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مقدمـة
ن إن أول شيء اهتم به الإنسان قدیما هو الغذاء باعتباره الشيء الوحید الذي یضم

توفیر حاجیاته الغذائیة لك الوقت منصبا أساسا على له الحیاة ، وكان فكر الإنسان في ذ
إلا أنه بمرور الزمن توسعت فكرته إلى استیطان الأراضي سواء كانت أراضي ذات فقط 

حیث بحث الإنسان عن آلیة ،استعمال فلاحي أو سكني باعتبار أن له غریزة حب التملك
ترسخ له هذه الملكیة بحیث لا یمكن أن ینازعه فیها أحد ، وبتطور المجتمعات البشریة 

ن الأفراد لتشمل التي كانت قائمة بیا النزاعات العقاریة امتدت النزاعات و المقصود هن
الدول إلى إیجاد عن طریق تشریعاتها الوسائل والآلیات التي تحمي هاته الدول، مما دفع 

بالإضافة إلى ذلك أصبحت المعاملات العقاریة استقراربها الملكیة العقاریة و تؤمن بها 
كان نظامها السیاسي والاقتصادي الملكیة العقاریة من أهم ركائز اقتصاد أي دولة مهما

وعلیه عملت كل التشریعات على اشتراط الرسمیة كركن في العقد بالإضافة إلى فرض 
ي تكتسأصبحت حیثالشهر العقاري على نظام الملكیة وهذا بالضبط ما قامت به الجزائر،

العقود الرسمیة أهمیة بالغة في الإثبات في جمیع المواد المدنیة والتجاریة والأحوال 
المشرع بعنایة خاصة فحدد مدلول العقد الرسمي أحاطهاالشخصیة وغیرها ولهذا فقد 

فوشروطه والآثار المترتبة على تخلف شروطه وحجیته بین الأطراف واتجاه الغیر، وقد عرّ 
بأن العقد الرسمي عقد یثبت فیه " من القانون المدني324نص المادة المشرع الجزائري في

موظف أو ضابط عمومي أو شخص مكلف بخدمة عامة ما تم لدیه أو تلقاه من ذوي 
ولیس من الضروري أن "الشأن وذلك طبقا للأشكال القانونیة وفي حدود سلطته واختصاصه

كفي أن یكون مكلف بخدمة عامة یكون من تصدر منه الورقة الرسمیة موظف عام بل ی
ومثال المكلفین بالخدمة العامة الخبراء المقبولون الذین تعینهم المحكمة ورؤساء المجالس 
الشعبیة المنتخبون، والسبب في إعطاء هذه الأهمیة في الإثبات للمحررات التي یصدرها 

سبة لعموم الناس ومن مهمتهم بالنهاتوجبهؤلاء الموظفون والمكلفون بالخدمة هو الثقة التي 
وبالتالي لكي تكون لها حجیة بین الأطراف ، یمكنهم تفویض سلطتهم إلى غیرهمثمة فإنه لا

.والغیر كان لزاما إشهارها 
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نظام یعتمد على أسماء أصحاب الحقوق كأساس،حیث ظهر نظامین للشهر العقاري
أساسا ویعرف بنظام ى العقار ل، ونظام یعتمد عللشهر ویعرف بنظام الشهر الشخصي

لكثرة عیوب نظام الشهر ، هذا الأخیر ظهر نتیجة قاريالشهر العیني أو نظام السجل الع
ستقرار في المعاملات العقاریةالشخصي ولعجزه عن توفیر الائتمان العقاري وتحقیق الا
في عدد كبیر من الدول مما أدى تكما أن هذه العیوب لم تظهر فقط في الجزائر بل ظهر 

.بنظام السجل العقاريبها إلى التخلي عن نظام الشهر الشخصي واتجهت للأخذ
إلا أنها اختلفت في كیفیة تنظیمه، حیث نجد بعض الدول أسندت مهمة الحفظ العقاري 

ة إلى هیئة إداریة عمومیة تسمى المحافظةهذه المهمأسندتلقاضي بینما نجد في الجزائر 
.ف عمومي مكلف بمسك السجل العقاريالعقاریة یسیرها محافظ عقاري وهو موظ

وقد قام المشرع الجزائري بإیجاد وسائل قانونیة لتثبیت الملكیة العقاریة وحمایتها ولعل أهم 
المتضمن إعداد مسح 12/11/1975المؤرخ في 75/74تلك الوسائل استصدار الأمر 

، أولها المرسوم رقم ري إلى جانب المراسیم اللاحقة لهعقاالأراضي العام وتأسیس السجل ال
المتضمن 76/63المتضمن إعداد مسح الأراضي العام والمرسوم الثاني رقم 76/62

.25/03/1975تأسیس السجل العقاري المؤرخین في 
یات العقاریة ومسح والتي كانت تهدف في مجموعها إلى إجراء إحصاء شامل للملك

ومما یجدر بنا ذكره أن اختیارنا لهذا الموضوع یكتسي طابعا مهما یتمثل ، لأراضي العاما
في تعقیدات المعاملات العقاریة خاصة مع فتح باب اقتصاد السوق الذي یتطلب تشجیع 

ودعم نظام القروض من جهة ومن جهة أخرى الحفاظ على استقرار الملكیة الاستثمار
عقاریة المبرمة بین الأشخاص والمتضمنة نقل العقاریة وإعطاء ضمانات أكثر للتصرفات ال

أو إنشاء أو تعدیل أو انقضاء حق عیني عقاري حتى تكون حجة على الكافة بمجرد شهرها 
.في المحافظة العقاریة

ومن بین الأهداف المتوخاة من هذا الموضوع هو تبیان كیفیة تثبیت الملكیة العقاریة والتي 
هي من اختصاص المحافظ العقاري وكذا السلطات الممنوحة للمحافظ العقاري باعتباره 

المحور الأساسي الذي یضمن رقابة قانونیة دقیقة على كل التصرفات الواجبة 
ىالعقاریة ومصلحة مسح الأراضي ومدلعلاقة بین المحافظة الشهر بالإضافة إلى تبیان ا
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والمنهج . لعقاریةتكاملهما باعتبار أن هذه الأخیرة هي أول طریق یؤدي إلى تثبیت الملكیة ا
المنهج الوصفي التحلیلي للأحكام التي جاءت بها القوانین المختار لدراسة هذا الموضوع هو

إلى أي مدى ساهمت إلى طرح التساؤل التالي ا الإطار، مما دفعنا ذالصادرة في ه
المحافظة العقاریة في تثبیت الملكیة العقاریة؟ 

وللإجابة على هذه الإشكالیة اعتمدت الخطة التالیة المقسمة إلى فصلین، فصل أول یتناول 
مبحث حیث قسمت هذا الفصل إلى مبحثینالمحافظة العقاریة في ظل التشریع الجزائري 

ماهیة المحافظة العقاریة، ومبحث ثاني یتناول تنظیم الشهر العقاري على أول یتناول 
مستوى المحافظة العقاریة، وفصل ثاني یتناول دور المحافظ العقاري في إجراء الشهر 
العقاري، حیث قسم هذا الفصل إلى مبحثین، مبحث أول یتناول دور المحافظ العقاري في 

ث ثاني یتناول علاقة المحافظة العقاریة بمصلحة مراقبة إجراءات الشهر العقاري، ومبح
. مسح الأراضي
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:تمهید
1771إن المحافظة العقاریة مؤسسة قدیمة النشأة، إذ یرجع تاریخ تأسیسها إلى سنة 

بفرنسا علي ید لویس الخامس عشر حاكم فرنسا آنذاك، وكانت تسمى بمحافظة الرهن 
حیث كلفت باستقبال اعتراضات La conservation des hypothèquesالعقاري 

أرست قوانینها على هذا الدائنین، وبما أن فرنسا كانت تعتبر الجزائر مقاطعة فرنسیة فقد
.1الإقلیم

31/12/1962المؤرخ في 62/157ونظرا لحداثة الدولة الجزائریة وبموجب القانون رقم 

أبقت الدولة الجزائریة على النصوص التشریعیة المنظمة للعقارات ساریة المفعول إلا ما 
. یتعارض مع سیادة الدولة

المتضمن إعداد مسح الأراضي 12/11/19752: المؤرخ في75/74وبموجب الأمر رقم 
أوكلت مهمة تنظیم 21و20لعام وتأسیس السجل العقاري وبالرجوع إلى المادتین ا

صیة المحافظة العقاریة وقواعد سیرها وشروط تعیین المحافظین العقاریین إلى الجهة الو 
.3والمتمثلة في وزارة المالیة

:    ومن أجل معرفة المحافظة العقاریة بصورة دقیقة قسمنا هذا الفصل إلى مبحثین
.                                                 ماهیة المحافظة العقاریة: ـ المبحث الأول
.تنظیم الشهر العقاري على مستوى المحافظة العقاریة: ـ المبحث الثاني

لإثبات الملكیة العقاریة الخاصة في التشریع الجزائري، أطروحة دكتوراه تخصص رحایمیة عماد الدین، الوسائل القانونیة 1
.205، ص 2014قانون، جامعة مولود معمري، تیزي وزو، 

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري، الجریدة 12/11/1975المؤرخ في 75/74الأمر رقم 2
.18/11/1975المؤرخة في 92الرسمیة عدد 

الحسین عمروش، المحافظة العقاریة في التشریع الجزائري، الملتقى الوطني الرابع الحفظ العقاري وشهر الحقوق العینیة 3
.13، ص2011جامعة المدیة، 
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.ماهية المحافظة العقـارية: المبحث الأول

العقاریة من أهم الآلیات القانونیة التي أنشأتها الدولة ونظمتها في تعتبر المحافظة
تشریعاتها، باعتبارها الدعامة الأساسیة في ضبط واستقرار الملكیة العقاریة وحمایة الحقوق 
ویوجد على رأسها المحافظ العقاري الذي أعطاه المشرع الجزائري صلاحیات واسعة من 

.تحقیق أهدافهاأجل تسییر المحافظة العقاریة و 
تعريف المحافظة العقـارية  : المطلب الأول

التعريف اللغوي:
.1الأمینتعني حفظ، صیانة،أمانة، بیت : ـ المحافظة
.أصل كلمة عقار، وهو كل شيء یشغل حیزا ثابتا لا یمكن نقله: ـ العقاریة

التعريف الاصطلاحي:
" المشرع لم یعرّف المحافظة العقاریة وإنما ترك ذلك إلى الفقه الذي عرفها بأنها 

المحافظة العقاریة هي مصلحة عمومیة، وظیفتها الأصلیة حفظ العقود ومختلف المحررات 
نقل أو إنشاء أو تعدیل حق من حقوق الملكیة والحقوق العینیة للشهر المتضمنةالخاضعة 

ة أو تبعیة وذلك بعد شهرها وقیدها في مجموعة البطاقات العقاریة الأخرى سواء كانت أصلی
.2الرهونوتعرف كذلك باسم محافظة

.3"لعقاري مصلحة إداریة مسندة إدارتها للمحافظ ا" ـ كما عرّفت كذلك بأنها 
نلاحظ من هذا التعریف أنه ركز على طبیعة المحافظة العقاریة كمرفق عمومي وصفة 

.االمسؤول عن إدارته
صور تتولى إدارة مكاتب الشهر العقاري والتوثیق ومراقبتها وحفظ " ـ كما عرّفت أیضا بأنها 

. 4"من الفهارس الخاصة بهاالمحررات التي شهرت أوثقت فیها أو صورجمیع

.76، ص2005خالد رامول، المحافظة العقاریة كآلیة للحفظ العقاري، قصر الكتاب، البلیدة، 1
.772خالد رامول، نفس المرجع، ص 2
.بشیر العتروس، الشهر العقاري في القانون الجزائري، الاجتهاد القضائي للغرفة العقاري، الجزء الأول3
.510، ص 1988عبد التواب معوض، السجل العیني علما وعملا، دار الفكر العربي، مصر، 4
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هیئة إداریة خاضعة " ن خلال التعریفات السابقة یمكن تعریف المحافظة العقاریة بأنها م
یسیرها موظف عمومي یدعى المحافظ العقاري ویسند لها شهر التصرفات لوزارة المالیة، 

.1"لسجل العقاري وتسلیم المعلومات العقاریة ووثائق المسح العقاري لإنشاء ا

مراحل نشأة المحافظة العقـارية  : المطلب الثاني
المتضمن 08/11/1971المؤرخ في 71/73أحدث المشرع في ظل الأمر رقم 

صنادیق البلدیة الزراعیة، مقسم إلى فروع تسمى الزراعیة صندوقا وطنیا للثورةقانون الثورة
للثورة الزراعیة ویتكون هذا الصندوق من الأراضي الزراعیة أو المعدة للزراعة ووسائل 
الإنتاج وتحویله وتعبئته وأسس في نطاق كل بلدیة خزانة للبطاقات العقاریة تتضمن إحصاء 

.ملیات الثورة الزراعیة والتي تلحق بملكیة الدولةالمزارع الناتجة عن ع
المتعلق بإثبات الملكیة 05/01/1973المؤرخ في73/32المرسوم رقم ـ أشار المشرع في

ویتولى 2الخاصة، لعملیة الإشهار العقاري للسندات بعبارة الإشهار الخاص بالرهن العقاري
یقع علیها تسلیم عملیة الإشهار العقاري مصالح إدارة أملاك الدولة والتنظیم العقاري التي

.3شهادات الملكیة
المتضمن إعداد مسح الأراضي 12/11/19754: المؤرخ في75/74ـ وبموجب الأمر 

منه أوكلت مهمة تنظیم20و19العام وتأسیس السجل العقاري وبالرجوع إلى المادتین 
المحافظة العقاریة، وقواعد سیرها وشروط تعیین المحافظین العقاریین إلى الجهة الوصیة 

.5والمتمثلة في وزارة المالیة

ر بغدادي للطباعة والنشر والتوزیع الملكیة العقاریة في التشریع الجزائري، داإثباتریم المراحي، دور المسح العقاري في 1
.92، ص2003الجزائر، 

، المتعلق بإثبات الملكیة الخاصة، الجریدة الرسمیة عدد 05/01/1973المؤرخ في 73/32من المرسوم رقم 03المادة 2
.20/02/1973مؤرخة في 15

یة الخاصة، الجریدة الرسمیة عدد ، المتعلق بإثبات الملك05/01/1973المؤرخ في 73/32من المرسوم رقم 25المادة 3
.20/02/1973مؤرخة في 15

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري، الجریدة 12/11/1975المؤرخ في 75/74الأمر رقم 4
.18/11/1975المؤرخة في 92الرسمیة عدد 

.13الحسین عمروش، مرجع سابق، ص5
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المتعلق بتأسیس السجل 25/03/19761: المؤرخ في76/63ـ وبموجب المرسوم رقم 
ىتحدث لد" منه تنص على 01نجد أن المادة 75/74العقاري الذي صدر تنفیذا للأمر 

المدیریة الفرعیة للولایة لشؤون أملاك الدولة والشؤون العقاریة محافظة عقاریة یسیرها
یفهم من نص المادة أن المحافظة العقاریة عبارة عن مكتب تابع للمدیریة 2محافظ عقاري

.  الفرعیة للولایة لشؤون أملاك الدولة والشؤون العقاریة تحت وصایة وزارة المالیة
الذي یحدد كیفیات تنشیط أعمال 29/09/19873المؤرخ في 87/212المرسوم ـ وبموجب 

الهیاكل المحلیة التابعة لإدارة المالیة وتنسیقها وكذلك جمعها على مستوى الولایة یتولاها 
ومسح وقباضتها مفتش منسق للمصالح الخارجیة والخزینة ومفتشیات أملاك الدولة 

.4الأراضي
ام المحافظة العقاریة لوزیر الاقتصاد إذ أنه المشرف العام بعض مهالقانونخولـ 

5للمحافظة العقاریة ومسك السجل العقاري وضبطه على مستوى وزارته

المتضمن تنظیم 02/03/19916المؤرخ في 91/65ـ وبموجب المرسوم التنفیذي رقم 
مدیریة الحفظ المصالح الخارجیة لأملاك الوطنیة على مستوى وزارة المالیة حیث أوكلت ل

العقاري مهمة مراقبة أعمال المحافظات العقاریة الدائرة في اختصاصها الإقلیمي والسهر 
.7على حفظ العقود والتصامیم وجمع الوثائق المودعة على مستواها

سنة 30، المتضمن تأسیس السجل العقاري، الجریدة الرسمیة عدد25/03/1976المؤرخ في 76/63المرسوم رقم 1
1976.

.81، ص2013الطاهر بریك، المركز القانوني للمحافظ العقاري، دار الهدى، عین ملیلة، الجزائر،2
دارة المالیة ، الذي یحدد كیفیة تنشیط أعمال الهیاكل المحلیة التابعة لإ29/09/1989المؤرخ في 87/212المرسوم رقم 3

.30/07/1989مؤرخة في 40وتنسیقها وكیفیة تجمعها على مستوى الولایة، الجریدة الرسمیة عدد
.75، ص2011، دار هومة، الجزائر، 3مجید خلفوني، نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري، طبعة4
.77مجید خلفوني، نفس المرجع، ص5
، المتضمن تنظیم المصالح الخارجیة لأملاك الدولة والحفظ 02/03/1991في المؤرخ 91/65المرسوم التنفیذي رقم 6

.06/03/1991، مؤرخة في 10العقاري، الجریدة الرسمیة عدد
، المتضمن تنظیم المصالح الخارجیة لأملاك 02/03/1991المؤرخ في 91/65من المرسوم التنفیذي رقم 02المادة 7

.06/03/1991، مؤرخة في 10میة عددالدولة والحفظ العقاري، الجریدة الرس
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التنظيم القـانوني للمحافظة العقـارية  : المطلب الثالث

، ویتمثل غرض إنشائها 75/74الأمر من 20أحدثت المحافظة العقاریة بمقتضى المادة 
.راءات المتعلقة بالإشهار العقاريفي مسك السجل العقاري وإتمام الإج

في مادته الأولى نص على أنه 25/03/1976: المؤرخ في76/63ـ المرسوم التنفیذي رقم 
رها عقاریة یسیالعقاریة محافظةتحدث لدى المدیریة الفرعیة للولایة لشؤون الدولة والشؤون

.محافظ عقاري
المتضمن المصالح الخارجیة 02/03/19911المؤرخ في 91/65ـ المرسوم التنفیذي رقم 

یبین التنظیم الداخلي " على أنه 17لأملاك الدولة والحفظ العقاري نص في مادته 
لمفتشیات أملاك الدولة والمحافظات العقاریة بشكل أقسام یسیرها بقرار من الوزیر المكلف 

"لیة بالما
التنظیم الداخلي المتضمن 04/06/1991ـ كما حدد وزیر المالیة وفقا للقرار المؤرخ في 

:                      حیث قسمت إلى عدة أقسام2لمفتشیات أملاك الدولة والمحافظة العقاریة 
مكتب المحافظ العقـاري  - أولا

مهمته ضمان رقابة قانونیة نجد في استرالیا وألمانیا أن المحافظ العقاري هو قاضي 
دقیقة على كل التصرفات الواجبة الشهر، أما في فرنسا نجد المحافظ العقاري موظف 

.3عمومي یسمى بمحافظ الرهون
أما في الجزائر فیسیر المحافظة العقاریة محافظ عقاري مكلف بمسك السجل العقاري وإتمام 

ام یخضع لقانون الوظیفة العامة، ، وهو موظف عراءات المتعلقة بالإشهار العقاريالإج
تربطه بالدولة علاقة لائحیة تنظیمیة تبعیة مكلف بتسییر هیئة عمومیة ذات طبیعة

.أساسا تأسیس السجل العقاري ومسكهإداریة یتولى 

المتضمن تنظیم المصالح الخارجیة لأملاك 02/03/1991:المؤرخ في 91/65من المرسوم التنفیذي رقم 17المادة 1
.10،1991الدولة والحفظ العقاري، الجریدة الرسمیة عدد

.05الحسین عمروش، مرجع سابق، ص2
3Gabriel Marty-pierre laynaud, Droit Civil, les sûretés et la publique fonceire,opcit,p376
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شروط تعيين المحافظ العقـاري                                               :
المتضمن شروط 31/10/1988المؤرخ في 88/212رقم من المرسوم 06نصت المادة 

التعیین في المناصب العلیا بالهیاكل المحلیة التابعة لوزارة المالیة وتصنیفها على أن 
المساعدون ورؤساء المكاتبوالوكلاء المفوضین والمراقبون المالیونالمحافظون العقاریین

:یعینون من
فأكثر الذین ینتمون إلى سلك متخصص في شعبة 14ـ بین الموظفین المرتبین في الصنف 

.  نشاط المنصب العالي، وقضوا ثلاث سنوات على الأقل خدمة في إدارة المالیة
الذین ینتمون إلى سلك متخصص في شعبة نشاط 12ـ بین الموظفین المرتبین في الصنف 

.   المنصب العالي وقضوا ثلاث سنوات على الأقل خدمة في إدارة المالیة
الذي یحدد قائمة 14/03/1992المؤرخ في 92/116التنفیذي رقم صدور المرسومـ بعد 

المناصب العلیا في المصالح الخارجیة لأملاك الدولة والحفظ العقاري وشروط التعیین فیها 
: على ما یلي02وتصنیفها، حیث نصت المادة 

یة لأملاك الدولة والحفظ العقاري كما تحدد قائمة المناصب العلیا في المصالح الخارج" 
قسم رئیس فتشیة، رئیسرئیس مصلحة، رئیس قسم، مكتب محافظ عقاري، رئیس م: یأتي

.1"فرقة تقني 
581تحت الرقم الاستدلالي 05القسم 17ومن أجل ذلك خصص للمحافظ الصنف رقم 

.      92/116من المرسوم رقم 11من قانون الوظیف العمومي وهذا طبقا للمادة 
ومن بین الشروط الواجب توفرها لتولي منصب المحافظ العقاري  

سنوات على 05ـ أن یكون المترشح من بین المفتشین المثبتین بهذه الصفة ولهم أقدمیه 
.                           الأقل في مصالح الحفظ العقاري أو أملاك الدولة

والتعیین في الذي یحدد قائمة شروط القبول14/03/1992المؤرخ في 92/116من المرسوم التنفیذي رقم 2المادة رقم1
.454، ص 21/12/1992مؤرخة 92والحفظ العقاري، العدد لأملاك الدولة المناصب العلیا للمصالح الخارجیة
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أو متصرف إداري مثبت بهذه الصفة وحامل ـ أن یكون المترشح من رتبة مفتش رئیس
سنوات على الأقل في مصالح الحفظ العقاري أو أملاك الدولة وهذا طبقا للمادة 05لأقدمیة 

.الذي سبق ذكره92/116من المرسوم رقم 04
581تحت الرقم الاستدلالي 05القسم 17ومن أجل ذلك خصص للمحافظ الصنف رقم 

.      92/116من المرسوم رقم 11وهذا طبقا للمادة من قانون الوظیف العمومي 
ومن بین الشروط الواجب توفرها لتولي منصب المحافظ العقاري  

سنوات على 05ـ أن یكون المترشح من بین المفتشین المثبتین بهذه الصفة ولهم أقدمیة 
.                         الأقل في مصالح الحفظ العقاري أو أملاك الدولة

ـ أن یكون المترشح من رتبة مفتش رئیس أو متصرف إداري مثبت بهذه الصفة وحامل 
سنوات على الأقل في مصالح الحفظ العقاري أو أملاك الدولة وهذا طبقا للمادة 05لأقدمیة 

.الذي سبق ذكره92/116من المرسوم رقم 04
أنه قبل مباشرة وظیفة تشیر على 76/63من المرسوم التنفیذي 05المادة ـ كما أن

المحافظ العقاري على المترشح أن یسجل عمله بقلم كتاب المجلس القضائي المختص 
إقلیمیا وأن یؤدي الیمین أمان نفس المجلس وذلك من أجل القیام بمهامه المستقبلیة بكل 

.إخلاص ویقین
ل البدء في العمل له ولعل اشتراط المشرع الجزائري أداء الیمین القانونیة للمحافظ العقاري قب

ما یبرره من الناحیة المعنویة البحتة على أساس أن عمل المحافظ العقاري لا یقل أهمیة 
.1القاضيعن عمل 

المحافظة العقاریةأقسام: ثانیا
المتضمن تحدید التنظیم الداخلي 04/06/1991حسب القرار الوزاري المشترك المؤرخ في 

:رئیسیة هيلعقاري أن المحافظة العقاریة تتشكل مـن أقساملمفتشیات أملاك الدولة والحفظ ا
.ـ قسم الإیداع وعملیات المحاسبة

.ـ قسم مسك السجل العقاري وتسلیم المعلومات
ـ قسم ترقیم العقارات الممسوحة

.210عماد الدین رحایمیة، مرجع سابق، ص1
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قسم الإیداع وعملیات المحاسبة                                                   - 1
ت الإجراءامن أهم أقسام المحافظة العقاریة حیث یتم بواسطته مباشرةیعتبر هذا القسم

كما یعتبر القسم المسؤول عن عملیة قبول أو رفض 1الأولیة الخاصة بالشهر العقاري
.       الوثائق الواجبة الشهر في المحافظة العقاریة

المراقبین المثبتین ختار من الموظفین المؤهلین، المفتشین أویسیر هذا القسم من رئیس یُ 
2سنوات على الأقل داخل إدارة أملاك الدولة أو الحفظ العقاري05بهذه الصفة ذات أقدمیة 

موضوعیا حیث یقوم القسم بفحص العقود والوثائق المودعة والمسجلة، ثم یتم دراستها شكلیا
اع كما یتم متابعة تحصیل الرسوم الخاصة بعملیة الشهر العقاري ومسك سجل الإید

.والبطاقات الخاصة بالضباط العمومیین أو المحررین
قسم مسك السجل العقاري وتسلیم المعلومات                                               - 2

یشرف على هذا القسم موظف من الموظفین الذین یتمتعون بصفة مراقبین أو مفتشین على 
في مجال أملاك الدولة أو الحفظ العقاري سنوات عمل05أن یثبتوا أقدمیة لا تقل عن 

تتمثل مهام هذا القسم في ترتیب وتنظیم مختلف الوثائق المودعة بقسم الإیداع وتسجیلها 
بالسجل العقاري بالإضافة إلى مسك السجل العقاري وتحیینه واستیفائه حتى یصبح دلیلا 

أو الحقوق العینیة سواء كانت مادیا وقانونیا لكل المعاملات الواردة على الملكیة العقاریة
وإعداد مستخرجات الأفرادأصلیة أو تبعیة بالإضافة للبحث عن المعلومات المطلوبة من 

.3على الوثائق المشهرة عن طریق نسخها مقابل رسم ثابت
قسم ترقیم العقارات الممسوحة  - 3

ردة ذكرها في یشرف على هذا القسم رئیس یخضع في تعیینه لنفس الشروط القانونیة الوا
:مهام هذا القسم116/ 92من المرسوم التنفیذي رقم 08المادة 

. مقابل محضر تسلیم یثبت كل إیداعـ متابعة إیداع الوثائق المساحیة

1Salrage gerest , les sûretés –la publicité foncière presse universitaire de Grenoble ,1994
,page 169.

.83صسابق،مرجع خلفوني،مجید 2
.89صسابق،مرجع رامول،خالد 3



المحافظة العقـارية في ظل التشريع الجزائريالفصل الأول  

 ~13~

.ـ المساهمة في التحقیقات العقاریة المنجزة أثناء عملیات إعداد مسح الأراضي
.العقاريـ متابعة المنازعات الناتجة عن عملیات الترقیم 

.ـ إعداد وتسلیم الدفتر العقاري لأصحابه بعد الانتهاء من عملیة المسح
وعة البطاقات تقوم المحافظة العقاریة بحفظ الوثائق العقاریة وترتیبها مع قیدها في مجم

كما ي تم شهرها على مستواها الإقلیميإلى إعلام الغیر بالمعاملات التالعقاریة بالإضافة 
بل یلاحظ أن المشرع لم یحصر مهام المحافظة العقاریة في نص تشریعي أو تنظیمي واحد

:نجده وزع تلك المهام في عدة نصوص تشریعیة وتنظیمیة على النحو التالي

المؤرخ75/74مهام المحافظة العقـارية في إطار الأمر  : الفرع الأول
المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام وإعداد السجل العقـاري12/11/1975في  

المشرع لم یحصر كل المهام الموكلة للمحافظة العقاریة وذلك بالرغم من أنه أول نص 
هذا ، حیث ركز1قانوني محدث لنظام المحافظات العقاریة في ظل نظام الإشهار الجدید

ظات العقاریة والقائمة على مهمة مسك السجل الأمر على الاختصاص الجوهري للمحاف
في السجل العقاري المنشأ للحق العیني العقاري باعتباره أساس الحفظ العقاري ولأن القید

، حیث تقوم المحافظة العقاریة بالتحقق من هویة وأهلیة الأطراف 2حمایة لحقوق الغیر
3بة من أجل الإشهارالموجودین على وسائل الإثبات وكذا من صحة الأوراق المطلو 

بالإضافة لقیام المحافظة العقاریة بحفظ السجلات العقاریة وهذا بعد اختتام عملیات مسح 
الأراضي في كل بلدیة مع ضرورة قیام المعنیین بإیداع جدول محرر على نسختین من أجل 

سوم من المر 12،13،14تأسیس مجموعة من البطاقات العقاریة وترقیم العقارات وفقا للمواد
.المذكور سابقا76/63رقم 

.06صسابق،مرجع عمروش،الحسین 1
.06صسابق،مرجع رامول،خالد 2
78، المتضمن القانون المدني، الجریدة الرسمیة عدد 26/09/1975المؤرخ في 75/58الأمر رقم من 22المادة رقم 3

.30/09/1975مؤرخة في 
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76/63مهام المحافظة العقـارية في إطار المرسوم التنفيذي  : الفرع الثاني-1
المتعلق تأسيس السجل العقـاري25/03/1976المؤرخ في  

المشرع ربط المهام الموكلة للمحافظة العقاریة بالمهام المسندة للمحافظ العقاري باعتباره 
من هذا المرسوم المهام 03وقد بینت المادة 1لأخیر في هذه المصلحةالمسؤول الأول وا

:والمتمثلة في
.                                                                   د ومسك مجموعة البطاقات العقاریةـ إعدا

.        ـ إعطاء الإجراءات اللازمة لطلبات الإشهار لمختلف الوثائق والمحررات
.                           ـ فحص العقود والتأكد من مدى توافرها على الشروط الشكلیة والموضوعیة

.                                                ـ كتابة البیانات على السجلات العقاریة الخاصة بمختلف الحقوق
.                                  یع الوثائق المتعلقة بالعقارات الخاضعة للإشهارـ حفظ العقود والمخططات وجم

.ـ إعطاء المعلومات إلى الجمهور عند طلبها
فإن للمحافظ العقاري مهام76/63من المرسوم رقم 47و41و17و11وحسب المواد 

:أخرى تطلبتها عملیة مسح الأراضي ونظام الشهر العیني هي
.وثائق مسح الأراضيـ استلام

. ـ تبلیغ مصلحة مسح الأراضي بكل التحولات العقاریة المشهرة خلال عملیة مسح الأراضي
.ـ تسلیم الدفاتر العقاریة لأصحابها

.والحقوق المتعلقة بالشهر العقاريـ تحصیل الرسوم 
27/02/20072المؤرخ في07/02انون من الق16ـ إعداد سند الملكیة طبقا للمادة رقم 

المتعلق بتأسیس إجراء لمعاینة حق الملكیة العقاریة وتسلیم سندات الملكیة عن طریق 
.تحقیق عقاري

نصت ـ له سلطة مصالحة الأطراف في حالة وجود احتجاج متعلق بالترقیم المؤقت الذي 
. 76/63من المرسوم 15علیه المادة رقم 

كأداة قانونیة للسیاسة العقاریة في الجزائر، مذكرة ماجستیر في القانون العقاري العقاریة،المحافظة دربلو،فاطمة الزهراء 1
.80، ص 2008/2009جامعة الإخوة منتوري، قسنطینة، 

المتعلق بتأسیس إجراء لمعاینة حق الملكیة عن طریق 27/02/2007المؤرخ في07/02من القانون 02المادة رقم 2
.28/02/2007المؤرخة في 15، الجریدة الرسمیة، عدد التحقیق العقاري
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المؤرخ في  91/65مهام المحافظة العقـارية في إطار المرسوم التنفيذي  : الفرع الثالث
المتضمن تنظيم المصالح الخارجية لأملاك الدولة  02/01/1991

والحفظ العقـاري  

91/65من المرسوم التنفیذي رقم 16حسب نص المادة أسندت المحافظة العقاریة

المذكور أعلاه مجموعة من المهام والتي حصرها في إشهار مختلف العقود مستوفیة 
الشروط الشكلیة والموضوعیة وكذا إعداد ومسك السجل العقاري، حفظ العقود والمخططات 

.وجمیع الوثائق والرسوم المتعلقة بالشهر العقاري
تتولى مدیریة الحفظ العقاري «على أنه من المرسوم المذكور أعلاه10ـ كما نصت المادة 

:  یأتيفي الولایة ما 
.العقاري وضبطه باستمرار وانتظامـ تنظیم تنفیذ العملیات المتعلقة بتأسیس السجل

.على تنظیم إطار تدخل عملیات الشهر العقاريـ تسهر
مودعة لدى مصالح الحفظ العقاري ـ تأمر بضمان حفظ العقود والتصامیم وجمیع الوثائق ال

.وسلامتها
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تنظيم الشهر العقـاري على مستوى المحافظة العقـارية                                                              : المبحث الثاني

تعتبر عملیة الشهر العقاري وسیلة لإعلام الجمهور بالملاك الحقیقیین للعقارات 
المختلفة الواقعة علیها، وذلك لضمان الاستقرار في المعاملات العقاریة، وقد والتصرفات

عرف هذا النظام تطورا عبر العصور متأثرا بزیادة اهتمام الإنسان بالعقار من أجل ضمان 
لذلك نتطرق في هذا المبحث إلى مفهوم الشهر العقاري في 1لتعاملات العقاريحمایة ا

.ثاني وقواعده في مطلب ثالثمطلب أول وأنواعه في مطلب 
مفهوم الشهر العقـاري: المطلب الأول

. ولدراسة مفهوم الشهر العقاري یجب أن نعرّفه ونبین أهمیته وخصائصه

تعريف الشهر العقـاري: الفرع الأول
قیل إنه معرب وقیل إنه عربي، وهو مأخوذ من الشُهرة وهي الانتشار، وقیل الشهر :لغةـ

لشهرته ووضوحه، والشهر ظهور الشيء أو إعلانه أو إذاعته ومصلحة الهلال وسمي به 
.2الشهر هي إدارة حكومیة قائمة على توثیق العقود ونحوها وإعلانها

نظام قانوني له مجموعة من القواعد والإجراءات " یعرف الشهر العقاري بأنه :ـ اصطلاحا
قاریة الأخرى وجمیع العملیات یضمن بها حق الملكیة العقاریة وكذا الحقوق العینیة الع

.3القانونیة الواردة على العقارات
ذلك النظام الذي یرمي إلى شهر " ـ عرّفه الدكتور حسین عبد اللطیف حمدان بأنه 

التصرفات القانونیة التي ترمي إلى إنشاء الحقوق العینیة العقاریة أو نقلها أو تعدیلها أو 
.4"إسقاطها 

صص قانون عقاري طلحة محمد غلیسي، الشهر العقاري كآلیة لحمایة الملكیة في التشریع الجزائري، مذكرة الماستر تخ1
.08، ص2014جامعة محمد خیضر،بسكرة،

لیلى لبیض، منازعات الشهر العقاري في التشریع الجزائري، أطروحة دكتوراه في العلوم القانونیة، جامعة محمد 2
.20ص،2012خیضر،بسكرة 

.08الجزائر، صعمر حمدي باشا، نقل الملكیة العقاریة في ضوء آخر التعدیلات وأحدث الأحكام، دار هومة،3
.11حسین عبد اللطیف حمدان، أحكام الشهر العقاري، الدار الجامعیة لبنان، بدون طبعة، ص4
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الأفرادعلىمجموعة الإجراءات القانونیة المنظمة والدقیقة المفروضة " ـ كما عرِّف بأنه 
والمعینین بالحقوق العینیة العقاریة، والتي تهدف لتنظیم سریع لإعطاء تصور حقیقي 

.1"للملكیات العقاریة 
أهمية الشهر العقـاري: الفرع الثاني

ري علیها من تصرفات مما ـ تأمین قید الحقوق العینیة العقاریة وكل ما یتعلق بها أو یج
على الحقوق العینیة وما یثقلها من أعباء وبالتالي منع الاطلاعیتیح لكل ذي مصلحة 

الغش وضمان استقرار التعاملات العقاریة والتقلیل من المنازعات القضائیة حیث لا یقدم أي 
.2معین دون علم بوضعیته القانونیةشخص على التعامل في عقار

العقاري أصحاب العقارات في الحصول على القروض التي تساهم في تنمیة ـ یساعد الشهر 
الحركة الاقتصادیة والاجتماعیة مع ضمان حقوق الدائنین مما ینعكس إیجابا على الاقتصاد 

.الوطني ویسهل عملیة تداول الأموال العقاریة وتشجیع الائتمان العقاري
خصائص الشهر العقـاري: الفرع الثالث

عملیة كاشفة للحقوق ولیس عملیة منشئة، فالقانون المدني حدد مصادر إنشاء الحقوق ✓
: من بینها العقود والقانون، وفي مجال اكتساب الملكیة العقاریة فقد حدد عدة طرق وهي

. ،الشفعة، الحیازة، عقد الملكیةرالالتصاق بالعقا، والوصیةالاستیلاء والتركة 
التصرفات الواردة على العقارات لا تنتج أثرها حتى فیما بین المتعاقدین إلا من تاریخ ✓

.شهرها في السجل العقاري
.القواعد الثبوتیة المطلقة للحقوق المشهرة✓
استیفاء إجراءات الشهر تؤدي إلى نقل الملكیة لصاحب الحق الأخیر، وبمفهوم ✓

الملكیة والحقوق لف استیفاء إجراءات الشهر العقاري لا یؤدي إلى نقل المخالفة فإن تخ
الأخرى بعد الوفاة إلا أن الاستیفاء ورد بالنسبة لنقل الملكیة والحقوق العینیة العینیة الأخرى

إذ یسري مفعوله من یوم وفاة أصحاب الحقوق على أن یكرس هذا النقل ) ، الوصیةالمیراث(
ةـسن12، كما أن عقود الإیجارات العقاریة لمدة تفوق بموجب شهادة توثیقیة 

.81صسابق،مرجع مراحي،ریم 1
.11صسابق،مرجع غلیسي،طلحة محمد 2
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الشهر وبخلاف ذلك لا تكون بالرغم من أنها حقوق شخصیة فإنها تخضع بدورها لعملیة
.                                                                                   نافذة
.1العقاریةلنیة في شهر المعاملات إنها طریق الع✓

أنواع الشهر العقـاري  : لمطلب الثانيا
إن الغرض من الشهر العقاري هو إعلام الغیر بما یرد على العقارات من حقوق 
عینیة لضمان الدقة في المعاملات العقاریة لأن به یتم إعلان التصرفات ترد على العقارات 

إن الدول 2اراریة وتدعیم الائتمان العقوشهر التصرفات العقاریة یحقق استقرار الملكیة العق
المتحضرة على غالبیتها لم تتحدد في مبدأ الشهر العقاري مما أدى إلى قیام نظامین للشهر 
العقاري نظام یعتمد أسماء أصحاب الحقوق أساسا للشهر ویعرف بنظام الشهر الشخصي 

نظام الشهر العیني ونظام یعتمد على العقار ذاته موضوع التصرف كأساس للشهر ویعرف ب
.وهذان النظامان عرفتهما الجزائر وطبقتهما في انتظار تعمیم تطبیق نظام الشهر العیني

نظام الشهر الشخصي  : الفرع الأول
.لدراسة هذا النظام لا بد من تعریفه وتبیان خصائصه وتقییمه

تعريف نظام الشهر الشخصي: أولا
اسبانیامن أكثر الدول التي اعتمدت هذا النظام هي الدول اللاتینیة وهي فرنسا، ایطالیا، 

.3البرتغال، بلجیكا، الیونان ودول أمریكا الجنوبیة
سجلات في البلد الواحد یرصد به هذا النظام على وجود سجل عام أووتقوم فكرة

رفات العقاریة على أسماء یعتمد في إعلان التص4لتصرفات التي ترد على العقاراتا
الأشخاص القائمین بها ولیس طبقا للعقار، ومن هنا جاءت تسمیة هذا النظام بنظام الشهر

حیث تتم عملیة الشهر في نوعین من السجلات سجل یمسك حسب الترتیب ، الشخصي
الزمني لتقدیم العقود المتضمنة معاملات عقاریة لإجراء الشهر ویمسك حسب الترتیب

آلیات تطهیر الملكیات العقاریة الخاصة في القانون الجزائري،مذكرة ماجستیر قانون عقاري، جامعة الحاج حازم،عزوي 1
.41ص،2010باتنة،لخضر،

.18ص،1978مصر، عربي،الطبعة ،)التحدید، التحریر، السجل العقاري(الأنظمة العقاریة إدوارد،عید 2
37ص،2003العاشر،العدد الموثق،تقنیات مراقبة العقود الخاضعة للإشهار، مجلة بوحلاسة،عمر 3
16ص، 96/97دار النهضة العربیة واللیبي،دراسة في القانون المصري العیني،السجل خلیفة،محمد سعد 4
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، السجل الذي یمسك 1ي لأسماء كل الأشخاص القائمین بمختلف التصرفات العقاریةالأبجد
على أساس أسماء الأشخاص ترتب فیه التصرفات العقاریة حسب الحروف الأبجدیة 
لأسماء المتصرفین حیث یخصص لكل حرف من الحروف الهجائیة صفحة أو عدة 

الشیوع أو الندرة فإن كان أسم صفحات من السجل وذلك حسب أسبقیة الاسم من حیث 
ة واحدة، ولكن إن كان الاسم شائعا فتخصص حالمتصرف نادرا یمكن أن تخصص له صف

له عدة صفحات حتى یمكن استیعاب كل التصرفات التي یبرمها الأشخاص الذین یحملون 
.2نفس الاسم

النظام الشهر الشخصيخصائص: ثانيا
على أسماء الأشخاص الذین تصدر عنهم التصرفات الشهر الشخصي یرتكز النظام✓

3العقاریة الواجبة الشهر ولیس على أساس العقارات كما هو الحال في النظام الشهر العیني

وعلى جعل السندات المشهرة نافذة في حقه هذه السندات الغیر،یقتصر دوره على إعلام 
التي تبقى صحیحة بین أطراف التصرف حتى ولو لم یتم شهرها فوجود الحقوق وصحة 

.4السندات مستقل عن الشهر
فلیست له أي العقار،نظام الشهر الشخصي مجرد وسیلة لعلانیة التصرفات الواردة على ✓

أوى التصرفات المشهرة ولا یحول بین الطعن بالفسخ قوة ثبوتیة ولا یكون له أثر عل
.البطلان في حق المنتقل من السلف إلى الخلف

تقييم نظام الشهر الشخصي:ثالثا
.مزایاهبل عیوبه أكثر بكثیر من العیوب،لا یخلوا نظام الشهر الشخصي من  عيوب نظام الشهر الشخصي⇦

حجیته حجیة نسبیة باعتبار أن هذا النظام لا یتحرى عن صحتها بل تشهر كما هي ✓

.15ص، 2006ر،الخلدونیة، الجزائر الجزائري، داشهر التصرفات العقاریة في التشریع بوشنافة،جمال 1
.37جمال بوشنافة، نفس المرجع، ص2
.21، ص1994سوریا،الطبعة الثانیة، مطبعة كرم، العقاري،یاسین غانم، القضاء 3
4Bachir Latrous, cours de droit civil sûretés et publicité foncière officiel des publications,

universitaire, 1982-1983, page116.
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بل هو طریق 1فالشهر في هذا النظام لا یبطل عقدا صحیحا ولا یصحح عقدا باطلا
.   للعلانیة فقط لمعرفة التصرف كما هو صحیحا كان أو باطلا سلیما كان أو معیبا

شامل للملكیة العقاریة مما یفوت على الشهر الشخصي لا یسهل معه عمل حصر ✓
.2الدولة مبالغ كبیرة ناتجة عن فرض الضرائب على الملكیة العقاریة

لا یعطي المتصرف إلیه ضمانات بثبوت الحق المتصرف فیه له بصفة نهائیة بل ✓
.3یعرضه للمنازعة في أي وقت وللحكم بزوال الحق

تكشف عارفا ومتحققا من الاسم التحري عن حالة عقار معین یقضي أن یكون المس✓
أي أن الطالب قد أطلع على الوثائق عنها،الكامل للمالك الحقیقي للعقار خلال مدة الكشف 

سنة 15ملكیة من یرید التعامل معه وفحصها والتحقق من سلامتها خلال مدة لا تقل عن 
.4وهي مهمة شاقة

ة ــل مما یهدد استقرار الملكیفهي مهددة بالزواللطعن،إن التصرفات العقاریة قابلة ✓
.5العقاریة
هناك خطر یتمثل في ظهور شخص آخر من الغیر یدعي ملكیة العقار عن طریق ✓

التقادم، إضافة إلى ذلك قد لا یشهر الحائز ملكیته المكتسبة بالتقادم وبالتالي نكون بصدد 
سمه في سجلات مالك خفي وهو الحائز والمالك ظاهر هو الثابت اواحد،مالكین لعقار 

بشأن مصالح الشهر وبالتالي تصبح هذه السجلات عاجزة عن الإدلاء بالبیان الصحیح
.6ملكیة العقار والأعباء الموقعة علیه

، 2000ةالرابع، طبعء، الجز )البیع والمقایضة(في شرح القانون المدني الجدید السنهوري، الوسیطعبدالرزاق احمد 1
.436مصر، ص

.277ص،1980عقد البیع، عالم الكتب، الطبعة الرابعة، مرقص،سلیمان 2
.4ص1986العقاري في ضوء القضاء والفقه، دار المطبوعات الجامعیة،الشهرالشواربي، إجراءات عبد الحمید 3
.5-4ص ص السابق،المرجع الشواربي،عبد الحمید 4
.21-20ص ص سابق،مرجع بوشنافة،جمال 5
.340ن طبعة، صالجامعي،مصر، بدو عدلي أمیر خالد، اكتساب الملكیة العقاریة بالحیازة، دار الفكر 6
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إن النظام الشهر الشخصي لا یتفق وروح العصر الحدیث، حیث سرعة المعاملات ✓
.1الإجراءات القانونیةالعقاریة وما تتطلبه من سهولة في التداول وتیسیر في  مزايا نظام الشهر الشخصي⇦

هذه العملیة تكلف مبالغ مالیة باهظة العام،هذا النظام لا یتطلب عملیة مسح الأراضي ✓
.2لا یسع الكثیر من الدول تحملها

التصرفات العقاریة الناتجة عن عملیة الإشهار وفق هذا النظام لا تعط الحجیة المطلقة ✓
.3الواقعة القانونیة على ملكیة الشخص للعقارإلا أنها تثبت 

إجازة الطعن في التصرفات المشهرة تعد حمایة للمالك الحقیقي من تصرف الغیر في ✓
.4ملكه

النظام الشهر العيني:الثانيالفرع  
" تورانس" هي دولة أسترالیا بفضل برنامج السید الشهر العینيأول دولة عرفت نظام 

المتعلق بتنظیم الملكیة العقاریة ، والذي تم التصویت على مشروع القانون الخاص به المقدم 
.5وأطلق على هذا القانون اسم قانون تورانس1858للبرلمان في عام 

تعريف النظام الشهر العيني:أولا
وم على أساس أسماء الأشخاص الصادرة عنهم التصرفات عملیة الشهر في هذا النظام لا تق

فلكل عقار في هذا النظام بطاقة خاصة ضمن التصرف،بل تتم على أساس العقارات محل 
كما تحوي كذلك تصرفات،السجل العقاري یسجل فیها كل ما یقع على هذا العقار من 

تعریف النظام الشهر العیني كما یمكن 6الوصف المادي لهذا العقار فتحدد مساحته وموقعه
.7"شخصي " المعاكسة لكلمة " عیني " العیني بالاعتماد على كلمة 

.9عبد الفتاح مراد، شرح تشریعات الشهر العقاري،الإسكندریة، دون طبعة، ص1
.22جمال بوشنافة، مرجع سابق، ص2
لماستر، جامعة محمد خیضر، بسكرة شهادة اعمر تیمجغدین، دور المحافظة العقاریة في التشریع الجزائري،مذكرة3

.18، ص2014
.60ممدوح دركشلي،أحكام الشهر العقاري في القانون السوري،قسم البحوث والدراسات القانونیة والشرعیة، مصر ص4
.35طلحة محمد غلیسي، مرجع سابق، ص5
.10، ص1989والتوزیع، مصر،ود للنشرعباس عبد الحلیم حجر، شهر التصرفات العقاري، الطبعة الثانیة، دار محم6
.33، ص2008قسنطینة،منتوري،الأخوةماجستیر،جامعة مذكرةكریمة فردي، الشهر العقاري في التشریع الجزائري،7
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یرتكز هذا النظام في شهر التصرفات العقاریة على العین نفسها أي محل التصرف  ویتمیز 
بمسك سجل خاص لدى مصلحة الشهر تخصص في صفحة أو أكثر لكل عقار تدون فیها 

ع تحدید موقعه ، مساحته ، رقمه وحدوده ویسمى العقار كل التصرفات التي ترد علیه م
ویسمى هذا 1المعني بالوحدة العقاریة وتعتبر البطاقة المخصصة له بمثابة بطاقة تعریفه

السجل في التشریع الجزائري بمجموعة البطاقات العقاریة ، هذا النظام یسهل للمستفید أو 
لذین تعاقبوا علیه بحیث لا یتم إجراء المتصرف إلیه معرفة حقیقة العقار أو الملاك ا

استیفائه للشروط الشكلیة الإشهار إلا بعد التحري عن صحة السند المراد شهره ومراقبة مدى 
25/03/1976المؤرخ في 76/63من المرسوم 105والموضوعیة التي نصت علیه المادة 

.المتضمن تأسیس السجل العقاري 
خصائص النظام الشهر العيني:ثانيا

یتمیز هذا النظام بجملة من الخصائص والتي تعتبر مبادئ یقوم على أساسها هذا النظام 
:                  ویتمثل في

:مبدأ التخصیص✓
فلكل عقار في هذا النظام تخصص صفحة في السجل العقاري سابقا،وهو ما تم ذكره 

ات التي تقع على تلك الوحدة تسمى الصحیفة العینیة للوحدة العقاریة تقید فیها جمیع التصرف
مل كل البیانات المتعلقة العقاریة وكذا كل الحقوق التي تثقلها كالرهون والارتفاقات وتح

تحدث بطاقة قطع أراضي " 76/63من المرسوم 23، كما نصت المادة رقم 2بالعقار
" للملكیة لكل وحدة عقاریة موجودة في مسح الأراضي العام الذي تم إعداده 

:مبدأ القوة الثبوتیة✓
الملكیةیعني أن التصرفات التي تقید في ظل نظام الشهر العیني هي قرینة قاطعة على

بالنسبة للعقار أو للحق العیني موضوع الشهر ویصبح التصرف سلیما خالیا من العیوب
أو مهما كان مصدرها، وعلیه لا یمكن الطعن فیه لا بدعوى البطلان ولا بدعوى الاستحقاق

.الاسترداد ویكون المتصرف في مأمن من المنازعات
2014الجزائرهومةلیلى زروقي، عمر حمدي باشا، المنازعات العقاریة في ضوء آخر التعدیلات وأحدث الأحكام، دار 1

.48ص
.157، ص2014الشهر العقاري في القانون الجزائري والقوانین المقارنة دار هومة، الجزائر، طبعةفتحي ویس، 2



المحافظة العقـارية في ظل التشريع الجزائريالفصل الأول  

 ~23~

:مبدأ الشرعیة✓
المتضمن تأسیس 25/03/1976المؤرخ في 76/63من المرسوم 105نصت المادة 
یحقق المحافظ العقاري بمجرد اطلاعه على البیانات الموجودة في الوثیقة " السجل العقاري 

وع أو مناف للأخلاق أو مخالف للنظام المودعة بأن موضوع سبب العقد لیس غیر مشر 
، یفهم من هذه المادة بأن یتحقق المحافظ العقاري من كل التصرفات " العام بكل وضوح 

المراد شهرها بدقة ، فیلتزم بفحص كل الوثائق والعقود ویتحقق من صحة التصرف وتوفر 
شروعیة المحل مدى مأهلیة المتصرف وخلو إرادته من العیوب ویتحقق من سند الملكیة و 

، غیر أن هذه المادة لا تعني  بأن المحافظ العقاري له الحق في أن یمس وجواز التعامل
66بأصل السند و تعدیله وإنما إذا ثبت له وجود نقص في إحدى البیانات الواردة بالمادة 

ض بأن یرفأو أن محتوى التصرف یخدش الحیاء ویمس بالنظام العام76/63من المرسوم 
.1الإشهار العقاري لا أكثرإجراء
:القید المطلقمبدأ✓

لا تكون الحقوق العینیة العقاریة موجودة ویمكن الاحتجاج بها في مواجهة الكافة إلا إذا 
تصرفات والكانت مقیدة في السجل العیني بمعنى لابد من إخضاع جمیع الوقائع والاتفاقات

التي من شأنها إنشاء أو نقل أو تقریر أو تعدیل أو زوال أي حق من هذه الحقوق أو تغییر 
ومن ثم فإنه لإلزامیة الشهر في السجل العیني صاحبه أو تعدیل أي شرط من شروط قیده 

ما یطلق علیه وهذالا یكون لهذه الحقوق وجود قانوني شرعي إلا إذا تم قیدها في السجل
.75/74الامر16، كما نصت علیه المادة رقم 2قالمطلقیدمبدأ ال
:بالتقادممبدأ عدم اكتساب الحقوق المقیدة ✓

الشخصي وهذا بخلاف نظام التقادم سبب من أسباب اكتساب الملكیة في نظام الشهر
الشهر العیني الذي لا یعرف مالكا أو صاحب حق عیني خلاف المالك أو صاحب الحق 
المقید فالاعتداد بالتقادم كطریق لكسب الملكیة والحقوق العینیة یتعارض مع ما یعطیه نظام 

.مطلقةالسجل العیني للقید من قوة ثبوت 

.26صسابق،مرجع خلفوني،مجید 1
.164صسابق،مرجع ویس،فتحي 2
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:للشهر العیني أثر منشئ وناقل✓
على القید في السجل العیني أثر منشئ للحقوق التي یجب قیدها بحیث إذا لم یتم یترتب

عبّروهذا ماالغیر،القید فلا تنشأ هذه الحقوق ولا تنتقل لا بین ذوي الشأن ولا بالنسبة إلى 
76/631و76/62والمرسومین 75/74عنه المشرع الجزائري في القانون المدني والأمر 

لا یكفي لنشأة الحق مجرد صحة التصرف بل لا بد لإخضاع التصرف ویمكن القول بأنه 
.لإجراءات الشهر

تقييم نظام الشهر العيني: ثالثا
باعتبار أن نظام الشهر العیني جاء لیستدرك عیوب الشهر الشخصي وبالتالي حاول تفادیها 

.                                             إلا أنه بقیت تتخلله عیوب عيوب النظام الشهر العيني⇦
.                                   كثرة النفقات التي یتطلبها تطبیق الشهر العیني خاصة نفقات المسح والتحدید✓
ریفیا أو حضریا یتطلب إنشاء بطاقة عقاریة لكل عقار على حدى مهما كان نوع العقار✓

هذه البطاقات یشكل ما یعرف بالسجل العقاري، إلا أن إنشاء هذه البطاقات ومجموع
.                                                                                      2وتنظیمها وجمعها یتطلب میزانیة ضخمة من خزینة الدولة

والذي یصل إلى حد فقدها بسبب مبدأ القوة المطلقة للقید تعریض حقوق المالكین للخطر✓
بحیث شهرهافي السجل والتي تؤدي إلى تطهیر التصرفات العقاریة من العیوب بمجرد 

.  یمكن للمالك أن یفقد ملكه دون أن یتمكن من الطعن في التصرف الذي كان سببا في فقده
قار بحیث یصبح لكل قطعة هویة رأى بعض الفقهاء بأن تخصیص بطاقة عقاریة لكل ع✓

.مستقلة مهما صغر حجمها یؤدي إلى تفتیت الملكیة العقاریة مزايا النظام الشهر العيني  ⇦
یوفر الحمایة للمتعاملین في العقارات باعتبار أن البیانات مقیدة في السجل العیني تتمیز ✓

أنه كل بها هذا النظام بمعنىبالحجیة المطلقة تطبیقا لمبدأ قوة الإثبات المطلقة التي یتمیز 

.168ص ویس،نفس المرجع،فتحي 1
.33ص سابق،مرجع لبیض،لیلى 2
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من یقدم على التعامل في العقارات مستندا لهذه البیانات یكون في مأمن من أي ادعاء 
.1رحق على العقار أو مزاحمة لاحقة من طرف الغیبوجود
یتفادى الأخطاء والعیوب التي قد تنجم عن تشابه الأسماء لاعتماده على العقار ولیس ✓

.صاحب الحق العینيعلى اسم المالك أو 
لا مجال للتقادم في هذا النظام مما یجعل الملاك في مأمن من التعرض لخطر ✓

.2التقادم

إن ضبط بیانات العقارات وتسلیم سندات التحریر وتسجیلها في مكاتب الشهر یحد من ✓
.         المنازعة فیها

دقیق لكل العقارات یبین تسهیل الجبایة العقاریة وتشجیع الاستثمار باعتبار وجود مخطط✓
مواقعها ومواصفاتها ومساحتها وهذا یحتاج إلى جرد شامل للعقارات على أساس الوحدة 

وهذا التحدید بدقة یشجع البنوك والمؤسسات ، ذا ما یوفره النظام الشهر العینيالعقاریة وه
.                                                                 ات عینیةالمالیة على الاستثمار العقاري ومنح القروض بما یوفره هذا التحدید من ضمان

ضبط وتثبیت المركز القانون للعقار لأن كل عقار تخصص له صحیفة في السجل ✓
وانطلاقا من هذه البیانات فإنه یمكن وبسهولة به،الكبیر تدون فیه البیانات المتعلقة 

ي عقار بحیث لا یحتاج هذا الاستعلام إلى إجراء أبحاث الاستعلام عن المركز القانوني لأ
.3هو متبع في نظام الشهر الشخصيوتحریات طویلة في السجلات والفهارس الأبجدیة كما

.171ص سابق،مرجع ویس،فتحي 1
.33صسابق،مرجع بوشنافة،جمال 2
.173، مرجع سابق، ص فتحي ویس3
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موقف المشرع الجزائري من نظاما الشهر العقـاري:الثالثالفرع  
موقف المشرع الجزائري من النظام الشهر الشخصيـ 1

الجزائري اعتمد نظام الشهر الشخصي مباشرة بعد الاستقلال لأنه أصدر قانون المشرع 
الذي یقضي بتمدید العمل بالقوانین الفرنسیة إلا بما 31/12/1962المؤرخ في62/153

یتعارض مع السیادة الوطنیة ، بالإضافة إلى الأوضاع الصعبة التي كانت تعرفها الجزائر 
، وفي انتظار تعمیم عملیة مسح الأراضي في كل 1هر العینيوالتي لا تسمح بتبني نظام الش

من الأمر 27القطر الجزائري یبقى نظام الشهر الشخصي فعالا ، حیث تنص المادة 
إن العقود والقرارات القضائیة التي تكون "بتمدید العمل بنظام الشهر الشخصي 75/74

حقوقا عینیة ریفیة موجودة في موضوع إشهار في محافظة عقاریة والتي تخص عقارات أو 
بلدیات لم یعد فیها مسح الأراضي تفهرس بصفة تلقائیة في مجموعة بطاقات مؤقتة تمسك 

".على الشكل الفردي طبقا لكیفیات تحدد بمرسوم 
المتضمن تأسیس السجل العقاري ، تم تقریر أحكام 76/63ـ كذلك المرسوم التنفیذي رقم 
تضمن صراحة تمدید العمل بالنظام الشهر الشخصي حسب انتقالیة في الباب السادس ت

من هذا المرسوم وإلى أن یتم إعداد مسح 20و19خلافا لأحكام المادتین " منه113المادة 
عام للأراضي في إقلیم كل بلدیة فإنه تمسك من قبل المحافظین العقاریین بالنسبة للعقارات 

حصل إیداعات تفهرس مستخرجات الوثائق الریفیة مجموعة بطاقات عقاریة مؤقتة وكلما ت
التي تم إشهاره حسب ترتیبها في المحفوظات تحت اسم كل مالك وتتضمن مجموعة 

" . البطاقات العقاریة بطاقات فردیة للمالكین طبقا لنموذج یحدد بقرار من الوزیر المالیة 
شهار العقاري من المرسوم نفسه تحدثت عن كیفیة تنظیم عملیة الإ114ـ كذلك المادة 

.في ظل النظام الشهر الشخصي

.61كریمة فردي، نفس المرجع، ص 1
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موقف المشرع الجزائري من النظام الشهر العيني  ـ 2

ومراسیمه تبنى المشرع الجزائري نظام الشهر العیني بالإضافة إلى 75/74بصدور الأمر 
المتعلق بتأسیس 76/63والمرسوم المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام 76/62المرسومین 

.1السجل العقاري یظهران هذا التوجه
هر بنظام الشالشهر العیني كأصل عام وكاستثناء وكمرحلة انتقالیة ومؤقتة أُخِذویعتبر نظام

.2الشخصي في المناطق غیر ممسوحة
ـ ونظرا لأن عملیة المسح العام لأقالیم البلدیات عملیة شاقة تستدعي وقتا طویلا والدقة في 

ارات فإن نظام الشهر العیني لا یمكن تحقیقه واقعا إلا على سبیل التدرج التحدید المادي للعق
.3الشخصي في المناطق غیر الممسوحةمما یتطلب حتما العمل بنظام الشهر

.45صسابق،مرجع غلیسي،طلحة محمد 1
.40-39ص ص سابق،مرجع بوشنافة،جمال 2
.34ص سابق،مرجع خلفوني،مجید 3
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قواعد تنظيم الشهر العقـاري:الثالثالمطلب  
تتطلب عملیة شهر العقود والقرارات القضائیة وباقي السندات الخاضعة للشهر ضرورة 

كما یشترط أن یكون الحق الرسمیة،تقدیمها في الشكل الرسمي وهذا ما یعرف بقاعدة 
المتعامل فیه والمقدم للشهر قد سبق لصاحبه أن أشهر السند الذي آل إلیه بموجبه هـذا 

.لمسبق أو قاعدة الأثر النسبي للشهرالحق عملا بقاعدة الشهر ا
قـاعدة الرسمية:الأولالفرع  

على أن العقود رضائیة المتضمن القانون المدني 75/58من الأمر 106نصت المادة 
فرض المشرع لذلكو الطرفین،فالعقد شریعة المتعاقدین ینعقد بمجرد تراضي علیها،وأكدت 

الجزائري الشكلیة في العقد وذلك بإفراغه في قالب رسمي لإخضاعه للشهر العقاري باعتبار 
أن العقد الوارد على العقار لا یرتب أي أثر حتى فیما بین المتعاقدین إلا منذ شهره 

.1حافظة العقاریةبالم
جل العقاري أكدت المتضمن تأسیس الس76/63من المرسوم التنفیذي 61ـ كما أن المادة 

كل عقد یكون موضوع إشهار في محافظة " على احترام قاعدة الرسمیة بنصها التالي 
".عقاریة یجب أن یقدم في الشكل الرسمي 

قـاعدة الرسميةتعريف- 1
بأنه 75/58من القانون المدني الأمر324عرّف المشرع الجزائري العقد الرسمي في المادة 

ضابط عمومي أو شخص مكلف بخدمة عامة ما تم لدیه أو ما عقد یثبت فیه موظف أو " 
بموجب " تلقاه من ذوي الشأن وذلك طبقا للأشكال القانونیة وفي حدود سلطته واختصاصه 

هذه المادة فإن السندات الرسمیة هي السندات التي یحررها إما موظف عمومي أو ضابط 
و السلطات والاختصاصات عمومي أو شخص مكلف بخدمة عامة وفق الشروط القانونیة

تثبت صفة المحرر الرسمي للعقود التي 2المخولة له وهذا ما یمیزها عن العقود العرفیة
للإشهار، كما تثبت للعقود التي یحررها یحررها الموثقون وهي تشكل أغلب العقود المقدمة

.86،85ص ص سابق،مرجع خلفوني،مجید 1
1981في القانون المدني الجزائري والفقه الإسلامي، الشركة الوطنیة للنشر والتوزیع، الجزائر، الإثباتیحي بكوش،أدلة 2

.91ص
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ة، كما تعد للدولةالخاصوتأجیر والتنازل عن الأملاكمدراء أملاك الدولة مثل عقود بیع
المحضرین القضائیین وتقاریر الخبراء والمخططات الملحقة محررات رسمیة أوراق ومحاضر 

مهمة مأمور بها عن طریق القضاء وكذا الأحكام والقرارات بها إذا تم ذلك في إطار
القضائیة وعرائض الدعاوى القضائیة بعد تسجیلها لدى إحدى الجهات القضائیة والمحررات 

السلطات الأجنبیة المعترف بها والعقود والمحررات الصادرة عن الجهات الصادرة عن
.1القنصلیة الجزائریة في الخارج بعد ترجمتها إلى اللغة العربیة

قـاعدة الأثر النسبي للشهر:الثانيالفرع  
ویهدف المسبق،وتسمى كذلك قاعدة الأثر الإضافي للشهر وتسمى كذلك قاعدة الشهر 

المشرع الجزائري من وراء إقرار هذه القاعدة إلى ضمان استمراریة سلسلة نقل الملكیة 
.                                         2العقاریة وبالتالي ضمان حقوق المالك الجدید

المتضمن تأسیس 25/03/1976المؤرخ في 76/63من المرسوم 88ـ تنص المادة 
لا یمكن القیام بأي إجراء للإشهار في المحافظة العقاریة في " یلي ماالسجل العقاري على

حالة عدم وجود إشهار مسبق أو مقارن للعقد أو القرار القضائي أو شهادة الانتقال عن 
" طریق الوفاة یثبت حق المتصرف أو صاحب الحق الأخیر 

.3ئتمان العقاريـ سن المشرع الجزائري قاعدة الأثر النسبي كتقنیة لدعم فكرة الا
تعريف قـاعدة الأثر النسبي                                                            -1

نستشف أن المحافظ العقاري لا یمكن له 76/63من المرسوم 88من خلال نص المادة 
ت في مجموعة البطاقات شهر أیة وثیقة ناقلة للملكیة العقاریة ما لم یكن لها أصل ثاب

یمنع من احتمال قیام تثبت حق المتصرف الأخیر في العقار، فالشهر المسبقالعقاریة 
تصرفات موازیة على نفس الحق ومن نفس الشخص مما یسمح بتتبع انتقال الملكیة العقاریة 

.4بین الملاك المتتالیین ویوفر الحمایة لصاحب الحق الجدید
.331،332فتحي ویس، مرجع سابق، ص ص 1
.94طلحة محمد غلیسي، مرجع سابق، ص2
.243لیلى زروقي وعمر حمدي باشا، مرجع سابق، ص3
.149جمال بوشنافة، مرجع سابق، ص 4
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الاستثناءات الواردة على قـاعدة الشهر المسبق  - 2
لا یمكن تطبیق قاعدة الإشهار المسبق في جمیع الحالات لوجود في بعض الأحیان حالات 
معینة لا یمكـن للمحافظ العقاري أن یقوم فیها بمقارنة الوثائق محل الإشهار مع المحررات 

لات اقتضتها عملیة التحول من السابق شهرها بسبب أنها تعتبر كأول إجراء أو أنها حا
.1النظام الشخصي إلى نظام الشهر العیني

01/01/1971أ ـ العقود العرفية التي اكتسبت تاريخا ثابتا قبل  

المعدل والمتمم للمواد 13/09/1980المؤرخ في 80/210من المرسوم 03نصت المادة 
أسیس السجل المتعلق بت25/03/1976المؤرخ في76/63من المرسوم 15،18،89

25/03/1976المؤرخ في 76/63من المرسوم 89تعدل المادة " العقاري على أنه 

لا تطبق القاعدة المدرجة في الفقرة :89المادة " المذكور أعلاه وتتم ویستبدل بها بما یلي 
.أعلاه88الأولى من المادة 

السجل العقاري والذي یكون عند الإجراء الأول الخاص بشهر الحقوق العینیة العقاریة في -
من هذا المرسوم، عندما یكون حق المتصرف أو 18إلى 08متمما تطبیقا للمواد من 

وبالتالي " 1961صاحب الحق الأخیر ناتجا عن سند اكتسب تاریخا ثابتا قبل أول مارس 
10/03/1961من خلال هذا المرسوم اكتسبت العقود العرفیة ثابتة التاریخ المحررة قبل 

93/123إلا أن المرسوم التنفیذي رقمصیغتها الشرعیة وأعفیت من الإشهار المسبق،

إلى01/03/1961مدد فترة 76/63المعدل والمتمم للمرسوم 19/05/1993المؤرخ في 
وأصبح نص المادة 15/12/1970المؤرخ في 70/91بموجب الأمر رقم 01/01/1971
88قرة الأولى من المادة لقاعدة المدرجة في الفلا تطبق ا" مكرر على النحو التالي 88

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

، وبالتالي اكتسبت العقود العرفیة ثابتة التاریخ قبل"1971ثابتا قبل أول ینایر 
خ ثابت ــلتي لیس لها تاریصیغتها الرسمیة أما بالنسبة للعقود العرفیة ا01/01/1971

.244لیلى زروقي وعمر حمدي باشا،مرجع سابق، ص1
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بتاریخالصادرة عن المدیریة العامة للأملاك الوطنیة1251رقم أكدت المذكرةفقد
.1إثبات حجیتها إلا عن طریق الجهات القضائیة المختصةبأنه لا یمكن29/03/1994

ب ـ الإجراء الأول في عملیة المسح 
لعملیة الشهر العقاري وبالتالي فهي مستثناة إن وثائق مسح الأراضي العام تخضع لأول مرة 

لأن 2العقاريالسجلمن الشهر المسبق لأن عملیة مسح الأراضي هدفها هو التأسیس
المشرع الجزائري في قانون الشهر سمح للمحافظ بترقیم هذه العقارات باسم الشخص الحائز 

أصل ثابت بالمحافظة دون أن یشترط قاعدة الشهر المسبق ،لأن هذه العقارات لیس لها 
.العقاریة

ج ـ عقود الاستصلاح  
المتعلق بحیازة الملكیة العقاریة 13/08/19833المؤرخ في 83/18انون على القبناء

المحدد لشروط06/07/1992المؤرخ في 92/289الفلاحیة، وكذا المرسوم التنفیذي رقم 
التنازل عن الأراضي الصحراویة في المساحات الاستصلاحیة، وكذا المرسوم التنفیذي رقم 

المحدد لكیفیات منح حق امتیاز قطع أرضیة من 15/12/1997المؤرخ في 97/483
.                             الأملاك الوطنیة الخاصة التابعة للدولة في المساحات الاستصلاحیة وأعبائه وشروطه

في كل هذه الحالات یتم تحریر عقد إداري یتم شهره بالمحافظة العقاریة من دون الحاجة 
إلى توافر عملیة إشهار مسبق لأنها تشكل إجراء أولي یتطلب إعفائها من قاعدة الشهر 

.4المسبق
الحيازةـ شهادةد  

المتضمن التوجیه العقاري في المواد 18/11/1990المؤرخ في 90/25بناء على القانون 
یشوبها ومستمرة لاعلنیة هادئة،وما بعدها أجاز المشرع لكل شخص حائز بصفة 39

انقطاع لمدة سنة كاملة في المناطق التي لم تشملها بعد عملیة المسح العقاري ولم تحرر 
عقودها أن یحصل على سند حیازي یسمى شهادة حیازة تعتبر شهادة الحیازة من السندات 

.245،246لیلى زروقي وعمر حمدي باشا، مرجع سابق، ص ص1
.93مجید خلفوني، مرجع سابق، ص2
مؤرخة 34المتعلق بحیازة الملكیة العقاریة الفلاحیة، الجریدة الرسمیة، عدد13/08/1983مؤرخ في 18/ 83قانون 3

.16/08/1983في
.249زروقي، عمر حمدي باشا، مرجع سابق، ص لیلى 4
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الإداریة الرسمیة المعفاة من قاعدة الشهر المسبق ذلك أنها تحرر في أراضي الملكیة
م تحرر عقودها لها ویهدف المشرع بذلك إلى تسویة وضعیة العقارات لأن الخاصة التي ل

.1أغلب أصحاب الأراضي لیس لهم سندات رسمیة تبین ملكیتهم أو حیازتهم القانونیة لها
ه ـ إشهار اكتساب الملكية بالتقـادم

على أراضي النسبي لكونه یحرریعتبر عقد شهرة أحد الاستثناءات الواردة على قاعدة الأثر
ولم یحدد بشأنها عقود كما یشترط تحریر عقد العام،غیر خاضعة لعملیة مسح الأراضي 

الشهرة في أراضي الملكیة الخاصة ویعتبر عقد الشهرة بمثابة میلاد للحق العیني لكونه 
.2الإجراء الأول الذي ورد على هذا العقار في المحافظة العقاریة

المتعلق بإجراءات التقادم 21/05/1983المؤرخ في 83/352من المرسوم 01المادة ـ 
كل شخص یحوز في تراب البلدیات غیر " المكسب وإعداد عقد الشهرة نصت على أنه 

ولیست الممسوحة عقارا من نوع الملك حیازة مستمرة علنیة غیر متقطعة غیر متنازع فیها
822و827لمدني خاصة المادتین مشوبة بلبس طبقا للقواعد العامة التي أقرها القانون ا

.یمكنه أن یطلب من الموثق إعداد عقد الشهرة یتضمن الاعتراف له بالملكیة
یتضمن تأسیس إجراء المعاینة حول 07/02ـ إلا أنه تم إلغاء عقود الشهرة بصدور قانون 

.الملكیة العقاریة وتسلیم سندات الملكیة عن طریق التحقیق العقاري
 ـ الاستثناء ا المؤرخ في93/18من المرسوم التشريعي رقم  117لوارد في المادة  و

1994المتضمن قـانون المالية سنة  29/12/1993

المعدلة 29/12/1993المؤرخ في 93/18من المرسوم التشریعي رقم 117أشارت المادة 
إلى إمكانیة منح أراضي 30/12/1995المؤرخ في 95/97مرالأمن 148بموجب المادة 

بمقتضى عقد ة لأملاك الوطنیة الخاصة بالدولة للأشخاص الطبیعیین أو المعنویین تابع
امتیاز من أجل سد حاجیات تكتسي طابع المنفعة العمومیة ولا سیما إنجاز مشاریع التجهیز 
والاستثمار المقررة في إطار التنمیة الوطنیة مع إمكانیة تحول هذا  المنح إلى تنازل ویتم 

ضى عقد إداري یحرره مدیر أملاك الدولة لفائدة المستفید یخضع بدوره إلى هذا التحول بمقت
عملیة الإشهار العقاري هذا التصرف یعتبر أول إجراء یقوم به المحافظ العقاري على 

.96مجید خلفوني، مرجع سابق، ص1
.132ص، 2012ةالخلدونیة، الجزائر، طبعمجید خلفوني، العقار في القانون الجزائري، دار 2
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لازمة المسبق غیرمستواه وذلك بتسجیله في مجموعة بطاقات عقاریة فإن قاعدة الشهر
76/931من المرسوم89للمادة التطبیق مما یشكل استثناء آخر 

الرسمية الخاصة بالملك الوقفيـ الشهادةه  
المتضمن 27/04/1991المؤرخ في 91/10من القانون رقم 08تطبیقا لأحكام المادة 

26/10/2000المؤرخ في 2000/336قانون الأوقاف صدر المرسوم التنفیذي رقم 

كیفیات إصدارها وشروط وملك الوقفي المتضمن إحداث وثیقة الإشهار المكتوب لإثبات ال
هذه الوثیقة تخضع لعملیة الشهر العقاري وتعد كإجراء أولي مستثنى من قاعدة وتسلیمها

.الشهر المسبق
ل ـ حكم رسو المزاد على عقد عرفي ثابت التاريخ أو سند إداري غير مشهر

766فإنه حسب المادة لها مقرر إداري أو عقد عرفي ثابت التاریخللمدین عقاراتإذا كان 

أن هذه علیها، وماداممن القانون الإجراءات المدنیة والإداریة فإنه یجوز للدائن الحجز 
السندات المبني علیها الحجز العقاري لیس لها أصل ملكیة ثابت بالمحافظة العقاریة قررت 

لحة الحفظ شهر حكم رسو المزاد العلني بمصمن نفس القانون أن تتم إجراءات744المادة 
.2العقاري الواقع في دائرة اختصاصها موقع العقار دون مراعاة لأصل الملكیة

.99- 98مجید خلوفي، نظام الشهر العقاري، مرجع سابق، ص ص 1
.250لیلى زروقي، عمر حمدي باشا، مرجع سابق، ص 2
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ملخص الفصل الأول

تعتبر المحافظة العقاریة المؤسسة العمومیة الوحیدة التي خول لها المشرع الجزائري 
الحق في الرقابة والشهر العقاري، وإن كان المشرع قد حول العمل من النظام الشهر 
الشخصي إلى نظام الشهر العیني بسبب كثرة عیوب نظام الشهر الشخصي وعدم مسایرته 

أن نظام الشهر العیني لا یخلو كذلك من للدولة، إلایة لمستجدات الاقتصادیة والسیاس
.العیوب

بل جعل له قاعدتان هامتان قواعد،كما أن المشرع لم یترك تنظیم الشهر العقاري بلا 
تتمثلان في قاعدة الرسمیة بحیث حصر الأشخاص الذین لهم الحق في تحریرها كل في 

وقاعدة ثانیة تتمثل في قاعدة الشهر ،العرفیةحدود اختصاصه وذلك لتمییزها عن العقود 
من احتمال قیام تصرفات موازیة على نفس الحق المسبق أو قاعدة الأثر النسبي وذلك لمنع 

ضرورةلهذه القاعدة استثناءات فرضتها ومن نفس الشخص وقد جعل المشرع 
.التحول من النظام الشخصي إلى نظام الشهر العیني
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يـــــــــــــل الثانـــــالفص
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دور المحافظ العقـاري في إجراء الشهر العقـاري: الفصل الثاني

إن المحافظ العقاري یؤدي دورا هاما في عملیة الشهر إذ خول له المشرع الجزائري 
على المحررات المودعة بغرض الشهر فیمارس علیها رقابة متعددة الأوجه لا دور الرقابة 

تقتصر على الجانب الشكلي فقط وإنما تمتد حتى إلى الشروط الموضوعیة للتصرف فله أن 
یراقب مدى صحة التصرف وقابلیة الحق للتعامل فیه ومدى قدرة المتصرف على التصرف 

وأكثر من ذلك فإن للمحافظ العقاري طبقا 76/63من المرسوم 104في الحق حسب المادة 
أن یحقق في محل وسبب التصرف و التأكد من أنهما مشروعین وغیر مخالفین 105للمادة 

یطة و أشكال السهو والخطأ للآداب وللنظام العام بإضافة عن دوره في رقابة الأخطاء البس
.1المادي

بالشهر العقاري بمعزل عن لا یقوم العقاري و إلا أن المحافظ العقاري لا یقوم بمسك السجل 
مصلحة مسح الأراضي، فهذه الأخیرة تعتبر كمرحلة أولى في نظام الشهر العیني لتلیها 

وبالتالي هناك علاقة تكامل بین المصلحتین، هذه ،ثانیةمصلحة المحافظة العقاریة كمرحلة 
:مبحثینتقسیم هذا الفصل إلىهذا الفصل، وقد تم منالعلاقة سنبینها في المبحث الثاني 

.في مراقبة إجراءات الشهر العقاريور المحافظ العقاري د:ولالأ مبحث الـ
. علاقة المحافظة العقاریة بمصلحة مسح الأراضي:ثانيالمبحث ـ ال

.362فتحي ویس، مرجع سابق، ص1
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دور المحافظ العقـاري في مراقبة إجراءات الشهرالعقـاري:الأولالمبحث  

طاته عن طریق إصدار أحد القانون الجزائري سلیمارس المحافظ العقاري في 
، إذ یقرر رفض الإیداع إذا تعلق الأمر بالمخالفات الجسیمة والظاهرة أو یقرر القرارین

.الإیداعرفض الإجراء إذا تعلق الأمر بالمخالفات الأقل جسامة التي یعاینها بعد قبول 
مطلب أول مطالب،وسنحاول في هذا المبحث التطرق إلى هذه الموضوعات ضمن أربعة 

نتناول فیه دور المحافظ العقاري في رفض الإیداع ومطلب ثاني نتناول فیه دور المحافظ 
افظ العقاري في قبول الإجراء العقاري في رفض الإجراء ومطلب ثالث نتناول فیه دور المح

. ومطلب رابع نتناول فیه الطعن في قرارات المحافظ
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دور المحافظ العقـاري في رفض الإيداع  :الأولالمطلب  

یقرر المحافظ العقاري رفض الإیداع إذا تبین له وجود خلل في الشرط الشخصي للأطراف 
، یبلغ المحافظ العقاري قراره بالرفض 1نقص الوثائقوصفیة للعقار أو عند أو في البیانات ال

من المرسوم 107من تاریخ رفض الإیداع طبقا للمادة بتداءایوما تسري 15في أجل 
ة، ر الرفض أمام الغرفة الإداریوللمعني بالأمر مهلة شهرین للطعن القضائي في قرا76/63

عقاري بالبحث عن أسباب أخرى بعد لكن قبل أن یبلغ قرار الرفض للمعني ، یقوم المحافظ ال
تفحص دقیق لتفادي رفض الإیداع مرة ثانیة وهذا من أجل القیام بعملیة التسویة مرة 

یتعین أن ، وإذا لم یتم التبلیغ المنصوص علیه مباشرة للموقع على التصدیق نفسه2واحدة
من الإیداع یوما 15یتم برسالة موصى علیها مع الإشعار بالوصول توجه الرسالة خلال 

یوما من 15إلى موطن موقع التصدیق المبین في الوثیقة وعلى هذا الأخیر قبل انقضاء 
تاریخ التبلیغ المباشر أو الإشعار بالوصول ، أو من الإشعار برفض الاستلام یقوم بتكملة 

.3الوثیقة أو بإیداع وثیقة معدلة
بعد إیداع الوثیقة المراد شهرها في إن رفض الإیداع من قبل المحافظ العقاري یأتي مباشرة 

. 4المحافظة العقاریة المختصة إقلیمیا
المذكور سابقا الحالات التي یتعین على 76/63من المرسوم100رقمالمادةحددت ـ

:كالآتيالمحافظ العقاري أن یقرر بشأنها رفض إیداع المحررات المطلوب شهرها 
لات التي یتعلق فیها الإجراء بعقار واقع بمنطقة ـ عدم وجود الدفتر العقاري وذلك في الحا

. ممسوحة
ـ عدم وجود مستخرج مسح الأراضي، وفي حالة تغییر الحدود، وثائق القیاس أو إغفال ذكر 

.             أشهر06من دیم مستخرج یرجع تأریخه إلى أكثرأحد العقارات في المستخرج أو عند تق

.129مجید خلفوني، مرجع سابق، ص 1
.81، ص2001رشید محمودي، نظام الشهر العیني في القانون الجزائري،مذكرة ماجستیر قانون عقاري، جامعة البلیدة،2
.127-126الجزائري، مرجع سابق، ص ص مجید خلفوني، نظام الشهر العقاري في القانون 3

4 Gabriel Marty, Pierre Raynaud ,Philippe Jestaz, les sûretés la publicité, foncière
,Sirey,1987, Page425.
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لشرط الشخصي لم یثبت الأطراف وعند الاقتضاء على اـ عندما یتم التصدیق على هویة 
.103و102والمادتین 65إلى 62المنصوص علیها في المواد من ضمن الشروط

تسلیم أي من الوثائق الواجب تقدیمها للمحافظ العقاري أو عدم تضمنها حالة عدمـ في 
.      للبیانات المطلوبة

بعدم التعیین أو بعدم دقته كما تتطلب ذلك المادة سواءالعقارات،ـ عند مخالفة شرط تعیین 
.من نفس المرسوم66

إیداعها عند98و95و93ـ عندما لا تتضمن الجداول المنصوص عنها في المواد 
البیانات المحددة بالمواد المذكورة أو عندما تكون هذه الجداول غیر محررة على الاستمارة 

. المقدمة من طرف الإدارةالنموذجیة 
المطلوب شهرها لما یظهر ذلك من خلال ـ عند مخالفة الشروط الشكلیة في تحریر العقود

.فحص الصور الأصلیة أو نسخ هذه العقود المودعة
. 71إلى 67البیان الوصفي للتقسیم على شروطه طبقا للمواد من استیفاءـ في حالة عدم 

.ـ عدم ذكر أو تصریح التقییمي للعقار
من قانون التسجیل یرفض الإیداع353عدم الدفع المسبق لرسوم الشهر، وفقا للمادة ـ 

ـ عندما تكون الجداول المتعلقة بتسجیل الرهون والامتیازات لا تحتوي على أي من البیانات 
.                         المطلوبة أو عندما تكون غیر محررة على الاستمارات المقدمة من طرف الإدارة
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دور المحافظ العقـاري في رد الإجراء:الثانيالمطلب  

إذا كان قبول الإیداع أو رفضه من طرف المحافظ العقاري یتطلب فحصا سریعا وسطحیا 
للشروط الشكلیة للإشهار فإن تنفیذ الإجراء أو رفضه یتطلب مراقبة دقیقة وفحصا معمقا 

المرفق به مع ضرورة التأكد من مطابقتها للبیانات المقیدة على مجموعة للمحرر والوثائق 
مطلوب شهره من حیث أركانه البطاقات العقاریة وكذا فحص موضوع التصرف ال

.1وشروطه
بأنها قد شابها فإذا تبین للمحافظ العقاري بعد فحصه الدقیق والكلي للوثائق المراد شهرها

.جراء الشهر العقاريعیب من العیوب هنا یقوم برفض إ
عدة حالات یقبل فیها المحافظ العقاري 76/63من المرسوم 101وقد حددت المادة 

عندما على 2ع لكنه یوقف إجراء الشهر العقاريالإیداع ویسجل الإجراء في سجل الإیدا
:الخصوص

. ـ عندما تكون الوثائق المودعة والوثائق المرفقة بها غیر متوافقة1
ن مراجع الإشهار السابق والخاصة بالوثائق وجداول قید الرهون والامتیازات عندما تكو ـ2

من المرسوم 10فقرة 95هذا ما ذكرته المادة الشهر،غیر متطابقة مع الوثائق المودعة قید 
76/63.

65ـ عندما یكون تعیین الأطراف والعقارات أو الشرط الشخصي كما هو محدد في المادة 3

.العقاریةغیر متطابق مع البیانات المقیدة على البطاقات 76/63من المرسوم 
ل ـق غیر قابـیكشف بأن الح104ـ عندما یكون التحقیق المنصوص علیه في المادة 4

لمتصرف مقید مسبقا بشرط یمنع صاحبه منالمقصود هنا أن یكون حق اللتصرف،
87/19التصرف مثلما هو الحال في تقیید المستفیدین من حقوق الانتفاع في إطار قانون

.3من التصرف

. 370فتحي ویس، مرجع سابق، 1
.130صمجید خلفوني، مرجع سابق، 2
.372فتحي ویس، مرجع سابق، 3
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م للإشهار مشوبا بأحد أسباب البطلان المشار إلیها في المادة دِ ـ عندما یكون العقد الذي قُ 5
.76/631من المرسوم105

إذا عاین المحافظ العقاري أي سبب من الأسباب المذكورة سابقا یقوم على الفور بوقف تنفیذ 
إجراء قید " إجراء الشهر ویؤشر على البطاقة العقاریة الخاصة بالعقار محل التصرف عبارة 

، ثم یراسل المحافظ العقاري الشخص الذي وقع  شهادة الهویة في أسفل  الصور " الانتظار
ویبلغه یوما ابتداء من الإیداع 15أو النسخ أو الجداول وذلك خلال أجل أقصاه الرسمیة 

بالخلل أو النقص المعاین ویكون التبلیغ شخصیا و بطریقة مباشرة إلى الموقع على شهادة 
الهویة بنفسه وإذا تعذر ذلك فیتم التبلیغ بموجب رسالة موصى علیها مع طلب إشعار 

جال للموقع على شهادة الهویة في الموطن الذي أشار إلیه بالاستلام ترسل خلال نفس الآ
. كور في الوثیقة المودعةالموقع والمذ

في حالة إتمام الوثائق یؤشر على هذه البطاقة العقاریة التي تحمل إجراء قید الانتظار
یكون له أثر رجعي إلى تاریخ الإیداع من أجل التركیب في سجل الإیداع النهائي،بالإجراء 

یوم ابتداء من تاریخ التبلیغ بإصلاح العیب أو 15وإذا لم یقم المعني بالأمر خلال أجل 
فإن المحافظ العقاري یرفض إجراء الشهر العقاري ویكتب عبارةالتعدیلیة،إیداع الوثائق 

تاریخ قرار –لاحظات في سجل الإیداع یوضح فیها الرفض في العمود المخصص للم
النص الذي یبرر الرفض، أما إذا تعلق الأمر بتصحیح الأخطاء الواردة في وثیقة –الرفض 

التي تم إشهارها والمشوبة بالأخطاء ویؤثر ذلك في البطاقة العقاریة وفي دفتر العقاري وفي 
المحافظ قرار رفض عملیة الإشهار العقاري فیما حالة عدم إیداع هذه الوثیقة التعدیلیة یبلغ 

.2یخص الحق المشار إلیه في الوثیقة الخاطئة
ـ بالإضافة أن المشرع أعطى للمحافظ العقاري سلطة مصالحة الأطراف في حالة وجود 
احتجاج متعلق بالترقیم المؤقت في السجل العقاري وكذلك إعداد سند الملكیة طبقا للمادة 

.27/02/2007المؤرخ في 07/02انون من الق16

في على أنه یحقق المحافظ العقاري بمجرد اطلاعه على البیانات الموجودة76/63من المرسوم 105نص المادة 1
.الوثیقة المودعة بأن موضوع سبب العقد لیس غیر مشروع أو مناف للأخلاق أو مخالف للنظام العام بكل وضوح

.131صمجید خلفوني، مرجع سابق،2
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قبول المحافظ العقـاري الإجراء  :الثالثالمطلب  
كي یقبل المحافظ العقاري الإیداع لا بد أن یتأكد من أن الوثیقة المودعة تتضمن مراجع 
أصل الملكیة السابقة عملا بقاعدة الشهر المسبق بالإضافة إلى مراجع التسجیل وأن یتطلع 

الثمن أو التقییم حتى یتسنى له تحدید قیمة رسم الشهر الواجب تحصیله وأن على فقرة 
وبعد توفر الشروط القانونیة للإیداع یقوم بعملیة 1یراعي الإیداعات المعفاة من رسوم الشهر

یوما التالیة لتاریخ إیداعها ویكون للشهر العقاري أثر فوري بحیث لا 15الإشهار خلال 
به ینشأ الحق العیني ،بحیث لا وجود لحق الملكیة إبرام التصرف وإلى تاریخ یرتد أثره

فیما بین الأطراف المتعاقدة إلا من تاریخ إشهارها العقاریة أو للحق العیني التبعي حتى 
وینتج عن إجراء الشهر 75/742من الأمر رقم 16و15بالمحافظة العقاریة طبقا للمادتین

:ما یلي 
  التأشير على البطاقـات العقـارية

إذا تأكد المحافظ العقاري بعد عملیة الفحص والتدقیق من عدم وجود أي مانع یحول دون 
ر على البطاقة العقاریة، ویتم التأشیر على البطاقات العقاریة حسب شإجراء الشهر فإنه یؤ 

أو بطاقة قطع الأراضي اختلافها ما إذا كانت بطاقة عقاریة أبجدیة أو بطاقة عقاریة عینیة 
.3أو بطاقة ملكیة مشتركة أو بطاقات حضریة عامة وخاصة

أـ البطاقـات العقـارية الأبجدية
تكون في الأراضي الریفیة غیر الممسوحة، ینشئ المحافظ العقاري ویمسك بطاقات عقاریة 

، تشتمل كل بطاقة على أصحاب 4أبجدیة شخصیا حسب كل مالك وفقا لنموذج خاص
ویشكل مجموع محتویاتهموقعه،،رالعقاوتبین بالنسبة لكل عقار غیر ممسوح نوع الحقوق 

.هذه البطاقات الأبجدیة فهرس أبجدي فردي

صلیحة رحال، الشهر العقاري في القانون الجزائري، مذكرة ماستر في القانون، جامعة اكلي محند اوالحاج، البویرة 1
.73، ص2013

.126مجید خلفوني، مرجع سابق، ص 2
.92، ص2002حسن طوایبیة، نظام الشهر العقاري الجزائري، رسالة ماجستیر، جامعة الجزائر،3
.75/74من الأمر 27دد بقرار من وزیر المالیة وهو ما أشارت إلیه المادة رقم النموذج الخاص یح4
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البطاقـات العقـارية العينية  ب ـ
تكون في أراضي البلدیات الممسوحة كل بطاقة عقاریة یدون فیها الحالة القانونیة والوصفیة 

العقار یؤشر المحافظ العقاري على البطاقة المنشأة وعلى للعقار وكل تصرف یرد على 
.1الدفتر العقاري على السواء

ج ـ بطاقـات قطع الأراضي وبطاقـات عقـارية حضرية  
:ـ بطاقات قطع الأراضي1

كل للأقسام وترتیبة وحسب الترتیب الأبجدي ترتب ضمن مجموعة متمیزة حسب كل بلدی
من 26قسم یتم حسب الترتیب التصاعدي لأرقام مخطط مسح الأراضي حسب المادة 

ترتب بطاقات الملكیة الخاصة بقطع " حیث نصت على 76/63المرسوم التنفیذي رقم
الأراضي في كل محافظة عقاریة ضمن مجموعة متمیزة حسب كل بلدیة وبالنسبة لكل بلدیة

نسبة للأقسام حسب الترتیب التصاعدي لأرقام مخططحسب الترتیب الأبجدي للأقسام وبال
."الأراضيمسح 
:ـ بطاقات العقارات الحضریة2

تعد بالنسبة لكل عقار حضري بطاقة ،76/63من المرسوم 20نصت علیها كل من المادة 
:تنقسم إلىعقاریة 

:عقاریة عامةبطاقة-أ 
یشمل أجزاء مشتركة ومخصصة للاستعمال الجماعي لاتحدث عندما یكون عقار مبني أو

تدرج فیه بیانات تهم مجموع العقار وترتب في كل محافظة عقاریة ضمن مجموعة متمیزة 
وبالنسبة لكل بلدیة حسب الشوارع والأرقام وعند الاقتضاء في البلدیات التي بلدیة،في كل 

من 32المادة رقم الأراضيیوجد بها مسح للأراضي حسب القسم ورقم مخطط مسح 
.76/63المرسوم 

:عقاریة خاصة بالملكیة المشتركةبطاقة-ب 
تحدث لكل عقار تم تقسیمه وتجزئته من العقار الجماعي الكلي وترتب البطاقات الخاصة 

.126مجید خلفوني، مرجع سابق، ص1
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.للقطعحسب المادة نفسها تبعا للبطاقة العامة وحسب الترتیب العددي 
التأشير على الدفتر العقـاري:

كل حیاتهوحالته المدنیة الفعلیة إذ یرسمالعقاري یعتبر بطاقة تعریف العقارالدفتر 
ویشكل سند ملكیة الشخص للحق العیني العقاري فكل 1القانونیة مما یسهل التعامل فیه

إنشاء أو تعدیل أو إلغاء لحق الملكیة ینتج عنه ضبط جدید للدفتر العقاري الذي یودعه 
وقد أشارت 76/63من المرسوم 46الك الجدید حسب المادة المالك القدیم ویتسلمه الم

إلى أن عملیات التأشیر تكون بكیفیات واضحة 76/63من المرسوم 45رقمالمادة 
ومقروءة بالحبر الأسود الذي لا یمحى والبیاض یشطب علیه بخط وفي حالة وجود 

طریق عنوالكشط وتصحح تلك الأغلاط أو السهوات أخطاء مادیة یمنع التحشیر
أما الأسماء ،سماء العائلیة بالأحرف الكبیرةوألزم المشرع أن تكون كتابة الأالإحالات

الصغیرة وللتأكد من الجداول المقیدة علیها المعلومات سواء الشخصیة فتكون بالأحرف
تعلق الأمر بتعیین الأطراف أو العقارات لا بد أن تكون مرقمة وموقعة مع ضرورة 

بعد كل عملیة إجراء لتفادي عملیة التزویر ویتعین على المحافظ وضع خط بالحبر 
لنص الذي بمقتضاه تم هذا العقاري أن یضع تاریخ التسلیم بعد كل عملیة تأشیر وا

تلاف عدد الأشخاص أصحاب ، ویكون تسلیم الدفتر العقاري مختلف باخ2لتسلیما
ع إمضائه بتسلمه الدفتر فإن كان شخصا واحدا تتم عملیة التسلیم له شخصیا مالحقوق 

.العقاري على سجل مخصص للتسلیم
المادةأما إذا كان هناك شخصان أو أكثر من أصحاب الحقوق في الشیوع فإنه حسب

یتعین علیهم تعیین وكیل بینهم بموجب وكالة قانونیة 76/63من المرسوم 47رقم 
لعقاریة التي االتأشیر على البطاقة لتسلیم الدفتر العقاري مع التزام المحافظ العقاري

.                           تخص نفس العقار الجهة التي آل إلیها الدفتر العقاري
ـ یجوز للمحافظ العقاري إتلاف الدفاتر العقاریة السابقة في حالة وجودها بعد التأشیر

49العقاریة حسب المادة رقم على دفتر عقاري جدید والإشارة بذلك في البطاقات 

.74صلیحة رحال، مرجع سابق، ص1
.106فاطمة الزهراء دربلو، مرجع سابق، ص2
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.                                                        76/63من المرسوم 
أویستطیع المالك في حالة ضیاع الدفتر 76/63من المرسوم 52ـ حسب المادة رقم 

وبموجب طلب مكتوب ومسبب وبناء على إثبات هویته أن یحصل على دفتر آخر إتلافه
.         ي البطاقة على الحصول على هذا الدفترویؤشر ف
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الطعن في قرارات المحافظ العقـاري:الرابعالمطلب  
إن قرارات المحافظ العقاري سواء كانت برفض الإیداع أو برفض الإجراء تكون قابلة للطعن 

المؤرخ في 75/74من الأمر 24فیها أمام القضاء وهذا ما جاءت به المادة رقم 
تكون " تنص المادة على أنه العام إذالمتضمن إعداد مسح الأراضي 12/11/1975

والقضاء المختص نوعیا " ة المختصة إقلیمیا ات القضائیقرارات القابلة للطعن أمام الجه
من قانون الإجراءات 800بهذه الطعون هو القضاء الإداري عملا بمفهوم المادة رقم 

.والإداریةالمدنیة 
المتعلق 25/03/1976المؤرخ في 76/63من المرسوم 04فقرة 110ـ حسب المادة رقم 

القضائیة خلال أجل شهرین من تاریخ الإشعار ترفع الدعوى 1بتأسیس السجل العقاري
. بالاستلامبالاستلام أو تاریخ رفض الرسالة الموصى علیها أو تاریخ الاعتراف 

أن التبلیغ یتم صحیحا إلى الشخص المعین 02فقرة 110نصت المادة رقم حیثـ 
وحتى المذكورة،خصیصا وفي حالة عدم وجوده یبلغ إلى الطرف الأول المعین بالوثیقة 

تكون قرارات المحافظ العقاري قابلة للطعن لابد على المتضرر أن یثبت وجه التعسف 
إجراءات التبلیغ والتجاوز في إصدار هذا القرار كأن یكون غر مؤسس قانونا أو لم تراع فیه

.2السابقة الذكر
الطعن ضد المذكور سابقا فإن المتضرر حق 75/74من الأمر 23ـ طبقا للمادة رقم 

3یةئأركان المسؤولیة الخطالمحافظ العقاري وذلك بعد توافرالأخطاء المرتكبة من طرف

ةـة العلاقـطبیعبینهما،ة ـوذلك إذا نجم عنه ضرر للغیر مع شرط قیام العلاقة السببی
ینتج عنه التمییز بین المسؤولیةالمركزیة،الوظیفیة التي تربط المحافظ العقاري بالإدارة 

الشخصیة المترتبة عن خطأ المحافظ العقاري الشخصي ومسؤولیة الدولة التي تترتب عن 
ودعوى المسؤولیة المحركة ضد الدولة 4الخطأ المرفقي مع تحدید كیفیة تعویض الأضرار

فعل الضرر وإلا سقطت الدعوى وتتقادم الدعوى ترفع في أجل عام واحد ابتداء من اكتشاف 

.1993سنة، 30، الجریدة الرسمیة، عدد19/05/1993المؤرخ في93/123المعدل والمتمم بالمرسوم 1
.139خالد رامول، مرجع سابق، ص2
.111فاطمة الزهراء دربلو، مرجع سابق، ص 3

.140مرجع سابق، ص . مجید خلفوني4
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كما أن للدولة حق رفع دعوى الرجوع بالتعویض الخطأ،عاما ابتداء من ارتكاب 15بمرور 
رفع دعوى قضائیة ضد المحافظ العقاري في حالة الخطأ الجسیم المرتكب عن طریق 

91/63من المرسوم 10رقم یحركها مدیر الحفظ العقاري المختص إقلیمیا حسب المادة

.03/03/1991المؤرخ في 
دعوى الإلغاء ضد المدیر الولائي للحفظ العقاري التابع لسلطته السُلَمِیة المحافظ وتوجه 

العقاري الذي أصدر القرار وذلك بصفته ممثلا لوزیر المالیة على المستوى المحلي وذلك 
یمنح صفة التمثیل لأعوان إدارة أملاك الدولة الذي20/02/19991المؤرخ في طبقا للقرار 

الذي ¹قرارات المحافظ العقاريالمالیة في الدعاوى الرامیة إلى إلغاء رالسید وزینابة لإ
كان یعطي صفة التمثیل في هذه الذي02/11/1992بموجبه تم تعدیل القرار المؤرخ في 

.الولایاتالدعاوى لمدراء أملاك الدولة على مستوى 
أما في حالة الطعن أمام مجلس الدولة ضد القرارات القضائیة التي تصدرها الغرف الإداریة 
أو المحاكم الإداریة عقب تصدیها للطعون المرفوعة ضد قرارات المحافظین العقاریین فإن 
صفة التمثیل فیما تنتقل من المدراء الولائیین للحفظ العقاري إلى المدیر العام على المستوى 

مام إذ یتابع المنازعات المتعلقة بأملاك الدولة والحفظ العقاري المطروحة أزي،المرك
.2المحكمة العلیا ومجلس الدولة

إذا قید الغیر حقوقه على ذات العقار أثناء فترة النزاع القضائي الذي انتهى لصالح (ـ 
لا التمسك المودع فلیس للمودع الحق في منازعة الغیر الذي أشهرت حقوقه ولا مزاحمته و 

ففي " لانتظار اقید " بأسبقیة قیده طالما أن قیده لم یكن محل تأشیر بالبطاقة العقاریة بعبارة 
الخطأ الذي ارتكبههذه الحالة لا یبقى أمام المودع إلا رفع دعوى التعویض ضد الدولة عن

الأمر من 23المحافظ العقاري بعد إثبات الضرر والعلاقة السببیة بینهما وفقا لمادة 
، كما أنه تكون حقوق الغیر تالیة في المرتبة التي أصبح فیه المودع بعد إلغاء 3)75/74

أي بالعودة إلى تاریخ " قید الانتظار " قرار الرفض إذا كانت البطاقة العقاریة مؤشرة بعبارة 
.              إیداع وثائقه لدى المحافظة العقاریة إعمالا بمبدأ الأثر الرجعي للقید

.32، ص26/03/1999مؤرخة في20، الجریدة الرسمیة عدد 20/02/1999القرار المؤرخ في 1
.380فتحي ویس، مرجع سابق، ص2
.145لیلى لبیض، مرجع سابق، ص3
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علاقة المحافظة العقـارية بمصلحة مسح الأراضي:الثانيالمبحث  

تسبق عملیة تأسیس السجل العقاري عملیة تعد الركیزة الأساسیة التي یقوم علیها نظام 
.المسح العقاري وسماها المشرع مسح الأراضي العام

ونظرا للأهمیة القصوى لعملیة مسح الأراضي في إنجاح السیاسة العقاریة باعتبارها عملیة 
تبناها المشرع من خلال إصدار العدید من ضخمة تتطلب وسائل مادیة وبشریة كبیرة 

رقمالنصوص القانونیة الهدف منها التحكم وضبط المعاملات العقاریة ومن أهمها الأمر
عدة وقد تبعتهالمتضمن إعداد مسح الأراضي العام 12/11/1975المؤرخ في 75/74

.مراسیم
وتظهر أهمیة العلاقة بین المحافظة العقاریة ومصلحة مسح الأراضي عملیا عندما یعاین 

في هذه الحالة أن یتحقق من أن العقارات المطلوب، فعلیهالمحافظ العقاري إجراء الشهر 
العقاریةالمسح المودعة على مستوى المحافظة موضوع الإجراء قد تم تعیینها في وثائق

في الوضعیة القانونیة ومن جهة أخرى ینبغي إعلام مصلحة مسح الأراضي بالتعدیلات 
للعقارات التي كانت موضوع إشهار في مجموعة البطاقات العقاریة وذلك لتسویة وثائق 

.76/63من المرسوم رقم 72المسح عملا بالمادة رقم 
من حیث تكوینها ومصالحها راضيذه المذكرة إلى مصلحة المسح الألم أتطرق في ه

علاقتها همناتالمواضیع لا تهمنا في بحثنا هذا بقدر ما ذهومراسیم تنظیمها كون ه
.العقاریةحافظة مبال

نتناول تعریف عملیة المسح العقاري في مطلب أول وإجراءات المسح ولتبیان هذه العلاقة 
وثائق مسح الأراضي بالمحافظة العقاریة في مطلب ثالث وأخیرا في مطلب ثاني وإیداع 

.رابعمطابقة السجل العقاري لوثائق مسح الأراضي في مطلب 
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مفهوم المسح العقـاري:الأولالمطلب  
وفرع ثان فرع أول نتناول فیه تعریف المسح العقاريفروع،قسمنا هذا المطلب إلى ثلاثة 

.العقاري ومطلب رابع نتناول فیه أهداف المسح العقاريخصائص المسح نتناول فیه 
تعريف مسح الأراضي:الأولالفرع  

اللغوي    التعریف-أولا
" تقابلها في اللغة الأجنبیة كلمة عنه،یقال مسح الشيء أي أزال الأثر الإزالة،المسح هو 
Cadastre " مشتقة من لفظ "Catastico"1بالیونانیة والتي تعني قائمة

الاصطلاحيالتعریف-ثانیا
، حیث بل اكتفى بالحدیث عن الغرض منها المشرع الجزائري لم یعرّف عملیة المسح 

أن مسح " العام المتعلق بإعداد مسح الأراضي 75/74من الأمر 02نصت المادة رقم 
"كون أساسا مادیا للسجل العیني الأراضي العام یحدد ویعرّف النطاق الطبیعي للعقارات وی

من نفس الأمر على أنه یتم تحدید الملكیات على مجموع التراب 04وأضافت المادة رقم 
إذا المسح عملیة فنیة د مخطط منظم وتأسیس مسح الأراضيالوطني وذلك من اجل إعدا

وقانونیة تهدف إلى تعیین جمیع البیانات التي تتطلبها المعرفة الكاملة والواضحة لهویة 
والحقوق قعه وحدوده وقوامه ونوعه القانوني وأسم مالكه وأسباب تملكهالعقار والمتعلقة بمو 

علیه مما یؤدي على تثبیت الملكیة العقاریة والحقوق المتعلقة به العینیة المترتبة له أو 
.2نهائیا
خصائص المسح العقـاري:الثانيالفرع  
حیث یحدد ویعرف النطاق الطبیعي للعقارات من حیث للعقارات،یعتبر عملیة وصفیة ✓

.تحدید طبیعة الأراضي ویعین أنماط العقارات الفلاحیة وكذا الحضریة
من خلال المسح نتمكن من تقدیر قیمة العقار، إن كان عقارا فلاحیا تحدد قیمته ✓

.بالإنتاج، أما إذا كان حضریا فقیمته التجاریة هي التي تحدد قیمته

.27تیمجغدین، مرجع سابق، صعمر 1
.217فتحي ویس، مرجع سابق، ص2
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هو إظهار للنظام القانوني للعقارات وذلك بتحدید العلاقة التي تربط العقار المسح✓
. بشخص معین قد یكون شخصا طبیعیا أو معنویا

تسهل عملیة المسح تحدید الوعاء الضریبي لكل عقار وذلك بحسب طبیعة العقار ✓
.ومساحته

أهداف المسح العقـاري:الثالثالفرع  
:ىإلالمسح العام للأراضي یهدف 

ر الكبیر الذي و أكثر من ضرورة نظرا للدأصبح مسح الأراضي : ـ ترقیة السوق العقاریة
.1في استقرار المعاملات العقاریةیلعبه

یعتبر من بین أكثر الأهداف أهمیة نظرا لطبیعة المسح باعتباره : ـ ضبط الملكیة العقاریة
والأقسام مقسمة إلى أجزاء أقسام،ینظم الوعاء العقاري في شكل قطع عقاریة مقسمة إلى 

یقبل مجالا للخطأ أو المنازعةبالإضافة إلى ضبط المساحات ضبطا دقیقا لا
.ودعم الائتمان العقاري2لى استقرار في الملكیة العقاریةوهو ما یؤدي إ
آفاق التطور فیما یخص القطاع الفلاحي والتهیئة العمرانیة تعتمد :الفلاحيـ تسویة الوسط 

.3تقنیة وقانونیةمادیة،قة على قاعدة بصورة مطل
لأن استقرار الملكیة المالك،یمكن معرفة بعد ضبط الملكیة العقاریة :العقارـ حمایة مالك 

. یؤدي حتما إلى استغلال العقار دون خوف
بما أن عملیة المسح العقاري تضبط الملكیة بصورة دقیقة یؤدي: ـ تحدید الضریبة العقاریة

.4العقاریةإلى الدقة في تحدید الضریبة حتما

العقاريالحفظحولالرابعالوطنيالملتقىریم مراحي، أثر الوثائق المسحیة في ضبط وتحدید الملكیة العقاریة،مطبوعة 1
.4، ص2011المدیة،الحقوق العینیة، جامعةوشهر

.04ریم مراحي، نفس المرجع، ص 2
.82ص،، الجزائر، 2004، دار هومة،كیة والنظام العقاري في الجزائرعمار علوي، المل3
2000ماي،10عمر بوحلاسة، تقنیات مراقبة العقود الخاضعة للإشهار، مجلة الموثق، مجلة قانونیة دوریة، العدد4

.33ص
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إجراءات المسح العقـاري: المطلب الثاني
تتطلب عملیة مسح الأراضي العام وجوب مسح تراب كل بلدیة من بلدیات الوطن الواحدة 

.تلو الأخرى
المرحلة التحضيرية  : الفرع الأول

.المسحوإنشاء لجنةتتم في هذه المرحلة عملیتین هامتین هما افتتاح عملیة مسح الأراضي 
تفتح عملیة المسح في البلدیة بقرار من الوالي المختص افتتاح عملیة المسح العقاري-1

ریة مسح الأراضي ، ویكون افتتاح عملیة مسح الأراضي بعد شهر یباقتراح من تقدمه مد
الجریدة الرسمیة وفي مجموع المقرات الإداریة للولایة المعنیة ، وفي من نشر القرار في

1یس المجلس الشعبي البلدي المعنيالجرائد الیومیة الوطنیة ، كما یبلغ هذا القرار رئ

دیات یتم إعلام الجمهور بعملیة المسح بواسطة إعلانات في الدائرة والبلدیة المعنیة والبل
من المرسوم 03یوما قبل افتتاح هذه العملیة وفقا للمادة رقم 15المجاورة وذلك في أجل 

76/62       .
بعد صدور قرار الوالي یتم مباشرة إنشاء لجنة مسح الأراضي وذلك لجنة المسحإنشاء-2

هذه اللجنة من الأعضاء نوتتكو ،للبلدیات المعنیة بهذا القرارمن أجل وضع الحدود 
:2التالیین

قاضي من المحكمة التي توجد البلدیة في دائرة اختصاصها ویكون معین من طرف -
.     رئیس المجلس القضائي

. رئیس المجلس الشعبي البلدي للبلدیة المعنیة-
.                                     ممثل للمصالح المحلیة لإدارة الضرائب-
.                                                                                  ممثل للمصالح المحلیة للأملاك الوطنیة-
.المهنیةموثق تعینه الهیئة المخولة في المنظمة -
.                                                             مهندس خبیر عقاري تعینه الهیئة المخولة في المنظمة المهنیة-
.                                                               العقاريالمحافظ -

.یتعلق بإعداد مسح الأراضي العام25/03/1976المؤرخ في 76/62من المرسوم 02المادة رقم 1
.یتعلق بإعداد مسح الأراضي العام25/03/1976المؤرخ في 76/62من المرسوم 07لمادة رقم 2
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.                                                            هول المحلي للوكالة الوطنیة لمسح الأراضي أو ممثلالمسؤ -
بالنسبة للعملیات التي تنجز في مناطق تشمل مساحات ومواقع محمیة ممثل عن مدیریة -

.   الثقافة في الولایة
بالنسبة للعملیات التي تنجز خارج المناطق الحضریة، ممثل عن المصالح المحلیة -

.مصالح المحلیة للريللفلاحة وممثل عن 
:هذه اللجنة بالمهام التالیة76/62من المرسوم 09وقد كلفت المادة رقم 

.المساحیةجمع الوثائق والبیانات من أجل تسهیل الوثائق ـ
قاراتهم وفي حالة عدم وجود اتفاقالتثبت عند الاقتضاء من اتفاق المعنیین حول حدود عـ

.التوفیق بینهم إذا أمكن ذلك
وشهادات الملكیة المسلمة علىلبت بالاستناد إلى جمع الوثائق العقاریة ولاسیما السندات ـ ا
عملیات معاینة لحق الملكیة المتممة في نطاق الثورة الزراعیة في جمیع المنازعات التي إثر

.            لا یمكن تسویتها بالتراضي
المرحلة الميدانية:الثانيالفرع  

وتبدأ 1المیدانیة بعد تحضیر كل الوثائق الضروریة وتوفیر الإمكانیات اللازمةتأتي الأعمال 
. التحقیق العقاريثم عملیةحدود،هذه العملیة بتعیین 

تعيين الحدود  :أولا
تعیین الحدود یتطلب معرفة العقارات التي یجري المسح على أساسها وبالتالي یتم تقسیم 

كما تتطلب أعمال عقاریة،فكل قطعة تشكل وحدة وقطع،المناطق العقاریة إلى أقسام 
یعلمون بافتتاحالتحدید استدعاء أصحاب العقارات وأصحاب العقارات المجاورة لها الذین 

المجاورة وذلك في والبلدیة والبلدیاتهذه العملیات عن طریق الملصقات في مقرات الدائرة 
.76/62من المرسوم 03ص المادة رقم یوما قبل افتتاح هذه العملیات وهذا بن15أجل 

الآخرینیجب على المالكین والحائزین " 76/62من المرسوم 10كما نصت المادة رقم ـ 
."المكان وأن یدلوا بملاحظاتهم عند الاقتضاءللحقوق العینیة أن یحضروا في عین 

.07ریم مراحي، مرجع سابق، ص1
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بكیفیة التطابق و اشترطت المادة حضور المالكین والحائزین وذلك لمعرفتهم الجیدة للأمكنة ـ
الكین وجیران وبالتالي على الجمیع الحضور لهذه العملیات من إدارة وممع حدود الملكیة 

، وفي حالة استدعاء المعنیین وإخطارهم لثلاث مرات متتالیة على 1لدرء إهدار الحقوق
السجل المساحي تحت اسم وفي حالة تغیبهم فإن الحدود تثبت وتسجل في یوما 15امتداد 

، وتشمل عملیة وضع الحدود بحضور ممثلي المصالح التقنیة المكلفة بتسییر"جهول م" 
عملیة وضع الحدود هذه الملحقات أو طبقا للمخططات المرسلة من هذه المصالح وتستمر

إلى أن تشمل كل الأقسام المساحیة المكونة للبلدیة ، إذ لا یتم الانتقال إلى قسم مساحي
.2ن مسح القسم الذي شرع فیهآخر إلا بعد الانتهاء م

من 11عدّل المادة 30/12/20143المؤرخ في 14/10إلا أنه بصدور قانون المالیة 
المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وأصبحت 12/11/1975المؤرخ في 75/74الأمر

یقوم العون المكلف بمسك السجل العقاري بترقیم العقارات الممسوحة في السجل " كالآتي 
الموظف المكلف بمسك السجل العقاري على أساس بعدما كان" اري على وثائق المسح العق

وثائق مسح الأراضي المعدة والقرارات وشهادات الملكیة المقدمة من طرف المعنیین بتحدید 
حقوق الملكیة والحقوق العینیة الأخرى التي یجب أن تكون موضوع إشهار في السجل 

، وبتعدیل هذه المادة كان لازما على المشرع أن یلغي "13العقاري وذلك طبقا للمادة 
.13المادة رقم 

13والتي تنص على إلغاء المادة 2015من قانون المالیة 66وهذا ما جاء في المادة ـ 

والمتعلقة بإلزام الحائزین أو المالكین أن یودعوا من أجل تأسیس 75/74من الأمر 
مصلحة المكلفة بالسجل العقاري جدولا محررا من نسختین مجموعة البطاقات العقاریة لدى ال

بوثیقة جدول عقود إداریة أو كاتب ضبط والذي یعرف حسب الحالة من قبل موثق أو كاتب
مما یسهل PR19نموذج بخاص بالإجراء الأول لإشهار الحقوق العینیة والمعروف أیضا 

على الحائزین أو المالكین الإجراءات والوثائق التي یتم إیداعها بالمحافظة العقاریة من أجل 

.99- 98، مرجع سابق ص ص عبد الغني بوزیتون1
.07ریم مراحي، مرجع سابق، ص 2
المؤرخة 78، الجریدة الرسمیة عدد 2015، المتضمن قانون المالیة 30/12/2014المؤرخ في 14/10القانون رقم 3

.24، ص 31/12/2014في 
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استخراج دفتر عقاري وشهادة الترقیم المؤقت وذلك لأن هویة المالك موجودة في وثائق 
.لمسح المودعة بالمحافظة العقاریةا

التي تنص على 20151ن قانون المالیة م66لمادة ـ إلا أنه تم إلغاء هذا النموذج بموجب ا
1395ذي القعدة عام 08المؤرخ في 75/74من الأمر رقم 13تلغى أحكام المادة " أنه 

والمتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل 1975نوفمبر سنة 12الموافق 
ناء على من المالك ولیس بمحررعلى طلب اري یحرر بناءوأصبح الدفتر العق"العقاري 

.المالكمن المرسلPR19نموذج
23على إدراج مادة رقم 2015من قانون المالیة 67في المادة نصـ كما أن المشرع 

ترقیما ،مسح الأراضيیرقم كل عقار لم یطالب به خلال عملیات" مكرر تنص على أن 
وأصبح المجهول ، بموجب هذه المادة تم إلغاء حساب المجهول ..." نهائیا باسم الدولة 

لمن له سند قانوني ، كما أعطى یسجل باسم أملاك الدولة ویرقم ترقیما نهائیا باسمها
من ابتداءسنة 15الشهر المسبق في العقود العرفیة التي لها حجیة قانونیة مدة استثناءات 

العقاري وثائق المسح لدى المحافظة العقاریة بأن یقدم احتجاج لدى المحافظ تاریخ إیداع 
الذي یقوم بدوره بمراسلة مصالح أملاك الدولة من أجل تحقیق المطابقة بین وثائق المسح 

على العقار محل الاحتجاج وبناء علىوالسند الذي له حجیة قانونیة وإذا كانت لهم حقوق
رأي لجنة تتكون من ممثلین عن مصالح المدیریة الولائیة للحفظ العقاري والمحافظة العقاریة 

یتم قبول ؤون الدینیة والأوقاف و البلدیة والشأملاك الدولة ومسح الأراضي والفلاحةو 
احتجاجه وتسجیل الملك المطالب به باسم مالكه ، وفي حالة عدم قبول طلبه یلجأ إلى 

إلى للجوءاسنة یجب على مقدم الطلب 15المحكمة الإداریة ، وأیضا في حالة تجاوز مدة 
أملاك الدولة وتسجیله باسم الترقیم النهائي باسم ر حكم بإلغاء القضاء من أجل استصدا

.2مالكه

.24، ص 2015، المتضمن قانون المالیة 30/12/2014المؤرخ في 14/10من القانون رقم 66المادة رقم 1

والمتعلقة بتسویة العقارات المسجلة في 14/09/2004المؤرخة في 4618م إن هذا الإجراء ینجر عنه إلغاء المذكرة رق2
حساب المجهول والتي لا یملك أصحابها سندات شهرة قبل عامین من تاریخ إیداع وثائق المسح، وكذا إلغاء الفقرة 

د مرور سنتین من الخاصة بتسجیل العقارات المسجلة في حساب المجهول باسم أملاك الدولة وترقیمها ترقیم نهائي بع
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التحقيق العقـاري:ثانيا  

یقوم بالتحقیق العقاري عونین أحدهما ینتمي إلى المحافظة العقاریة والآخر ینتمي إلى إدارة 
الدكتورة التحقیق حسب یهدف هذا المعنیة،أملاك الدولة وهذا بحضور ممثل عن البلدیة 

:إلى1لبیض لیلى
نیة الأخرى أو أعباء تثقل ـ جمع العناصر الضروریة لمعاینة حق الملكیة والحقوق العی

.العقار
.ـ جمع المعلومات المتعلقة بتعریف هویة ذوي الحقوق

.                                 ـ تطبیق المعلومات ذات الطابع القانوني المرتبط بمجموعة الملكیة
دون تمییز على جمیع العقارات المحددة بعنوان مسح الأراضي وهذا مهما كانت ـ تطبیق 

. الطبیعة القانونیة والقانون الخاص بملاكها
وآخر خطوة في هذه العملیة تتمثل في تجسید الحدود النهائیة وحساب المساحات لیتم في 

وتكمن هذه البطاقة في أنها تشمل المعلومات والملاك،إعداد البطاقة بالعقار الأخیر 
.2العقاریةT10نموذجالخاصة

لریفیة غیر كما أن التحقیق في المنطقة العمرانیة یجري على شاكلة التحقیق في المناطق اـ
أن الاختلاف یكمن في أن التحقیق في الوسط الریفي ینتج عنه بطاقة عقاریة لكل مجموعة 

التي تبرز فیها مجموعة من البیانات T7نموذجقة التحقیق العقاريملكیة تسمى بطا
قق وكذا المالك ترقم هذه البطاقة من طرف المحالملكیة،كالطبیعة القانونیة للعقار وأصل 

.رئیس المجلس الشعبي البلدي المعني أو ممثلهبأو وكیله إلى جان
ة ـوهي بطاقة الأشخاص الطبیعیأما في المناطق العمرانیة تكون مجموعة من البطاقات 

بالنسبة للمالكین الذین خضعوا للتحقیق، أو بطاقة مجموعة الملكیة T5أو المعنویة نموذج 
لمجموعات الملكیات المثبتة حدودها أو البطاقات الوصفیة للعقارات المبنیة T4نموذج 

والمتعلقة بالترقیم المؤقت لمدة سنتین باسم أملاك الدولة 5-2-2تاریخ إیداع وثائق المسح بالمحافظة العقاریة تبعا للفقرة 
.24/05/1998المؤرخة في 16من التعلیمة 

لیلى لبیض، مرجع سابق، ص1
.08ریم مراحي، مرجع سابق، ص 2
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ذه البطاقة علىبالنسبة للعقارات الخاضعة لنظام الملكیة المشتركة وتحتوي هT8نموذج 
عنوان یضم المعلومات المتعلقة بتعیین مجموع العقار وعلى جدول وصفي إلى جانب بطاقة 

.T9حصص الملكیة المشتركة نموذج 
الأعمال الختامية: الفرع الثالث

عملیات التحقیق وتعیین الحدود وتثبیتها تنتج عنه مجموعة من الوثائق وهي انتهاءبعد 
إن تصمیم مسح الأراضي یكون موضوع إعداد " 75/74من المرسوم 08حسب المادة رقم 

: في كل بلدي
ـ جدول للأقسام وسجل لقطع الأراضي التي ترتب علیها العقارات حسب الترتیب 

.الطبوغرافي
الأراضي الذي تسجل فیه العقارات المجتمعة من قبل كل مالك أو مستغل ـ دفتر مسح 

.حسب الترتیب الأبجدي لهؤلاء الأخریین
".الأراضيـ مخططات مسح 

ترتب فیه مختلف العقارات حسب الترتیب الطبوغرافي، ویكون هذا :الأقسامجدول ـ1
.الجدول خاص بكل قسم مساحي

تخصص كل ورقة لمالك واحد إذ تحدد أوراق،سجل خاص یضم : مسح الأراضيـ دفتر2
فیه هویته تحدیدا دقیقا، ثم تذكر كل أجزاء الملكیة الخاصة به، والتي قد تكون تابعة لقسم 

.مساحي واحد أو لعدة أقسام مساحیة
م به رسم تخطیطي لمنطقة المعینة یفصل تجزئتها إلى أقسا: مخططات مسح الأراضيـ 3

وكل قسم مساحي یشمل المكان المعلوم أجزاء ملكیة، وكل جزء من الملكیة یتكون مساحیة،
.من قطع من الأراضي

تشمل هذه البطاقة على كل المعلومات الضروریة لتحدید الطبیعة : T10البطاقة العقاریة ـ 4
.القانونیة للعقار المعني والمعلومات المتعلقة بالمالك أو الحائز

إعداد الوثائق السابقة یتطلب إیداعها لدى مقر البلدیة المعنیة قصد تمكین بعد إتمام
المعنیین الإطلاع علیها، ویتم هذا الإیداع سواء في المناطق التي تمت فیها عملیات المسح 
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حسب بصفة كلیة، أو تلك المناطق التي مسح فیها جزء أو مجموعة أقسام، ویتم الإیداع
.1ب إجراء مسح كل البلدیة مدة تفوق السنةالحالة الأخیرة لما یتطل

تسلم وثائق المسح من قبل رئیس مكتب المسح إلى السید رئیس المجلس الشعبي البلدي ـ
لبلدیة المعني الذي بدوره یسلمه وصل إیداع ثم یتم الإعلان عنها في الأماكن المعتادة 

غیاب أي شخص عن العملیة للصق مناشیر البلدیة المعنیة والبلدیات المجاورة ، وفي حالة
س المجلس الشعبي یأو لم یستطع تقدیم دلائل وقتها ، یقدم شكواه إما كتابة إلى السید رئ

البلدي أو شفویا إلى ممثل عن الإدارة الذي یكون موجودا بمقر المجلس البلدي في الأیام 
الطلبات والساعات المعلن عنها للجمهور، حیث تدرس الاحتجاجات إن وجدت بناءا على 

المقدمة إلى اللجنة لكي تعطي رأیها مستندة في ذلك على سندات وشهادات الملكیة 
الموجودة وحتى شهادة الشهود فیما یخص العقارات التي یحوزها أصحابها حیازة قانونیة 

من المرسوم 12مكتملة الشروط لتحاول في الأخیر التوثیق بین المعنیین حسب المادة رقم 
.بإعداد مسح الأراضي العام المتعلق 76/62

في الفقرة الثانیة على أن الحدود المؤقتة تصبح نهائیة ماعدا الغلط 14وقد بینت المادة رقم 
المادي المعترف به، وماعدا حقوق المالك الحقیقي ولا تكون لشكواه أي أثر إلا بینه وبین 

.المباشرینجیرانه 
على أن وثائق المناطق الممسوحة والتي لم من نفس المرسوم فقد نصت 13أما المادة رقم 

ثلاثة 03أجل یثر حولها نزاع فإن وثائقها تبقى صحیحة ویعمل بها حتى قبل انقضاء
.أشهر

رقم المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام، المعدلة بالمرسوم25/03/1976المؤرخ في76/62من المرسوم 11المادة 1
.07/04/1992المؤرخ في 92/134
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.العقـاريةحافظة  بالمإيداع وثائق مسح الأراضي  :الثالثالمطلب  
المعدلة بموجب 76/63من المرسوم 08عبارة عن إجراء نصت علیه المادة رقم هو

تودع وثائق مسح " جاء فیها ما یلي 19/05/1993المؤرخ في 93/123المرسوم 
الأراضي لدى المحافظة العقاریة وذلك من أجل تحدید حقوق الملكیة والحقوق العینیة 

اع عند الانتهاء من عملیات مسح الأراضي الأخرى وشهرها في السجل العقاري ویتم الإید
. "لكل قسم أو مجموعة أقسام البلدیة 

هذا الإیداع ،1یلازم من أجل إنشاء السجل العقاريوبالتالي أن الإیداع إجراء قانوني أول
البلدیة، قبل تحریر محضر على المحافظ إیداع وثائق المسح على مستوى یختلف عن

.المسحالعقاري دراسة وثائق 
محضر تسليم وثائق مسح الأراضي:الأوللفرع  ا
مسح الأراضي تعتبر وثائق المسح التي نتجت عن هذه إجراءات إعدادمجرد انتهاء ب

یث تعد ثلاث نسخ من وثائق المسح حالعقاریة،العملیات مطابقة للوضعیة الحالیة للملكیة 
.تودع بمقر البلدیة المعنیة حتى تكون في متناول الجمهورنسخةـ 
.للمعاینةنسخة تحفظ بمصلحة المسح ـ
.                                                           نسخة تودع بالمحافظة العقاریة لتأسیس السجل العقاريـ

لحفظ العقاري ومصلحة تشكل عملیة الإیداع الأخیرة همزة وصل أساسیة بین مصلحة ا
یثبت كل " ... الفقرة الأخیرة 76/63من المرسوم 08نصت المادة رقم ، 2الأراضيمسح 

".             إیداع منصوص علیه في الفقرة السابقة عن طریق محضر تسلیم یحرره المحافظ العقاري 
یستلم نسخة منها المحافظ المسح،تنتج وثائق بعد الانتهاء من مراحل المسح المذكورة سابقا 

العقاري، هذا الاستلام یثبت عن طریق محضر تسلیم یحرره المحافظ العقاري نفسه، یهدف 
المحافظة هذا الإشهار من جهة حضور المالكین أو أصحاب الحقوق العینیة العقاریة إلى

ومن الة،الححسب العقاریة من أجل استلام شهادة الترقیم العقاري المؤقت أو دفتر عقاري
.لهم مصلحة في ذلكجهة أخرى لإثارة الاحتجاجات من قبل الأشخاص الذین

.120عبد الغني بوزیتون ، مرجع سابق ، ص 1
.64منى تموح ، مرجع سابق ، ص 2
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" المتعلق بتأسیس السجل العقاري على أنه 76/63من المرسوم 09نصت المادة رقم ـ
یكون محضر التسلیم المنصوص علیه في المادة السابقة محل إشهار واسع في أجل أقصاه 

..."ع وثائق مسح الأراضي أیام ابتداء من تاریخ إیدا08
وبالتالي فإن تاریخ هذا المحضر یكتسي أهمیة بالغة لأن الترقیمات العقاریة تصبح نافذة 

.من یوم تسلیم وثائق مسح الأراضي
عقـاريالترقيم ال: الفرع الثاني

ویقوم المحافظT10على أساس معلومات مدرجة في البطاقة العقاریة یتم الترقیم العقاري
العقاري بمجرد استلامه وثائق مسح الأراضي بترقیم العقارات الممسوحة في السجل العقاري 

على محضر تسلیم وثائق المسح والتي یتم بناء علیها الإمضاءویعتبر الترقیم قد تم من یوم 
.تعیین الحقوق المتعلقة بالعقارات

قیدها في السجل العقاري وإعطاؤها والترقیم الذي یقوم به المحافظ العقاري للعقارات یعني 
.1رقما تعرف به كبیان لهویة العقار وهو هدف نظام الشهر العیني

المعدل والمتمم على أن هناك نوعین من الترقیمات 76/63لقد نص المرسوم التنفیذي رقم 
:العقاریة وهي كالآتي

الترقيم المؤقت-1
04لعقاري، قد یكون ترقیما مؤقتا لمدة هناك نوعین من الترقیم المؤقت یقوم بها المحافظ ا

.  سنتین) 02(أشهر وقد یكون ترقیا مؤقتا لمدة 
:الترقيم المؤقت لمدة أربع أشهر:أولا

أشهر )04(یعتبر الترقیم لمدة أربعة " على أنه 76/63من المرسوم 13نصت المادة رقم 
یجري سریانها ابتداء من یوم الترقیم بالنسبة للعقارات التي لیس لمالكیها الظاهرین سندات 
ملكیة قانونیة والذین ویمارسون حسب المعلومات الناتجة عن وثائق مسح الأراضي حیازة 

القانونیة المعمول بها ساب الملكیة عن طریق التقادم المكسب طبقا لأحكام تسمح لهم باكت
.المجالفي هذا 

.236فتحي ویس، مرجع سابق، ص 1
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) 04(من خلال هذه الفقرة نجد أن المحافظ العقاري یعطي ترقیما مؤقتا للعقارات مدته أربعة 
أشهر یبدأ سریانها ابتداء من یوم الترقیم للعقارات التي لیس لمالكیها الظاهرین

إلا أنهم یحوزون العقارات حیازة قانونیة تسمح لهم بتملك العقار عن قانونیة،سندات ملكیة
. طریق التقادم المكسب

الحضور أثناء مباشرة غیابهم عنوقد منح المشرع هذه المدة للحائزین وهي فرصة لاحتمال 
م إرادتهم ، فإذا انقضت هذه المدة دون أن یتم تقدیالعملیات المسحیة لأسباب خارجة عن

من المرسوم 13فقرة 13اعتراض فإن هذا الترقیم یصبح نهائي بحسب نص المادة رقم 
یصبح هذا الترقیم المؤقت نهائیا عند انقضاء : ... المذكور أعلاه ، حیث نصت على انه 

المدة المحددة في الفقرة السابقة فیما إذا لم یعلم المحافظ العقاري بأي اعتراض یتعلق بحق 
ویمكن إثبات ، "الاعتراضات التي قد تكون حدثت ما إذا سحبت أو رفضت الملكیة أو فی

أو الحیازة الثابتة 31/12/1970الحیازة في الترقیم المؤقت بسندات عرفیة ثابتة التاریخ بعد 
.بسندات رسمیة كشهادة الحیازة أو العقود التوثیقیة المشهرة أو بأحكام قضائیة

الترقيم المؤقت لمدة سنتين  :ثانيا
یعتبر الترقیم المؤقت " المذكور سابقا على أنه 76/63من المرسوم 14نصت المادة رقم 

یجري سریانها ابتداء من یوم إتمام هذا الترقیم بالنسبة للعقارات التي لیس سنتین) 02(لمدة 
عقاري أن یبدي رأیه في لمالكیها الظاهرین سندات إثبات كافیة وعندما لا یمكن للمحافظ ال

تحدید حقوق الملكیة ویصبح هذا الترقیم المؤقت نهائیا عند انقضاء المدة المحددة في الفقرة 
أو فیما إذا السابقة فیما إذا لم یعلم المحافظ العقاري بأي اعتراض یتعلق بحق الملكیة 

". سحبت أو رفضت الاعتراضات التي تكون قد حدثت
كافیةمدة سنتین للعقارات التي لیس لأصحابها الظاهرین سندات إثبات یعتبر الترقیم مؤقتا ل

وعندما لا یتمكن المحافظ العقاري من تحدید حقوق الملكیة یبدأ سریانها مدة سنتین من 
تاریخ الترقیم إذا ثبت من إجراءات التحقیق أنه لیس للمالك الظاهر سند كاف لإثبات ملكیته 

، ولا یمكن للمحافظ العقاري أن یبدي یقة تثبت ملكیته للعقارللعقار أو أنه لیست له أي وث
الة حیازة العقار بسند غیر ح: یكون أمام الحالتین الآتیتینرأیه في تحدید حقوق الملكیة و 

.1لإثبات أو حالة العقار بدون سندلكاف 

.126- 125لیلى لبیض، مرجع سابق، ص ص 1
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كما یمكن للمالك الظاهر أن یتحصل على شهادة تثبت استفادته من الترقیم المؤقت تسلمه 
.الحیازةالمحافظة العقاریة بطلب منه وهي سند رسمي یثبت واقعة 

النهائي  الترقيم- 2
راءات الترقیم النهائي على إجالمذكور سابقا 76/63من المرسوم 12نصت المادة رقم 

یعتبر الترقیم نهائیا بالنسبة للعقارات التي یحوز مالكوها سندات أو عقود أو كل " للعقارات 
وینقل المحافظ الملكیة،الوثائق الأخرى المقبولة طبقا للتشریع المعمول به لإثبات حق 

العقاري تلقائیا عند الاقتضاء قیود الامتیازات والرهون العقاریة وحقوق التخصیص غیر 
14و13تین ، بالإضافة إلى الماد"ي لم تنقض مدة صلاحیتها المشطب علیها والت

.المحددةالسابقتین الذكر یمكن أن یتحول الترقیم المؤقت إلى ترقیم نهائي بعد مرور المدة 
في نص مذكورأولهما عنصرین،حالات قبول طلبات الترقیم النهائي على وقد تم تحدید 

السندات المقبولة لإثبات حق الملكیة والثاني ویتعلق ب76/63من المرسوم 12المادة رقم 
المتعلق بانقضاء مدة الترقیم المؤقت 76/63المرسوم من14و13مذكور في المادتین 

غیر مشهرة أو الأحكام نهائیا بموجب سندات رسمیة أو عقود توثیقیةویكون الترقیم
.1القضائیة

ویسلم عنده الدفتر العقاري للمالك المعترف نهائي،وبالتالي العقار یكون محل ترقیم 
12كما ینقل المحافظ العقاري حسب المادة رقممعنویا،بملكیته سواء كان شخصا طبیعیا أو 

بمناسبة هذا الترقیم وإن اقتضت الضرورة ذلك إجباریا في 76/63من المرسوم 2فقرة 
تخصیص غیر المشطب علیها وحقوق الوالرهون العقاریةالسجل العقاري قیود الامتیازات 

.والتي لم تنقض مدة صلاحیتها

.131- 130المرجع، ص ص سنفلیلى لبیض، 1
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مطابقة السجل العقـاري لوثائق مسح الأراضي  : المطلب الرابع
إن مسح الأراضي في ظل نظام الشهر العقاري الجدید یجب إبقاؤه على تطابق وتواصل 

مسح الأراضي دائم مع البطاقة العقاریة التي تحدد الوضع القانوني للعقارات فیما یحدد
هذه العملیة تتم في مرحلتین مرحلة أولى هي مرحلة الأعمال التحضیریة المادي،القوام 

.العقاریةومرحلة ثانیة هي مرحلة ما بعد إیداع وثائق المسح لدى المحافظة 
تحضيرية  المرحلة الأعمال  :الأولالفرع  

المسح الأراضي وحتى یتم إن التحضیر الجید من شأنه أن یسمح بالسیر الحسن لعملیات 
هذه ،حة على مستوى المحافظة العقاریةمطابقة وثائق المسح مع البطاقة العقاریة المفتو 

یجب على الأعوان المكلفین 24/05/19981المؤرخة في 16مة رقم المرحلة تناولتها التعلی
بالمسح جمع الوثائق المزمع استعمالها أثناء عملیة المسح والمتعلقة بالأملاك التابعة للدولة 
والبلدیات كما وجدت قبل صدور الأمر المتضمن الثورة الزراعیة والأملاك التي كانت 

، التنازلموضوع نزع ملكیة على مستوى البلدیة وكذا المخططات الخاصة المتعلقة ب
التخصیص والتحویل وتوجد هذه الوثائق على مستوى مصالح أملاك الدولة والوكالات 
الجهویة لمسح الأراضي وتجسد ذلك بما هو موجود بمصالح المحافظة العقاریة، وذلك بأن 

قائمة لملاك الذین لهم حقوق مشهرة المتواجدة على یطلب العون المكلف بالمسح منها
تحدید الملاك ومن یین أو أشخاص معنویین مما یسهل ا أشخاص طبیعمستواها سواء كانو 

.ثم استدعائهم
.التمییز بین الأملاك المعروف أصحابهاـ 
تقریب المعلومات الناتجة عن التحقیق مع تلك التي أخذت من أرشیف المحافظة ـ 
.العقاریة

الموجود سح والسجل العقاري هذه الإجراءات تسهل وتنقص من اختلاف بین وثائق الم
.المسحوثائقومطابقة السجل العقاري مع بالمحافظة العقاریة 

محمد السیدصادرة عن المدیر العام للأملاك الوطنیة24/05/1998مؤرخة في 16من التعلیمة رقم 3- 1-1-1الفقرة 1
.بن مرادي
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مرحلة ما بعد إيداع وثائق المسح لدى المحافظة العقـارية:الثانيالفرع
لا یمكن لأي تعدیل " المذكور سابقا على ما یلي 76/63من المرسوم 72تنص المادة 

یكون موضوع نقل لمسح الأراضي إذا كان العقد أو القرار للوضعیة القانونیة لعقار أن 
"القضائي المثبت لهذا التعدیل لم یتم إشهاره مسبقا في مجموعة البطاقات العقاریة 

من المرسوم المذكور أعلاه بالتفصیل موافقة مجموعة 84إلى 73وتعالج المواد من 
.فیها هذا التوافقي یجب أن یتم البطاقات العقاریة ومسح الأراضي والشروط الت

إن التغیرات التي تطرأ على الوحدات العقاریة التي شملها المسح والمرقمة في السجل ـ 
عن أو...)قسمةبیوع، هبات، عملیات (إما أن تكون ناتجة عن أسباب قانونیة العقاري،

1...)بناءات جدیدة، عملیات هدم(قارات أسباب لا تمس بالوضع القانوني للع

التغيرات التي تمس الوضع القـانوني للعقـارات: أولا
:یتم الوصل بین البطاقیة العقاریة ومسح الأراضي بطریقتین

دعما للمستندات " مستخرج العقد ـ مستخرج مسح الأراضي " من خلال تسلیم -
.المودعة من أجل الإشهار العقاري

زئة لمجموعة الملكیة یسمى في حالة تغییر حدود الملكیة من خلال إعداد مخطط تج-
.وثیقة القیاس

 الأراضيمستخرج مسح العقد،دور مستخرج:
بإرفاق المذكور سابقا ألزمت محرري العقود 76/63من المرسوم 73ـ المادة رقم 

CC4المسمى المطبوع bis،PR4 bis،یؤدي عدم إرفاق هذه الوثیقة إلى رفض سابقا
یكون من الرسوم أعلاه03فقرة 100والمادة رقم 01فقرة 73الإیداع طبقا للمادة 

:الأراضيمستخرج مسح 
الخاص بالمناطق الممسوحة ولونه ورديPR4 bisنموذج-
بالمناطق في طور المسح ولونه أبیضالخاصPR4نموذج-

من نوع ـ للحصول على هذا المستخرج یقوم محرر العقد بتقدیم طلب من خلال استمارة 
CC4 یوم وتسلیمه إلى 15، تتولى مصلحة المسح إعداد هذا المستخرج في أجل أقصاه

الأراضي سلت محمد ومسلمي مداني،دور المحافظ العقاري،دور الموثق،العلاقة بین المحافظة العقاریة ومصالح مسح1
. 32،ص2014مذكرة نهایة التكوین،المعهد العالي للتسییر والتخطیط ببرج الكیفان، الجزائر،
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بتدوین البیانات الضروریة ضمن الجزء الأیسر من یقوم محرر العقد العقد،محرر 
لتصرف القانوني ثم یرسل العقد مضمون مضمون اباختصارالمستخرج یذكر فیه 

.المستخرجالتصرف القانوني إلى المحافظ العقاري من أجل إشهاره مرفقا بهذا 
ـ بعد أن یتأكد المحافظ العقاري من تطابق البیانات الواردة في العقد المودع بتلك الواردة 

الإطار في المستخرج فإنه یقوم بإشهار العقد المودع، ویشیر هذا الإشهار ضمن
ـ یقوم بعد .المخصص لذلك من المستخرج بذكر مراجع الإشهار من تاریخ وحجم ورقم

ذلك بإرسال العقد المشار إلى محرره والمستخرج إلى مصلحة المسح ضمن جدول 
PR11 تقوم مصلحة مسح الأراضي منه،ابتداء من كل شهر حتى الیوم العاشر

ائق مسح الأراضي باسم المالك أو المالكین ستوى وثبعملیات التحیین الضروریة على م
.الجدد أو أصحاب الحق ضمن هذه الوثائق

عن ستة أشهرCC4 bisیجب أن یقل تاریخ المستخرج :ملاحظة
.إبرام العقود والشهاداتـ من یوم

.ـ من یوم الطلب المقدم إلى العدالة بالنسبة لإشهار قرار قضائي
.استحقاق الحجزـ من یوم التنبیه المنشور من أجل

ـإذا تعلق الأمر بالمزاد فإن المستخرج یجب أن یقل تاریخه عن ستة أشهر من یوم 
ومن یوم الإیداع إذا تم عن طریق التراضي،إعداد دفتر الشروط إذا تم عن طریق 

.  القضاء
حالات تغییر حدود الملكیة وثیقة القیاس

على أن تعیین الوحدات العقاریة یتم 76/63من المرسوم 1فقرة 74أكدت المادة رقم 
كل تغییر لحدود الملكیة في القیاس،طبقا لمستخرج مسح الأراضي وطبقا لوثائق 

الخطوات بویكون بموجCC1معاینته بموجب محضر التحدید الممسوحة تتمالبلدیات 
:1التالیة

من طرف محرر العقدCC4 bisمن نوع ـ طلب مستخرج مسح الأراضي

المدیریة 2009/2010الدولة دفعة بأملاكوحدة النظام العقاري في الجزائر، دروس خاصة بدفعة المفتشین الرئیسیین 1
.02العامة للأملاك الوطنیة، دروس تكوینیة، الجزائر، ص
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عن CC15أو CC16من مخطط المسح في شكل رجلحصول على مستخاـ طلب 
.من طرف محرر العقد أو المعنيCC7أوCC4طریق استمارة من نوع 

یوم من تاریخ الطلب بالإضافة 15ـ تقوم مصلحة المسح بإعداد مستخرج المسح خلال 
.أیام08مستخرج من المخطط المساحي خلال إلى إعداد 

ـ حتى یتمكن المهندس من إعداد وثیقة القیاس فإنه یستدعي الأطراف المعنیة بتغییر 
ثم یقوم بإرسال وثیقة القیاس من الوثیقة،الحدود من أجل الإمضاء والمصادقة على هذه 

ي على مصلحة المعدة على ورق شفاف مرفقة بالمستخرج المساحCC2 bisأوCC2نوع
.1مسح الأراضي

ـ تقوم مصلحة مسح الأراضي بمراقبة وفحص وثیقة القیاس والتأشیر علیها وتعطي أرقام 
العقاریة الجدیدة ویكون هذا الترقیم نهائي بعد إشهار العقد المتضمن مؤقتة للوحدات 

مع مستخرج المسح إلى محرر العقد مرفقةتغییر في مجموعة الملكیة، ثم ترسل 
.موضوع التصرف القانوني

إلى مستخرج المسح وكذا وثیقة القیاس كما یدون استناداتولى محرر العقد إعداده ـ ی
ثم یرسل العقد إلى ،المعلومات الضروریة ضمن الجزء الأیسر من مستخرج المسح

.مرفقا بمستخرج المسح ووثیقة القیاس تحت طائلة الرفضالمحافظة العقاریة لإشهاره
ـ بعد أن یتأكد المحافظ العقاري من أن البیانات المتعلقة بتعیین الأطراف والعقار 
المذكورة في العقد المودع مطابقة للبیانات الواردة في المستخرج المسح وكذا وثیقة 

ى مراجع هذا الإشهار ضمن الخانة القیاس یقوم المحافظ بعملیة الإشهار مع الإشارة إل
.المخصصة لذلك في مستخرج المسح

ـ تتولى مصلحة المسح بضبط الوثائق المسحیة وذلك بتغییر اسم المالك وأرقام 
.مجموعات الملكیة ورقم الحساب

المحافظ العقاري بفتح بطاقات عقاریة للوحدات العقاریة الجدیدة المنشأة وإعداد ـ یقوم
.جدیدة مع إلغاء البطاقة الأصلیة وكذا الدفتر العقاري الموافق لهدفاتر عقاریة 

. 03، ص مرجع السابق، وحدة النظام العقاري في الجزائر1
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إرسال جداول وصفية للتقسيم مرفقة بالمخططات المطابقة
الجدول الوصفي هو عبارة عن وثیقة تبین التقسیم الذي ورد على العقار من خلال تعیین 

تخصیصه ، وكذا وصف وتحدید هویة كل جزء من حیث طبیعةكل جزء وإعطائه رقم 
یكون ذلك إذا تمت تجزئة عقار دون تغییر في الحدود كما هو الحال بالنسبة للمباني التي 
تخضع لنظام الملكیة المشتركة ، إذ أن ورود التصرف القانوني على جزء فقط من العقار 

بالضرورة تعیین كبیع طابق أو محل تجاري في فیلا أو بیع شقة في عمارة ، یترتب عنه
الذي یتم طبقا لجدول وصفي للتقسیم یتم إشهاره مسبقا في المحافظة العقاریة قبل هذا الجزء

.إعداد العقد موضوع التصرف القانوني
ـ یرسل المحافظ العقاري الجدول الوصفي للتقسیم بعد إشهاره مرفقا بمخطط إلى مصلحة 

.PR11مسح الأراضي ضمن جدول نموذج 
  الوثائق الأخرى التي تنقـل من المحافظين العقـاريين إلى مسح الأراضيPR-12

تغییر (في حالة العقود التعدیلیة التي تتضمن تغییرات في اسم أو لقب أشخاص طبیعیین 
والتغییرات في ) اسم ولقب الشخص نفسه الموجود في الدفتر العقاري ولیس بتغییر أشخاص

مقراتهم أو شكلهم القانوني، یتم نقل هذه التغییرات إلى علم تسمیة الأشخاص الاعتباریین أو
PR-12مصلحة مسح الأراضي بعد إشهارها في المحافظة العقاریة وذلك بواسطة النموذج 

كما یرسل هذه أثناء القیام بتسویة حساب المجهول فبعد أن یقرر المحافظ عملیة الترقیم 
PR-12.1دول لفائدة شخص معین یعلم مصالح المسح بموجب ج

التغيرات التي لا تمس الوضع القـانوني للعقـارات: ثانيا
من 3و2والمادتین 25/03/1976المؤرخ في 76/62من المرسوم رقم21طبقا للمادة رقم 

، فإن مصلحة مسح الأراضي تتولى إثبات هذه التغیرات تلقائیا إما 09/03/1978قرار 
2.لح المجلس الشعبي البلدي المختص محلیاأثناء جولاتها الدوریة أو بتبلیغ من مصا

تبلغ إلى " على أنه 25/03/1976المؤرخ في 76/62من المرسوم 83تنص المادة 
المحافظ العقاري التعدیلات التي أدخلتها المصلحة المكلفة بضبط مسح الأراضي فیما 
یخص ترقیم الوحدات العقاریة على إثر التغییرات التي هي من اختصاص هذه المصلحة 

.33، مرجع سابق، صسلت محمد و مسلمي مداني1
. 04وحدة النظام العقاري في الجزائر، مرجع السابق، ص 2
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ات طبیعیة لا تمس بالوضع القانوني للعقارات مثل إزالة أو ، وهذه التغییر "لمعاینتها تلقائیا
أو ...) إلخانجراف التربة، الطمي،تشكل الجزر،(طبیعیة أحداثتأسیس وحدات ناتجة عن 

، یبلغ المحافظ العقاري بالتغیرات المذكورة ...)تغییر حدود ما بین البلدیات،(قرارات إداریة
" إثبات تغییر في ترقیم مجموعات الملكیة محضر" یسمى PR-14بموجب محضر نموذج 

بسلم مطابق للمخطط المساحي حتى یتضمن الوضعیة CC20مرفق بمخطط منتظم نموذج 
القدیمة للأجزاء المعدلة وكذا الوضعیة الجدیدة التي تم التعرف علیها من خلال المعاینة 

.المنجزة
، تبلغ أیضا 25/03/1976المؤرخ في 76/62من المرسوم رقم 83ـ حسب المادة رقم 

محضر إثبات " تسمى یدة وعملیات الهدم، بواسطة مطبوعللمحافظ العقاري البناءات الجد
، یبلغ المحضرین المذكورین إلى المحافظ PR-15نموذج "بناءات جدیدة وعملیات هدم 

PR-13منه ضمن جدول نموذج 30من كل شهر إلى 25العقاري ابتداء من تاریخ 

المحاضر المذكورة تسجل في سجل الإیداع وتمنح أرقام تسلسلیة من أجل ترتیبها في 
في البطاقیة العقاریة، وتتفاوت تؤشرومع الوثائق المودعة للإشهارالمحفوظات الأخرى 

:التأشیرات تبعا لطبیعة المعلومات المقدم أي
دیدة وإلى إعادة محاضر التغییر في ترقیم مجموعات الملكیة تؤدي إلى ترقیمات ج-

.ترتیب البطاقات
.محاضر إثبات عملیات الهدم والبناءات الجدیدة تؤدي إلى تحیین قوام العقار-

إلى مصلحة مسح PR-14،PR-15ـ یعید المحافظ العقاري النسخ الأصلیة للمحاضر 
الأراضي مع استكمالها بالمراجع الخاصة بالإشهار العقاري حتى تتولى هذه المصلحة بناء 

.1علیها التحیین النهائي لوثائق مسح الأراضي

. 34،صامرجع سابقسلت محمد و مسلمي مداني،1
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ملخص الفصل الثاني

دائرة قبولوقراراته لا تخرج عنالإشهار،هام في عملیة العقاري دورللمحافظ
، وبالتالي فإن قراراته لیست نهائیة یمكن الطعن فیها أمامقبولهالإیداع أو رفض الإجراء أو

.القضاء
بین المحافظة العقاریة ومصلحة مسح الأراضي في نظام الشهر تكاملعلاقةكما أنه توجد 

باعتبار أن مسح الأراضي هو الطریق الأول في هذا النظام لأنه یقوم بأعمال ،العیني
لیس هذا وحسب بل لا بد أن تكون العقاري،ومیدانیة وختامیة لتأسیس السجل تحضیریة 

مرحلة أولى عند البدء في في ي ووثائق المسح هناك عملیة مطابقة بین السجل العقار 
وذلك مرحلة ثانیة بعد إیداع وثائق المسح في المحافظة العقاریةفي العملیة التحضیریة و 

.القانونیةمن أجل شهر التصرفات 
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ـــةـــــخاتم
المتضمن إعداد مسح 75/74رقمصدور الأمرعلىة بالرغم من مرور أربعین سن

العام وتأسیس السجل العقاري، إلا أن عملیة مسح الأراضي مازالت تسیر بوتیرة الأراضي 
من المناطق %40من المناطق الریفیة وما یقارب %70بطیئة جدا، إذ أنه لم تسو سوى 

الحضریة، لذا كان لا بد من استمراریة العمل بنظام الشهر الشخصي بشكل استثناني في 
من 27المناطق التي لم یتم فیها الانتهاء من عملیة مسح الأراضي حسب المادة 

العام وتأسیس السجل العقاري، وبالتالي یمكن المتضمن إعداد مسح الأراضي 75/74الأمر
الشهر العقاري المعتمد في الجزائر یتمیز بالازدواجیة بحیث یطبق النظام القول بأن نظام 

الشهر العیني كأصل عام وكمرحلة انتقالیة واستثناءا یأخذ بنظام الشهر الشخصي في 
.المناطق غیر ممسوحة 

وقد أسند المشرع مهمة مسك السجل العقاري إلى مصلحة إداریة یشرف علیها محافظ 
ولم یسند ذلك إلى قاض عقاري كما مي خاضع لسلطة وزارة المالیةعقاري وهو موظف عمو 

.هو الحال في بعض التشریعات الأخرى
في المذكور سابقا أن المحافظ العقاري یحقق75/74رقمالأمرمن 22فبموجب المادة رقم 

.صحة الوثائق المطلوبة لإتمام الشهرهویة وأهلیة الأطراف وكذا مدى
السجل العقاري یقوم على جملة من المبادئ والأسس التي تضمن استقرار وقد رأینا أن نظام 

الملكیة العقاریة، بحیث تخصص لكل عقار بطاقة عقاریة خاصة به وهذا هو مبدأ 
التخصیص، كما أن التصرفات التي تشهر في السجل العقاري یتم التحري عن صحتها 

ا للحق العیني خلافا مما هو مشهر یعرف مالكومراجعتها، كما أن نظام السجل العقاري لا
مهما طالت ولا یجوز لأي شخص أن یدعي حقوقا عینیة لیست مشهرة في السجل العقاري

مدة حیازتها وبالتالي إن الاعتداد بالتقادم  المكسب یتعارض مع قوة الثبوت المطلقة في 
أن الشهر نظام السجل العقاري، كما یتعارض مع ما یرتبه الشهر من أثر منشئ بمعنى

.وحده هو مصدر للحق العیني
وما علیه إلا أن یأخذ بعین إن المشرع الجزائري قد أصاب في تبنیه لنظام السجل العیني

.الاعتبار كل ما من شأنه الإخلال بمبادئ هذا النظام وتوافقه مع القانون المدني 
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الي القضاء على وبالرغم من أن عملیة المسح تهدف إلى تطهیر المجال العقاري وبالت
المشرع لم یطورها لتتماشى مع النزاعات أو التقلیل منها وتسهیل الفصل فیها إلا أن 

المعطیات الراهنة، كما أنه یجب على الدولة إتباع طرق أكثر واقعیة لتدفع بعملیة المسح 
قدما وبوتیرة أسرع باعتمادها على عنصرین هامین في نظرنا هما

یة هذه العملیة ضمان إعلام الجمهور بأهم-
إنشاء مدرسة أو معهد متخصص في تكوین موظفي مسح الأراضي-

المؤرخ في 76/63المرسوممن 16كما أنه یوجد تناقض بین ما جاء في المادة 
المتعلق بتأسیس السجل العقاري المعدل والمتمم بالمرسوم التنفیذي رقم 25/03/1976
لا یمكن إعادة النظر في الحقوق " بنصها التالي19/05/1993المؤرخ في 93/123

إلا عن طریق 12،13،14الناتجة عن الترقیم النهائي الذي تم بموجب أحكام المواد 
عطت للمحافظ والتي أ2015مكرر من قانون المالیة 23، وبما جاء في المادة " القضاء

رأي اللجنة فقط بمجرد الأخذ بأملاك الدولةباسمفي الترقیم النهائي العقاري إعادة النظر 
.وبالتالي فقد تم تحجیم وإنقاص لدور القاضي

: كذلك  نقترح ما یلي 
المذكور سابقا التي تبین أعضاء لجنة المسح، 76/62من المرسوم 07ـ بالنسبة للمادة رقم 

نلاحظ أن ترتیب كل من المحافظ العقاري و المسؤول المحلي للوكالة الوطنیة لمسح 
ءا في المراتب الأخیرة في حین أنهما العضوان المعنیان بدرجة كبیرة الأراضي أو ممثله جا

المراتب الأولى ولیس العكس لأن فيیكون ترتیبهما بهذه العملیة وبالتالي من المفترض
. ترتیبهما یعكس أهمیتهما، وهذا قصور من المشرع

لاكتسابالحیازة كطریق عنریجیةتدبصفةوالاستغناءالتقادمحظرعلىصراحةالنصـ 
الشاملالمسحبعدعنهاالاستغناءثمالممسوحةبالمناطقةایبدالخاصةالملكیة العقاریة 

یقضي 821،824،827موادهفيالمدنيالقانونأنعلمناإذاخاصةالوطني،الترابلكامل
حالةفيأنه نعلمونحنالتقادمعن طریق الأخرىالعینیةوالحقوقالملكیة اكتساببإمكان

.العامةالقواعدإلىفإنه علینا الرجوع خاصقانونفينصوجودعدم
قوةمبدأعلىصراحةتنص المذكور سابقا75/74رقمالأمرصریحة ضمن موادإضافةـ 

.النسبیةالثبوتقوةمبدأواستبعادهالمطلقةالثبوت
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تجیز المتضمن تأسیس السجل العقاري والتي 76المرسوممن85المادةنصإلغاءـ 
الطعن إمكانیة عدمالعینيالشهرنظاممبادئمنأنالعلممعالمشهرة التصرفاتفيالطعن

في التصرفات المشهرة لأن الشهر في ظل هذا النظام یطهر التصرفات من العیوب التي 
المذكور سابقا على 75/74من الأمر 23تلحق بها خاصة وأن المشرع قد نص في المادة 

.مسؤولیة الدولة عن أخطاء المحافظ العقاري
لكل من مدیریات المحافظة العقاریة بفروعها ومدیریات الجید للعنصر البشريـ التأطیر

.المسح الأراضي بفروعها 
ـ التنسیق التام بین أعمال مدیریة مسح الأراضي ومدیریة الحفظ العقاري لأن الملاحظ في 

.و تنسیق نسبي مما أثر سلبا على سیرورة تطبیق النظام الشهر العینيهالواقع 
كما له من المدیر الولائي للحفظ العقاريـ نجد أن المحافظ العقاري یعین باقتراح و تزكیة 

سلطة عزله باقتراح منه كذلك، مما یقید مهمة المحافظ العقاري عن طریق الضغط علیه من 
طرف المدیر الولائي هذا من جهة ومن جهة أخرى یعتبر ظلم وإجحاف في حق باقي 

.الموظفین الذین تتوفر فیهم الشروط المطلوبة في المنصب
على مسابقة وطنیة یترشح فیها الموظفون لذلك یجب أن یكون تعیین المحافظ العقاري بناء 

.الذین تتوفر فیهم الشروط القانونیة المطلوبة في شغل المنصب
رورة النهوض بوظیفة المحافظ العقاري وترقیتها وذلك من خلال إعادة النظر في ـ ض

القوانین والتنظیمات التي یتم بموجبها تعیین المحافظین العقاریین لا سیما المرسوم 
ة ولم یأخذ الرتبالذي ركز على شرطي الاقدمیة و 14/03/1992المؤرخ في 92/116

.   بعین الاعتبار مستوى التحصیل العلمي
. ضرورة عصرنة وسائل العمل من أجل مواكبة العصرـ 
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عمر بوحلاسة، تقنیات مراقبة العقود الخاضعة للإشهار، مجلة الموثق، مجلة قانونیة دوریة، -1
.2000ماي10العدد

.2003عمر بوحلاسة، تقنیات مراقبة العقود الخاضعة للإشهار، مجلة الموثق، العدد العاشر،-2
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:الأوامرـ 1

سنة 78المتضمن قانون الموثق، الجریدة الرسمیة عدد 15/12/1970المؤرخ في 70/91الأمر -1
1971.

، المتضمن قانون الثورة الزراعیة، الجریدة الرسمیة 18/11/1971المؤرخ في 71/73الأمر رقم -2
.1971مؤرخة في 97عدد

، الجریدة الرسمیة عدد ن المدني، المتضمن القانو 26/09/1975المؤرخ في 75/58الأمر رقم -3
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المتعلق بحیازة الملكیة العقاریة الفلاحیة، الجریدة 13/08/1983مؤرخ في 83/18القانون رقم -1

.16/08/1983مؤرخة في34الرسمیة، عدد
49، المتضمن التوجیه العقاري، الجریدة الرسمیة عدد18/11/1990المؤرخ في 90/25القانون -2

.18/11/1990المؤرخة في 
، المتضمن قانون الأوقاف، الجریدة الرسمیة 27/04/1991في المؤرخ91/10القانون رقم -3

.08/05/1991مؤرخة في 21عدد
، المتعلق بتأسیس إجراء لمعاینة حق الملكیة العقاریة 27/02/2007المؤرخ في 07/02القانون -4

مؤرخة 15عن طریق التحقیق العقاري، الجریدة الرسمیة عددوتسلیم سندات الملكیة 
.28/02/2007في
، الجریدة الرسمیة 2015، المتضمن قانون المالیة 30/12/2014المؤرخ في 14/10القانون رقم - 5

.31/12/2014المؤرخة في 78عدد 
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:المراسيم  ـ 2
، المتعلق بإثبات الملكیة الخاصة، الجریدة 05/01/1973المؤرخ في 73/32رقم المرسوم-1

.20/02/1973مؤرخة في 15الرسمیة عدد 
المتضمن إعداد مسح الأراضي العام ،25/03/1976المؤرخ في 76/62رقم التنفیذيالمرسوم-2

.1976سنة 30الجریدة الرسمیة عدد
المتضمن تأسیس السجل العقاري، ،25/03/1976المؤرخ في 76/63رقم التنفیذي المرسوم -3

93/123قم ور 13/09/1980المؤرخ في 80/210المعدل والمتمم بالمرسومین التنفیذیین رقم 
.13/04/1976مؤرخة في 30الجریدة الرسمیة عدد19/05/1993المؤرخ في 
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30/07/1989في 

المتضمن تنظیم المصالح الخارجیة ،02/03/1991المؤرخ في 91/65المرسوم التنفیذي رقم -7
.06/03/1991في ، مؤرخة10لأملاك الدولة والحفظ العقاري، الجریدة الرسمیة عدد

الذي یحدد قائمة المناصب العلیا في ،12/02/1992المؤرخ في 92/116المرسوم التنفیذي رقم -8
.30/09/1992، 21المصالح الخارجیة لأملاك الدولة والحفظ العقاري، الجریدة الرسمیة رقم 

الجریدة 1994المتضمن قانون المالیة سنة 29/12/1993المؤرخ في 93/18المرسوم رقم -9
.30/12/1994المؤرخة في 88عدد الرسمیة 
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:التعلیمات- 2
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.2004الجزائر،وزارة المالیة،،للأملاك الوطنیةالعامةالمجهول،المدیریة



الفھــــــرس

 ~78~

01ص...............................................................................مقدمة 
04ص......................................................................:الأولالفصل 
05ص...............................................................................تمهید 

06ص............................................ماهیة المحافظة العقاریة : المبحث الأول 
06ص...........................................تعریف المحافظة العقاریة : المطلب الأول 
07ص......................................مراحل نشأة المحافظة العقاریة: المطلب الثاني 
09ص....................................التنظیم القانوني للمحافظة العقاریة: المطلب الثالث

09ص.......................................................مكتب المحافظ العقاري: ـ أولا
11ص....................................................أقسام المحافظة العقاریة : ـ ثانیا 

13ص........................75/74الأمر إطارمهام المحافظة العقاریة في : الفرع الأول 
14ص.........................76/63الأمر إطارمهام المحافظة العقاریة في : الفرع الثاني

15ص.........91/65المرسوم التنفیذي رقمإطارمهام المحافظة العقاریة في : الفرع الثالث 
16ص..................تنظیم الشهر العقاري على مستوى المحافظة العقاریة:المبحث الثاني

16ص...............................................مفهوم الشهر العقاري: الأولالمطلب 
16ص................................................تعریف الشهر العقاري: الفرع الأول 
17ص...................................................أهمیة الشهر العقاري: الفرع الثاني 
17ص.............................................خصائص الشهر العقاري : الفرع الثالث 

18ص................................................أنواع الشهر العقاري : المطلب الثاني 
18ص.................................................نظام الشهر الشخصي : الفرع الأول 
21ص...................................................النظام الشهر العیني : الفرع الثاني 
26ص....................موقف المشرع الجزائري من نظاما الشهر العقاري: الفرع الثالث 

28ص.........................................قواعد تنظیم الشهر العقاري: المطلب الثالث 
28ص........................................................قاعدة الرسمیة: الفرع الأول 
29ص......................................قاعدة الأثر النسبي للشهر العقاري : الفرع الثاني

34ص...............................................................ملخص الفصل الأول 
35ص.......................................................................:الفصل الثاني
36ص......................دور المحافظ العقاري في إجراء الشهر العقاري: الفصل الثاني 

37ص...........دور المحافظ العقاري في مراقبة إجراءات الشهر العقاري: الأولالمبحث 
38ص.............................دور المحافظ العقاري في رفض الإیداع : المطلب الأول 
40ص...............................دور المحافظ العقاري في رد الإجراء : المطلب الثاني 



الفھــــــرس

 ~79~

42ص......................................قبول المحافظ العقاري الإجراء : المطلب الثالث 
45ص.................................الطعن في قرارات المحافظ العقاري: لمطلب الرابع ا

48ص....................علاقة المحافظة العقاریة بمصلحة مسح الأراضي : المبحث الثاني 
49ص...............................................مفهوم المسح العقاري: المطلب الأول 

49ص................................................تعریف مسح الأراضي : رع الأول الف
49ص.............................................خصائص مسح الأراضي : الفرع الثاني 
50ص................................................أهداف مسح الأراضي : الفرع الثالث 

51ص............................................إجراءات المسح العقاري: الثاني مطلبال
51ص...................................................المرحلة التحضیریة : الفرع الأول 
52ص......................................................المرحلة المیدانیة : الفرع الثاني 
56ص......................................................الأعمال الختامیة : الفرع الثالث 

58ص.......................إیداع وثائق مسح الأراضي بالمحافظة العقاریة : المطلب الثالث
58ص...................................محضر تسلیم وثائق مسح الأراضي : الفرع الأول 
59ص.......................................................الترقیم العقاري : الفرع الثاني 

62ص.......................مطابقة السجل العقاري لوثائق مسح الأراضي : المطلب الرابع 
62ص...........................................مرحلة الأعمال التحضیریة : الفرع الأول  
63ص...............لدى المحافظة العقاریة بعد إیداع وثائق المسح مرحلة ما: الفرع الثاني 

68ص...............................................................ملخص الفصل الثاني  
69ص...............................................................................خاتمة 

72ص.....................................................................: قائمة المراجع 
76ص...........................................................................: الفهرس 



 

 ملخص

 

فً الرقابة والشهر العقاري،  الحقالتً خول لها المشرع الجزائرٌ دةٌالوح ةٌالمؤسسة العموم ةٌتعتبر المحافظة العقار

نظام الشهر  وبٌبسبب كثرة ع نًٌإلى نظام الشهر الع الشخصً وإن كان المشرع قد حول العمل من النظام الشهر

كذلك  خلوٌلا  نًٌللدولة، إلا أن نظام الشهر الع ةٌاسٌوالس ةٌالاقتصاد. لمستجدات وبٌالع رتهٌالشخصً وعدم مسا

فً قاعدة  تتمثلان الشهر العقاري بلا قواعد، بل جعل له قاعدتان هامتان مٌتنظ تركٌأن المشرع لم  كما       من

عن العقود  زهاٌٌاختصاصه وذلك لتم حدود كل فً رهاٌلهم الحق فً تحر نٌحصر الأشخاص الذ ثٌبح ةٌالرسم

تصرفات  امٌأو قاعدة الأثر النسبً وذلك لمنع من احتمال ق المسبق تتمثل فً قاعدة الشهر ةٌوقاعدة ثان ة،ٌالعرف

من  التحول نفس الشخص وقد جعل المشرع لهذه القاعدة استثناءات فرضتها ضرورة ومن على نفس الحق ةٌمواز

  .نًٌالنظام الشخصً إلى نظام الشهر الع

أو رفض الإجراء  داعٌ. الإالقضاء الإشهار، وقراراته لا تخرج عن دائرة قبول ةٌالعقاري دور هام فً عملللمحافظ 

 ةٌالمحافظة العقار نٌأنه توجد علاقة تكامل ب كما أمام هاٌالطعن ف مكنٌ ةٌنهائ ستٌأو قبوله، وبالتالً فإن قراراته ل

الأول فً هذا النظام لأنه  قٌباعتبار أن مسح الأراضً هو الطر نً،ٌالع ومصلحة مسح الأراضً فً نظام الشهر

 ةٌعمل هناك هذا وحسب بل لا بد أن تكون سٌالسجل العقاري، ل سٌلتأس ةٌوختام ةٌدانٌوم ةٌرٌتحض بأعمال قومٌ

 ةٌالعمل. ةٌأجل شهر التصرفات القانون من العقار ي ووثائق المسح فً مرحلة أولى عند البدء فً السجل نٌمطابقة ب

 وذلك ةٌوثائق المسح فً المحافظة العقار داعٌبعد إ ةٌو فً مرحلة ثان ةٌرٌالتحض

 

 

 

 

 

 



 

summary 

The real estate governorate is the only public institution authorized by the Algerian legislator 

The right to oversight and notarization, even though the legislator has diverted work from the notarization 

system Personal to the physical month system because of the many defects of the personal month system 

and not keeping pace with it The flaws. the economic and political developments of the country, 

However, the system of the month in kind is also not devoid of The precedent or the rule of proportional 

effect in order to prevent the possibility of carrying out parallel actions on the same right It is the same 

person, and the legislator has made exceptions to this rule imposed by necessity The shift from the 

personal system to the system of the month in kind 

Also, the legislator did not leave the organization of real estate registration without rules, but rather made 

two important rules for it They are represented in the official rule, whereby the persons who have the 

right to edit it are listed, each in The limits of his competence in order to distinguish them from customary 

contracts, and a second rule represented in the rule of the month 

The real estate governor has an important role in the publicity process, and his decisions do not go outside 

the circle of acceptance by the judiciary. Deposit, reject or accept the procedure, and therefore its 

decisions are not final and can be appealed before. There is also an integration relationship between the 

real estate governorate and the land survey authority in the real month system, given that the land survey 

is the first way in this system because it performs preparatory, field and final works to establish the 

registry Real estate, not only this but must That there be a process of matching between the real estate 

registry and the survey documents in the first stage upon initiation in order to publicize the legal actions. 

The preparatory process and in a second stage after depositing the survey documents in the real estate 

governorate 

 

 

. 
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