقاریة رغم على من ثمة فإن القضاة لما توصلوا إلى عدم وجود الدلیل و

لم یضمنوا قرارھم لدفتر العقاري یكونون قد أخطؤوا في تطبیق القانون والاستظھار با

  " .ال الأساس القانوني السلیم مما یعرضھ ذلك للنقض و الإبط

قضت بكون الدفتر  - غرفتھا العقاریة - لاحظ على ھذا القرارأن المحكمة العلیاو ما ی 

العقاریة قد اتخذت أن الغرفة  و بالتالي فلا یمكن الاستنتاج.العقاري یعد سندا لإثبات الملكیة

 التقادم المكسب بالنسبة للأراضي الممسوحة موقفا مغایرا للغرفة المدنیة فیما یخص إعمال

  .التي تحصل أصحابھا على دفاتر عقاریة و

ویبرر أصحاب ھذا الرأي موقفھم،إضافة إلى كون المشرع لم یفرق بین العقارات التي        

جاء تطبیقا لأحكام المادة  352/ 83: أصحابھا دفتر عقاري أم لا ، إن المرسوم رقم  یحوز

فلا " قانون المدني ، التي وردت مطلقة دون أن تفرق بین الملكیات موضوع التقادم  827

  ". تخصیص دون مخصص 

معمول بھ أن الأخذ بالموقف الأول یؤدي إلى الاعتقاد بأن التقادم المكسب أصبح غیر كما       

بصدور  1976ر العقاري حیز التنفیذ عام اشھالقانون الجزائري بعد دخول قانون الإفي 

  المراسیم التطبیقیة لھ

المكسب في  مإلا أننا نمیل إلى الرأي الأول وھو عدم جواز إعمال قواعد التقاد     

العقارات التي مسھا المسح وتحصل أصحابھا على الدفاتر العقاریة ، ذلك أن القول بخلاف 

ذلك یتناقض مع أحد أھم المبادئ الأساسیة لنظام الشھر العیني الذي أخذ بھ المشرع الذي 
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 39ف بنص المادة في إطاره إعمال قواعد التقادم المكسب ، ویمكن تدعیم ھذا الموق یحظر

الذي نص  ، المتضمن التوجیھ العقاري 18/11/1990 :المؤرخ في 90/25:القانون رقم من

التي لم شخص یمارس في أراضي الملكیة الخاصة  على أنھ یمكن تسلیم شھادة الحیازة لكل

  .، وذلك في المناطق التي لم یتم فیھا إعداد سجل مسح الأراضي عقودھا تحرر

یمكن تسلیم شھادة الحیازة في المناطق التي مسھا المسح  أنھ لافبمفھوم المخالفة للنص          

وبالتالي فمادام أن شھادة الحیازة ھذه لھا نفس قیمة القرینة .عقاریة دفاتربھا صحالأ وسلم

فیمكن قیاسا القول أن تطبیق قواعد من القانون المدني،  823لمادة ا المنصوص علیھا في

لمكسب كما جاء في إعداد عقد شھرة أو التقادم ازة سواء بتسلیم شھادة الحیازة أو الحیا

، لا یمكن أن تتم في الأراضي التي مسھا المسح فتمكن أصحابھا من الدفتر القانون المدني

 .   العقاري 

لكن ھذا لا یمنع من ضرورة حث المشرع الجزائري إلى ضرورة التدخل لحسم الخلاف           

قادم المكسب في الأراضي واضح یقضي بعدم جواز إعمال قواعد التو صریح نصب

 و إلا فما العبرة من القیام بعملیات المسح و إنفاق مصاریف باھضة لذلك  إذا لمالممسوحة،

  .  تكن لھا أثر قانوني 
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  :القیمة القانونیة للمحررات غیر المشھرة :المبحث الثاني 

عقار غیر مشھر لا یمكن أن ینتج أي أثر، لذلك یتعین علینا إن كل تصرف متعلق بال

التطرق إلى مصیر المحررات التي لم یتم شھرھا من حیث مدى صحتھا و الأثار المترتبة 

فیترتب علیھا إما عدم الإعتراف بالحق، أو عدم القابلیة للإحتجاج بھا على الغیر و ، علیھا

  .ھرھا عدم قبول الدعوى القضائیة  ھناك في الأخیر مستندات یترتب على عدم ش

  :وبناء على ما سبق نقسم ھذا المبحث إلى ثلاث مطالب نتناول في 

  . قل الملكیة العقاریة نالقیمة القانونیة للعقود غیر المشھرة المتعلقة ب :المطلب الأول   

  .على الغیرللعقود غیر المشھرة المقررة للإحتجاج بھا القیمة القانونیة : المطلب الثاني    

  غیر المشھرة  عقاریةالقیمة القانونیة للدعاوى ال: المطلب الثالث   

  :القیمة القانونیة للعقود غیر المشھرة المتعلقة بنقل الملكیة العقاریة: المطلب الأول

الذي لم یخضع لإجراءات الرسمي المتضمن التصرف في العقاروإن المحرر 

المحافظ العقاري لعدم إحترامھ الشروط و الإجراءات إشھاره من طرف ر أو تم رفض اشھالإ

لمخالفتھ أحكام قانونیة آمرة ، لا یمكن أن یرتب أثره العیني وھو نقل  التي أوجبھا القانون أو

  1.الملكیة العقاریة

یرتب إلتزامات شخصیة فقط في  وعلیھ یمكن القول في ھذا المجال أن العقد غیر المشھر

إذن لیس ركنا في التصرف، بل ھو مجرد شرط قانوني لنقل  العقاري راشھطرفیھ، فالإ ذمة

الملكیة العقاریة بدلیل أن العقد الرسمي غیر المشھر یبقى صحیحا كمحرر رسمي في ذاتھ، 

وحتى إذا كان العقد الرسمي باطلا لعدم مراعاة الإجراءات و الأشكال المقررة قانونا فإن 

  .تفاق الذي یتضمنھ باطلایكون  الإلا یستلزم حتما أن   ذلك

  إلى ما كانت علیھ قبل  إعادة الحالةأن یطلب على ھذا الأساس یمكن لكل طرف    و

                                                 
   56لوصیف نجاة ـ المرجع السابق ـ ص  -  1
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  المتصلة بالحقوق و  طلباتالعقد أو أن یطلب التعویض عن الأضرار إلى غیرھا من ال

  .1مات الشخصیةاالإلتز

ة العقاریة تعد بمثابة كما أن الأحكام و القرارات القضائیة الناقلة أو المعدلة للملكی

ر العقاري فینبغي على الجھات  القضائیة احترام اشھعقود رسمیة خاضعة للتسجیل و الإ

الإجراءات الشكلیة والشروط الموضوعیة لتحریرھا، و إن إنعدام البیانات الضروریة في 

الأحكام ر ، و إن الإشكال الذي یمكن أن یثور بشأن تنفیذ اشھالأحكام تجعلھا غیر قابلة للإ

الحقوق العینیة العقاریة یرجع عادة إلى عدم  الملكیة العقاریة أوالفاصلة في  والقرارات القضائیة

ر العقاري ، و عادة ما اشھالحقوق وإجراءات المسح و الإ مراعاة البیانات المتعلقة بھذه

  .نھائي و لكنھ غیر مشھر لسبب ما یصدر حكم و یصبح

المفصول فیھا و في نفس الوقت یتم إبرام عقد رسمي مشھر یتضمن نفس الحقوق 

وعقد رسمي مشھر، وفي ھذه  ونكون أمام حالة تعارض بین حكم نھائي غیر مشھرقضائیا  

 فیھا ولا یؤثر على العقد الرسمي المشھر لاینقل حق الملكیة المفصول غیرالحكم  الحالة فإن

ملكیة ولا یمكن لمن صدر الحكم لصالحھ أن یحتج بھ إلا إذا الالمشھر الذي نقل نفس حق 

للإجراءات القانونیة عن طریق الجھات القضائیة المختصة  استطاع إبطال ھذا العقد وفقا

القانون لیصبح قابلا  بالإضافة الى تصحیح الحكم الأول غیر المشھر حسب ما نص علیھ

  2.ار فعلاشھللإشھار وإتمام إجراء الإ

  :القیمة القانونیة للعقود غیر المشھرة المقررة للإحتجاج بھا على الغیر : لثاني المطلب ا

الإمتیازات العقاریة الخاصة وحق  وتتمثل ھذه العقود في الرھن الرسمي و

فھذه العقود لا تكون نافذة وقابلة للإحتجاج بھا على . والرھن الحیازي العقاري  التخصیص

  . الغیر إلا إذا كانت مقیدة قبل حصول الغیر على حقوق عینیة منصبة على العقارات 

                                                 
ص  2004الحفیظ بن عبیدة ـ إثبات الملكیة العقاریة والحقوق العینیة العقاریة في التشریع الجزائري ـ دار ھومة طبعة  -1

88 .  

   71،  70ـ ص  نفسھعبد الحفیظ بن عبیدة ـ المرجع  -2
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نأخذ على سبیل المثال الرھن الرسمي فمتى توفرت شروط إنعقاده الشكلیة 

لكنھ حتى یرتب أثره سواء فیما بین والموضوعیة فإنھ یكون صحیحا بین طرفیھ و

المتعاقدین أو بالنسبة للغیر فإنھ یجب أن یتم قیده في البطاقة العقاریة للعقار المعني ، وفي 

كل حق عیني : "المذكور أعلاه على ما یلي  75/74من الأمر  16ھذا المعنى تنص المادة 

وم إشھارھا في مجموعة البطاقات آخر یتعلق بعقار لا وجود لھ بالنسبة للغیر إلا من تاریخ ی

  " . العقاریة 

لا یكون الرھن : "من القانون المدني على ما یلي  01فقرة  904كذلك تنص المادة 

نافذا في حق الغیر إذا قید العقد أو الحكم المثبت للرھن قبل أن یكسب ھذا الغیر حقا عینیا 

  ."على العقار

راء القید یتقدم الدائن المرتھن الأفضل أي ویلاحظ أن القید یرتب أثره منذ قیده وبإج

الأسبق في القید لا الأسبق في إنشاء الرھن على غیره من الدائنین المرتھنین لنفس العقار ، 

  . كما یكون لھ حق التتبع على العقار المرھون إذا ما إنتقل إلى الغیر 

لتقدمھ على غیره فالرھن غیر المقید إذن یكون عدیم الأثر ولا یخول للدائن أي میزة 

من الدائنین المرتھنین و لا میزة التتبع إذا ما إنتقل العقار إلى الغیر واكتسب ھذا الغیر حقا 

  .عینیا علیھ ویظل الدائن مجرد دائن عادي كبقیة الدائنین العادیین الآخرین 

سنة والمخالصات  12ونشیر كذلك إلى الإیجارات التي تفوق مدتھا أكثر من  

الحوالات لمدة تزید على ثلاث سنوات والتي لا تكون نافذة في حق الغیر إذا تم بالأجرة و 

  .1ة قیدھا بعد إكتساب ھذا الغیر حقوقا عینیة عقاری

  :القیمة القانونیة للدعاوى القضائیة غیر المشھرة : المطلب الثالث 

وق إن الدعاوى القضائیة الرامیة إلى النطق بفسخ أو إبطال أو إلغاء أو نقض حق

  .ر إلى عدم قبول الدعوى  القضائیة اشھناتجة عن وثائق مشھرة بحیث یؤدي عدم الإ

 ولكن ھل یعد عدم القبول ھذا من النظام العام وھل یستطیع القاضي إثارتھ تلقائیا ؟.  

                                                 
  .   178بوشنافة مصطفى ـ  المرجع السابق ـ ص  -1
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 رقم على ھذا الإشكال في القرار -  الغرفة العقاریة -لقد أجابت المحكمة العلیا

من خلال التأكید على أن البطلان ھنا بطلان نسبي  27/09/2000:بتاریخ الصادر 196021

المؤرخ 76/63من المرسوم رقم85أحكام المادة(تلقائیاإثارتھ  لا یستطیع والقاضي

رفع الدعوى في حالات محددة منھا دعوى التي تنص على شھر عریضة  )25/03/1976:في

من طرف قضاة  فإن إثارتھا تلقائیا بالتاليو بطلان العقود المشھرة وردت لحمایة مصالح خاصة

  " . المجلس یعد تجاوز للسلطة ویعرض القرارالمطعون فیھ للنقض

" بقولھا بأن  24/03/2000المؤرخ بتاریخ  186606:وأكدت ذلك في القرار رقم 

تمسك الطاعن بعدم شھر الدعوى من طرف المدعین الأصلیین وعدم مراعاة قضاة 

  ".یعرض القرار للنقض  76/63من المرسوم  85ة الموضوع أحكام الماد

كما أن محكمة النقض الفرنسیة قد فصلت ھي الأخرى في ھذا الاتجاه مصرحة بان عدم 

  .1قبول طلب الفسخ أو الإبطال لیس من النظام العام

من  85ر الواردة في المادة اشھونحن بدورنا نمیل إلى ھذا الحل لان قاعدة الإ

المرسوم المذكور أعلاه حتى وإن كانت إجباریة ویترتب علیھا عدم قبول الدعوى فإنھا 

مقررة أساسا لحمایة حقوق المدعي في حالة صدور الحكم لصالحھ ، إذ لا یمكنھ أن یحتج 

بھذا الحكم ضد الغیر إذا كسب حق عیني على العقار قبل شھر الدعوى ، كما یمكن 

للمحكوم علیھ سیئ النیة أن یتصرف في العقار بعد صدور الحكم وقبل تنفیذه ومن ثم لا 

  .   یمكن التمسك بأنھا من النظام العام 

  

  

  

  

 

                                                 
ص .  2004للمحكمة العلیا ـ الجزء الأول ـ مجلة قضائیة ـ قسم الوثائق ـ طبعة الإجتھاد القضائي للغرفة العقا ریة   - 1
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المتضمن  74/ 75: إن المشرع الجزائري تبنى نظام الشھر العیني في الأمر رقم 

 76/62(إعداد مسح الأراضي العام وتـأسیس السجل العقاري والمرسومان التنفیذیان لھ 

استقرار الملكیة العقاریة و یدعم الثقة في باعتباره النظام الذي یضمن )  76/63و

التصرفات العقاریة إذ یصعب معھ إعمال احتمالات بیع ملك الغیر أو غیرھا من التصرفات 

التي تھدف إلى إضاعة الحقوق والتلاعب بھا ، غیر أن ذلك لا یعني عدم الوعي بواقع 

ندات تثبت ملكیتھم العقار في الجزائر والمقصود بذلك أولئك الذین لا یحملون أي س

للعقارات التي یحوزونھا ، مما یجعل تصرفھم في ھذه العقارات أمرا مستحیلا بنص القانون 

الذي یستوجب المحرر الرسمي ، الذي یتطلب عند تحریره التذكیر بأصل الملكیة وإلا وقع 

 باطلا ، لذلك أبقى المشرع على  نظام الشھر الشخصي ساري المفعول كمرحلة انتقالیة

لحین اتمام عملیة المسح العقاري العام للأراضي ، و إبقائھ على قواعد التقادم المكسب ولم 

وبالتالي فإن النصوص المتعلقة بتسلیم شھادة الحیازة . یتم إلغاؤھا في القانون المدني 

  .وتحریر عقد الشھرة یمكن اعتبارھا قد جاءت لمسایرة ھذا الواقع 

م بحثنا ھذا بمجموعة من الإقتراحات التي نراھا وبناء على ما سبق نود أن نخت

  :ضروریة للمساھمة في حل مشكل العقار في بلادنا و ھي كالآتي 

  إعادة تنشیط عملیة المسح العقاري مع تحدید آجال تنفیذھا و ذلك بتدعیم ھذه العملیة

 بالوسائل المادیة والبشریة اللازمة لإنجاحھا للوصول إلى حل شامل لمشكل العقار

وتسییره إذ أن عملیة التطھیر العقاري كفیلة بمساعدة القضاء على أداء وظیفتھ في 

  .مجال حمایة الملكیة العقاریة 
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  تكوین محافظین عقاریین متخصصین في المجال العقاري.  

  أما من الناحیة القانونیة فنقترح :  

  على موقف وجوب تدخل المشرع لسد بعض الفراغات القانونیة التي لھا تأثیرمباشر

القضاء الذي كثیرا ما یتناقض في اجتھاداتھ ، كما ھو الحال بالنسبة للتقادم فمن 

الضروري إضافة مادة صریحة تنص صراحة على عدم إمكانیة إعمال قواعد التقادم 

  . المكسب في المناطق التي مسھا المسح 

 ا انعكاس سلبي على القضاء توحید اجتھاداتھ و العمل على استقرارھا حتى لا یكون لھ

  .من حیث التطبیق على مستوى محاكم الدرجة الأدنى 

  ، تكوین قضاة متخصصین في القانون العقاري على مستوى جمیع الدرجات من محكمة

  .    مجلس قضائي ، محكمة علیا 
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  القوانین و المراسیم:  

  الجریدة  –المتضمن قانون التسجیل  09/12/1976المؤرخ في  76/105الأمر رقم

  . 18/12/1976المؤرخة في  81الرسمیة العدد 

  المتضمن القانون المدني المعدل و المتمم  26/09/1975المؤرخ في  75/58الأمر رقم

 انون الإجراءات المدنیة المتضمن ق 08/06/1966المؤرخ في  66/154الأمر رقم 

  المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام و  12/11/1975المؤرخ في  75/74الأمر رقم

  .تأسیس السجل العقاري 

  المتضمن تأسیس السجل العقاري  25/03/1976المؤرخ في  76/63المرسوم رقم– 

  .المتعلق بالتوجیھ العقاري  18/11/1990المؤرخ في  90/25القانون رقم 

 المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام  25/09/1976المؤرخ في  76/62رسوم رقم الم.  

  المتعلق بالتھیئة و التعمیر  01/12/1990المؤرخ في  90/29القانون رقم.  

  الذي یحدد كیفیات تحضیر  02/05/1991المؤرخ في  91/176المرسوم التنفیذي رقم

و رخصة البناء و شھادة المطابقة و شھادة التعمیر و رخصة التجزئة و شھادة التقسیم 

 .رخصة الھدم و تسلیم ذلك 

  المؤلفات:  

 –دار نشر الثقافة  –الشھر العقاري و المفاضلة بین التصرفات العقاریة  –أنور طلبة  .1

  1990مصر سنة 

الحقوق العینیة الأصلیة ، أنواع الملكیة ،  –شرح القانون المدني  –محمد كامل مرسي  .2

عن حق الملكیة ، تنقیح المستشار محمد علي شكیر و المستشار كامل  الحقوق المتفرعة

 .2005مرسي ، منشأة المعارف بالإسكندریة ، طبعة 
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الدیوان الوطني للأشغال  –نظام الشھر العقاري في القانون الجزائري –مجید خلفوني  .3

 . 2003التربویة طبعة أولى لسنة 

توزیع دار الفكر  –العقاري و التوثیق المرجع العملي في الشھر  –عزت عبد القادر  .4

 . 1992العربي طبعة 

 .توزیع دار الفكر العربي –شرح أحكام حق الملكیة  - عبد الناصر توفیق العطار .5

التأمینات –عبد الرزاق السنھوري ، الوسیط في شرح القانون المدني ،الجزء العاشر  .6

منشأة الناشر المعارف –تنقیح المستشار أحمد مدحت المراغي، -الشخصیة و العینیة 

 . 2004بالإسكندریة سنة 

أسباب كسب –عبد الرزاق السنھوري ، الوسیط في شرح القانون المدني ،الجزء التاسع  .7

 . 1968دار إحیاء التراث العربي ، لبنان سنة –لكیة مال

التشریع إثبات الملكیة العقاریة و الحقوق العینیة العقاریة في  –عبد الحفیظ بن عبیدة  .8

 . 2004دار ھومة طبعة  –الجزائري 

شرح مفصل جدید لقانون الملكیة العقاریة و الحقوق العینیة غیر المنقولة،  –زھدي یكن  .9

 .1974الجزء الأول، الطبعة الثالثة ، نشر و توزیع دار الثقافة ، بیروت لبنان 

 –لجزائري المحافظة العقاریة كآلیة للحفظ العقاري في التشریع ا –رمول خالد  .10

 .قصر الكتاب البلیدة  2001إصدار 

نقل الملكیة العقاریة في ضوؤ آخر التعدیلات و أحدث الأحكام  –حمدي باشا عمر  .11

 . 2004طبعة 

  2004دار ھومة طبعة  –حمایة الملكیة العقاریة الخاصة  –حمدي باشا عمر  .12

 –ث الأحكام المنازعات العقاریة في ضوء آخر التعدیلات و أحد –حمدي باشا عمر  .13

 . 2006دار ھومة للنشر طبعة 
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المنازعات العقاریة في ضوء آخر التعدیلات و  –زروقي لیلى –حمدي باشا عمر  .14

 . 2006طبعة  –دار ھومة للنشر  –أحدث الأحكام 

  الرسائل الجامعیة :  

بالمعھد  –الإثبات في المواد العقاریة  –مذكرة نھایة التدریب  –طواھیر عبد الله  .15

  . 2001 – 2000للقضاء سنة  الوطني

الرسمیة و التسجیل و الشھر في نقل  –مذكرة نھایة التدریب  –لوصیف نجاة  .16

 . 2002-2001المعھد الوطني للقضاء سنة  –تخصص عقاري  –الملكیة العقاریة 

 2001سنة –رسالة ماجستیر بعنوان شھر التصرفات العقاریة  –بوشنافة مصطفى  .17

 .جامعة البلیدة  2002-

 مجلات القضائیة ال:  

، النشرة القانونیة الصادرة عن مدیریة التشریع و  2000العدد الأول –نشرة القضاة  .18

   2004طبعة الدیوان الوطني للأشغال التربویة سنة  –وزارة العدل  -الدراسات القانونیة

 . 2004لسنة  02مجلة المحكمة العلیا العدد  .19

 . 2002سنة  02العدد  –مجلة مجلس الدولة  .20

الجزء الأول  –الإجتھاد القضائي للغرفة العقاریة بالمحكمة العلیا  –جلة قضائیة م .21

 . 2004سنة 

  1994سنة  06مجلة الموثق العدد  –التوثیق و الإشھار العقاري  –محمد بوركي  .22



 

 

 

 

 

 



 :الفهـــــــــــرس

 

 
80 

 فهرس المحتویات الصفحة

............................................................................................الإهداء  

 .....................................................................................والتقدیرالشكر 

.........................................................................مقدمة عامة 02  

 الفصل الأول : العقود و الوثائق الخاضعة للإشھار العقاري

  .التصرفات و الأحكام المتعلقة بالحقوق العینیة العقاریة : المبحث الأول   06

    0 6     التصرفات و الأحكام المتعلقة بإنشاء الحقوق العینیة العقاریة الأصلیة : المطلب الأول

  .أو نقلھا  أو تعدیلھا أو إنھائھا أو التصریح بھا 

1 9   للحقوق العینیة التبعیة التصرفات المنشئة : المطلب الثاني.  

  .التصرفات المنشئة للحقوق الشخصیة : المبحث الثاني    3 2 
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  الماستر  مذكرة مــلخص
 

 حقیقتھ خص في ملكیة العقار ویعتبر عنوانیعتبر نظام الشھر العقاري نظام تطبیقي وعملي یھدف إلى إثبات حق الش
  .القانونیة إذ أن إشھار التصرف العقاري ھو مظھر من مظاھر الاحتجاج بھ ویشكـل قرینـة قانونیــة على الثبوت 

لى غرار المشرعین الذین تبنو نظــام الشھر العینــي، إنشاء ھیئة إداریـة خاصة تتم على لقد قرر المشرع الجزائــري ع
إذ نظمھا و حـدد صلاحیتھا واختصاصھا الإقلیمي   -المحافظة العقاریـة  –مستواھا عملیة الشھر العقاري وھذه الھیئة تسمى 

.  
اري وضمــان التنظیم المحكم لعملــیة تداول العقارات ، إن دور الشھر العقاري إضافة إلى انھ یحقق فكرة الائتمان العق

فبموجبھ تنتقل الملكیة العقاریة من صاحبھا إلى الغیر ، ولتحقیق ذلك اشترط المشرع الجزائري توافر قاعدتین في جمیع 
الأثر ( لشھر المسبق أو العقود والوثائق الرسمیــة الخاضعة لعملیـة الشھر و الناقلــة للملكیــة ، ھما قاعدتا الرسمیة و ا

  )  . النسبي
ویتضح من خلال ھذه المذكرة إن الأصل في إثبات الملكیة العقاریة یكون عن طریق الدفتر العقــاري الذي اعتبره 
المشرع السند الوحید الذي یمكن التمسك بھ في إثبات الملكیة العقاریة بعد إتمام إجراءات المسح ، و السبیل في ذلك إن 

المتضمن تأسیس إجراء لمعاینة حق  27/02/2007المؤرخ في  07/02الجزائري عندما وضع القانون رقم المشرع 
المتعلق بعملیات  19/05/2008المؤرخ في  147-08الملكیة العقاریة وتسلیم سندات الملكیة وكذا المرسوم التنفیذي رقم 

ر الملكیة العقاریة ووضع حد لحالات الفوضى التي تتمیز التحقیق العقاري وتسلیم سندات الملكیة ، یكون قد عمد إلى تطھی
بھا اغلب العقارات خاصة في إطار الإثبات ، الأمر الذي مكن الأشخاص من حیازتھم لسندات ملكیة قد تضمن وتثبت 

  .ملكیتھم 

  :الكلمات المفتاحية
  العقود/3 الملكیة العقاریة                /2 الشھر العقاري   /1                   

 

Abstract of The master thesi  
The real estate registration is viewed as a practical, applicative system which aims at proving 

one’s right to property ownership. It is also considered as the symbol of its legal truth, for real estate 
disposition is one of its justification aspects, because it constitutes a legal presumption regarding 
evidence. Similarly to the legislators, who adopted legal means, the Algerian legislator has decided to 
create a special administrative body; the latter would manage real estate registrations. It is called: “The 
Real Estate Conservation Service”. The latter organises and limits its powers as well as its regional 
specificities.  
     Real estate registration not only allows having a secure estate as it additionally guarantees a tightly 
organised real estate trade. Real estate ownership hereby changes hands, and in order to do that, the 
Algerian legislator has required that two main rules would be respected as far as any real estate 
registration, official documents or estate trade are concerned. These two rules are called: The Official 
Rule and The Advanced Registration or (Relative Effect). 
     This dissertation shows that at the origin, proving real estate ownership takes place through the real 
estate book. The legislator has decided that this book was the only official document that needs to be 
stuck to when proving real estate ownership, after finalising land registry measures. The reason behind 
this is that the Algerian legislator had added the 02/07 law on February the 27th of 2007. This law 
provides the foundation of a norm meaning to define estate ownership rights and deliver ownership 
bonds. Moreover, the executive decree carrying the number: 147-08 which dates back to May the 19th 
of 2008 includes real estate investigations and ownership bonds’ delivery. This helps to clear real estate 
ownership, while limiting anarchy that has been seen in most estate properties; especially in terms of 
ownership evidence. That eventually allowed people to obtain ownership bonds which guaranteed and 
proved their estate ownership. 

 :Keywords 

1    1/ Real estate month    2/  Real estate ownership           3/ Contracts. 


		وزارة التعليــم العالـي والبحـث العلمـي	

	 المقـــــــــــدمة:

	          إن للملكية العقارية بمختلف أنواعها دور أساسي في التنمية الشاملة للدول فبقدر تنظيم و توجيه الاستثمارات العقارية يمكن التحكم في الانماءات الاقتصادية بمختلف أشكالها (صناعية،فلاحية،عمرانية) لذلك اهتمت جل تشريعات العالم بتنظيم الملكية العقارية عن طريق وضع قواعد قانونية تنظم كل التصرفات التي ترد عليها.فإذا كانت قاعدة الحيازة في المنقول سند الملكية مطبق على المنقولات يمكن أن تؤدي دورها في إعلام الغير في التصرفات الواقعة عليها عن طريق الحيازة فانه على العكس من ذلك بالنسبة للعقارات و ذلك بحكم طبيعتها لذلك دعت الضرورة إلى إيجاد نظام قانوني خاص بها يتلاءم مع طبيعتها يؤدي دوره في إعلام الغير بالملاك الحقيقيين لها و بكل التصرفات المختلفة الواقعة عليها يسمى بنظام الشهر العقاري الذي تبنته مختلف التشريعات العقارية في العالم.

	       و يقصد بالإشهار العقاري مجموعة القواعد و الإجراءات التي تهدف إلى تثبيت ملكية عقار و حقوق ملكية عقارية لشخص معين أو أشخاص معينين اتجاه الغير و يتم تنظيمها في سجلات معدة لاطلاع الكافة مما يجعل حق الملكية و الحقوق العينية الأخرى ثابتة على وجه مطلق لمن قيدت باسمه.

	و إذا كانت معظم الدول المتحضرة قد أخذت بنظام الشهر العقاري إلا أنها لم تسلك في تحقيق هذا النظام سبيلا واحدا و قد نتج عن ذلك قيام نظامين للشهر العقاري، نظام الشهر الشخصي يعتمد أساسا على أسماء أصحاب الحقوق و نظام شهر عيني يعتمد أساسا على العقار.

	      و بالرجوع إلى النصوص القانونية الواردة في الأمر 75/74 المؤرخ في 12/11/1975 المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري  و المرسومان التنفيذيان له و هما المرسوم رقم 76/ 62 و المرسوم رقم 76/63 نلاحظ أن المشرع قد اخذ بنظام الشهر العيني و كمرحلة انتقالية و مؤقتة و في انتظار إتمام عملية مسح الأراضي التي تشكل الأساس المادي للسجل العيني اخذ بنظام الشهر الشخصي في البلديات التي لم تتم فيها عملية المسح.

	      و من خلال ما سبق فان موضوع بحثنا يتمثل في شهر التصرفات العقارية في القانون الجزائري و الذي يكتسي أهمية بالغة بالنظرالى المشكلة العقارية التي نعيشها الآن، و الذي نتج  عنها كم هائل من النصوص القانونية في مجال العقار الفلاحي و الصناعي و الموجه للبناء و التعمير.

	تمهيد:

			بالرجوع إلى نص المادة 16،17من الأمر رقم 75/74 المؤرخ في 12/11/1975 المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري نجد أن التصرفات التي تنشئ أو تنقل أو تصرح أو تعدل أو تنهي الحقوق العينية « الأصلية و التبعية »  و كذا الإيجارات لمدة 12 سنة يجب شهرها لتنتج أثرها سواء بالنسبة للمتعاقدين أو في مواجهة الغير فضلا عن بعض السندات المنصوص عليها في القانون المدني و هي المخالصات و الحوالات.

			كما نصت المادة 28 من المرسوم التنفيذي رقم 91/176 المؤرخ في 28/05/1991 المحدد لكيفيات تحضير شهادة التعمير و رخصة التجزئة و رخصة البناء و شهادة المطابقة و رخصة الهدم و تسليم ذلك على إخضاع  بعض عقود التعمير و البناء لإجراء الإشهار مثل رخصة التجزئة و شهادة التقسيم .

	و تجدر الإشارة في الأخير أن جميع الأحكام و القرارات القضائية المتعلقة بالحقوق العينية الأصلية و التبعية أو تتضمن حقوق شخصية يجب أن تخضع للشهر حتى تنتج أثرها بين الأطراف أو في مواجهة الغير.

	و على هذا نقسم دراستنا لهذا الفصل إلى أربعة مباحث ، و سنتطرق في :

	المبــــحث الأول: التصرفات والأحكام المتعلقة بالحقوق العينية العقارية:

	تطبيقا لنص المادة  16 من الأمر 75/74 السابق الذكر و المادة 14 فقرة 2 منه فان جميع التصرفات الإرادية و الأحكام القضائية التي من شانها إنشاء أو نقل أو تصريح أو تعديل أو إنهاء حق عيني عقاري يجب أن تخضع لعملية الإشهار حتى تنتج أثرها بين الأطراف أو بالنسبة للغير.

	و تجدر الإشارة أن الأحكام و القرارات القضائية هي في الأصل أحكام مصرحة أو كاشفة للحقوق أو ناقلة لها و ليست منشئة أو معدلة أو منهية للحقوق العينية التبعية� .

	المـــطلب الأول: التصرفات و الأحكام المتعلقة بإنشاء الحقوق العينية العقارية الأصلية أو نقلها أو تعديلها أو إنهائها أو التصريح بها.

	الفرع الأول:التصرفات المتعلقة بإنشاء الحقوق العينية العقارية الأصلية:

	نقصد بالتصرف المنشئ ذلك الحق العيني العقاري الذي لم يكن موجود و أنشاه التصرف القانوني و تتمثل في مايلي : 

	أولا: حق الانتفاع :

		و نص عليه المشرع في المواد من 844 الى المادة 854  من القانون المدني ، و يكسب حق الانتفاع بالتعاقد و بالشفعة و بالتقادم أو بمقتضى القانون . نلاحظ أن المشرع الجزائري  لم يعرف حق الانتفاع واقتصر على أسباب كسب هذا الحق بخلاف القانون الفرنسي الذي عرفه بقوله( حق الانتفاع هو الحق في استغلال الأشياء المملوكة للأخر كما يستغله المالك نفسه، ولكن بشرط المحافظة على كيانها ).

	ثالثا:  حق  الارتفاق : 

	نص عليه المشرع في المواد 867 و ما يليها من القانون المدني على أنه حق يجعل حدا لمنفعة عقار لفائدة عقار أخر لشخص أخر  و يجوز أن يترتب الارتفاق على مال إن كان لا يتعارض على الإستعمال الذي خصص له هذا المال ومن خصائصه:

	أولا: العقود التوثيقية :هذه العقود قد تكون ملزمة لجانبين و قد تكون ملزمة لجانب واحد و 

	مثالها:

	1- عقد البيع: 

	نصت عليه المادة 351 من القانون المدني  فهو العقد الذي بموجبه يلتزم البائع بان ينقل للمشتري ملكية العقار سواء أكان مبني أو غير مبني إلى المشتري مقابل ثمن نقدي يدفع خمسه أمام الموثق�. لإضفاء الصبغة الرسمية على إرادة البائع و المشتري و منه فان عقد البيع هو عقد رضائي و يشترط فيه الشكل الرسمي طبقا للمادة 324 مكرر1 من القانون المدني مع وجوب شهره.�                                           

	2- عقد المبادلة ( المقايضة): 

	وهو العقد الذي يلتزم فيه  كل من المتعاقدين بان ينقل للآخر على سبيل التبادل ملكية مال ليس من النقود و هو ما ورد في نص المادة  413  من القانون المدني ، وتطبق على المقايضة جميع أحكام عقد البيع إلا مالا تسمح به طريقة المقايضة بسبب اختلاف المقابل فهو في البيع عبارة عن ثمن وفي المقايضة عبارة عن عقار و إن الكثير من عقود مبادلة العقارات التي تقدم للمناقشة أمام المحاكم ترد في شكل عرفي خاصة بالنسبة للأراضي الزراعية في المناطق الريفية  لكن أغلبية المحاكم تتصدى لها بالرفض على أساس المادة 415 من القانون المدني ذلك انه تسري أحكام البيع على عقد المقايضة (المبادلة) لذا يستوجب إفراغ عقد المقايضة في الشكل الرسمي و شهره بالمحافظة العقارية  �.  

	3- عقد الهبة: 

	وهو عقد يبرم بين شخص يسمى الواهب الذي تبرع بما له لشخص آخر  يسمى الموهوب له بدون مقابل و نص عليه المشرع الجزائري في المادة 206 من قانون الأسرة . و الهبة التي لا تتبعها الحيازة تكون باطلة و من ثم فالشخص الذي يبرم عقد الهبة و يحتفظ بحق الانتفاع طيلة حياته يكون تصرفه باطلا لان من أركان عقد الهبة الحيازة و في هذا الصدد اعتبرت المادة 777 من القانون المدني هذا التصرف وصية و تجري عليه أركانها.�

	4- عقد الوصية:

	 هي تمليك مضاف إلى ما  بعد الموت بطريق التبرع و تكون في حدود ثلث  التركة 

	إلا إذا أجاز الورثة ما زاد عن ذلك�.

	و الحقيقة أن من مصلحة الموصى له أن يتم شهر الوصية لكي تكون حجة على الكافة، كما أن تحقيق استقرار المعاملات يستلزم أن يكون الموصى له على بينة من مدى صيرورة الشيء الموصى به خالصا من عدمه و الشهر يفيد ذلك. و هذا من شانه أن يقضي على فرضية قيام الورثة ( لعدم علمهم بالوصية ) بقسمة التركة و توزيعها، و يظهر بعد ذلك الموصى له و بحوزته الوصية، فيتحقق بذلك استقرار التعامل. لذلك يتوجب على المشرع التدخل لوضع نص خاص يوجب شهر الوصية. 

	 الوقف: 

	عرفته المادة 213 من قانون الأسرة بنصها " الوقف حبس المال عن التملك لأي شخص على وجه التأبيد " كما نصت المادة 41 من قانون 91/10 و المتعلق بالأوقاف  " انه على الواقف أن يقيد الوقف لدى الموثق و أن يشهره لدى المصالح المكلفة بالتسجيل العقاري، كما انه لا يمكن شهر الوقف  إذا كان على شكل وصية2".

	ثانيا: العقود الإدارية: 

	و هي تلك العقود التي يكون أحد طرفيها شخص معنوي عام كالدولة و الولاية و البلدية و المؤسسات ذات الطابع الإداري التي تهدف إلى نقل أملاكها العقارية للغير و مثال ذلك: 

	أولا: العقد الإداري المتضمن بيع عقار في إطار تسوية البناءات اللاشرعية تنفيذا للمرسوم 85/212 المؤرخ في 13/08/1985 الذي يحدد شروط تسوية أوضاع الذين يحوزون فعلا أراضي عمومية أو خاصة كانت محل عقود أو مباني غير مطابقة للقواعد المعمول بها ، و تكون هذه العقود لمدة محددة و بالنسبة للعقارات التي تقع داخل المناطق العمرانية .

	ثانيا: العقد الإداري المتضمن منح امتياز على الأراضي و الأملاك الوطنية المعد في إطار المرسوم الشريعي رقم 93/12 المؤرخ في 15/10/93 المتعلق بترقية الاستثمار.

	ثالثا: العقود الإدارية التي أبرمت بموجب القانون رقم 81/01 المتضمن التنازل عن الأملاك العقارية ذات الاستعمال السكني أو المهني أو التجاري أو الحرفي التابعة للدولة أو الجماعات المحلية أو مكاتب الترقية و التسيير العقاري و المؤسسات و الهيئات و الأجهزة العمومية.�

	رابعا: العقود الإدارية المعدة من طرف مديرية أملاك الدولة و المتعلقة باستصلاح                            الأراضي التي تبرم في  ظل القانون رقم 83/18 المؤرخ في 13/08/1983 المتعلق بحيازة الملكية العقارية الفلاحية و المرسوم التنفيذي له رقم 83/724 المؤرخ في 10/12/1983.

	خامسا: العقود الإدارية المعدة من طرف مديرية أملاك الدولة المتعلقة بإنشاء المستثمرات الفلاحية الجماعية و الفردية طبقا لقانون المستثمرة الفلاحية رقم 87/19 المؤرخ في 08/12/1987 والمرسوم التنفيذي رقم 90/50 الصادر بتاريخ 06/02/1990 و المتعلق بكيفية إعداد العقد الإداري.

	و تتم إجراءاتها بإعداد مخطط لقطع الأمكنة و (05) نسخ من مشروع قسمة يعدها خبير عقاري مختص ترفق بطلب رخصة تجزئة العقار بطلب من الشركاء أو الموثق تودع بمصلحة التهيئة و التعمير بالبلدية ، وعند الحصول على رخصة التجزئة يقوم الموثق بتحرير عقد القسمة، ثم يشهر بالمحافظة العقارية ذلك لكون العقار كان أصلا وحدة عقارية واحدة مشهرة بالمحافظة العقارية بهذه الصفة و بعد القسمة انقسم الى عدة وحدات عقارية متميزة عن بعضها البعض و تعدد مالكيها و بالتالي وجب شهرها  و الملاحظ ميدانيا أن كثيرا ما يلجا المالكين في الشيوع الى القضاء فيقوم القاضي بالاطلاع على مشروع القسمة المعد من قبل الخبير الذي اختاره الأطراف و يصادق عليها ، و في هذا خروج عن الصواب ذلك أن القسمة الاتفاقية تعني عدم وجود أية منازعة و القضاء ليس معد الا لفض النزاعات و بالتالي فالصواب هو الحكم برفض الدعوى لعدم وجود منازعة.

	أما القسمة القضائية هي التي تنهي حالة الشيوع باتجاه إرادة الشركاء جميعا إلى قسمة المال الشائع بموجب حكم نهائي يقضي بها� و قد نص المشرع الجزائري في المادة 16 من الأمر 75/74 السالف الذكر على شهر التصرفات المقررة للملكية و منها عقد القسمة الودية الذي يقوم به الشركاء في حالة الشيوع الاختياري ذلك أن الشيوع الإجباري لا يمكن الخروج منه لا اتفاقا و لا قضاء، فصفة الشيوع الإجباري ناتجة  عن وضعية و طبيعة العقار التي تدوم بدوامه  و هو ما نجده في حالة الأجزاء المشتركة بالعمارات و عليه لا تجوز قسمة تلك الأموال� ، أما الشيوع الاختياري هو ما نصت عليه المادة 722 السالفة الذكر،�  و حسنا ما فعل المشرع لأنه بشهر القسمة فقد أشهر من جانب أخر إنتقال الملكية عن طريق الميراث و التي تعد سببا من أسباب حالة كسب الملكية على الشياع فبالرغم من أن الوفاة تعد واقعة مادية يترتب بمجرد حدوثها إنتقال الملكية من المورث إلى الورثة بقوة القانون ، لكن مع ذلك فإن المرسوم رقم 76/63 المتعلق بتأسيس السجل العقاري نص  في المادة 91 منه يستلزم إصدار " شهادة توثيقية "  من عند الموثق تشهر بالمحافظة العقارية في مجموعة البطاقات العقارية باسم جميع المالكين سواء كانوا ورثة اوموصى لهم على الشياع و بالحصة التي تعود لكل واحد منهم كما هو محدد في الشهادة التوثيقية �. .

	2 -   قسمة المهايأة: 

	نص المشرع على قسمة المهايأة من المواد 733 إلى غاية المادة 736 من القانون المدني وطبقا للمادة 736 من القانون المدني متى انتقلت قسمة المهايأة إلى قسمة نهائية و التي تكون إذا استمرت لمدة خمسة عشر (15) سنة يصبح معه الجزء المفرز ملكا فرزا للشريك و الحائز مدة 15 سنة .

	3- الصلح: 

	يقصد بالصلح ذلك الاتفاق الذي يتم بين شخصين أو أكثر يؤدي إلى إنهاء نزاع كان قائما بينهما حول حق عيني أو عدة  حقوق عينية بحيث يتنازل كل منهم على وجه التبادل عن حق أو جزء منه�. و مثال ذلك إذا كان النزاع على دار أو أرض و تصالح المتنازعان على أن تكون الدار لإحداهما و الأرض للآخر وجب إخضاع هذا العقد للشكل الرسمي طبقا لنص المادة 324 مكرر من القانون المدني و شهره لدى المحافظة العقارية�.

	ثانيا: عقد الشهرة المتضمن الاعتراف بالملكية عن طريق التقادم المكسب:  

	غير انه بصدور القانون رقم 07-02 المؤرخ في 27/04/2007 الذي يتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكية العقارية و تسليم سندات الملكية عن طريق تحقيق عقاري، أصبحت سندات الملكية  "عقود الشهرة " لا يقوم بإعدادها الموثق ولا تسلم إلا بعد فتح تحقيق عقاري من اجل إجراء المعاينة على الأراضي التي لم تخضع لعمليات المسح العام و التي لا يحوز أصحابها سندات ملكية أو التي حررت بشأنها سندات ملكية قبل 01/03/1961 باستثناء الأملاك العقارية الوطنية بما فيها أراضي العرش و الأملاك الوقفية و ذلك بإيداع طلبات فتح التحقيق لدى مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائي المختص إقليميا  ويباشره محقق عقاري الذي يعينه هذا الأخير من ضمن أعوان سلك مفتشي أملاك الدولة حيث  يقوم بكل التحريات والتحقيقات و يحرر محضرا مؤقتا مسببا قانونا بذلك ويضعه في متناول الكافة للاطلاع عليه ، وفي حالة  الاعتراض يمكن للمعني رفع دعوى بعريضة مشهرة  أمام الجهة القضائية المختصة خلال شهرين . وفي حالة عدم النزاع يحرر محضر نهائي تدرج فيه نتائج التحقيق العقاري و يقوم بالترقيم النهائي و ذلك بشهر الحقوق المعاينة في السجل العقاري . 

	ثالثا: شهادة  الحيازة �: 

	لقد نصت المادة 39 من قانون  التوجيه  العقاري 90/25 على إمكانية تسليم شهادة الحيازة وهي عبارة عن سند حيازي  يسلم  لكل شخص  يمارس في أراضي  الملكية الخاصة التي لم  تحرر عقودها و لم  يتم  فيها بعد إعداد سجل  مسح  الأراضي حيازة هادئة  و مستمرة  و علنية لا تشوبها  شبهة  ويتم تسليمها من قبل رئيس المجلس الشعبي  البلدي الواقع  في دائرة اختصاصها العقار محل الطلب ذلك بعد إجراءات تحقيق  حددها المرسوم التنفيذي رقم  91/ 254 المؤرخ في 27 جويلية1991 المحدد لكيفيات إعداد شهادة الحيازة و تسليمها و تشهر  بالمحافظة  العقارية.

	و تبعا لذلك مكن المشرع الجزائري المستفيد من هذه الشهادة ببعض الحقوق منها:                   رهن العقار ،الاحتجاج بالتقادم المكسب ، طلب رخصة البناء ، طلب القسمة للخروج من حالة  الشيوع .�

	الفرع السادس:الأحكام القضائية الناقلة و المصرحة للحقوق العينية   العقارية الأصلية:

	أولا :  الأحكام  القضائية  الناقلة  للحقوق  العينية  العقارية الأصلية:

	1-  الحكم برسو المزاد : 

	نصت المادة  394 من  قانون  الإجراءات  المدنية  على " تنقل  إلى  الراسي  عليه  المزاد كل الحقوق  المحجوز  عليها....  ويعتبر  حكم  رسو  المزاد  سند  الملكية  " و أن  حكم  رسو  المزاد يعد  من  الأحكام القضائية   التي  تصدر  من  القاضي   بماله  من  سلطة  ولائية   و لايعد هذا  الحكم  حكما  فاصلا  في  خصومة  قضائية  فهو  مجرد  محضر لبيان ما  تم  من  الإجراءات  في  جلسة  البيوع  في  المزاد  العلني  التي  تعقد  بدائرة  اختصاص محكمة  مقر  المجلس  القضائي ، ويقوم  رئيس أمانة  ضبط المحكمة  بإيداعه وشهره  بالمحافظة  العقارية  طبقا  لنص  90 من  المرسوم  76/63.

	2: الأحكام المصرحة  للحقوق  العينية  العقارية  الأصلية  :

	1-2- الحكم  القاضي  بقسمة مال مشاع  :

	إذا  لم يتفق  جميع الشركـاء على القسمة أو كان احد الشركاء  قاصرا، يتعين اللجوء إلى القسمة القضائية والتي تكون بقوة  القانون والحكم الصادر في هذا الشأن حكما مصرحا و كاشفا عن حقوق  المتقاسمين و يجب  شهره.

	2-2- الحكم المصرح بالشغور و إلحاق التركة بأملاك الدولة الخاصة :

	 و ذلك طبقا لأحكام المواد 48،51،52 من القانون رقم 90 /30 المتضمن قانون الأملاك الوطنية  والمواد 88،89،90، 92 من المرسوم التنفيذي رقم 91/ 454 المتضمن تحديد شروط إدارة الأملاك الخاصة و العامة التابعة للدولة و تسييرها حيث نص "على أن للدولة ممثلة في شخص الوالي أن ترفع دعوى أمام القضاء العادي للحصول على حكم صرح بانعدام الوارث ".�

	أما الحكم الصادر بتثبيت حق الشفعة يتعين شهره إذ تنص المادة 803 من القانون المدني على مايلي " يعتبر الحكم الذي يصدر نهائيا بثبوت الشفعة سندا لملكية الشفيع و ذلك دون إخلال بالقواعد المتعلقة بالإشهار العقاري" �.

	 المــطلب  الثاني : التصرفات المنشئة  للحقوق  العينية  التبعية :

	إن الحق العيني التبعي هو الذي لا يتصور وجوده إلا بوجود حق شخصي يتبعه هذا الحق وجودا أو عدما .

	- و يعرف القانون المدني الجزائري أربعة تأمينات عينية أوردها المشرع في الكتاب الرابع تحت 

	عنوان الحقوق العينية التبعية أو التأمينات العينية و هي:

	 الرهن الرسمي .

	 حق التخصيص .

	 الرهن ا لحيازي. 

	 حقوق الامتياز. 

	وطبقا لنص المادة 883 من القانون المدني فانه لا ينعقد الرهن إلا بعقد رسمي أو حكم أو بمقتضى القانون، و يجب شهر عقد الرهن بطريق القيد بالسجل العقاري بالمحافظة العقارية، وعند انقضائه يستوجب التأشير الهامشي على البطاقات العقارية.

	الفرع الثاني: حق التخصيص

	 تحكمه المواد من 937  الى المادة 947 من القانون المدني و يعرف على انه حق عيني تبعي يمنحه رئيس المحكمة للدائن بناء على حكم واجب التنفيذ صادر بإلزام المدين بالدين على عقار أو أكثر من عقارات المدين ، و يستطيع الدائن بموجب هذا الحق أن يستوفي حقه في الدين متقدما على الدائنين العاديين و التاليين له في المرتبة على هذا العقار أو العقارات في أي يد تكون ، و حق التخصيص من الإجراءات التحفظية يلجا إليه الدائن لضمان تنفيذ الحكم الصادر لصالحه ،لا يجوز للدائن بعد موت المدين أخد تخصيص على عقار في التركة. 

	وعلى الدائن الذي يريد اخذ تخصيص على عقارات مدينه أن يتقدم بعريضة إلى رئيس المحكمة التي تقع في دائرتها العقارات التي يريد التخصيص بها مرفوقة بنسخة من الحكم  و يدون رئيس المحكمة في ذيل العريضة أمره بالتخصيص .

	يجب قيد أمر التخصيص بالمحافظة العقارية حتى يكون له اثر فيما بين المتعاقدين و الغير ونصت على ذلك المادة 947 من القانون المدني ".....ويسري على التخصيص ما يسري على الرهن الرسمي من أحكام و خاصة ما يتعلق بالقيد و تجديده و شطبه و عدم تجزئة الحق و أثره و انقضائه ..."  .

	الفرع الثالث :الرهن الحيازي :

	نصت عليه المواد من 948  الى المادة 965 من القانون المدني، و تعرفه المادة 948 من القانون المدني على انه عقد يلتزم به شخص ضمانا لدين عليه أو على غيره ، أن يسلم إلى الدائن أو إلى أجنبي يعينه المتعاقدان شيئا يرتب عليه للدائن حقا عينيا يخوله حبس الشيء إلى أن يستوفي الدين ، و أن يتقدم الدائنين العاديين و الدائنين التاليين له في المرتبة في أن يتقاضى حقه من ثمن هذا الشيء في أي يد يكون .

	إذا تضمن عقد الرهن الحيازي عقار فانه يخضع للشهر عن طريق القيد، و يسري على قيد الرهن الحيازي العقاري جميع الأحكام و الإجراءات الخاصة بقيد الرهن الرسمي

	الفرع الرابع :حق الامتياز :

	 	تنص المادة 982 من القانون المدني على أن الامتياز أولوية يقررها القانون لدين معين مراعاة منه لصفته ، ولا يكون للدين امتياز إلا بمقتضى نص قانوني . 

	يؤخذ من تعريف حق الامتياز أن الحق هو الممتاز لا الدائن، و ذلك لان الامتياز يرجع الى طبيعة الحق ، و القانون هو الذي يتولى تعيين الحقوق التي تقتضي طبيعتها أن تكون ممتازة  كما يعين مرتبة هذا الامتياز  وتنص المادة 986 على انه "  تسري على حقوق الامتياز العقارية أحكام الرهن الرسمي بالقدر الذي لا تتعارض فيه مع طبيعة هذه الحقوق و تسري بنوع خاص أحكام التطهير و القيد و ما يترتب على القيد من آثار و ما يتصل به من تجديد و شطب" .

	غير أن حقوق الامتياز العامة ولو كانت مترتبة على عقار لا يجب فيها الإشهار و لا حق التتبع، و حقوق الامتياز الخاصة الواقعة على عقار هي :

	أولا: امتياز البائع : 

	هو ما يستحق لبائع العقار من الثمن و ملحقاته و يكون له امتياز على العقار المبيع ، و يجب أن يقيد هذا الامتياز و لو كان البيع مسجلا و تكون مرتبته من وقت القيد .

	ثانيا: امتياز المقاول و المهندس المعماري: 

	و هي المبالغ المستحقة للمقاولين و المهندسين المعماريين  الذين عهد إليهم بتشييد بناءات يكون لها امتياز على هذه المنشات ، و يجب أن يقيد هذا الامتياز  على هذه المنشات و تكون مرتبته من وقت القيد .

	ثالثا: امتياز المتقاسم: 

	للذين اقتسموا عقارا حق امتياز عليه  تأمينا لما تخوله القسمة من حق في رجوع كل منهم على الآخرين بما في ذلك حق المطالبة بمعدل القسمة و يجب أن يقيد هذا الامتياز و تكون مرتبته من وقت القيد � .

	المبـــحث الثاني: التصرفات المنشئة للحقوق الشخصية.

	إن الحق الشخصي هو عبارة عن علاقة بين شخصين أو أكثر تخول لواحد منهم سلطة إلزام الآخر بالقيام بعمل أو بالامتناع عن عمل ،فان هذا الحق الشخصي قد يكون محله حقا عينيا كالعقارات و الواقع أن الحقوق الشخصية لا تخضع للشهر و لكن نظرا لتأثير التصرفات الواردة على العقارات من حيث قيمتها اوجب المشرع شهر كل تصرف من هذا القبيل حتى يكون أطراف التصرف و الغير على بينة من الوضعية القانونية للعقار محل التصرف .

	المــــطلب الأول:عقد الإيجار لمدة تفوق 12 سنة:

	الإيجار عقد يلتزم المؤجر بمقتضاه أن يمكن المستأجر من الانتفاع بشيء معين  لمدة معينة لقاء اجر معلوم و يتولد عنه  حقوق و التزامات شخصية، ولو كان محله عقارا، ومع ذلك فقد اوجب المشرع شهر عقد الإيجار بطريق التسجيل إذا ورد على عقار و زادت مدته عن 12 سنة  كما تنص المادة 17 من الأمر 75/74 كالأتي :" إن الإيجارات لمدة 12 سنة لا يكون لها أي اثر بين الأطراف ولا يحتج بها تجاه الغير في حالة عدم شهرها ..... و ذلك مع مراعاة أحكام المادة 165 من الأمر رقم 71/73 المؤرخ في 08 نوفمبر 1971 المتضمن قانون الثورة الزراعية".

	و الحكمة في ذلك أن إيجار العقارات لمدة 12 سنة أو أكثر يؤثر في قيمة العقار و يؤدي إلى انخفاضها خاصة إذا أريد بيعه أو رهنه لأنه يمنع الحائز مثلا من الانتفاع به مدة الإيجار و على هذا الأساس اوجب المشرع تسجيل أو قيد كل تصرف من هذا النوع و خاصة إذا تجاوزت مدة الإيجار 12 سنة أي انه جعل للشهر اثر منشئ  في الإيجارات طويلة الأمد رغم أنها لا تنشئ حقوق عينية ، مع العلم أن المشرع اشترط الرسمية كركن لانعقاد العقد في التصرفات الواجبة الشهر ، و احترام مبدأ الأثر الإضافي للشهر أي انه لا يمكن إشهار حق ينصب على عقار ما لم يتم إشهار السند السابق للمتصرف عملا بأحكام المادة 88 من المرسوم رقم 76/63 و استثنى المشرع حالة القيد الأول في إطار عملية مسح الأراضي و العقود العرفية المكتسبة لتاريخ ثابت قبل 01 جانفي 1971 (المادة 89 منه).

	و فيما يخص المادة 165 من الأمر رقم 71/73 المؤرخ في 08 نوفمبر 1971 المتضمن قانون الثورة الزراعية و التي أشارت إليها المادة  17 من الأمر 75/74، فبالرجوع إلى نص المادة 165 من الأمر السالف الذكر نجده يقضي بمنح كل عقد إيجار أو عقد مزارعة يكون محله أرضا زراعية أو معدة للزراعة إلا بتصريح من الإدارة المختصة ،إذن فان الإيجارات لا يمكن أن تقع في الجزائر إلا على العقارات المبنية و العقارات غير المعدة للزراعة و ذلك منعا من كل نوع من الاستغلال الذي يتنافى مع مبادئ الثورة الزراعية.� مع العلم أن القانون يقصد الأراضي الزراعية المملوكة للأفراد لا الأراضي التابعة للدولة لأن هذه الأخيرة بداهة لا يمكن التصرف فيها و الحكمة من منع تصرف الأفراد في أراضيهم بهذا الشكل هي حث الناس على استغلال الأراضي استغلالا مباشرا و شخصيا بدون وسيط.

	المــطلب الثاني: الحوالات و المخالصات:

	لم يتضمن الأمر 75/74 على نص ينظم المخالصات و الحوالات في حين نصت عليها المادة 897 من القانون المدني بقولها:"لا تكون المخالصات بالأجرة مقدما لمدة لا تزيد على ثلاث سنوات و لا الحوالات بها كذلك نافذة في حق الدائن المرتهن إلا إذا كان تاريخها ثابتا و سابقا على تسجيل تنبيه نزع الملكية .و إذا كانت المخالصة أو الحوالة لمدة تزيد على ثلاث سنوات فإنها لا تكون نافذة في حق الدائن المرتهن إلا إذا سجلت قبل قيد الرهن ،و إلا خفضت المدة إلى ثلاث سنوات ".

	هذا و يقصد بالمخالصات من هذا النوع تلك المبالغ التي تدفع مقدما إلى مالك العقار كثمن إيجار العقار لمدة لاحقة تقدر بأكثر من ثلاث سنوات،و على ذلك فقد يقبض مالك العقار هذا المبلغ كأجرة للعقار قبل أن يبدأ سريان عقد الإيجار.

	أما الحوالة فيقصد بها حوالة المنتفع من الإيجار الذي دفع ثمنه مقدما إلى شخص أخر ليحل محله في الانتفاع بالعقار المؤجر.

	و سواء تعلق الأمر بالمخالصة أو الحوالة فإن كلاهما يثقل العقار و ينقص من قيمته و لذلك يجب أن يعلم كل من الحائز و الدائن المرتهن بهذا العبء المتمثل في قبض أجرة تزيد على ثلاث سنوات لكن الملاحظ عمليا أن مثل هذه التصرفات لا يتم إشهارها رغم أهمية ذلك .

	بخلاف القانون المصري الذي نص صراحة على شهر المخالصات و الحوالات متى تعلقت بأجرة مقدمة لمدة تجاوزت 3 سنوات.

	المطــلب الثاني :الدعاوى العقارية : 

	اذا كانت  التصرفات العقارية  المنصبة  على  الحقوق  العينية    الأصلية  تشهر بالتسجيل و الحقوق  العينية  التبعية  تشهر  بالقيد فان  هناك  طريقة  ثالثة  للشهر  العقاري   و هي  التأشير  الهامشي بالنسبة  للدعاوى   العقارية   القضائية  التي  ترمي  الى  الطعن   في  صحة  التصرف  الذي  تضمنه  المحرر  المشهر  بالمحافظة  العقارية  وهذا  ما  تنص  عليه  المادة  85  من  المرسوم  76/63.

	 الفرع الثاني :موقف القضاء من شهر الدعاوى العقارية :

	انقسم الفقهاء بشان وجوب شهر الدعاوى   القضائية  العقارية  الى  اتجاهين:

	أولا:  شهر  الدعوى  القضائية  العقارية  إجراء اختياري:

	يرى  أنصار  هذا  الاتجاه  أن  شهر  الدعاوى   العقارية  بالمحافظة  لا يعد قيدا  على  رفع   الدعوى  لان  المادة  85  من  المرسوم  76/63 تتعارض  مع  القواعد العامة  المتعلقة  برفع  الدعاوى  الواردة  في المادة  459 من  قانون  الإجراءات  المدنية  التي  تشترط  الصفة  و المصلحة و الأهلية   فقط  في  رافع  الدعوى،  فضلا على  أن  شهر  الدعاوي  العقارية  إنما  شرع  لحماية  رافعها  فهي  عامة ومقررة  لصالحه  و صونا  لحقوقه  لكي  يعلم  الغير أن العقار محل نزاع  أمام القضاء و عليه و حسب هذا الاتجاه فان شهر الدعوى العقارية ليس إجراء اجباري و لا يجوز للمدعى عليه أن يدفع بعدم شهر الدعوى أو إثارة هذه المسالة من تلقاء نفسها�.

	ثانيا: شهر الدعاوى العقارية إجراء اجباري :	

	يرى أنصار هذا الاتجاه أن شهر الدعاوى العقارية يعد قيد على رفع الدعوى وهذا ما نصت عليه المادة 85 من المرسوم 76/63المتعلق بتأسيس السجل العقاري تحت طائلة عدم القبول حيث جاء فيها  " أن دعاوى القضاء الرامية إلى النطق بفسخ أو إبطال أو إلغاء أو نقض حقوق ناتجة عن وثائق تم إشهارها لا يمكن قبولها  إلا إذا تم إشهارها"  وقد تدخلت المحكمة العليا في هذا الصدد و تبنت الاتجاه الثاني القائل بإجبارية شهر الدعاوى العقارية الرامية إلى الطعن في صحة التصرفات التي تضمنها المحرر المشهر بالمحافظة  العقارية تحت طائلة عدم القبول�.

	ثالثا: الدعاوى العقارية المعفاة من الشهر :

	تمهيد:

	بعد أن تطرقنا إلى العقود و الوثائق الخاضعة للشهر طبقا للتشريع الجزائري نرى أنه من الضروري البحث عن الإجراءات العملية التي يجب إتباعها من أجل إتمام الشهر و إعلام الغير بحدوث التصرفات العقارية المختلفة و حتي يمكن شهر هذه العقود و الوثائق المتضمنة حقوق عينية عقارية فإن المشرع وضع قاعدتين أساسيتين من أجل ذلك وهما قاعدة الرسمية و قاعدة الشهر المسبق.

	و لكي يتم شهر العقود و الوثائق المتضمنة حقوق عينية عقارية يجب أن يتم إيداعها لدى المحافظة العقارية المختصة إقليميا حتى يقوم المحافظ العقاري بفحصها و مراقبة مدى توافرها على الشروط المطلوبة قانونا فإذا وجدها متوفرة قبل الإيداع قام بإتمام إجراء الشهر و إن وجد العكس رفض الإيداع و الإشهار معا.

	من خلال المواد 12،11،10،03،02 من الأمر 74/75 نستنتج أن السجل العقاري  هو عبارة عن مجموعة من البطاقات العقارية تمسك على مستوى كل بلدية و على مستوى المحافظة العقارية، يتم إعداده وفقا لإجراءات معينة تبدأ بعملية مادية تتمثل في إجراء المسح العام للأراضي و أعمال قانونية تتمثل في عملية إيداع وثائق المسح لدى المحافظة العقارية من أجل ترقيم العقارات.

	الفرع الثاني: التجسيد الميداني لعملية المسح:

	تشرع اللجنة في عملها الذي يتم في أول الأمر داخل المكاتب و ذلك بجمع كل الوثائق و البيانات من وثائق و مخططات تم التحصل عليها من البلدية أو البلديات المعنية و ذلك من أجل تسهيل إعداد الوثائق المساحية و تبدأ هذه العملية بما يلي:

	أولا: تحديد إقليم البلدية: و يكون بواسطة معالم بعد تقديم التوضيحات اللازمة من طرف الدولة و الولايات و البلديات و المؤسسات و الهيئات العمومية وكذا الخواص فيما يخص حدود ملكياتهم،� و يقوم الموظف التقني المكلف بالعملية بتحرير محضرو يصادق عليه كل من رئيس المجلس الشعبي للبلدية المعينة ورؤساء المجالس الشعبية للبلديات المجاورة و الجهات المعينة الأخرى ، كما يصادق عليه التقني المكلف بالعملية و الوالي أيضا.

	ثانيا: تحديد العقارات الموجودة في إقليم البلدية : 

	تقوم المصالح المكلفة بعملية المسح بفضل الصور الجوية و الخرائط الموجودة لديها بتقسيم الإقليم البلدي إلى أقسام مساحية تكون لحدودها طابع الثبات الكافي لتسهيل عملية تحديد العقارات الموجودة داخل الإقليم.

	بعد إجراء التحقيقات اللازمة تعين اللجنة الملاك الظاهرين و بعدها تبدأ عملية التحديد   و بموجبها يتم قياس كل قطع الأراضي و الملكيات و تحديد نوع الاستعمال و نوعية التربة وهي معلومات تقنية تخص قطع الأراضي و البنايات وبعد الانتهاء من عملية التحديد يحرر الموظف المكلف بالعملية محضر يصادق عليه رئيس المجلس الشعبي البلدي و المالكين و الجهات المعنية و يصادق عليه في الأخير التقني القائم بالعملية نفسه.

	وبعد إتمام عملية المسح في البلدية يتم على مستوى مصلحة المسح إنجاز مجموعة من الوثائق المختلفة ويتم إرسالها إلى المحافظة العقارية و تتمثل في مايلي:

	 جدول للأقسام و سجل لقطع الأراضي حيث ترتب فيها مختلف العقارات حسب الترتيب الطوبوغرافي.

	 سجل مسح الأراضي تسجل فيه العقارات المتجمعة من قبل المالكين و المستغلين وذلك حسب الترتيب الأبجدي لهؤلاء .

	 المخططات المساحية المطابقة للوضعية الحالية لقطعة الأرض �.

	المبحث الأول : حجية الإشهار العقاري في مواجهة الغير

	لدراسة حجية الإشهار نتطرق أولا إلى المقصود بالغير ثم نتناول مظاهر الحجية في مواجهة الغير والمتمثلة في الأثر المنشئ والكاشف للإشهار وفي الأخير نشير إلى تطبيقات القضاء فيما يخص القوة الثبوتية للإشهار .

	المطلب الأول : المقصود بالغير .


