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 شكر وتقدير
 الحمد لله رب العالمين تبارك وتعالى لو الكمال وحده 

 والصلاة والسلام على خاتم المرسلين

 في البداية نحمد الله الذي أعاننا ووفقنا في انجاز ىذا العمل المتواضع

ونتقدم بالشكر والعرفان إلى أستاذنا الفاضل محديد حميد الذي تفضل 
بقبول إشرافو على ىذه المذكرة وكان لو الفضل في إرشادنا وتوجيهنا كما 

نتقدم بالشكر إلى جميع الأساتذة بكلية الحقوق والعلوم السياسية 
 .بالجلفة 

 

 وليد                                   بن حفاف فطيمة ـ مرجاني مروان



 

هداء الإ
أهدي ثمرة جهدي إلى من ربياني على حب العلم  

إلى والدي أطال الله في عمره 

إلى روح والدتي الغالية أسكنها الله الجنة ان شاء الله 

إلى كل إخواني وأخواتي إلى صديقاتي وزملائي في العمل   

إلى كل من مد لي يد العون وذلل لي العقبات لإنجاز هذا 
 .العمل

 

 



هداء  الإ
     في البداية أهدي عملي هذا إلى اللذين أوصانا الله 

سبحانه إلى أن نحسن إليهما بعد عبادته   

 إلى روحي والدي رحمه الله

 إلى والدتي حفظها الله

تي اإلى جميع إخواني وإخو

 .إلى زوجتي وأولادي 
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 :مقدمــــــــــــــــــــــــــــة 

الثروة الحقيقة للإنسان فهو يشكل القاعدة الأساسية في الحياة الاجتماعية والاقتصادية ، وقد يعتبر العقار 
ازدادت أهمية العقار بارتباط الدلكية العقارية بالتنمية  في جميع لرالات الحياة ، فأصبح الدخل ومستوى الدعيشة 
مرتبطا بازدىار واتساع الدلكية العقارية ، كما أنو أصبح حافزا قويا لجلب الاستثمارات الوطنية والأجنبية وإقامة 

 .مشاريع تنموية واقتصادية 

    وىذا ما دفع بالتشريعات منذ القدم للسعي لتنظيمو وتأمين استقراره،من أجل حفظ الحقوق وصونها ومنع 
أي إنكار لذا ، فتوصلت التشريعات إضافة إلى اشتًاط الرسمية كركن في العقد إلى فرض الشهر العقاري كآلية 

 .لحماية الدلكية العقارية 

    ويقصد بالشهر العقاري لرموعة القواعد و الإجراءات التي تهدف إلى تثبيت ملكية عقار أو حقوق عينية 
لشخص معين أو أشخاص معينين ، والتي من شأنها تنظيم شهر حق الدلكية أو الحقوق العينية العقارية الأخرى 

الواردة عليها ، في سجلات لسصصة لإعلام الكافة ، بحيث يستطيع أن يتعامل مع صاحب العقار الدشهر 
 .بكل ثقة 

    فقد أخذت أغلب دول العالم بنظام الشهر العقاري ، لكنها لم تسلك نفس الطريق في تحقيق ىذا النظام 
لشا أدى إلى ظهور نظامين للشهر العقاري ، نظام الشهر الشخصي يعتمد فيو اعلان التصرفات على أسماء 

الأشخاص  القائمين بها وليس على الدلكيات ، ونظام الشهر العيني وترتكز فيو شهر التصرفات العقارية على 
العين ذاتها ، أي العقار لزل التصرف ، ىذا الأخير ظهر نتيجة لكثرة عيوب نظام الشهر الشخصي ولعجزه 

عن توفير الائتمان العقاري وتحقيق الاستقرار في الدعاملات العقارية لذلك بدأت عدة دول بالتخلي عن نظام 
 .الشهر الشخصي ، واتجهت للأخذ بنظام الشهر العيني 

فقد وجدت أغلب التشريعات ماتصبو إليو في نظام الشهر العيني من تحقيق لاستقرار الدعاملات نظرا لتميزه 
 :بالدبادئ التالية 
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  أي أن تخصص لكل عقار بطاقة خاصة بو أو صفحة خاصة بو تسمى :مبدأ التخصيص 
وذلك بعد التحري بدقة عن موقع العقار وحدوده ومساحتو وأسماء " لرموعة البطاقات العقارية "

 . الدتصرفين وأىليتهم القانونية وكذا امتلاكهم العقار موضوع ىذه العملية 

  حيث يؤمن الضمان القانوني الدطلق للعمليات العقارية لأنو يخضع لتحريات :مبدأ القوة الثبوتية 
دقيقة كل الوثائق الدثبتة للملكية وعليو فإن كل شخص يريد امتلاك عقار ما يكون في مأمن من كل 

 .مفاجآت من ناحية إمكانية تغيير مالك العقار 

  الشهر ىو مصدر الحقوق العينية العقارية ، فهو الذي ينشئها ويزيلها ويعدلذا :مبدأ القيد المطلق 
 .، وكل حق أو تصرف غير مشهر لا وجود لو بين الأطراف ولا حجة لو في مواجو الغير 

  على المحافظ العقاري أن يتحقق من صحة البيانات الدوجود في الوثيقة الدودعة ، :مبدأ الشرعية 
نظرا للقوة الثبوتية للشهر ، فيتأكد من صحة التصرف وتوفر الأىلية الأطراف وخلو الإرادة من 

 .العيوب

  وبالنسبة للجزائر فنظام الشهر العقاري فيها يعد مزيج بين نظام الشهر العيني ونظام الشهر الشخصي وذلك 
 .في انتظار تعميم عملية الدسح العقاري في كافة البلديات 

     فقد بادرت الجزائر منذ الاستقلال إلى تنظيم العقار بإصدار عدة تشريعات تهدف لتأسيس نظام الشهر 
 الدتضمن الثورة الزراعية الذي كان البادرة الأولى 11/08/1971 الدؤرخ في 71/73العقاري فصدر الأمر 

 الدتعلق بإثبات حق 05/01/1973 الدؤرخ في 73/38لتأسيس نظام الشهر العقاري ، وتبعو الدرسوم رقم 
الدلكية الخاصة ، أما أول تشريع فرض إخضاع التصرفات الواقعة على العقار لعملية الشهر العقاري كان الأمر 

 منو جعلت كل الدعاملات 793 الدتضمن القانون الددني ، فالدادة 26/09/1975 الدؤرخ  في 75/58رقم 
 العقارية غير نافذة حتى فيما بين الأطراف الدتعاقدة إلا من تاريخ شهرىا بمصالح الشهر العقاري ،             

 الدتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل 12/11/1975 الدؤرخ في 75/74ثم تلاه الأمر 
 الدتضمن تأسيس اعداد 25/03/1976 الدؤرخ في 76/62العقاري ، وصدر بعده الدرسومين التنفيذيين رقم 

 . الدتضمن تأسيس السجل العقاري 25/03/1976 الدؤرخ في 76/63مسح الأراضي العام ، والدرسوم رقم 

 .ومن خلال ما تقدم يتبين اتجاه الدشرع الجزائري إلى تبني نظام الشهر العيني 
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يكتسي موضوع شهر التصرفات العقارية أهمية بالغة بالنظر إلى وضعية العقار في الجزائر والتي لم تستقر إلى غاية 
اليوم نظرا لاعتبارات عديدة أهمها التحولات الاقتصادية والسياسية والتي تدخض عنها كم ىائل من النصوص 

 .والقوانين الدنظمة للعقار

 .    كما تتجلى أهمية دراستنا من خلال التطرق لأثار الشهر ومدى اعتباره أثرا منشئا أو ناقلا لو 

  ومن الناحية الاقتصادية وفي ظل التحولات الاقتصادية والسياسية وانتهاج الجزائر لاقتصاد السوق ، كان لابد 
من انتهاج نظام يساعد على توفير الائتمان يكون عاملا مهما وحاسما في جلب الاستثمارات خاصة الأجنبية 

 .ودعم القروض من خلال شهر التعاملات موضوع العقار 

  يهدف موضوع بحثنا إلى حصر لرمل التصرفات العقارية لزل التعامل وشهرىا حفاظا على استقرارىا عن 
طريق إعلام الغير ، فالخلل الدوجود في نظام انتقال الحقوق العينية بمجرد التعاقد فقط ، قد أصبح غير لرد في 

 .ظل العلاقة الوثيقة بين الدلكية العقارية والوضعية الاجتماعية والتطور الاجتماعي للمجتمعات 

   كما يسعى للتعرف على كل التصرفات الواقعة على العقار التي أوجب الدشرع إخضاعها لنظام الشهر من 
خلال ترسانة القوانين، التي أصدرىا والتي تتعلق بالعقار ومدى قدرة نظام الشهر العقاري في تحقيق أىداف 

 .السياسة العقارية الدتبعة والدتمثلة في ضمان الاستقرار في الدعاملات العقارية 

إن اختيارنا للموضوع دفعنا إلى جوانب موضوعية ، تتمثل في جهل الكثير للتصرفات الواجبة الشهر وللأهمية 
 البالغة لدوضوع الشهر في حماية الحقوق العقارية واستقرارىا 

    أما عن الجوانب الذاتية تتمثل في تدعيم الجانب الدعرفي لدينا حول موضوع شهر التصرفات العقارية ، 
 .اضافة إلى  قلة البحوث ذات العلاقة بهذا الدوضوع رغم أهميتها وكذا تأثيره على الأشخاص كان دافعا لنا 

اعتمدنا مناىج لستلفة ، الدنهج الوصفي لسرد الدعلومات الدتعلقة بالتصرفات العقارية الواجبة الشهر وكذا قواعد 
وشروط وإجراءات الشهر ،والدنهج التحليلي من خلال استقراء النصوص القانونية وكذا الدنهج الدقارن من 

 .خلال إجراء مقارنات بسيطة في لرال شهر التصرفات العقارية 

 :وككل بحث اعتًضتنا بعض الصعوبات منها 
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ندرة الدراسات الدتخصصة ،كما أن التشريعات العقارية تتميز بالتشعب والتنوع ،لشا يتطلب الاطلاع 
 .عليهاكافة وىذا يطرح صعوبات من ناحية الوقت 

 :وقد حاولنا الإجابة على الإشكالية التالية  -

        ما ىي الحقوق والمحررات التي تخضع لإجراءات الشهر حسب التشريع الجزائري وما ىي اجراءات 
 وقواعد وشروط الشهر العقاري ؟

الفصل الأول تناولنا فيو : وللإلدام بجميع جوانب ىذا الدوضوع قسمنا بحثنا إلى فصلين رئيسيين      -
التصرفات الواجبة الشهر ، ينقسم إلى مبحثين في الدبحث الأول الحقوق والمحررات الواجب شهرىا حسب 
قانون شهر العقاري ، الدبحث الثاني الحقوق والمحررات الواجب حسب القانون الددني و الإجراءات الددنية 

والإدارية والقوانين الخاصة ، أما الفصل الثاني فقد تناولنا فيو الاجراءات العملية للشهر العقاري ينقسم بدوره 
إلى ثلاث مباحث ، في الدبحث الأول إجراءات تأسيس السجل العقاري ،  الدبحث الثاني قواعد وشروط 

 .الشهر العقاري ، الدبحث الثالث أثار وحجية الشهر 

 .وأخيرا خاتدة ضمت جملة من النتائج 

 

 



 

 

 

 

 الفصل الأول
 التصرفــــات الواجـــبة الشــهر
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 :تمهيــــــــــــــــــــد

لقد تناول الدشرع الجزائري الحقوق والتصرفات القانونية الخاضعة للشهر ضمن قانون الشهر العقاري من خلبل 
،وكذا ضمن القانون الددني وقانون الإجراءات الددنية  76/63 و76/62والدرسومتُ التنفيذيتُ لو  75/74الأمر 

 .والإدارية ، وبعض التشريعات العقارية الأخرى 

لا تنتقل  الدلكية والحقوق العينية الأخرى في العقار سواء " من القانون الددني  793وفي ىذا الصدد تنص الدادة 
كان ذلك بتُ الدتعاقدين أم في حق الغتَ إلا إذا روعيت الإجراءات التي ينص عليها القانون وبالأخص تلك 

 1"التي تدير مصلحة الشهر العقار 

 الدتضمن قانون الدسح العام للؤراضي 12/11/1975 الدؤرخ في 75/74 من الأمر رقم 16تنص الدادة و
إن العقود الإرادية والاتفاقات التي ترمي إلى إنشاء أو نقل أو تصريح أو تعديل أو "وتأسيس السجل العقاري 

 2"انقضاء حق عيتٍ لا يكون لذا أثر حتى بتُ الأطراف إلا من تاريخ شهرىا في لرموعة البطاقات العقارية 

تلزم الإشارة من أجل مسك لرموعة البطاقات " الدذكور أعلبه 75/74 من الأمر رقم 14/02وتنص الدادة 
بصيع العقود والقرارات القضائية اللبحقة للئجراء الأول الذي كان موضوع تأسيس " :العقارية إلى ما يلي 

 3..."  لرموعة البطاقات العقارية والخاضعة للئشهار العقاري بدقتضى التشريع الجاري العمل 

وبغض النظر عن نوع التصرف وعن صفة الدتصرف أو الجهة التي أصدرتو سواء  أنوواد المذهيستنتج من خلبل ه
 ه نتج أثريحتى كان كاشفا أو منشئا للحق فإنو لاوجود لو إلا من تاريخ شهره بدصلحة الشهر 

    وانطلبقا من ىذه النصوص ونصوص أخرى سنحاول برديد الحقوق والتصرفات الواجب شهرىا وقد تناولنا 
الدبحث الأول الحقوق والمحررات الواجب شهرىا وفقا لقانون الشهر العقاري،في : في الفصل الأول مبحثتُ 

الدبحث الثاني الحقوق والمحررات الواجب شهرىا وفقاللقانون الددني وقانون الإجراءات الددنية والإدارية والقوانتُ 
 .الخاصة الأخرى 

                                                           
  ، الدؤرخة في78 ، الدتضمن القانون الددني ، الجريدة الرسمية ، العدد 29/09/1975 ، الدؤرخ في 75/58 ، من الأمر 793 ـ الدادة 1

    30/ 09/1975.  
 ،  مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاريإعداد  الدتضمن 12/11/1975 ، الدؤرخ في 75/74الأمر رقم من  فقرة ثانية ،14 ـ الدادة 2

 .18/11/1975 ،الدؤرخة في 92الجريدة الرسمية ، العدد ، 
 . الدرجع نفسو  ،75/74الأمر رقم  ، من 16 الدادة ـ 3
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 الحقوق والمحررات الواجب شهرها وفقا لقانون الشهر العقاري: الدبحث الأول 

   لم ينص الدشرع الجزائري على الحقوق والتصرفات الواجبة الشهر في قانون واحد ، بل جاءت متفرقة 
وسنحاول من خلبل الدبحث الأول التطرق للحقوق والمحررات الخاضعة للشهر ضمن قانون الشهر العقاري 

 ، 75/74وقد خصصنا لذلك مطلبتُ ، تناولنا في الدطلب الأول الحقوق والمحررات الواجب شهرىا وفقا للؤمر 

 76/63والدطلب الثاني للحقوق والمحررات الواجب شهرىا وفقا للمرسوم التنفيذي 

 75/74الحقوق والمحررات الواجب شهرها وفقا لأحكام الأمر : الدطلب الأول 

 الدذكور أعلبه ،كل التصرفات التي تنشئ أو تنقل أو تصرح أوتعدل أو تنهي 75/74من الأمر 16طبقا لنص الدادة 
 : الحقوق العينة يجب شهرىا لتنتج أثرىا بالنسبة للمتعاقدين أو الغتَ وىذا ما سندرسو من خلبل الفروع التالية 

 الحقوق العينية الأصلية: الفرع الأول 

أوجب الدشرع شهر بصيع المحررات والعقود التي يتضمن موضوعها حق عينيا عقاريا أصليا ، والحق العيتٍ 
الأصلي ىو سلطة مباشرة للئنسان على شيء ينشأ ىذا الحق بصفة أصلية مستقلة غتَ مستندة إلى حق 

وحق الاستعمال ،تشتمل الحقوق الأصلية على حق الدلكية والحقوق الدتفرعة عنو ، كحق الانتفاع ،وآخر
 .1والسكتٌ وحق الارتفاق ،

 12 الدؤرخ في 75/74 من الأمر 14/1 يتم شهر ىذه المحررات عن طريق التسجيل وىي تنقسم حسب الدادة
:  العام وتأسيس السجل العقاري إلى  الأراضيالدتضمن الدسح  1975نوفمبر

رفات الرسمية الدنشئة للحقوق العينية الأصلية  تصال: أولا

  معناه أن الحق العيتٍ العقاري لم يكن موجودا وأنشأه التصرف القانوني،ومثال ذلك العقود الدنشئة لحق ،ومثال

 ذلك العقود الدنشئة لحق الانتفاع ، أو حق استعمال على عقار ،أو حق السكتٌ ، أو حق ارتفاق،

                                                           
،رسالة دكتوراه ، كلية الحقوق والعلوم السياسية ،جامعة خيضر بسكرة،    ـ لبيض ليلى ، منازعات شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري 1

 151ص 
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 .وىذه الحقوق بصيعها حقوق متفرعة عن حق الدلكية 

أما حق الدلكية فلب ينشئو التصرف القانوني لأن الإنشاء معناه الإيجاد ،والدلكية لا توجد ابتداء إلا بالاستيلبء 
 قانوني ، وإنما ىو واقعة لستلطة اختلطت فيو الحيازة الدادية وىو عنصر مادي بإرادة فوىو ليس بعقد ولا بتصر

الدستولي في أن يتملك في الحال ، وىو عنصر إرادي ، ولكن العنصر الدادي ىو الدتغلب ،ومن ثم ألحق 
 .1الاستيلبء بالوقائع الدادية ولذلك لا يعتبر الاستيلبء تصرفا قانونيا ولا يكون واجب الشهر

التصرفات الرسمية الناقلة للحقوق العينية الأصلية  : ثانيا 

  يقصد بالتصرفات الناقلة للحقوق العينية العقارية الأصلية ،كل التصرفات التي تؤدي إلى انتقال الدلكية أو 
الحقوق العينية الأخرى حيث ألزم الدشرع شهر بصيع العقود والقرارات الإرادية الدنصبة على نفس الحقوق لنقل 

وقد تكون العقود عادية وقد تكون إدارية فأما العادية فهي تلك التي يكون طرفيها أشخاص طبيعيتُ الدلكية ، 
مثالذا عقد بيع العقار ومقايضتو وتقديدو كحصة في الشركة على سبيل ، ىذه العقود قد تكون ملزمة لجانبتُ 

  .   مثالذا عقد الذبة والوصية والوقفأو لجانب واحدالتمليك  ، 

      أما العقود الإدارية وىي تلك العقود التي يكون أحد طرفيها شخصا معنويا عاما والتي سيشار إليها 
  .2لاحقا

ىو عقد يلتزم بدقتضاه البائع أن ينقل للمشتًي ملكية شيء ، أو حقا ماليا آخر مقابل بشن : عقد البيع  ـ1
 وىو النموذج الذي  ، عقد ناقل للملكية غتَ أن ىناك من يعتبره عقد منشئا لا ناقلب، وعقد البيع ىو3نقدي 

يتخذه الفقو للعقود الناقلة للملكية وما يسري على عقد البيع يسري على سائر العقود الناقلة للملكية والحقوق 
 .العينية الأخرى ، كعقد الدقايضة في العقار ، عقد ىبة العقار ،عقد الشركة 

 ولدا كان عقد البيع من أىم أىدافو ، أن تنتقل ملكية العتُ الدبيعة من البائع إلى الدشتًي ، فان ذلك يستلزم 
 ،تسجيل ىذا العقد إذا انصب على عقار ويقع عبء التسجيل وإجراءاتو على عاتق الدشتًي 

                                                           
  .73 ، ص  2006 ـ بصال بوشنافة ، شهر التصرفات العقارية ، دار الخلدونية ، طبعة 1
  .2006 ـ بصال بوشنافة ، الدرجع السابق ، 2
  .31 ـ بضدي باشا عمر ، نقل الدلكية العقارية ، دار ىومة ، ص 3
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صاحب الدصلحة في انتقال الدلكية إليو ، خاصة إذا كان الأثر الدتًتب على عدم تسجيل عقده ىو عدم انتقال 
الدلكية إليو وتضل على ذمة البائع الذي يستطيع أن يتصرف فيها مرة أخرى لدشتًي ثان يدكن أن يسارع إلى 

وعلى الطرف الأخر أن يقدم لو كافة الوثائق التي ، تسجيل عقده ، فتنتقل إليو الدلكية دون الدشتًي الأول 
 1.تثبت الدلكية للعتُ وإلا عد لسل بالتزام جوىري 

لا تنتقل الدلكية " من القانون الددني793وقد نصت الدادة ، 2 قانون مدني 165 ىذا الالتزام أكدتو الدادة 
والحقوق العينية الأخرى في العقار سواء كان ذلك بتُ الدتعاقدين أم في حق الغتَ إلا إذا روعيت الإجراءات 

."  التي ينص عليها القانون وبالأخص القوانتُ التي تدير مصلحة شهر العقار 

ومن خلبل ما تقدم يتضح بأن انتقال الدلكية في العقارات أو الحقوق العينية الأخرى لا يتم إلا بعد ابزاذ 
 إجراءات التسجيل الدنصوص عليها بالنسبة للمتعاقدين أو الغتَ، خلبفا للقانون الددني الفرنسي الذي يجعل 

انتقال الدلكية يتم سواء في الدنقول أوفي العقار بدجرد انعقاد العقد بتُ الدتعاقدين ، أما بالنسبة للغتَ فانو يجب 
 3.ابزاذ إجراءات التسجيلبالنسبة للعقارات والحقوق العينية الأخرى

وىي عقد يلتزم بدوجبو كل من الدتعاقدين أن ينقل للآخر على سبيل  :(الدقايضة ) ـ عقد الدبادلة 2
 من 415وتسري أحكام عقد البيع على عقد الدبادلة طبقا للمادة .التبادل ، ملكية مال ليس من النقود 

 4.القانون الددني 

وبدا أن الشكلية الدطلوبة في عقد البيع ىي الكتابة الرسمية ، فإن عقد الدقايضة يخضع بدوره للكتابة الرسمية ، 
من القانون التوجيهي التي  29وبالتالي وجوب إثباتو بعقد رسمي مشهر بالمحافظة العقارية عملب بنص الدادة 

يثبت الدلكية الخاصة للؤملبك العقارية والحقوق العينية عقد رسمي يخضع لقواعد الإشهار "نصت على أنو 
 " العقاري 

وىي عقد يبرم بتُ شخص يسمى الواىب الذي يتبرع بدالو إلى شخص اخر يسمى الدوىوب : ـ عقد الذبة 3
من قانون الأسرة تنعقد الذبة بالإيجاب والقبول ، وتتم بالحيازة مع مراعاة  206لو بدون مقابل طبقا للمادة 

                                                           
 .153الدرجع السابق ، ص ـ لبيض ليلى ،1
 .                      ، الدتضمن القانون الددني ، الدرجع السابق 26/09/1975 ، الدؤرخ في 75/58 ، من الأمر 165 ـ راجع في ذلك نص الدادة 2
 .154ـ153ص الدرجع السابق ، لبيض ليلى ، ـ 3
 .، الدتضمن القانون الددني ،الدرجع السابق 26/09/1975 ، الدؤرخ في 75/58 ، من الأمر 415 ـ راجع في ذلك نص الدادة 4
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 والذبة التي لا تتبعها الحيازة 1أحكام التوثيق بالنسبة للعقارات والإجراءات الإدارية الخاصة ببعض الدنقولات ،
تكون باطلة ومن بشة فالشخص الذي يبرم عقد الذبة ويحتفظ بحق الانتفاع طيلة حياتو يكون تصرفو باطلب لأن 

من القانون الددني ىذا التصرف وصية وبذري 777من أركان عقد الذبة الحيازة ، وفي ىذا الصدد اعتبرت الدادة 
 2.عليو أركانها 

الوقف حبس الدال عن التملك لأي شخص على وجو " من قانون الأسرة  213عرفتو الدادة : ـ الوقف 4
الوقف ىو حبس العتُ عن التملك "  الدتعلق بالأوقاف91/10 من القانون رقم 04 وعرفتو الدادة 3"التأبيد 

 4" على وجو التأبيد والتصدق بالدنفعة على الفقراء أو على وجو من وجوه البر 

 الدتعلق بالأوقاف 27/04/1991 الدؤرخ في 91/10 من الأمر 41والوقف واجب شهره طبقا لأحكام الدادة 
 5.يتم إجراء الشهر لشهادة توثيقية

ىي تصرف في التًكة مضاف إلى ما بعد الدوت بطريق التبرع وتكون في حدود ثلث التًكة إلا : ـ الوصية 5
 .إذا أجاز الورثة ما زاد عن ذلك 

أم بالنسبة لإمكانية شهر الوصية أم لا ، فإنو لا يجب شهر حق الدلكية والحقوق العينية الأخرى التي تكتسب 
عن طريق الوصية في البطاقات العقارية حسب القانون الجزائري وذلك لانعدام النص الخاص ، لعدم إمكان 

 6.استخلبص عكس ىذا الدعتٌ من النصوص سواء في القانون الددني أو في القوانتُ الخاصة بالشهر العقاري 

   (الدقررة أو الكاشفة  )التصرفات الرسمية الدصرحة : ثالثا 

                                                           
  .                                                              43 ـ36 ـ عمر بضدي باشا ، الدرجع السابق ، ص 1
 يعتبر التصرف وصية وبذري عليو أحكامها إدا تصرف شخص لأحد ورثتو واستثتٌ لنفسو بطريقة ما حيازة " قانون مدني 777 ـ تنص الدادة 2

 "الشيء الدتصرف فيو والانتفاع بو مدة حياتو مالم يكن ىناك دليل يخالف ذلك 
 .  ، الدتضمن قانون الأسرة84/11 ،الدعدل والدتمم لقانون 27/02/2005 ، الدؤرخ في 05/02 ، من الأمر 213 ـ الدادة 3
 ، الدتعلق 27/04/1991  الدؤرخ في 91/10 الدعدل والدتمم لقانون 14/12/2002 الدؤرخ في 02/10 ،من القانون رقم 04 ـ الدادة 4

 .بالأوقاف
 ـ لزمودي عبد العزيز ـالدرحوم حاج علي سعيد ،إجراءات تفعيل الحيازة كالية لتسليم عقود الدلكية في القانون العقاري الجزائري،منشورات 5

 74 ص2012ـ ـ2011بغدادي،
 .49ـ48 ـ بضدي عمر باشا ، الدرجع السابق ، ص 6
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يقصد بها أنها تلك التصرفات التي تكشف عن الحق العيتٍ وتؤكده ، ذلك أن ىذا الحق كان موجودا من قبل 
وبذلك فهي لا تنشئو ولا تنقلو وتتمثل في القسمة والصلح والتي نص عليها الدشرع في القانون الددني على 

.  وما بعدىا 459 وما بعدىا و774التوالي في الدواد 

ترد القسمة على حقوق موجودة من قبل لشلوكة على الشيوع لأشخاص آلت إليهم ىذه الدلكية :ة القسم ـ 1
الشائعة إما عن طريق الاتفاق أو عن طريق الدتَاث ، والأصل فيها أن تتم باتفاق بصيع الشركاء وإذا تعذر 

 الإبصاع  تولى القضاء بنفسو إجراء القسمة وبذلك كانت القسمة إما اتفاقية أو قضائية  

 75/74 من الأمر 16طبقا لنص الدادة فالقسمة عقد كاشف لا ينشئ أي حق من جديد وىو واجب الشهر
الدذكور أعلبه ، حتى يستطيع الغتَ أن يعلم إذا أراد التعامل بشان عقار ما، إذا ما كان لا يزال لشلوكا على 

. الشيوع أو تم قسمتو

يقصد بالصلح ذلك الاتفاق الذي يتم بتُ شخصتُ أو أكثر يؤدي إلى إنهاء نزاع كان قائما   :الصلح ـ 2
بينهما حول حق عيتٍ أو عدة حقوق عينية بحيث يتنازل كل منهم على وجو التبادل عن حق أو جزء منو ، 
فإذا تصالح شخصان بعقد فيما بينهما على حقوق متنازع عليها وكان ضمن ىذه الحقوق حق عيتٍ عقاري 

أصلي وجب شهر ىذا الصلح وذلك في المحافظة العقارية الدعنية وإلا انعدم لو كل أثر سواء بتُ أطرافو أو ابذاه 
الغتَ ، وبذلك فان الصلح في ىذه الحالة لم ينقل الدلكية العقارية إلى أطراف النزاع وإنما أكد ىذه الدلكية 

 1. لأصحابها لأن ىذه الدلكية كانت موجودة قبل النزاع 

جاء في الدادة الأولى من : ـ عقد الشهرة الدتضمن الاعتراف بالدلكية عن طريق التقادم الدكسب3
 الدتضمن إجراءات إثبات التقادم الدكسب وإعداد عقد الشهرة 02/05/1983 الدؤرخ في 83/352الدرسوم 

كل شخص يحوز في تراب البلديات التي لم بزضع حتى الآن للئجراء المحدث :" الدتضمن الاعتًاف بالدلكية 
 أعلبه عقارا من نوع الدلك حيازة مستمرة غتَ منقطعة  1997نوفمبر 12 الدؤرخ في 75/74بالأمر رقم 

                                                           

 
 .80ص، الدرجع السابق،ـ بصال بوشنافة 1
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 1975سبتمبر  26الدؤرخ في  75/58ولا متنازع عليها وعلبنية وليست مشوبة بلبس طبقا لأحكام الأمر رقم 
والدتضمن القانون الددني يدكنو أن يطلب من الدوثق الدسؤول عن مكتب التوثيق الدختص إقليميا عقد الشهرة 

 "يتضمن الاعتًاف بالدلكية 

فالعقد الذي يحرره الدوثق ىنا ليس لو إلا وظيفة تقريرية تتمثل في إشهار الحيازة التي أصبحت سببا من أسباب 
كسب الدلكية ، وبسكتُ الحائز من الحصول على سند رسمي بدلكيتو ، فالتقادم الدكسب ليس لررد قرينة قانونية 

 .غتَ قابلة لإثبات العكس على الحائز مالك العقار بل ىو سبب مباشر لكسب الدلكية  

 ولا ينقلها ، ورغم ذلك يجب شهره بالمحافظة العقارية اولذلك فإن عقد الشهرة يصرح فقط بالدلكية ولا ينشئو
 .حتى يدكن الاحتجاج بو على الغتَ 

يدكن لكل شخص حسب "  من القانون التوجيهي العقاري على أنو 39 تنص الدادة : ـ شهادة الحيازة 4
، يدارس في أراضي الدلكية الخاصة التي  1975 سبتمبر 26 الدؤرخ في 75/58 من الأمر رقم 32مفهوم الدادة 

بررر عقودىا ، ملكية مستمرة وغتَ منقطعة وىادئة وعلبنية لا تشوبها شبهة أن يحصل على سند حيازي 
يسمى شهادة الحيازة ، وىي بزضع لشكليات التسجيل والإشهار العقاري وذلك في الدناطق التي لم يتم فيها 

فالدشرع الجزائري لجا لذذا الإجراء نظرا لاتساع مساحة الأراضي التي لم بسسو " إعداد سجل مسح الأراضي 
عملية الدسح العقاري حتى يدكن الستَ لضو تطهتَ الدلكية العقارية ، فضلب على تشجيع الدواطنتُ الحصول على 

 1.قروض من البنوك بدناسبة الرىون التي ينشئونها على الأراضي الدعنية 

 الدتضمن قانون الدسح العام للؤراضي 1975 نوفمبر 12الدؤرخ في 74/75 من الأمر رقم 14فقد أوجبت الدادة 
 من 16وتأسيس السجل العقاري ، شهر العقود الرسمية الدقررة أو الدصرحة الدتعلقة بالدلكية وأضافت الدادة 

 على أن لا يكون لذا أثر حتى بتُ الأطراف إلا من تاريخ نشرىا في البطاقات العقارية وىو 74/75الأمر رقم 
الحكم الذي انفرد بو الدشرع الجزائري بسشيا مع ما انتهى إليو الدشرع الدصري بدوجب قانون التسجيل الدصري 

 . ، والذي لا يوجد ما يقابلو في القانون الفرنسي  1964 لسنة 142رقم 

 

                                                           

  .81ـ80 ـ بصال بوشنافة ، الدرجع السابق ، ص 1
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التصرفات الرسمية  الدعدلة للحقوق العينية الأصلية  : رابعا 

ق عيتٍ عقاري أصلي ، ىو العقد الذي يغتَ العقود التي ترد على حق الدلكية ويحررىا لحالعقد الدعدل أو الدغتَ 
ومن أمثلة القيود التي ترد من حق الدلكية شرط الدنع من التصرف ، ، من تلك القيود ويجعلها قابلة للتصرف 

تغيتَ مدة حق الانتفاع أو حق الارتفاق ومن بشة تكون واجبة التسجيل وىو الأمر الذي أوجبو الدنظم بدوجب 
: والذي سوف يتم التطرق لو بالتفصيل التالي  87 و86 ضمن أحكام الدادتت76/63ُالدرسوم التنفيذي 

الشرط وصف يرد على الالتزام ، وىو أمر :ـ شهر الحقوق الدعلقة على شرط واقف أو فاسخ1
مستقبل غتَ لزقق الوقوع يتًتب على وقوعو وجود التزامو إذا كان الشرط واقف أو زوالو إذا كان الشرط فاسخ 
، فإذا برقق الشرط تأكد حق الدشتًي في الدبيع بعد أن كان غتَ مؤكد ويتًتب على ذلك نفاذ الالتزام بعد أن 

من القانون الددني أما إذا بزلف الشرط ،  208ويكون العقد ساريا بأثر رجعي وفقا لنص الدادة ، كان موقوفا 
، يزول يصبح كأن لم يكن ولا يعتبر لو وجود منذ البداية ومنو (معلق )ن غتَ مؤكد الوجود افان الالتزام الذي ك

 1.فانو يجب تسجيل الشرط حتى يكون نافذ في حق الغتَ

كالبيع والدبادلة التي لا يدكن تصور اشتًاط الدتصرف فيها حرمان أو منع الدتصرف فيهاإليو من التصرف في 
  .ملكية الشيء لزل الدعاملة

 في ملكو خلبفا يقصد بو الشرط الذي يدنع الدالك من التصرف   : ـ شهر الشرط الدانع من التصرف2
 كالبيع والدبادلة التي لا نادرة في عقود الدعاوضةللؤصل وىو حق التصرف الدطلق ، والشروط الدانعة من التصرف 

 .يدكن تصور اشتًاط الدتصرف فيها حرمان أو منع الدتصرف إليو ملكية الشيء لزل الدعاملة 

 الواردة على حق التصرف التقييداتلقد أوجب الدشرع شهر بصيع : صرف ت ـ شهر تقييدات حق ال3
 و التقييدات على حق التصرف تقسم حسب ىدف 76/63 من الدرسوم التنفيذي رقم 87بدوجب الدادة 

. الوظيفة في برقيق الدصلحة العامة أو الخاصة 

                                                           
  .161ــــــ 160 ـ ليلى لبيض ، الدرجع السابق ، ص 1
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 إلى غاية الدادة 960لقد نظمها القانون الددني من الدادة :القيود القانونية الدقررة للمصلحة الخاصة / أ ـ
 وىي تتعلق بتنظيم الحقوق الدتعارضة للملبك الدتجاورين كعدم الإضرار للمالك المجاور ، وعدم التعسف 712

  .باستعمال حق الدلكية ، وأغلب ىذه القيود ىي قيود سلبية بسنع الدالك من القيام بعمل ما

ىذه القيود تقيد حق الدلكية العقارية للمنفعة العامة :القيود القانونية الدقررة للمصلحة العامة / ب ـ
وقد تكون سلبية بسنع الدالك من القيام بعمل معتُ كتلك التي فرضتها قوانتُ العمران التي بسنع الدالك من البناء 

الدتعلق ، الدعدل والدتمم 01/12/1990 الدؤرخ في 29 /90بدون رخصة وىذا بدوجب قانون العمران رقم 
 المحدد 20/07/2008 الدؤرخ في 08/15بالتهيئة والتعمتَ والدراسيم التنفيذية لو وكذلك ما جاء بو القانون رقم 

 ىي التي تلزم الدالك بالقيام بعمل معتُ كالتزام ةالإيجابيأماالقيود ،للقواعد الدطابقة للبنايات وإبسام الصازىا 
 الدؤرخ في 90/25 من القانون 48وفقا لنصالدادة ا الدالك بوجوب استغلبل الأرض الفلبحيةوىذ

 1. الدتضمن التوجيو العقاري 18/11/1990

العقود الرسمية الدنهية للحقوق العينية العقارية الأصلية  : خامسا 

 من الدرسوم التنفيذي رقم 38ب شهر التصرفات الرسمية الدنهية للحقوق العينية الرسمية وفق الدادة      يج
مثال عن العقد الدنهي لحق عيتٍ عقاري  الدتعلق بتأسيس السجل العقاري ، 1976 مارس 25 الدؤرخ في 76/63

أو حق السكن ،  في عقار الاستعمالأو عقد ينهي حق ،  مدتو انقضاءأصلي عقد إنهاء حق الانتفاع قبل 
أو عقد ينهي حق ارتفاق ، ولم تكن لو مدة ،  مدة الحق وكان كل من الحقتُ معقودا لددة معينة انقضاءقبل 

 2.لزددة ، فهذه العقود بصيعها عقود منهية لحق عيتٍ عقاري أصلي ومن بشة تكون واجبة الشهر 

 الحقوق العينية التبعية : لفرع الثاني ا

إن الحقوق العينية العقارية التبعية ىي حقوق تستند إلى حق شخصي تكون تابعة لو ، ويتبع الحق العيتٍ التبعي 
الحق الشخصي الأصلي في مصتَه ، فينقضي بانقضائو ومن بشة فالحقوق العينية العقارية التبعية حقوق مؤقتة 

بدورىا لأن الحق الشخصي مؤقت ، 

                                                           
  166ص الدرجع السابق،  ـ لبيض ليلى ،1
 78 ص الدرجع السابق ، ـ بصال بوشنافة ، 2



 
 

الفــصل الأول                                                                                    التصرفــــات الواجـــبة الشــهر  

 

14 
 

وقد أوجد نظام الحقوق العينية التبعية لأن الدائن أو صاحب الحق الشخصي مهدد بأمرين هما تصرف الددين 
، وتعاقده على ديون جديدة يزاحم أصحابها الدائن القديم 1في أموالو فلب يتمكن الدائن من التنفيذ عليها 

 كل دين لذلك أوجد ة لم تكف أموال الددين للوفاء بكل ديونو قسمت بينهم قسمة غرماء بنسبإذابحيث 
القانون نظام الحقوق العينية التبعية على شيء أو أكثر من أموال الددين فتكون للدائن سلطة على ىذا الشيء 

 لينفذ عليو ويستوفي حقو من بشنو بالأولوية على من يزابضو من الدائنتُ ،وميزة إليهايتتبعو برت أي يد ينتقل 
الأولوية أنها برمي الدائن من خطر تعاقد مدينو على ديون جديدة ولذلك نسمي الحقوق العينية التبعية 

. بالتأمينات العينية 

:  واردة على سبيل الحصر في القانون الددني الجزائري وتتمثل في الحقوق العينية التبعيةو

. قانون مدني  936إلى882ـ حق الرىن الرسمي أو التأميتٍ ،وقد أفرد لو الدشرع  الدواد من 

 . قانون مدني 947إلى937ـ حق التخصيص ،الدادة 

 .قانون مدني  968إلى966ـ حق الرىن الحيازي العقاري ، الدادة 

 .2قانون مدني  1001إلى982ـ حق الامتياز العقاري الخاص ، الدادة 

الرهن الرسمي  : أولا 

عقد يكسب بو الدائن حقا عينيا على عقارلوفاء دينو ، يكون لو بدقتضاه "  من القانون الددني882عرفتو الدادة 
 3" أن يتقدم على الدائنتُ التاليتُ لو في الدرتبة في استيفاء حقو من بشن ذلك العقار في أي يد كان 

ار الدرىون سواء كان ىذا الدالك ىو الددين عقفالرىن الرسمي بدقتضى ىذه الدادة عقد يتم بتُ الدائن ومالك ال
 من القانون الددني يتًتب بدقتضاه للدائن حق عيتٍ على 884/1نفسو أو شخص آخر ككفيل عيتٍ الدادة 

عقار لسصص للوفاء بدين ، 

                                                           
 .89 ص بصال بوشنافة ، الدرجع السابق ،ـ 1
 .90 ص ، الدرجع نفسو ،ـ بصال بوشنافة 2
 .، الدرجع السابق  الدتضمن القانون الددني 26/09/1975 الدؤرخ في 75/58 ، من الأمر 882ـ الدادة 3
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 ويتقدم الدائن بدوجب ىذا الحق على الدائنتُ الذين لذم حق عيتٍ آخر على ىذا العقار التاليتُ لو في الدرتبة 
 1حتى لو انتقلت ملكية ىذا العقار الدرىون إلى شخص آخر ، في استفاء دينو من بشن العقار الدرىون 

 ويقصد بالدائنتُ التاليتُ للدائن الدرتهن في الدرتبة ، الدائنون الذين لذم حق عيتٍ آخر على ىذا العقار من 
دائنتُ مرتهنتُ وأصحاب حقوق اختصاص وأصحاب حقوق امتياز ،إذا كان ىؤلاء الدائنون متأخرون في الدرتبة 

 .أي مقيدين بعد تاريخ قيد الدائن الدرتهن 

لايتقيد الرىن إلا بعقد رسمي أو " من القانون الددني 883فعقد الرىن الرسمي عقد شكلي فقد نصت الدادة 
ومنو ، فان الشكلية ىي شرط لانعقاد عقد الرىن ، لاينعقد الرىن بدونها ..." حكم أو بدقتضى القانون 

 2.ويتًتب على بزلفو بطلبن العقد بطلبنا مطلقا 

يتعلق بالعقار الدرىون ومنها ما ما ىا إلى جانب الرسمية ،يجب أن يتضمن العقار الدرىون على بيانات معينة من
يتعلق بالدين الدضمون وىذا ما يعبر عنو بتخصيص الرىن فلببد من بزصيص العقارات الدرىونة على وجو الدقة 
في عقد الرىن إلى جانب بزصيص الدين لدا يجعلو يقتصر على رىن العقارات الكافية بضمان الدين دون إفراط 

والجزاء على عدم بزصيص الرىن من حيث العقار الدرىون والدين الدضمون ىو بطلبن العقد بطلبنا مطلقا 
 3.لتخلف شرط أساسي  من شروط انعقاد الرىن 

يكون التخصيص في عقد الرىن نفسو ، وإذا لم يرد في ذات العقد ، فيجوز أن يرد في عقد رسمي لاحق ، 
 : من القانون الددني التي جاء فيها 886وىذا ما أكدتو الدادة 

ويجب أن يكون العقار الدرىون لشا .لا يجوز أن ينعقد الرىن إلا على عقار ما لم يوجد نص يقضي بغتَ ذلك " 
يصح التعامل فيو وبيعو بالدزاد العلتٍ ،وأن يكون معينا بالذات تعيينا دقيقا من حيث طبيعتو وموقعو ، وأن يرد 

 4."  ىذا التعيتُ اما في عقد الرىن بذاتو أو في عقد رسمي لاحق ، وإلا كان الرىن باطلب 

 

                                                           
 .91 ص الدرجع السابق ،ـ بصال بوشنافة ، 1
 . الدتضمن القانون الددني ، الدرجع السابق 26/09/1975 الدؤرخ في 75/58  من الأمر 883الدادة ـ 2
  .171ص  الدرجع السابق ، لبيض ليلى ،ـ3
 . الدتضمن القانون الددني ، الدرجع السابق 26/09/1975 الدؤرخ في 75/58لأمر  من ا886الداد ـ 4
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: كما يشتًط أن تتوفر عدة شروط في الدال الدرىون وىي 

. ـ أن يكون عقارا 

. ه وبيعو بالدزاد العلتٍ يـ أن يكون لشا يصح التعامل ف

. دا وقت الرىن وجوـ أن يكون م

. ـ أن يكون لشلوكا للراىن 

يتم شهر عقد الرىن الرسمي بطريق القيد وليس بطريق التسجيل ، وىو يعتبر طريقا ثانيا من طرق الشهر 
العقاري يختص بشهر الحقوق العينية العقارية التبعية وىو يقابل التسجيل كطريق أول من طرق الشهر العقاري 

.  يختص شهر الحقوق العينية العقارية الأصلية وعلى رأسها حق الدلكية والحقوق الدتفرعة عن حق الدلكية 

وعدم القيد لا يؤثر في صحة الرىن وإنما في نفاذ الرىن ، ويجوز إجراء قيد جديد بدوجب الرىن ذاتو ولكن لا 
يحتج بهذا القيد على الغتَ إلا من تاريخ القيد الجديد ، ولا يشتًط إبسام القيد في موعد لزدد منذ إبرام الرىن 
فالدائن أن يطلبو في أي وقت وكلما تأخر في ذلك تأخر نفاذ رىنو عن الغتَ وتعرضو لدخاطر سبق الغتَ إلى 

 .شهر حقوقو 

 ىذا القيد بنصها على ما يلي  الدذكور أعلبه إجراءات76/63 من الدرسوم التنفيذي رقم 93لقد حددت الدادة 
: يدكن أن يطلب بدجرد تقديم الأصل أو صورة رسمية لحكم أو لعقد ينشئ امتيازا أو رىنا ما يلي " 

. ـ تسجيلبت الرىون العقارية 

. ـ تسجيلبت الامتيازات أو الرىون العقارية 

 ومن أجل الحصول على تسجيل ىذه الامتيازات أو الرىون يودع الدائن ،إما بنفسو أو بواسطة الغتَ جدولتُ 
 1موقعتُ ومصدقتُ ومصححتُ بكل دقة ويكون أحد الجدولتُ لزررا لزوما على استمارة تقدمها الإدارة 

ويرجع أحد الجدولتُ إلى الدودع بعد أن يؤشر عليو المحافظ يثبت فيو تنفيذ الإجراء على الشرط الشخصي 
ضمن وقت ،يحتفظ بو في المحافظة العقارية ويرتب ضمن الوثائق ويتًتب على القيد نفاذ الرىن في حق الغتَ 

                                                           
 172ـ 171 ص الدرجع السابق ، لبيض ليلى ، ـ 1
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إجراء القيد يستطيع الدائن الدرتهن أن يحتج بحقو أولا ضد الدائنتُ والعاديتُ اللبحقتُ لو في الدرتبة ، وىذا ىو 
حق الأفضلية أو التقدم كما يستطيع الدائن الدرتهن  من الناحية أخرى أن يحتج بحقو ضد من يكتسب ملكية 

 1الشيء الدرىون أو أي حق عيتٍ أخر عليو من الحقوق القابلة للبيع بالدزاد العلتٍ وىذا ىو التتبع 

برتفظ التسجيلبت بالرىن طيلة عشر سنوات ابتداء من تاريخها ، ويوقف أثرىا إذا لم يتم بذديد ىذه 
التسجيلبت قبل انقضاء ىذا الأجل ، غتَ أن الدؤسسات والجماعات العمومية يدكنها الاستفادة من إعفاء 

 من دون ة ، يتم قيد الرىون القانوني76/63 من الدرسوم التنفيذي 96التجديد عشر سنوات وفقا لنص الدادة 
 من نفس الحكم أوردتو 95 والدادة 63/ 76 من الدرسوم التنفيذي رقم 94تقديم سند وفقا لأحكام الدادة 

 أفريل 06 الدؤرخ في 98/63 من القانون الددني الفرنسي الدعدلة بدوجب القانون رقم 1 /2148الدادة 
 . والتي أعفت تقديم السند في حالة قيد الرىون القانونية 1998

 لو أغفل الدائن العيتٍ بذديد القيد سهوا منو سقطت مرتبتو في الأولوية ، إذنظام بذديد القيد لازال منتقدا 
 من 58كما أن بصيع البلبد التي أخذت بنظام السجلبت الشخصية وضعت أحكاما لتجديد القيد الدادة 

 2 من قانون التسجيل الايطالي 2001قانون التسجيل البلجيكي والدادة 

أما البلبد التي اتبعت نظام السجلبت العينية فلم تأخذ بنظام بذديد القيد ، إذ يكفي لررد الاطلبع على 
. الصفحة الدخصصة للعقار للوقوف على بصيع الحقوق والأعباء العينية التي ترتبت عليو 

وىذا الانقضاء ، ويتم لزو قيد الرىن بانقضاء الدين الدضمون بالرىن بأي سبب من أسباب انقضاء الالتزام 
خاضع للشهر الذي يتم إما بصفة رضائية وذلك إذا قام الددين الراىن بسداد الدين فيجهز مشروع لزرر 

 ويدر ىذا المحرر بكافة إجراءات الشهر ويؤشر ،بانقضاء الرىن ولزو قيده من سجلبت مكاتب الشهر العقاري
 3عليو بالقبول والصلبحية ثم يوثق أي يتم في نفس الشكل الذي يتم فيو الرىن الرسمي نفسو 

 

 

                                                           
 . 171 ص يلى لبيض ، الدرجع السابق  ،ـ ل1
 .173ص لبيض ، الدرجع نفسو، يلى لـ 2
 .174 ليلى لبيض ، الدرجع نفسو  ،صـ 3
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حق التخصيص  : ثانيا 

يعرف بأنو حق عيتٍ يتقرر بأمر على عريضة من رئيس المحكمة الابتدائية لصالح الدائن حسن النية الذي بيده 
حكم واجب التنفيذ بحقو ،على عقار أو أكثر من عقارات مدينو ويخولو ميزتي التقدم والتتبع ضمان لاستفاء 

 1.حقو 

 من القانون 946لىا937أما الدشرع الجزائري لم يأت على تعريف حق الاختصاص وقد نص عليو ضمن الدواد 
.  الددني 

: ولإنشاء حق التخصيص يجب أن تتوافر الشروط التالية 

حق عيتٍ ينشأ ضمان لحق شخصي ، وبناءا عليو لا يجوز ، فهو ـ أن يكون الحكم قضائيا فحق الاختصاص
 2.أخذ اختصاص بناء على ما تصدره المحاكم من أوامر ولائية كالأوامر على العرائض 

 3.ـ أن يكون الحكم واجب التنفيذ 

 4.ـ أن يكون الحكم صادر في موضوع الدعوى وملزما الددين بأداء شيء معتُ 

 5.ـ أن يتقرر الاختصاص على عقار بطبيعتها لشلوكة للمدين لشا يستبعد كافة الأموال الدنقولة 

 .6ـ أن يكون العقار معينا ، بتوضيحو على وجو الدقة لشا يساعد على توضيح الدركز الائتماني للمدين 

 7. ـ أن يكون لشلوكا للمدين 

 8.ـ أن يكون جائز بيعو بالدزاد العلتٍ 

                                                           
 .549ص  ،ـ همام محمد لزمود زىران ، التأمينات العينية والشخصية ، منشأة معارف بالإسكندرية 1
 .553،ص الدرجع نفسوهمام محمد لزمود زىران ،  ـ 2
 .554 ، ص نفسوالدرجع  ، ـ همام محمد لزمود زىران 3

 .555الدرجع نفسو، ـ همام محمد لزمود زىران ، 4
 . 557ص ، الدرجع نفسو ، ـ همام محمد لزمود زىران 5
 .558ص نفسو، ـ  همام محمد لزمود زىران الدرجع 6
 .559ص نفسو ، الدرجع  ،ـ همام محمد لزمود زىران 7
 .  560ص نفسو ، الدرجع ، ـ همام محمد لزمود زىران 8
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يتم تقديم عريضة إلى رئيس المحكمة التي يقع في دائرتها العقارات التي يريد وبخصوص إجراءات التخصيص فانو 
 قانون مدني ،يجب أن تكن مصحوبة بصورة رسمية من الحكم أو شهادة من 941التخصيص بها حسب الدادة 

:  قلم كتاب المحكمة مدون فيها منطوق الحكم وأن يشمل البيانات الآتية 

. ـ اسم الدائن ولقبو ومهنتو ومواطنو 

. ـ تاريخ الحكم وبيان المحكمة التي أصدرتو 

ـ مقدار الدين ،فان كان الدين الدذكور في الحكم غتَ لزدد الدقدار ، تولى رئيس المحكمة تقديره مؤقتا ومن الدبلغ 
. الذي يؤخذ بو التخصيص 

ـ تعيتُ العقارات تعيينا دقيقا وبيان موقعها مع تقديم الأوراق الدالة على قيمتها يدون رئيس المحكمة في ذيل 
 . من القانون الددني 1 /942العريضة أمره بالتخصيص وفقا لنص الدادة 

يلزم شهر حق الاختصاص ، بإتباع نفس القواعد الالسابق ذكرىا بخصوص الرىن الرسمي وينقضي بنفس 
 1الأسباب التي ينقضي بها ىذا الأختَ سواء كان ذلك بطريقة أصلية أو تبعية 

ويسري على التخصيص ما يسري على الرىن الرسمي وخاصة ما تعلق منها بالقيد وبذديده وشطبو وعدم بذزئة 
 947الحق وأثره وانقضائو وذلك كلو مع عدم الإخلبل بدا ورد بشأنو من أحكام خاصة عملب بنص الدادة 

 2.قانون مدني جزائري 

 الغي الأمر الصادر نتيجة التظلم منو إلى الآمر ، إذاوينقضي حق الاختصاص بصفة أصلية إذا ىلك العقار أو
كذلك ينقضي إذا زال أحد شروط الحكم الذي أخذ الاختصاص استنادا إليو ، كما لو ألغي الحكم نتيجة 

 .الطعن فيها  

الرهن العقاري : ثالثا 

 جانب تسليم الدالك إلىيشتًط لنفاذ الرىن العقاري في حق الغتَ "  من القانون الددني 966جاء في نص الدادة 
 1"للدائن ، أن يقيد عقد الرىن العقاري ، وتسري على ىذا القيد الأحكام الخاصة بقيد الرىن الرسمي 

                                                           
  . 176ص الدرجع السابق ، ـ لبيض ليلى ،1
 . ،الدرجع السابق دنيالمقانون ، الدتضمن ال26/09/1975 الدؤرخ في 75/58من الأمر رقم  ،947 ـ الدادة 2
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 الدائن الدرتهن بخلبف الرىن الرسمي الذي يستمر الدالك إلىيتضح من النص أنو يجب تسليم العقار الدرىون 
 الدائن الدرتهن ،ويجب أن يقيد وتسري عليو الأحكام الخاصة بقيد إلىحائز للعقار الدرىون ولاتنتقل حيازتو 

 .الرىن 

 العقاري حق الامتياز: رابعا 

 ، فلب 2"  أولوية يقررىا القانون لدين معتُ مراعاة منو لصفتو " قانون مدني  982الامتياز طبقا لنص الدادة 
ويراعى فيو صفة الدين لا شخص ، يكون الامتياز إلا بدقتضى نص قانوني فهو يتميز بأن مصدره القانون 

الدائن ، ولم يحصر الدشرع الجزائري كل حقوق الامتياز بل ترك حرية برديد الحقوق الدمتازة بنصوص خاصة في 
تكون الحقوق الدبينة في الدواد التالية "  من القانون الددني بنصها 989تشريعات متفرقة ، وىذا ما أكدتو الدادة 

، وحقوق الامتياز قد تكون امتياز عامة أو خاصة 3" لشتازة إلى جانب حقوق الامتياز الدقررة بنصوص خاصة 
 ترد حقوق الامتياز العامة على بصيع أموال الددين من منقول وعقار أما حقوق الامتياز 984فحسب الدادة 

الخاصة فتكون مقصورة على منقول أو عقار معتُ  ، وتسري على حقوق الامتياز العقارية ،  أحكام الرىن 
الرسمي بالقدر الذي لا تتعارض فيو مع طبيعة ىذه الحقوق وتسري بنوع خاص أحكام التطهتَ والقيد وما 

 4 قانون مدني ، 986يتًتب على القيد من أثار وما يتصل بو من بذديد وشطب الدادة 

 من القانون الددني 999وحقوق الامتياز واجبة الشهر في القانون الجزائري إذ يجب قيد امتياز بائع العقار الدادة 
قانون مدني ،ويجب قيد امتياز الدتقاسم  1000كما يجب قيد امتياز الدقاولتُ والدهندستُ الدعماريتُ الدادة ،

.  قانون مدني ، كما يجب قيد الامتياز العقاري 1001الدادة 

 على أن حقوق الامتياز العقارية الضامنة ، بدبلغ مستحقة للخزينة العامة ، وىذه 986/2وقد نصت الدادة 
الحقوق الدمتازة بصيعا تكون أسبق في الدرتبة على أي حق امتياز عقار آخر أو حق رىن رسمي مهما كان تاريخ 

 5. حقوق الامتياز العامة ىقيده ، أما فيما بينهما فالامتياز الضامن للمبالغ الدستحقة للخزينة يتقدم عل

                                                                                                                                                                                
 . ، الدرجع السابق  دنيالمقانون  الدتضمن ال26/09/1975 الدؤرخ في 75/58من الأمر رقم  ،966 ـ الدادة 1
 .، الدرجع نفسو دني المقانون  الدتضمن ال26/09/1975 الدؤرخ في 75/58، من الأمر رقم  982ـ الدادة 2
 . ، الدرجع نفسودنيالمقانون  الدتضمن ال26/09/1975 الدؤرخ في 75/58، من الأمر رقم  989ـ  الدادة 3
 .الدرجع نفسو  ، دني المقانون  الدتضمن ال26/09/1975 الدؤرخ في 75/58من الأمر رقم  ،986 ـ راجع في ذلك الدادة 4
 . الدتضمن القانون الددني ، الدرجع نفسو 26/09/1975 الدؤرخ في 75/58 فقرة ثانية ،من الامر 986 راجع في ذلك الدادة 5
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أما في القانون الدصري فان حقوق الامتياز العامة ولو كان لزلها عقار فانو لا يجب فيها الشهر كشرط للنفاذ 
 وكذلك لا يشهر حق امتياز 1134/2من ناحية ولا يثبت لصاحبها حق تتبع من ناحية أخرى نص الدادة 

 .1الدبالغ الدستحقة للخزائن العامة اذا وقع على عقار وىو حق يقتًن بالتتبع ومع ذلك لا يشهر 

أن حق امتياز الخاص على عقار يلزم شهره كشرط لنفاذ وتتحدد مرتبتو بحسب تاريخ القيد على عقار في حتُ 
  .2ثم أنو يخول صاحبو حق تتبع لزل حق الامتياز 

الحقوق الشخصية  : الفرع الثالث 

 يسمى الددين آخرإذا كان الحق الشخصي ىو سلطة التي يقررىا القانون لشخص يسمى الدائن قبل شخص 
يدكنو من إلزامو بأداء عمل أو الامتناع عنو برقيقا لدصلحة مشروعة للدائن كحق الدائنية فان ىذا الحق 

. الشخصي قد يكون لزلو حقا عينيا عقاريا 

 فان الدشرع قد أخضعو للشهر إذا كان لزلو  ،ورغم أن الحق الشخصي لا يرتب إلا التزامات شخصية
عقارا،وذلك نظرا لتأثتَ ىذه التصرفات على العقار من حيث قيمتو ، ومن التصرفات الواقعة على العقارات 
 3والدنشئة للحقوق الشخصية والتي أوجب الدشرع شهرىا حتى تكون لذا أثر بتُ الأطراف ويحتج بها على الغتَ 

:  سنة 12الإيجارات لددة 

الإيجار عقد يدكن الدؤجر بدقتضاه الدستأجر من الانتفاع بشيء لددة " قانون مدني جزائري 467/1نصت الدادة 
 4."لزددة مقابل بدل إيجار معلوم 

فعقد الإيجار تتولد عنو حقوق والتزامات شخصية ولو كان لزلو عقار وتضل الدعاوى الدتعلقة بو من الدعاوى 
سنة ، فقد نصت  12الشخصية ومع ذلك أوجب الدشرع شهر عقد الإيجار إذا ورد على عقار وبلغت مدتو 

سنة لايكون لذا أي أثر بتُ الأطراف ولا  12إن الإيجارات لددة "  على مايلي 75/74 من الأمر رقم 17الدادة 
 . من الأمر 165يحتج بها بذاه الغتَ في حالة عدم إشهارىا وذلك مع مراعاة أحكام الدادة 

                                                           
  .650 ص الدرجع السابق ،ـ همام محمد لزمود زىران ، 1
 .651 ، ص نفسوـ همام محمد لزمود زىران ،الدرجع2
 . 99ص الدرجع السابق ، ـ بصال بوشنافة ، 3
 . الدتضمن القانون الددني، الدرجع السابق 26/09/1975 الدؤرخ في 75/58من الأمر  فقرة الأولى ،476ـ الدادة 4
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 الإيجار والحكمة من اشتًاط الشهر لنفاذ 1"  الدتضمن الثورة الزراعية 1971 نوفمبر 08 الدؤرخ في 73 /71رقم 
أن الإيجار متى كانت مدتو طويلة فإن ذلك سيؤدي إلى الدساس برأس الدال نفسو ،  

أي يؤدي إلى التقليل من قيمة العقار لذذا يجب توفتَ وسيلة علم للغتَ والشهر ىو ختَ وسيلة ، فقيمة العقار 
 2.الخالي تكون أكثر من قيمة العقار الدؤجر لددة طويلة 

 سنة أو لددة أطول ، لايكون لو أثر ولايكون نافذا بتُ الأطراف ولا ابذاه 12إذن كل إيجار للعقارات لددة 
 3.  تم شهره  إلاإذاالغتَ 

الأحكام القضائية  : الفرع الرابع 

يقصد بالأحكام القضائية الأوامر والأحكام القضائية ، فالحكم القضائي ىو ما يصدر عن الجهة القضائية 
للفصل في خصومة ما ويأخذ شكلو ومضمونو ووصفو على حسب نوع الجهة التي صدر عنها ، والدسألة 

والحكم خلبفا للعقد لو حجيتو فيما . أو على حسب الصيغة التي حرر بها ، القانونية التي صدر بناءا عليها 
 إلا ولا في مواجهة الغتَ الأطرافبتُ أطراف الخصومة التي انتهت بصدوره ولكن لا تنتقل الدلكية لا فيما بتُ 

من قانون التسجيل الدعدلة بالقانون رقم   353/1 في المحافظة العقارية وىو الأمر الذي أكدتو الدادة إشهارهبعد 
 الأحكام إشهارىا والتي أوجب 2004 الدتضمن قانون الدالية لسنة 2003 /12 / 28 الدؤرخ في 03/22

بصيع العقود " ...  75/74 من الأمر رقم 14القضائية الدتعلقة بالحقوق عينية عقارية وكذلك نص الدادة 
 لمجموعة البطاقات العقارية والخاضعة تأسيس الأول الذي كان موضوع للئجراءوالقرارات القضائية اللبحقة 

  ... "للئشهار العقاري بدقتضى التشريع الجاري بو العمل 

حكم الإلزام  : ثانيا 

يقصد بحكم الإلزام ، الحكم الذي يقضي بإلزام المحكوم عليو بأداء معتُ قابل للتنفيذ الجبري كالحكم الصادر 
. أوبدفع مبلغ من النقود بإلزام المحكوم عليو في دعوى أصلية أو فرعية بتسليم معتُ 

 1الأخرى ةوحكم الإلزام يرتب حجية الأمر الدقضي شأنو شأن الأحكام القضائي
                                                           

 . الدتضمن اعداد مسح الأراضي العام ، الدرجع السابق12/11/1975، الدؤرخ في 74/ 75 من الأمر 17الدادة  ـ 1
 74ـ73صالدرجع السابق،باشا ـ عمر بضدي 2
  100ص  ، الدرجع السابق ،ـ  بصال بوشنافة 3
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الحكم الدنشئ : ثالثا 

يطبق اصطلبح الحكم الدنشئ على الحكم الذي يقرر إنشاء أو تعديل أو إنهاء مركز قانوني موضوعي ومثالو 
الحكم بإشهار إفلبس أو حكم الشفعة الذي ينقل ملكية العقار للشفيع ، فالحكم الدنشئ كقاعدة عامة ذو أثر 

 .موضوعي فوري ومطلق 

 ولا يرى البعض ضرورة تقسيم الأحكام الواجبة الشهر إلى أحكام إلزام ، إنشاء، أو تقرير بدعوى أن الأحكام 
كلها ىي مقررة للحقوق إلا ما كان بطبيعتو منشئا حالة قانونية كالحكم بإيقاع البيع وبأن الأحكام الواجبة 

 لوجود تصرف وقع مشافهة أو بكتابة غتَ الدثبتةالشهر ىي أحكام مرسى الدزاد ، أحكام الشفعة والأحكام 
 2. أو نقلو أو تغيتَه أو زوالو أخر حق الدلكية أو حق عيتٍ عقاري إنشاءمسجلة متضمنا 

 76/63الحقوق والمحررات الواجب شهرها وفقا لأحكام الدرسوم التنفيذي : الدطلب الثاني 

 الدعدل والدتممبموجب الدرسوم التنفيذي رقم76/63بالإضافة إلى ماسبق نص الدرسوم التنفيذي رقم

الشهادة ) على شهر الدعاوى القضائية وحق الإرث 62 و 85 ، بدوجب الدادتتُ 19/01/1993الدؤرخ في 93/123
 (التوثيقية 

 الدعاوى القضائية : الفرع الأول 

الدتعلق  1976 /03 /25 الدؤرخ في 76/63ىناك لرموعة من الدعاوى العينية العقارية التي أوجب الدرسوم رقم 
 .بتأسيس السجل العقاري شهرىا على مستوى المحافظة العقارية 

 

 

 

أنواع الدعاوى الواجب شهرها : أولا 

                                                                                                                                                                                
 .182ص الدرجع السابق ـ لبيض ليلى ، 1
 . 183ص  الدرجع نفسو، ـ لبيض ليلى ، 2
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 الدتعلق بتأسيس السجل العقاري على ما 1976 /03 /25 الدؤرخ في 76/63 من الدرسوم 85نصت الدادة 
إن الدعاوى القضاء الرامية إلى النطق بفسخ أو إلغاء أو نقض حقوق نابذة عن وثائق تم إشهارىا ، لا " يلي 

 12 الدؤرخ في 74 /75 من الأمر رقم 04 /14يدكن قبولذا إلا إذا تم إشهارىا مسبقا طبقا للمادة 
 والدتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري ، وإذا تم إثبات ىذا الإشهار 1975نوفمبربرٍ 

 1" بدوجب شهادة من المحافظ العقاري أو تقديم نسخة من الطلب الدوجود عليو تأشتَ الإشهار 

شهر العريضة الإفتتاحية  )ومن خلبل ىذا النص نلبحظ أن الدشرع خص بعض أنواع الدعاوى وأوجب شهرىا
في البطاقات العقارية على مستوى المحافظة العقارية وذلك بالتأشتَ الذامشي في  (للدعوى 

، و من خلبل ما تقدم فإن إثبات الإشهار أمام 2سجل المحررات الدتضمنة العقار موضوع الدطالبة القضائية 
: القضاء يكون بطريقتتُ 

 . إما بدوجب شهادة تسلم من قبل المحافظ العقاري الكائن بدائرة اختصاصو العقار الدتنازع عليو أـ

  3. على قيام الإشهار الافتتاحيةأو التأشتَ في أسفل العريضة  ـ بـ

: ومن الدعاوى التي تم التنصيص عليها 

 :ـ الدعاوى الرامية إلى النطق بفسخ حقوق مشهرة 1

من القانون الددني والتي  119الفسخ ىو جزاء عن بزلف أحد الدتعاقدين بالوفاء بالتزاماتو والذي تضمنتو الدادة 
 4جاء فيها في العقود الدلزمة للجانبتُ 

إذالم يوف أحد الدتعاقدين بالتزامو جاز للمتعاقد الأخر بعد إعذار الددين أن يطالب بتنفيذ العقد أو فسخو ، 
مع التعويض في الحالتتُ إذا اقتضى الحال ذلك ، ويجوز للقاضي أن يدنح الددين أجل حسب الظروف  كما 

يجوز لو أن يرفض الفسخ إذا كان لم يوفى بو الددين قليل الأهمية بالنسبة إلى كامل الالتزامات ، 

 . وقد يكون قضائيا وقد يكون بحكم القانون اتفاقيا والفسخ قد يكون 
                                                           

  الدتعلق بتأسيس السجل العقاري 25/03/1976 ،الدؤرخ في 76/63 من الدرسوم التنفيذي 85 الدادة  ـ 1
 112 ص الدرجع السابق،ـ بصال بوشنافة ، 2
  254ص الدرجع السابق  ،ـ لبيض ليلى ،3
 187، ص نفسوالدرجع لبيض ليلى ، ـ 4
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 : ـ دعاوى بطلان حقوق مشهرة 2

نظم الدشرع الجزائري القواعد و الشروط لاعتبار العقد صحيحا ضمن نصوص القانون الددني بدوجب الدواد 
 إلى 99 وعقب على ذلك مباشرة بتنظيم الجزاء الدتًتب على عدم احتًامها بدوجب الدواد من 98إلى59
وبذلك فقد رتب البطلبن على بزلف ركن من أركان العقد أو شرط من شروط صحتو ، والبطلبن  ،1 105

 2ىو عبارة عن جزاء صارم وضعو الدشرع بالنسبة لجميع العقود 
ودعوى الطعن ببطلبن التصرف يكون الغرض منها الطعن في وجود التصرف ذاتو ومنو اعتبار التصرف منعدما 

منذ إبرامو ، وىذا الانعدام ينال من وجوده أصلب ويكون عن طريق دعوى البطلبن الدطلق أو دعوى البطلبن 
ب شهر دعاوى وجبو الدذكور أعلبه76/63 من الدرسوم التنفيذي رقم 85النسبي وىي التي أشارت إليها الدادة 

 3. عن وثائق تم إشهارىا ةالقضاء الرامية إلى النطق بإبطال حقوق ناتج

: الدعاوى الرامية إلى إلغاء الحقوق الدشهرة  ـ 3

قد تنصب الدطالبة القضائية على إلغاء عقد إداري ناقل للملكية العقارية ، باعتبار أن العقد الإداري يشكل في 
التشريع العقاري الجزائري وسيلة من وسائل نقل الدلكية العقارية ، مثل طلبات إلغاء عقود التنازل التي بست في 

 الدتضمن التنازل عن الأملبك العقارية التابعة للقطاع 07/02/1981 الدؤرخ في 81/01إطار القانون رقم 
 4العمومي 

 

 : ـ الدعاوى الرامية إلى نقض حقوق مشهرة 4

ويقصد بدصطلح النقض أي الرجوع في العقد ، مثل دعوى الرجوع في الذبة ، كما أن القانون الددني الجزائري 
 من القانون 732إعمالا لنص الدادة ، استعمل ىذا الدصطلح بدناسبة دعوى الدطالبة بنقض القسمة الودية 

                                                           
  189 ص الدرجع السابق ،ـ لبيض ليلى ،1
  190 ، ص نفسوالدرجع  لبيض ليلى ، ـ 2
  191 ص الدرجع نفسو ،ـ لبيض ليلى ، 3
 256 ، ص الدرجع السابقليلى زروقي ـ عمر بضدي  باشا ، ـ 4
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يجوز نقض القسمة الودية الحاصلة بالتًاضي إذا ثبت أحد الدتقاسمتُ أنو لحقو منها غبن يزيد عن : " الددني 
على أن تكون العبرة في التقدير بقيمة الشيء وقت القسمة  . الخمس 

ويجب أن ترفع الدعوى خلبل السنة التالية للقسمة ، وللمدعى عليو أن يوقف ستَىا ويدنع القسمة من جديد 
." إذا أكمل للمدعي نقدا أو عينا مانقص من حصتو 

 موقف القضاء من شهر الدعاوى : ثانيا 

:    لقد انقسم موقف القضاء بشأن وجوب شهر الدعاوى العقارية إلى ابذاىتُ 

 : ـ الاتجاه الأول 1

يذىب إلى أن شهر الدعاوى يعد قيدا على رفع الدعاوى الدتضمنة الطعن في صحة المحررات الدشهرة للتنصيص 
.      برت طائلة عدم القبول 76/63 من الدرسوم رقم 85على ذلك في الدادة 

ففي ... ) 12/06/2000 الدؤرخ في 203 024 وىو ما ذىب إليو لرلس الدولة ـ الغرفة الأولى ـ في القرار رقم 
الدعاوى العقارية والإدارية الدتعلقة بعقار والرامية ، إلى إبطال العقود الدشهرة بالمحافظة العقارية تشتًط الدادة 

 19/05/1993 الدؤرخ في 93/123 الدعدل بالدرسوم رقم 25/03/1976 الدؤرخ في 76/63من الدرسوم رقم 85
لقبول الدعوى شهر العريضة الافتتاحية مسبقا لدى المحافظة العقارية الدشهر لديها العقد وىو شرط لقبول 

 1 .(الدعوى 

 

 

 

 : ـ الاتجاه الثاني 2

                                                           
 259ص الدرجع نفسو ، ـ ليلى زروقي ـعمر بضدي باشا ، 1
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 76/63 من الدرسوم رقم 85شهر الدعاوى في المحافظة العقارية لا يعد قيد على رفع الدعوى ، لأن الدادة 
تتعارض مع القواعد العامة الدتعلقة بإجراءات رفع الدعوى وشروط قبولذا الدنصوص عليها في قانون الإجراءات 

. الددنية والإدارية 

  فضلب على أن شهر الدعوى ، إنما شرع لحماية رافعها ، فهي بضاية مقررة لصالحو وصونا لحقوقو ، ولكنو 
. ليست مفروضة عليو 

  وعليو فحسب ىذا الابذاه يجوز للمدعي أن يرفع دعوى يطالب فيها بإبطال أو فسخ عقد منصب على 
عقار دون حاج إلى أن يشهر دعواه في المحافظة العقارية ، ولا يجوز للمدعى عليو أن يدفع بعدم شهر الدعوى 

 1أو إثارة المحكمة الدسألة من تلقاء ذاتها 

:  موقف قانون الإجراءات الددنية والإدارية -

يجب إشهار عريضة رفع الدعوى "  من قانون الإجراءات الددنية والإدارية  17/03     جاء في نص الدادة 
أو حق عيتٍ عقاري مشهر طبقا للقانون ، وتقديدها في أول جلسة /لدى المحافظة العقارية ، إذا تعلق بعقار و

 2"ينادى فيها على القضية برت طائلة عدم قبولذا شكلب ، مالم يثبت إيداعها للئشهار

 يكون الدشرع بذالك قد وضع حدا للبختلبف حول مسألة شهر الدعوى العقارية ، إذ إعتبرىا قيدا على رفع 
 3.الدعوى 

حق الإرث  :   الفرع الثاني 

  حقلا يعتبر حق الإرث حقا عينيا لأنو ينشأ فور موت الدورث ولو لم يكن لو مال ، ولكن إذا ترتب للمورث

  في الارث لورثتو استنادا إلى حقهماعلى مال معتُ بعد موتو كما لو استحق معاشا ، فإن ىذا الحق ينتقل فور

                                                           
 179 ـ178 ص الدرجع السابق ،ـ بضدي باشا عمر ،1
 21 ، الدتضمن قانون الإجراءات الددنية والإدارية ، الجريدة الرسمية ، العدد 25/02/2008 الدؤرخ في 08/09، من القانون رقم  17ـ الدادة 2

 23/04/2008الدؤرخ في 
 261 ـ ليلى زروقي ـ عمر بضدي باشا ، الدرجع السابق ، ص 3
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 ليس حق الإرث حقا شخصيا إذ يتطلب وجود علبقة دائنيةولا توجد مثل ىذه العلبقة فيما بتُ الدورث و
وورثتهومن بشة يكون حق الإرث أساسو الخلبفة ، وعلى أساس ىذا فإن انتقال التًكة يتم بدجرد الوفاة باعتبارىا 

 1واقعة مادية لا بزضع للشهر لتًتب أثرىا 

غتَ أن نقل الدلكية عن طريق الوفاة "  الدذكور أعلبه على ما يلي 75/74 من الأمر رقم 15 فقد نصت الدادة 
 2"يسري مفعولو من يوم وفاة أصحاب الحقوق العينية 

ولكن رغم ذلك لم يجز الدشرع للوارث أن يتصرف في نصيبو من الشركة إلا بعد شهر حقو في الإرث لدى 
وفيما يخص الشهادات بعد .. " الدذكور أعلبه76/63 من الدرسوم 62/3المحافظة العقارية وىذا ما نصت الدادة 

"    الوفاة ،فإنو يجب الإشارة إلى الحالة الددنية والتصديق عليها بالنسبة للمتوفي وبالنسبة لكل واحد من الورثة 

 على اشتملتوحق الإرث لا يكون خاضعا للشهر ، إلا إذا اشتملت التًكة على حقوق عينية عقارية ،أما إذا 
 .حقوق منقولة فقط فلب داعي لذلك 

 ،حتى لا أخرفإذا كان الدشرع قد جعل نقل الحقوق العينية العقارية للورثة تتم بدجرد الوفاة دون إجراء شكلي 
تبقى ىذه الحقوق بغتَ مالك إلا أنو اشتًط في الدقابل على كل وارث شهر حقو كلما أراد التصرف فيو ، 

 3وذلك باستصدار شهادة رسمية موثقة تثبت انتقال ىذا الحق ثم شهر في لرموعة البطاقات العقارية 

عندما يتم إشهار شهادة موثقة بعد وفاة " الدذكور أعلبه 76/63من الدرسوم  39وىذا مانصت عليو الدادة 
 الدشاع للؤملبك باسم لستلف الورثة ، أو الدوصى لذم فإنو يؤشر على بطاقة كل عقار بأسماء بصيع الانتقالتثبت 

 ".الدالكتُ على الشياع وبالحصة التي تعود لكل واحد منهم عندما يكون ذلك مبتُ في الشهادة 

 انقضاءكل انتقال أوإنشاء أو" من نفس الدرسوم الدذكور أعلبه بنصها على مايلي 91 وأكدت ذلك الدادة 
 ،يجب أن يثبت بدوجب شهادة موثقة 99 المحددة في الدادة الآجاللحقوق عينية عقارية بدناسبة أوبفعل الوفاة ضمن 

  أعلبه على أن طلب الشهادة التوثيقية يجب أن يقدم من الورثة76/63من الدرسوم  99اشتًطت الدادة ،"
 .فيأجل ستة أشهر وإلا اعتبروا مسؤولتُ مدنيا ،إذا ما أدى عدم الإعلبن الإضرار بالغتَ 

                                                           
 .101بصال بوشنافة ، الدرجع السابق ، ص ـ 1
 . ، الدرجع السابق 12/11/1975 ، الدؤرخ في 75/74 من الأمر 15 ـ الدادة 2
 .103 ص الدرجع السابق ،ـ بصال بوشتنافة ، 3
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 القانون الددني والإجراءاتالحقوق والمحررات الواجب شهرها وفق : الدبحث الثاني 

 .الددنية والإدارية والقوانين الخاصة الأخرى 

   كما تفضلنا سابقا فإن الدشرع الجزائري نص على التصرفات الواجب الشهر ضمن قوانتُ عدة بالإضافة إلى 
قانون الشهر ومن بتُ ىذه القوانتُ ، القانون الددني ، وقانون الإجراءات الددنية والإدارية ، والقوانتُ الخاصة 

 .الأخرى والتي خصصنا لكل منها فرع مستقل 

الحقوق والمحررات الواجب شهرها وفق القانون الددني  : الدطلب الأول 

نص القانون  الددني بدوره ضمن مواده على حقوق ولزررات وأوجب شهرىا لكي تنتج أثرىا وتتمثل ىذه 
 الحقوق والمحررات في حق الشفعة ، والدخالصات والحوالات

حق الشفعة  : الفرع الأول 

الشفعة ىي رخصة بذيز الحلول لزل الدشتًي في بيع العقار "  من القانون الددني 794 جاء في نص الدادة 
  807 إلى 794 فقد نظمها الدشرع ضمن الدواد 1"ضمن الأحوال والشروط الدنصوص عليها في الدواد التالية 

 قانون مدني مع مراعاة الأحكام التي ينص عليها الأمر الدتعلق بالثورة 795ويثبت حق الشفعة حسب الدادة 
: الزراعية 

. ـ لدالك الرقبة إذا بيع الكل أو البعض من حق الانتفاع الدناسب للرقبة 

. ـ للشريك في الشيوع إذا بيع جزء من العقار الدشاع إلى أجنبي 

. ـ لصاحب حق الانتفاع إذا بيعت الرقبة كلها أو بعضها 

 2 فالشفعة نظام مصدره الشريعة الإسلبمية ،شرعت لدفع الضرر الذي ينشأ بسبب الشركة في الدلك 

                                                           
 . ، الدتضمن القانون الددني  ، الدرجع السابق 29/09/1975 ، الدؤرخ في 75/58 من الأمر  794 ـ الدادة 1
 204 ،ص الدرجع السابق ـ ليلى لبيض ،2
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ولقد اشتًط القانون على من يريد الأخذ بالشفعة أن يعلن رغبتو فيها إلى كل من البائع والدشتًي في أجل 
ثلبثتُ يوما من تاريخ الإنذار الذي يوجو إلى البائع أو الدشتًي وإلا سقط حقو، ويجب التصريح بالرغبة في 

 .الشفعة بعقد رسمي يعلن عن طريق كتابة الضبط 

وفي حالة ما إذا استجاب الدشتًي لرغبة الشفيع في الحلول لزلو ولم يكن العقد بتُ البائع والدشتًي قد تم شهره 
، فإنو يجب إبرام عقد الحلول بتُ كل من البائع والدشتًي والشفيع وشهره وتنتقل حينئذ ملكية العقار للشفيع 

 .بدوجب ىذا العقد الدشهر 

أما إذا كان عقد البيع بتُ البائع والدشتًي قد تم شهره ، ففي ىذه الحالة يجب أن يبرم عقد جديد بتُ الدشتًي 
باعتباره مالك للعقار والشفيع ، على أن يشهر ىذا العقد الجديد ويصبح الدصدر الوحيد لنقل ملكية العقار 

. من الدشتًي إلى الشفيع 

ىذا وقد يحدث أن يرفض الدشتًي أن يحل لزلو الشفيع في شراء العقار ، وفي ىذه الحالة يتخذ الشفيع 
إجراءات قضائية ضد الدشتًي والبائع ، وذلك برفع دعوى قضائية عليهما من أجل استصدار حكم قضائي 
يدكنو من الحلول لزل الدشتًي بعد أن يشهر ىذا الحكم النهائي في السجل العقاري ، وىذا ما أكدتو الدادة 

يعتبر الحكم الذي يصدر نهائيا بثبوت الشفعة سندا لدلكية الشفيع وذلك دون إخلبل  " من القانون الددني 803
" بالقواعد الدتعلقة بالإشهار العقاري 

فالحكم القضائي النهائي الدثبت بالشفعة لا يكون لو اثر إلا إذا تم شهره في السجل العقاري ، أي أن نقل 
الدلكية العقار من البائع أو الدشتًي إلى الشفيع يرجع أساسا إلى شهر الحكم القضائي النهائي في سجل عقاري 

 1.وحده 
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الدخالصات والحوالات : الفرع الثاني 

لا تكون الدخالصات بالأجرة مقدما لددة تزيد على ثلبث سنوات ولا الحوالة كذلك :"  897   جاء في الدادة 
. بها نافذة في حق الدائن الدرتهن  إلا إذا كان تاريخها ثابتا والسابق لتسجيل تنبيو نزع الدلكية 

 وإذا كانت الدخالصة أو الحوالة لددة تزيد على ثلبث سنوات فإنها لا تكون نافذة في حق الدائن الدرتهن إلا إذا 
." سجلت قبل قيد الرىن ، وإلا خفضت الددة إلى ثلبث سنوات مع مراعاة الدقتضى الوارد في الفقرة السابقة 

 .سنواتالدخالصة ىي تلك الدبالغ التي تدفع مقدما إلى مالك العقار كثمن إيجار العقار لددة تزيد عن ثلبث 

أما الحوالة فيقصد بها حوالة الدنتفع من الإيجار الذي دفع بشنو مقدما إلى شخص أخر ليحل لزلو في الانتفاع 
بالعقار الدؤجر ، وكل من الدخالصة والحوالة يثقل العقار وينقص من قيمتو ولأجل ىذا يجب أن يعلم كل من 

 1ذا العبء الدتمثل في قبض أجرة تزيد على ثلبث سنوات قبل بدأ سريان عقد الإيجاربوتهن رالحائز والدائن الم

: بتُ حالتتُ  897وقد فرقت الدادة 

سنوات لا يدكن الاحتجاج بها ضد الغتَ إذا لم يكن لذا تاريخ ثابت أما إذا  03ـ حالة بذاوز الدخالصة مدة 
. كان لذا تاريخ ثابت والسابق على شهر تصرف فإنو يدكن الاحتجاج بها ضد الغتَ الذي شهر تصرفو 

سنوات في ىذه الحالة وجوب شهر الدخالصة أو الحوالة بها قبل شهر أو قيد  03ـ حالة عدم بذاوز الدخالصة 
تصرف الغتَ سواء كان ىذا الغتَ مشتًيا أو دائنا مرتهنا ، وإذا لم تشهر فإنو لا يدكن الاحتجاج بها ضد الغتَ 
،بل بزفض مدتها إلى ثلبث سنوات أي الددة الزائدة على ثلبث سنوات لا يدكن الاحتجاج بها إذا لم تكن 

الدخالصة مشهرة  ،إلا أن الددة الدتبقية بعد التخفيض والدتمثلة في ثلبث سنوات يدكن الاحتجاج بها إذا كانت 
 2 (مع مراعاة الدقتضى الوارد في الفقرة السابقة )ثابتة التاريخ وىذا ىو الدقصود من عبارة 

 

 

                                                           
 101ص الدرجع نفسو، ـ بصال بوشنافة ، 1
 102ص السابق، الدرجع بصال بوشنافة ،  ـ 2
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الحقوق والمحررات الواجبة شهر وفقا لقانون الإجراءات الددنية والإدارية : الدطلب الثاني 

قيد أمر الحجز العقاري  : الفرع الأول

أو الحقوق /يجوز للدائن الحجز على العقارات و"  قانون إجراءات مدنية وإدارية 721 جاء في نص الدادة 
العينية العقارية لددينو ، مفرزة كانت أو مشاعة ، إذا كان بيده سند تنفيذي و أثبت عدم كفاية الأموال الدنقولة 

لددينو أو عدم وجودىا  

غتَ أن الدائن الدرتهن أو صاحب حق الامتياز الخاص على عقار أو صاحب حق التخصيص على عقار ، 
أو على الحقوق العينية العقارية لددينو مباشرة حتى /الذي بيده سندا تنفيذيا ، يجوز لو الحجز على العقارات و

 1."  لو انتقلت ملكيتها إلى الغتَ 

قانون إجراءات مدنية 7222ويقدم طلب الحجز إلى رئيس المحكمة التي يوجد في دائرة اختصاصها العقار الدادة 
أو حقوق عينية عقارية تقع في دوائر اختصاص لستلفة يجوز للدائن /وإدارية و إذا كان للمدين عدة عقارات و

استصدار أمر واحد بالحجز عليها من طرف رئيس المحكمة التي يقع في دائرة اختصاصها إحدى ىذه العقارات 
، وبخصوص 3 من القانون الدذكور أعلبه 724أو الحقوق العينية العقارية  في أجل أقصاه بشانية أيام الدادة / و

يودع أمر الحجز على الفور "  قانون إجراءات مدنية وإدارية 725/1شهر أمر الحجز العقاري فقد نصت الدادة 
، أو في اليوم الدوالي للتبليغ الرسمي كأقصى أجل في مصلحة الشهر العقاري التابع لذا العقار ، لقيد أمر الحجز 

 4." أو الحق العيتٍ العقاري لزجوزا من تاريخ القيد / ، ويعد العقار و

 

 

                                                           
  ، الدتضمن قانون الإجراءات الددنية والإدارية ، الدرجع السابق25/02/2008 ، الدؤرخ في 08/09 من القانون رقم 721ـ الدادة 1
 ، الدتضمن قانون الإجراءات الددنية والإدارية، الدرجع نفسو 25/02/2008 ، الدؤرخ في 08/09 ، من القانون رقم 722 ـ راجع في ذلك الدادة 2
. 
  ،الدرجع نفسو25/02/2008 ، الدؤرخ في 08/09 ، من القانون رقم 724 ـ راجع في ذلك الدادة 3
 . ، الدرجع نفسو 25/02/2008 ، الدؤرخ في 08/09 الفقرة الأولى ، من القانون رقم 725ـ  الدادة 4
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وفي حالة تعدد الدائنتُ،  إذا ما تقدم دائن أخر بيده سند تنفيذي حائز لقوة الشئ الدقضي بو ، بعد قيد أمر 
الحجز ، وجب على المحضر القضائي تسجيلو مع الدائنتُ الحاجزين ، و استصدار أمر على عريضة يتضمن 

 727الدادة . قيده بالمحافظة العقارية مع بقية الدائنتُ ، ويصبح من تاريخ التأشتَ بو  طرفا في إجراءات التنفيذ 
 1قانون إجراءات مدنية وإدارية 

  أو ،ويجب على المحافظ العقاري ، قيد أمر الحجز من تاريخ الإيداع وتسليم شهادة عقارية إلى المحضر القضائي
من القانون  728إلى الدائن الحاجز ، خلبل أجل أقصاه بشانية أيام و إلا تعرض لعقوبات تأديبية الدادة 

، وعند قيامو بقيد أمر الحجز يجب ذكر تاريخ وساعة الإيداع وينوه بهامشو وبتًتيب ورود كل 2الدذكور أعلبه
أمر حجز سبق قيده ، مع ذكر اسم ولقب وموطن كل الدائنتُ والجهة القضائية التي أصدرت أمر الحجز الدادة 

 3.قانون إجراءات مدنية وإدارية  729

:  من قانون إجراءات مدنية وإدارية بتُ حالتتُ 730وقد فرقت الدادة 

ـ حالة إذا ما كان  العقار المحجوز مؤجرا وقت قيد أمر الحجز ، استمر الددين المحجوز عليو حائزا لو بصفتو 
حارسا إلى أن يتم البيع ، ما لم يؤمر بخلبف ذلك ، وللمدين المحجوز عليو الساكن في العقار أن يبقى ساكنا 

. فيو بدون أجرة إلى أن يتم البيع 

ـ  حالة العقار الدؤجر وقت قيد أمر الحجز ، اعتبرت الأجرة الدستحقة لزجوزة برت يد الدستأجر بدجرد تبليغو 
الرسمي بأمر الحجز ، ويدنع عليو الوفاء بها لدالك العقار إذا سبق للمستأجر أن دفع الأجرة للمدين المحجوز عليو 

 4. قبل تبليغو الرسمي صح وفاؤه ، ويسأل عنها الددين بصفتو حائزا لذا 

 

 

 
                                                           

1
 ، الدتضمن قانون الإجراءات الددنية والإدارية، الدرجع    25/02/2008 ، الدؤرخ في 08/09من القانون رقم  ، 727 راجع في ذلك المادة ـ 

 .  السابق 

  ، الدتضمن قانون الإجراءات الددنية والإدارية الدرجع نفسو25/02/2008 ، الدؤرخ في 08/09 ، من القانون رقم 728 ـ راجع في ذلك الدادة 2
  ، الدتضمن قانون الإجراءات الددنية والإدارية الدرجع نفسو25/02/2008 ، الدؤرخ في 08/09 ، من القانون رقم 729 ـ راجع في ذلك الدادة 3
الدرجع السابق  ، الدتضمن قانون الإجراءات الددنية والإدارية ، 25/02/2008 ، الدؤرخ في 08/09 ، من القانون رقم 730 ـ الدادة 4
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:  قانون إجراءات مدنية وإدارية بتُ حالتت731ُكذلك عقود الإيجار فقد فرقت الدادة 

ـ عقود الإيجار التي أبرمها الددين المحجوز عليو ولذا تاريخ ثابت قبل قيد أمر الحجز تبقى نافذة في حق الحاجزين 
والدائنتُ الذين لذم حقوق مقيدة ، إلا إذا أثبت الدائن أو الراسي عليو الدزاد ولو بعد البيع ، وقوع غش من 

. الددين المحجوز عليو أو الدستأجر في ىذا الإيجار ، وفي ىذه الحالة يدكن فسخ الإيجار

ـ عقود الإيجار التي ليس لذا تاريخ ثابت ، وعقود الإيجار التي أبرمها الددين المحجوز عليو بعد قيد أمر الحجز ، 
لا تكون نافذة في حق الدائن الحاجز ، غتَ أنو يجوز للمدين المحجوز عليو ، أن يطلب استصدار أمر على 

أو الحقوق العينية العقارية ، إذا كان ذلك يزيد من إيرادات العقار ولا /عريضة ، يرخص لو إيجار العقارات و
 1.يضر بدصالح أطراف الحجز دون الإخلبل بالأحكام الدتعلقة بعقود الإيجار الواجبة الشهر 

إيراداتو من وأو الحق العيتٍ العقاري ، بشاره /تلحق بالعقار و"  من القانون الدذكور أعلبه 732/1ونصت الدادة 
 2. " تاريخ قيد أمر الحجز بالمحافظة العقارية 

قيد إنذار حائز العقار  : الفرع الثاني

الدقصود بحائز العقار ، كل شخص آلت إليو ملكية العقار بعقد مسجل قبل تسجيل تنبيو نزع الدلكية وكانت 
ملكية ىذا العقار لزملة بحق عيتٍ نافذ قي حق الغتَ ، ويكون من آلت إليو الدلكية مسؤولا مسؤولية شخصية 

 .3عن ىذا الدين ، والحائز ىو من انتقلت اليو حيازة العقار الدثقل بالتامتُ العيتٍ 

: يشتًط لاعتبار الشخص حائزا أن تتوفر فيو الشروط التالية

ـ أن يكون قد كسب ملكية العقار الدرىون كلو أو بعضو أو أي حق عيتٍ أخر قابل للرىن، أي يصح بو بالدزاد 
 (كحق الانتفاع أو ملكية الرقبة  )

ـ أن يكون قد كسب الحق بعد قيد الرىن وقبل تسجيل تنبيو نزع الدلكية لأنو لو كسب حقا وقام بشهره قبل 
الرىن فإن الرىن لا ينفذ في حقو وبالتالي لا يكون للدائن الدرتهن أن يتتبع العقار في يده  

                                                           
 .الدرجع نفسو ، ، الدتضمن قانون الإجراءات الددنية والإدارية25/02/2008 ، الدؤرخ في 08/09من القانون رقم ،  ،731 ـ الدادة 1
 .الدرجع نفسو ،  ، الدتضمن قانون الإجراءات الددنية والإدارية25/02/2008 ، الدؤرخ في 08/09من القانون رقم ،  732 ـ الدادة 2
  .207 ـ ليلى لبيض ، الدرجع السابق ، ص 3
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 1ـ يجب ألا يكون من كسب الحق العيتٍ على العقار مسؤولا مسؤولية شخصية عن الدين الدضمون بالرىن 

أو الحق العيتٍ العقاري، /إذا كان العقار و"  قانون إجراءات مدنية وإدارية على ما يلي 734و تنص الدادة 
مثقلب بتأمتُ عيتٍ وانتقلت ملكيتو بعقد رسمي مشهر إلى الغتَ قبل قيد أمر الحجز ، وجب إنذار الغتَ الحائز 

 2..."وتكليفو بدفع مبلغ الدين أو بزليتو  العقار ، وإلا بيع العقار جبر عليو

لا يجوز للمدين المحجوز عليو ، ولا لحائز العقار ، ولا للكفيل "  قانون إجراءات مدنية وإدارية 735الدادة 
أو الحق العيتٍ العقاري المحجوز ، ولا /العيتٍ ، بعد قيد أمر الحجز بالمحافظة العقارية ، أن ينقل ملكية العقار و

.  أن يرتب تأمينات عينية عليو ، وإلا كان تصرفو قابلب للئبطال 

غتَ أنو يجوز لبائع العقار المحجوز ومقرض بشنو والشريك الدقاسم، أن يقيد حق الامتياز على العقار في الآجال 
 3" . والأوضاع الدنصوص عليها في القانون الددني

حكم رسو الدزاد  :الفرع الثالث 

يدكن تعريف حكم رسو الدزاد بأنو الحكم الذي يصدر في دعاوى البيوع العقارية ، لاستيفاء الدين الدستحق 
للدائن على الددين وذلك عن طريق بيع عقار جبرا عنو ، وتنتهي إجراءات نزع الدلكية بإيقاع البيع على 

. الدشتًي بالدزاد الأكبر عطاء 

أو الحقوق العينية / وتنتقل إلى الراسي عليو الدزاد كل حقوق الددين المحجوز عليو التي كانت لو على العقارات و
 .العقارية الدباع بالدزاد العلتٍ ، وكذلك كل الإرتفاقات العالقة بها ، ويعتبر حكم رسو الدزاد سندا للملكية

 ويتعتُ على المحضر القضائي قيد حكم رسو الدزاد بالمحافظة العقارية من أجل إشهاره خلبل أجل شهرين من 
، ويتًتب عل قيد حكم رسو الدزاد 4 قانون الإجراءات الددنية والإدارية 762تاريخ صدوره حسب الدادة 

                                                           
  .208 ـ ليلى لبيض ، الدرجع نفسو ، ص 1
.  السابقالدرجع ،  ، الدتضمن قانون الإجراءات الددنية والإدارية25/02/2008 ، الدؤرخ في 08/09 ، من القانون رقم 734 ـ الدادة 2
. الدرجع نفسو ،  ، الدتضمن قانون الإجراءات الددنية والإدارية25/02/2008 ، الدؤرخ في 08/09 ،من القانون رقم 735 ـ الدادة 3
. نفسهالمرجع ،  ، الدتضمن قانون الإجراءات الددنية والإدارية25/02/2008 ، الدؤرخ في 08/09 ،من القانون رقم 762 ـ راجع في ذلك الدادة 4
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قانون  2 /764او الحق العيتٍ العقاري من كل التأمينات العينية الدادة /بالمحافظة العقارية تطهتَ العقار و
 1الإجراءات الددنية والإدارية 

 وفقا للقوانين الخاصة الأخرىالحقوق والمحررات الواجب شهرها : الدطلب الثالث 

تتمثل الحقوق والمحررات التي نصت عليو القوانتُ الخاصة في  القرارات والعقود الإدارية ، فكل قرار تصدره 
الإدارة وكل عقد تبرمو يتعلق بحقوق عينية يجب شهره إذا تعلق بإنشاء أونقل أو تعديل أوتصريح أو انقضاء 

 . الدذكور سابقا 75/74 من الأمر 16و14ىذه الحقوق عملب بنص الدادة 

 القرارات الإدارية: الفرع الأول 

 الدتعلق بالتهيئة والتعمتَ والدرسوم 01/12/1991 الدؤرخ في 90/29  لقد أخضع الدشرع بدوجب القانون رقم 
 المحدد لكيفيات برضتَ شهادة التعمتَ ورخصة التجزئة 28/05/1991 الدؤرخ في 91/176التنفيذي لو رقم 

ورخصة البناء وشهادة الدطابقة ورخصة الذدم وتسليم ذلك ، بعض عقود التعمتَ والبناء لعملية الشهر ، وتتمثل 
. ىذه العقود في رخصة التجزئة وشهادة التقسيم 

 رخصة التجزئة  ـ 1

  تشتًط رخصة التجزئة لكل عملية تقسيم لقطعتتُ أو عدة قطع في ملكية عقارية واحدة أو عدة ملكيات 
مهما كان موقعها ، إذا كانت قطعة أو عدة قطع أرضية نابذة عن ىذا التقسيم من شأنها أن تستعمل في 

 2.تشييد بناية ، ولا بسنح  رخصة التجزئة في العقارات الفلبحية 

  وتعد رخصة التجزئة الدسلمة في شكل قرار بدثابة وثيقة تفصح عن الرخصة الدمنوحة من قبل السلطة الإدارية 
الدختصة ، تعتمد أساسا على لسطط الخبتَ فإنو يتعتُ على لزرر العقد أن يعود لو فيما يخص تعيتُ وبرديد 

مساحة الوحدات العقارية الجديدة واستخلبص كل الدعلومات الضرورية ، وىذا في حالة ما إذا كانت 
 .الدعلومات الواردة في رخصة التجزئة الدختصرة

                                                           
  . ، الدتضمن قانون الإجراءات الددنية والإدارية25/02/2008 ، الدؤرخ في 08/09 فقرة ثانية ، من القانون رقم 764 ـ راجع في ذلك الدادة 1
 107 ، الدرجع السابق ،ص  ـ بصال بوشنافة 2
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 من الدرسوم التنفيذيرقم 23/6 لدى المحافظة العقارية الدختصة وىذا طبقا للمادة يتعتُ إشهار رخصة التجزئة
 المحدد لكيفيات برضتَ شهادة التعمتَ ورخصة التجزئة ورخصة البناء 28/05/1991 الدؤرخ في 91/176

وشهادة الدطابقة ورخصة الذدم وتسليم ذلك يجب إشهار رخصة التجزئة بالمحافظة العقارية وارفاقها بالوثائق 
: التالية 

 . مؤشر عليو بالدوافقة من طرف مصلحة التعمت5000/1َ أو 2000/1ـ لسطط بذزئة على سلم 

 .ـ استمارة تتضمن قائمة الأجزاء وكذا أرقامها ومساحتها

 .ـ دفتً شروط التجزئة

ويخول القرار الدتضمن رخصة التجزئة لصاحبو الحق في التجزئة دون التصريح لو بالوجود الفعلي للوحدات 
. العقارية الجديدة النابصة على عملية القسمة

  ويبقى الوجود الدادي للوحدات العقارية الجديدة عالق بالصاز التهيئة في أجل لزدد بثلبث سنوات طبقا 
. للتنظيم العمراني ، وإلا سقطت رخصة التجزئة إذا لم تنجز ىذه الأشغال 

 تعلق عملية بيع أو إيجار ،176/91 من الدرسوم التنفيذي رقم 25  وفي ىذا الصدد يجب الإشارة إلى أن الدادة 
القطع الأرضية الدتضمنة في التجزئة على تسليم السلطة الدصدرة لرخصة التجزئة ، شهادة تصرح بتنفيذ الأشغال 
والتعليمات الدفروضة في القرار الدتضمن رخصة التجزئة ، إذ تنص الفقرة الثالثة من ىذه الدادة على ذكر مراجع 

. شهادة تنفيذ الأشغال ضمن عقد بيع التجزئة 

تكون وحدة عقارية  إلى ،    وينجم عن رخصة التجزئة الدتبوعة بشهادة تنفيذ الأشغال ،تغيتَ قطعة أرضما
وحدتتُ أو أكثر ، بحيث يؤدي ذلك إلى اختفاء وحدة عقارية وإنشاء وحدتتُ عقاريتتُ جديدتتُ أو أكثر أو 

. تغيتَ الحدود والشكل والدساحة 

  يفهم لشا سبق أنو يتعتُ على المحافظ العقاري ، قبل إجراء شهر كل العقود والدتضمنة التنازل عن جزء مفرز 
 1.يفصل عن قطعة أكبر مساحة ، أن يشتًط تقديم رخصة التجزئة ومراجع تنفيذ الإشغال

 
                                                           

 133السابق، ص ع ـ بضدي باشاعمر، الدرج1
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   ويتوقف شهر الحقوق الدتعلقة بجزء مفصول عن قطعة أكبر مساحة ، موجودة على مستوى بلدية لشسوحة 
 الدذكور أعلبه ، بتقديم وثيقة القياس الدمثلة لدخطط التجزئة ، لذذا 76/63 من الدرسوم 78بالنظر إلى الدادة 

يدنح لكل قطعة منها رقم مساحي بدجرد  نقل ملكية أو قطعة التجزئة ، لذذا يدنح لكل قطعة منها رقم 
مساحي بدجرد نقل ملكية أو قطعة أرض ، وعندما يتم إعداد وثيقة القياس بدناسبة ىذا النقل للملكية ، فإنو 

 .تعاين قسمة الحصة كلها للتجزئة التي تم تنفيذ أشغال التهيئة بها

شهادة التقسيم   ـ2

 الدتعلق بالتهيئة والتعمتَ ، فان شهادة التقسيم تعتبر وثيقة تبتُ 90/29من القانون رقم  59  وفقا لنص الدادة 
شروط إمكانية تقسيم ملكية عقارية مبنية إلى قسمتُ أو إلى عدة أقسام ، وىي تسلم لدالك العقار الدبتٍ في 
شكل قرار صادر عن رئيس المجلس الشعبي البلدي ، عندما يريد تقسيم ملكية عقارية مبنية إلى قسمتُ أو 

أكثر ، وعليو فإن العمارات الدبنية على سبيل الدلكية الدشتًكة ، الدطلوب فيها ىو إعداد جدول وصفي للتقسيم 
. فقط دون حاجة إلى شهادة التقسيم 

 من الدرسوم التنفيذي رقم 28  يجب شهر شهادة التقسيم بالمحافظة العقارية الدختصة وىذا تبعا لأحكام الدادة 
 يدثل كل الدلكية 1/5000 أو 1/1000 الدذكور أعلبه ويجب أن تكون مرفقة بدخطط معد على سلم 91/176

. العقارية الدبنية موضوع التقسيم ومشتَا إلى الحدود والدساحات للحصص النابصة عن ىذه القسمة 

  ولسطط التقسيم على غرار رخصة التجزئة يجب أن يكون مؤشر عليو مسبقا من طرف مصلحة التعمتَ قبل 
تنفيذ إجراء الشهر ، ويرسل فيما بعد إلى مصلحة مسح الأراضي ، أو يحفظ بالمحافظة العقارية حسب الحالة 

 1.فيم إذا كان العقار لشسوحا أو غتَ لشسوح 

 والدرسوم 91/11 فقد جاء ضمن القانون رقم : ـ قرار نزع الدلكية من أجل الدنفعة العمومية 3
يبلغ القرار الإداري "على أنو  30 ،فقد نصت الدادة 42 ـ41 ـ 30 ضمن أحكام الدواد 83/186التنفيذي رقم 

الخاص بنزع الدلكية إلى الدنزوع منو وإلى الدستفيد ويخضع للشكليات القانونية الدطلوبة في لرال التحويل العقاري 
 ."وعندئذ يلزم الدعنيون بإخلبء الأماكن 
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 العقود الإدارية: الفرع الثاني

 ، أوجب مراعاة الأحكام الشهر ـ128 ـ92ـ 91 ـ 90 ـ 89 ضمن الدواد 90/30لقد نص القانون رقم  ـ1
العقاري في حالة التنازل أو التأجتَ للؤملبك العقارية التابعة للؤملبك الخاصة للدولة والجماعات الإقليمية غتَ 

الدخصصة والتي ألغي بزصيصها ،إذ ورد احتمال عدم قابليتها لتأدية وظيفتها في عمل الدصالح والدؤسسات 
العمومية ، عن طريق الدزاد العلتٍ ، وىذا فضلب عن عمليات شراء العقارات أو الحقوق العقارية أو المحلبت 

التجارية وكذلك عمليات الاستئجار من قبل مصالح الدولة والدؤسسات العمومية ذات الطابع الإداري التابعة 
للدولة ، إضافة إلى عمليات تبادل الأملبك العقارية التابعة للؤملبك الوطنية الخاصة التي بسلكها الدولة أو 

 .الجماعات الإقليمية بتُ مصالح العمومية 

 شهر بعض التصرفات الإدارية ، فقد أكدت على 35 ـ 34 ـ 33 ضمن الدواد 87/19أوجب القانون رقم  ـ 2
شهر العقد الإداري الدنشئ للمستثمرة الفلبحية الجماعية في سجل الحفظ العقاري كما أكدت على أن كل 
صفقة يتًتب عليها تغيتَ التكوين الاولى لأعضاء الدستثمرة الفلبحية الجماعية وىويتهم باطلة ، وكل صفقة 

يتًتب عليها تغيتَ مشتملبت الحقوق العينية العقارية في الدستثمرة الفلبحية الجماعية أو اتساعها ، ىي باطلة 
 1.أيضا إذا لم يثبتها عقد رسمي يخضع لإجراءات التسجيل والإشهار 

 عقد الاعتماد الإيجاري والرهون القانونية لفائدة الدؤسسات: الفرع الثالث

 الدتعلق بالاعتماد الايجاري،  عقد 1996 جانفي10 الدؤرخ في 96/09 لقد نظم الدشرع الجزائري في الأمر رقم 
 منو لعملية الشهر ، وتطبيقا لذذا صدر الدرسوم 06الاعتماد الايجاري للؤصول غتَ منقولة وأخضعها في الدادة 

 ليحدد كيفيات إشهار عمليات الاعتماد الايجاري للؤصول 2006 فيفري 20 الدؤرخ في 06/91التنفيذي رقم 
 رىنا قانونيا على الأملبك العقارية للمدينتُ 2003 من قانون الدالية 96غتَ منقولة كما أسس بدوجب الدادة 

 التي تم الاتفاق عليها معها ، وتنفيذا لنص تلفائدة البنوك والدؤسسات الدالية لضمان برصيل ديونها والالتزاما
الدتعلق بالرىن  2006 أفريل 03الدؤرخ في 06/132 من ىذا القانون صدر الدرسوم التنفيذي رقم 96الدادة 

 .القانوني الدؤسس لفائدة البنوك والدؤسسات الدالية والدؤسسات الأخرى
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يعتبر  الاعتماد الايجاري عملية بذارية ومالية ، يتم برقيقها من :أ ـ عقد الاعتماد الإيجار للأصول غير منقولة 
قبل البنوك والدؤسسات الدالية أو شركة تأجتَ مؤىلة قانونا ومعتمدة صراحة بهذه الصفة مع الدتعاملتُ 

الاقتصاديتُ ، تكون قائمة على عقد إيجار ، تتعلق فقط بأصول منقولة أو غتَ منقولة ذات الاستعمال الدهتٍ 
أو بالمحلبت التجارية أو بدؤسسات حرفية ، وتعتبر عمليات قرض لكونها تشكل طريقة بسويل اقتناء الأصول 

 .الدذكورة أعلبه 

ويعتبر عقد الاعتماد الايجاري للؤصول غتَ منقولة عقد يدنح الدؤجر لصالح الطرف آخر الدستأجر مقابل 
الحصول على الإيجارات ولددة ثابتة أصول ، ثابتة مهنية اشتًاىا أو لحسابو مع إمكانية حصول الدستأجر على 

 : ملكية لرمل الأصول الدؤجرة أو جزء منها في أجل أقصاه انقضاء مدة الإيجار ويتم في الصيغ تالية 

 .ـ عن طريق التنازل تنفيذا للوعد بالبيع من جانب واحد

ـ عن طريق الاكتساب الدباشر أو غتَ مباشر حقوق ملكية الأرض التي شيدت عليها العمارة أو العمارات 
 .الدؤجرة

 .1ـ عن طريق برويل قانون ملكية الأصول التي تم تشييدىا على الأرض والتي ىي ملك مستأجر 

 الدذكور 96/09من الأمر  06وبزضع عمليات الاعتماد الايجاري لعملية الإشهار بالمحافظة العقارية طبقا للماد 
  المحدد 2006 فيفري 20  الدؤرخ في 06/91أعلبه والذي صدر تطبيقا لأحكام مرسوم تنفيذي رقم 

منو على ضرورة  03و 02لكيفيات إشهار عمليات الاعتماد الايجاري للؤصول غتَ منقولة حيث نصت الدادة 
قيام الدؤجر بشهر كل عقد للؤصول غتَ منقولة لدى المحافظة العقارية التابع لذا العقار الدعتٍ بالاعتماد الايجاري 

 .وذلك في الآجال الدنصوص عليها 

 أسس الدشرع الجزائري :ب ـ الرهن القانوني الدؤسس لفائدة الدؤسسات الدالية ومؤسسات أخرى 
 رىنا قانونيا على الأملبك العقارية للمدينتُ لفائدة البنوك 2003من  قانون الدالية لسنة  96بدوجب الدادة 

من قانون  56والدؤسسات الدالية لضمان برصيل ديونها والالتزامات التي تم الاتفاق عليها معها ، وبدوجب الدادة
 الدذكورة أعلبه وتنفيذ لذا صدر 96 أضاف صندوق ضمان الصفقات العمومية لمحتوى الدادة 2006الدالية لسنة 
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 الدتعلق بالرىن القانوني الدؤسس لفائدة البنوك 2006أفريل  03 الدؤرخ في 06/132مرسوم تنفيذي رقم 
والدؤسسات الدالية ومؤسسات أخرى،حيث أعطى لذذه الدؤسسات رىنا قانونيا لضمان الدستحقات الدالية عن 
طريق التنفيذ على الددين بعد انقضاء الأجل المحدد للوفاء وأخضعو للقيد بالمحافظة العقارية وأعطى الدشرع لذذه 

الدؤسسات عند الامتناع عن الدفع بعد انتهاء الأجل حق توقيع حجز تنفيذي على العقار والذي يشهر 
بالمحافظة العقارية الدختصة إقليميا والذي يخول حق بيع ىذا العقار بالدزاد العلتٍ والذي يشهر بدوره بالمحافظة 

 1.العقارية لنقل الدلكية لدن رسى الدزاد عليو كما سبق ذكره 
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 : الفصل الأول خلاصة -

يتبتُ لشا سبق  أن الدشرع قد أخضع التصرفات والاحكام القضائية النهائية الدتعلقة بالحقوق العينية العقارية ، 
 سنة 12سواء كانت أصلية أو تبعية وكذا  التصرفات التي ترتب حقوق شخصية كالإيجار لددة أكثر من 

والدخالصات والحوالات بالإضافة إلى الدعاوى والتصرفات الأخرى التي نصت عليها نصوص متفرقة لعملية 
الشهر العقاري وذلك بغية اعلبم الغتَ بحصول ىذا التصرف حتى يكون حجة عليهم فضلب على انو يرتب 

 .في العقارات أو الحقوق العينية الاخرى سواء فيما بتُ الدتعاقدين أو بالنسبة للغتَ  (نقل الدلكية  )الاثر العيتٍ 

وبزتلف طريقة شهر التصرفات العقارية باختلبف ما اذا كان موضوعها ىو حق عيتٍ أصلي أو حق عيتٍ تبعي 
،فالتصرفات التي ترد على الحقوق العينية الاصلية ، وعلى رأسو حق الدلكية حق الانتفاع ، حق الارتفاق، حق 

أي بنقل التصرف بأكملو الى السجل حتى يتيسر لكل ذي مصلحة الاستعمال والسكتٌ تشهر بالتسجيل 
 .معرفة بصيع ماورد فيو التصرف 

أما الحقوق العينية التبعية كالرىن الرسمي أو الحيازي وحق التخصيص وحقوق الامتياز فتشهر بالقيد أي بنقل 
ملخص التصرف وذلك بتدوين مبلغ الدين وتعيتُ العقار الدثقل بإحدى الحقوق العينية التبعية واسم الدائن 

 .والددين 

وىناك وسيلة ثالثة وىي التأشتَ الذامشي بالنسبة للدعاوى القضائية العقارية التي ترمي الى الطعن في صحة 
 بالحكم الصادر جالتصرف الذي تضمنو المحرر الدشهر فمثل ىذه الدعاوى لاتكون مقبولة ولايدكن الاحتجا

 .فيها ضد الغتَ الذي كسب حقا تم شهره قبل التأشتَ الذامشي بالدعوى على ىامش المحرر
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 :تمهيـــــــــــــــــــــــــــــــــــــد 

يهدف الإشهار العقاري بالدرجة الأولى إلى إعلام الغتَ عن بـتلف الوضعيات القانونية للعقارات ومن أجل 
برقيق فكرة الائتمان العقاري يجب ضبط الوثائق ابؼودعة على مستوى المحافظة العقارية وحفظها بتنظيم بؿكم 

ضمانا لصحة بؾموعة البطاقات العقاري ،وبؽذا الغرض اشتًط ابؼشرع في بصيع العقود والوثائق ابػاضعة للشهر 
العقاري الشكل الربظي إضافة إلى شروط و بيانات أخرى منها ما يتعلق بالأطراف ومنها مايتعلق بالعقار بؿل 

التصرف ، وإلا رفضها المحافظ العقاري وحتى يتستٌ لنا دراسة ىذه العناصر فقد قسمنا الفصل الثاني إلى ثلاث 
مباحث ،تناولنا في ابؼبحث الأول اجراءات تأسيس السجل العقاري وابؼبحث الثاني قواعد وشروط الشهر 

 .تنفيذإجراءات الشهر والآثار القانونية ابؼتًتبة على ذلكوابؼبحث الثالث 
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 إجراءات تأسيس السجل العقاري: الدبحث الأول 

 من الأمر 02يعد ابؼسح العام للأراضي الأساس ابؼادي لنظام الشهر العيتٍ ، وىذا ما نصت عليو ابؼادة 
" ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري على مايلي  12/11/1975 ابؼؤرخ في 75/74

ونظرا 1" إن مسح الأراضي العام يحدد ويعرف النطاق الطبيعي للعقارات ويكون أساسا ماديا للسجل العقاري 
لأهمية ىذه العملية في برديد ابؼلكية العقارية ،قسمنا ىذا ابؼبحث إلى مطلبتُ ابؼطلب الأول إعداد مسح 

 .الأراضي العام  وابؼطلب الثاني ايداع وثائق ابؼسح وترقيم العقارات 

 إعداد مسح الأراضي العام : الدطلب الأول 

تتم عملية ابؼسح عن طريق قرار من الوالي يحدد فيو تاريخ افتتاح عمليات ابؼسح ثم يلي ذلك إنشاء بعنة مكلفة 
 : بدقة من خلال مايلي هبوضع ابغدودللبلدية ابؼعنية بهذا القرار وىذا ما سنتناول

 افتتاح عملية الدسح وإنشاء لجنة مكلفة بذلك: الفرع الأول 

تعتبر البلدية بدثابة الوحدة الأساسية لعملية ابؼسح ميدانيا وتكون عملية ابؼسح موضوع قرار يصدر عن الوالي 
، ويبتُ الوالي في ىذا  ابؼذكور أعلاه76/62 من ابؼرسوم التنفيذي رقم 02ابؼختص إقليميا وىو مانصت عليو ابؼادة

القرار تاريخ افتتاح عملية ابؼسح التي تأتي بعد شهر على الأكثر من تاريخ نشر ىذا القرار في ابعريدة الربظية 
والقرارات الإدارية للولاية ابؼعنية وكذلك في ابعرائد اليومية والوطنية ، ويبلغ أيضا رئيس المجلس الشعبي البلدي 

للبلدية ابؼعنية بهذا القرار ، وإعلام ابعمهور بهذه العملية عن طريق لصق الإعلانات في مقر الدائرة والبلدية 
، ويلي صدور قرار افتتاح 2ابؼعنية ، وكذا البلديات المجاورة في أجل بطسة عشر يوم قبل افتتاح عملية ابؼسح 

 من ابؼرسوم 07عملية ابؼسح ،إنشاء بعنة مكلفة بعملية ابؼسح تتكون من بؾموعة أعضاء حددتهم ابؼادة 
 1976 جويلية 25 ابؼؤرخ في 76/62ابؼعدل وابؼتمم للمرسوم رقم 07/04/1992 ابؼؤرخ في 92/143التنفيذي رقم 

ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العام على إنشاء بعنة ابؼسح الأراضي من أجل وضع ابغدود لكل بلدية بؿل إجراءات تطبيق  
 3.وتنفيذ عملية ابؼسح العقاري 

                                                           
 . ، ابؼرجع السابق 62 /76 ، من ابؼرسوم التنفيذي رقم 02 ـ ابؼادة 1
 .127 ـ بصال بوشنافة ، ابؼرجع السابق ، ص2
 .  ، ابؼرجع السابق 76/62 ، من ابؼرسوم  التنفيذي رقم 07 ـ ابؼادة 3
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ـ قاضي من المحكمة التي توجد البلدية ضمن دائرة اختصاصها يعينو رئيس : تتشكل بعنة مسح الأرضي من
 المجلس القضائي ،رئيسا ،

 ـ رئيس المجلس الشعبي البلدي أو بفثلو ، نائبا للرئيس ،

 ـ بفثل للمصالح المحلية لإدارة الضرائب ابؼباشرة،

 ـممثل ابؼصالح المحلية للأملاك الوطنية ،

 ـ بفثل لوزارة الدفاع الوطنية ،

 ـ بفثل للمصلحة التعمتَ بالولاية ،

 ـ موثق تعينو ابؽيئة ابؼخولة في ابؼنظمة ابؼهنية ،

 ـ مهندس خبتَ عقاري تعينو ىيئة بـولة في ابؼنظمة ابؼهنية ،

 ـ المحافظ العقاري ابؼختص إقليميا أو بفثلو ،

 ـ ابؼسؤول المحلي للوكالة الوطنية بؼسح الأراضي أو بفثلو ،

على أن تشكل اللجنة إذا تعلق الأمر بابؼسح العقاري ابؼنجز في ابؼساحات وابؼواقع المحمية بدمثل عن مديرية 
الثقافة بالولاية وبالنسبة للعمليات التي تنجز خارج ابؼناطق ابغضرية بدمثل عن ابؼصالح الفلاحية وبفثل لري ، 
على أن يتولى العضو ابؼمثل للوكالة الوطنية للمسح مهام الكتابة للجنة ، مع العلم أن كافة الأعضاء باستثناء 

 1.الرئيس يعينون من قبل الوالي بناءا على طلب من مسؤول العقاري وشؤون أملاك الدولة في الولاية 

 التجسيد الديداني لعملية الدسح : الفرع الثاني 

لابد بداية وقبل الشروع في عملية ابؼسح من ابغصول على توضيحات حول ابؼلكية من ابػواص وأملاك الدولة 
والأشخاص ابؼعنيتُ وكذا بصع الوثائق التي تساعد في برديد بؿيط إقليم البلدية،وبـططات الوحدات الإدارية 

 .القديدة
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 01أنظر ملحق رقم  -
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إضافة إلى وثائق أخرى توجد على مستوى مصالح أملاك الدولة والوكالات ابعهوية بؼسح الأراضي وكذا 
 :ابػواص فيما يخص حدود ملكيتهم وتبدأ ىذه العملية بدا يلي 

 تحديد إقليم البلدية : أولا 

يقوم ابؼوظف التقتٍ ابؼكلف بتحديد إقليم البلدية بواسطة معالم من حجر أو بواسطة علامات أخرى تكون 
بؾسمة بكيفية دائمة ، وذلك بحضور رئيس المجلس الشعبي البلدي للبلدية ابؼعنية ، ورؤساء المجالس الشعبية 

للبلديات المجاورة ، ليتم بررير بؿضر يصادق عليو رئيس المجلس الشعبي البلدي للبلدية ابؼعنية ورؤساء المجالس 
البلديات ابغاضرون وابعهات ابؼعنية الأخرى ، ويصادق عليو أيضا الوالي والتقتٍ ابؼكلف بالعملية ، وإذا كانت 

 .البلدية بؽا حدود مع ولايات أو دول أخرى فإن المحضر يصادق عليو أيضا وزير الداخلية 

 تحديد العقارات الدوجودة في إقليم البلدية  : ثانيا 

إن وضع ابغدود للعقارات الأخرى يتم بدساعدة "ابؼذكور أعلاه 76/62من ابؼرسوم رقم 2الفقرة6نصت ابؼادة
وتقوم ابؼصالح ابؼكلفة بعملية ابؼسح بفضل الصور ابعوية وابػرائط ابؼوجودة لديها بتقسيم الإقليم "ابؼالكتُ 

البلدي إلى أقسام مساحية تكون بغدودىا طابع الثبات الكافي لتسهيل عملية برديد العقارات ابؼوجودة داخل 
الإقليم ، وبعد إجراء التحقيقات اللازم تعتُ اللجنة ابؼلاك الظاىرين ، وبعدىا تبدأ عملية التحديد ، وبدوجبها 

يتم قياس كل قطع الأراضي وابؼلكيات وبرديد نوع الاستعمال ونوعية التًبة، وىي معلومات تقنية بزص 
الأراضي والبنايات وبعد الانتهاء من عملية التحديد يحدد ابؼوظف ابؼكلف بالعملية بؿضر يصادق عليو رئيس 
المجلس الشعبي البلدي وابؼالكتُ وابعهات ابؼعنية ، ويصادق عليو في الأختَ التقتٍ القائم بالعملية وتؤدي عملية 
وضع ابغدود إلى نقل ابغدود ابؼوضوعة على ابؼخطط البياني لوضع ابغدود ويتم بعد ذلك إعداد وثائق ابؼسح 

 :  ، وىي برتوي على 76/62من ابؼرسوم  01طبقا للمادة 

 . ـ جدول للأقسام وسجل لقطع الأرض حيث ترتب فيها بـتلف العقارات حسب التًتيب الطبوغرافي 1

 ـ سجل مسح الأراضي تسجل فيو العقارات ابؼتجمعة من قبل ابؼالكتُ أو ابؼستغلتُ وذلك حسب التًتيب 2
 1.الأبجدي
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 ـ ابؼخططات ابؼساحية ابؼطابقة للوضعية ابغالية لقطعة الأرض، وترسل فورا صور ربظية ونسخ بؽذه الوثائق 3
 .إلى البلديات والإدارات ابؼعنية

وحتى توضع وثائق ابؼسح حيز التنفيذ يتم إيداعها بدجرد نهاية العمليات التقنية بؼدة شهر على الأقل بدقر 
البلدية لتمكتُ ابعمهور من الإطلاع عليها ،حيث تسلم وثائق مسح الأراضي من طرف رئيس مكتب ابؼسح 
إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي الذي يسلم بدوره بابؼناسبة شهادة إيداع ، وخلال مدة الإيداع ابؼقررة بشهر 

يودع بـطط مسح الأراضي والوثائق ابؼختلفة لو "  التي تنص 76/62 من ابؼرسوم رقم 11كما ورد في ابؼادة 
 .عند الانتهاء من الأشغال التقنية طيلة شهر على الأقل بدقر البلدية بحيث يحق للمعنيتُ الاطلاع عليها

ويدكن تقديم الشكاوى ضمن الأجل ابؼذكور ، إما كتابة إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي أو شفويا إلى بفثل 
وعليو يدكن " عن الإدارة الذي يكون موجود بدقر المجلس الشعبي البلدي في الأيام والساعات ابؼعلن للجمهور 

لأي شخص الإطلاع على وثائق ابؼسح خلال مدة الإيداع ، وفي حالة ابؼساس بحقوقو لو ابغق في الاحتجاج 
لتقديم شكوى موضحا أسباب تدخلو وموضوع طلبو ، وترسل الاحتجاجات إلى بعنة ابؼسح التي تبت في 

 1.الأمر 

 إيداع وثائق الدسح وترقيم العقارات : الدطلب الثاني 

بدجرد انتهاء إجراءات إعداد مسح الأراضي ، تعتبر وثائق ابؼسح التي نتجت عن ىذه العمليات مطابقة 
للوضعية ابغالية للملكية العقارية ، وتعد ثلاث نسخ من وثائق ابؼسح تودع نسخة بدقر البلدية حتى تكون في 
متناول ابعمهور ،و نسخة برتفظ بدصلحة ابؼسح للمعاينة ، في متناول أعوان ابؼسح وابؽيئات العمومية ، وكذا 

 .ابػواص ،و نسخة تودع بالمحافظة العقارية لتأسيس السجل العقاري 

وعليو نقسم ىذا ابؼطلب إلى فرعتُ ،نخصص الأول لإيداع وثائق ابؼسح لدى المحافظة العقارية ، أما الفرع الثاني 
 .فنخصصو لتًقيم العقارات
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 إيداع وثائق الدسح لدى المحافظة العقارية: الفرع الأول 

حتى يتمكن المحافظ العقاري من القيام بالإجراء الأول في السجل العقاري يجب إيداع وثائق ابؼسح بالمحافظة 
العقارية ، و مراعاة للأحكام التنظيمية ابعديدة، فإن الإيداع يدكن أن يتم بقسم أو بؾموعة أقسام،ىذا عندما 
تفوق مدة عمليات مسح الأراضي في بلدية ما أكثر من سنة بفا يؤخر تأسيس السجل العقاري، و ىو حل 

تودع وثائق مسح الأراضي لدى " على أنو 76/63 من ابؼرسوم رقم08عملي يضعو ابؼشرع حيث تنص ابؼادة 
المحافظة العقارية و ذلك من أجل برديد حقوق ابؼلكية و ابغقوق العينية الأخرى وشهرىا في السجل العقاري، 

 .و يتم ىذا الإيداع عند الانتهاء من عمليات مسح الأراضي لكل قسم أو بؾموعة أقسام البلدية ابؼعنية

 1".يثبت كل إيداع منصوص عليو في الفقرة السابقة عن طريق بؿضر تسليم يسلمو المحافظ العقاري

يتضح من خلال الفقرة الأختَة من ىذه ابؼادة، أن المحافظ العقاري بدناسبة تسلمو لوثائق ابؼسح يعد بؿضر 
تسليم وثائق ابؼسح الذي يكون موضوع إشهار واسع عن طريق الإعلان في الصحافة بهذا الإيداع، و كذا في 

شكل إعلانات يتم إلصاقها في مقر المحافظة العقارية و المجلس الشعبي البلدي و في الأماكن السكنية التي 
توجد فيها العقارات، يهدف ىذا الإشهار من جهة إلى حضور ابؼالكتُ أو أصحاب ابغقوق العينية العقارية 
إلى المحافظة العقارية، و ذلك من أجل استلامهم كل وثيقة تشهد بحقوقهم على العقارات ابؼمسوحة، و من 

 .جهة أخرى بإثارة الاحتجاجات من قبل الأشخاص الذين بؽم مصلحة في ذلك 

و بذدر ابؼلاحظة إلى أن تاريخ المحضر لو أهمية بالغة، لأن التًقيمات العقارية تصبح نافذةمن يوم تسليم وثائق 
مسح الأراضي، بفا يستوجب فتح فهرس متسلسل حسب التاريخ من أجل ترتيب المحاضر مع بقية الوثائق 

 .ابؼودعة من أجل الإشهار، و ىذا بؼتابعة التواريخ ابؼشار إليها في ىذه الوثائق

 الترقيم العقاري: الفرع الثاني

يشرع المحافظ العقاري في التًقيمات العقارية عند إيداع وثائق ابؼسح لدى المحافظة العقارية و التًقيم العقاري 
،ىذه الوثيقة برتوي على كل ابؼعلومات T10يتم بناء على معلومات مدرجة في البطاقة العقارية نموذج 

 .الضرورية لتحديد الطبيعة القانونية للعقار ابؼعتٍ

                                                           
 .، ابؼرجع السابق 25/03/1976 ،ابؼؤرخ في 76/63 من ابؼرسوم التنفيذي 08 ـ ابؼادة 1



الفصل االثاني                                                                                           إجراءات الشهر العقاري  

 

 49        
 

 :وينص ابؼشرع على ثلاث حالات في التًقيم الأولي 

يعتبر التًقيم نهائيا " ابؼذكور أعلاه على أنو 63 /76منابؼرسوم رقم  12تنص ابؼادة : الترقيم النهائي: أولا
للعقارات التي يحوز مالكوىا على سندات أو عقود أو كل الوثائق الأخرى ابؼقبولة طبقا للتشريع ابؼعمول بو 

يتضح من خلال ىذا النص أنو متى كان السند القانوني ثابت لا يتًك أي بؾال 1..." لإثبات حق ابؼلكية 
للشك في ملكية العقار المحقق فيو فإن ىذا الأختَ يكون بؿل ترقيم نهائي، و في ىذه ابغالة يسلم المحافظ 

العقاري لصاحب التًقيم النهائي الدفتً العقاري، سواء كان شخص طبيعي أو شخص معنوي، و حالة الشيوع 
يعد دفتً واحد يحتفظ بو في المحافظة العقارية، يتفق ابؼلاك في الشيوع فيما بينهم لتعيتُ وكيل عنهم قصد سحبو 
من المحافظة العقارية و الاحتفاظ بو، كما ينقل المحافظ العقاري عند الاقتضاء إجباريا في السجل العقاري قيود 

، و 2الامتيازات والرىون العقارية و حقوق التخصيص غتَ ابؼشطب عليها و التي لم تنقضي مدة صلاحيتها
ابؼلاحظ في ابغياة العملية أن الأحكام القضائية تأتي في بعض الأحيان خالية من ابؼعلومات الضرورية، بفا يجعل 
ابؼساحتُ والمحافظتُ العقاريتُ يعاملونها تقريبا معاملة العقود العرفية، لأنو يصعب إثبات أن ابغكم كسند ربظي 

 .ينصب على العقار أو ابغقوق العينية ابؼطالب بدلكيتها أو متنازع عليها

يتم ترقيم العقار بددة أربعة أشهر في ابغالة التي تشتَ فيها : الترقيم الدؤقت لددة أربعة أشهر: ثانيا
ابؼعلومات ابؼبينة في وثائق ابؼسح إلى وجود حيازة بؼدة تسمح بتملك العقار عن طريق التقادم ابؼكسب،و قد 

، التي يجري سريانها من يوم التًقيم،  ابؼذكور أعلاه على ىذه ابؼدة 76/63 من ابؼرسوم رقم 13نصت  ابؼادة 
 سنة حسب ابؼعلومات الواردة في وثائق 15وتتعلق بابؼلاك ابؼتمسكتُ بابغيازة ابؽادئة و العلنية و ابؼستمرة بؼدة 

 سنوات على الأقل، و كذلك على ابغائزين لشهادات 10ابؼسح، كما تطبق على ابغائز بسند عرفي بؼدة 
ابغيازة ابؼسلمة من طرف رؤساء البلديات طبقا لأحكام قانون التوجيو العقاري و كذلك الأحكام القضائية 

غتَ الدقيقة في إثبات ابغقوق ابؼكرسة ، و يصبح ىذا التًقيم نهائيا بعد انقضاء ىذا ابؼيعاد دون الاعتًاض عليو 
أو سحبو من طرف المحافظ العقاري عندما تصلو معلومات تنازع في صحتها، بعدىا يتم تسليم الدفتً العقاري 

 3.للمعتٍ
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عند غياب السند القانوني، و عندما لا تكون عناصر التحقيق كافية : الترقيم الدؤقت لددة سنتين: ثالثا
لتحديد الطبيعة القانونية بالنسبة للعقار ابؼسوح، يتم ترقيم العقار مؤقتا بؼدة سنتتُ تبدأ من تاريخ تسليم وثائق 

، و بعد انقضاء ىذه ابؼدة يصبح التًقيم نهائيا إلا إذا ظهرت 76/63 من ابؼرسوم رقم 14ابؼسح، طبقا للمادة 
خلال ىذه ابؼدة وقائع قانونية جديدة تزيل الشك على طبيعة العقار و ملكيتو ، كما قد يكون التًقيم ابؼؤقت 
بؼدة سنتتُ باسم الدولة إذا تبتُ أن العقار لم يكن موضوع مطالبة من أي شخص كان و بانقضاء ىذه ابؼدة 

يصبح ىذا التًقيم نهائيا لفائدة الدولة، و يسلم المحافظ العقاري الدفتً العقاري للمالك إذا انقضت ابؼدة المحددة 
 .قانونا و لم يتلقى أي اعتًاض

إلا أنو أثناء مدة التًقيم ابؼؤقت قد تثار احتجاجات حول نتائج التحقيق يتم تقييدىا في سجل مفتوح بؽذا 
 على الذين يدعون حيازة حقوق عينية 76/63 من ابؼرسوم رقم 15الغرض بالمحافظة العقارية ، إذ بدوجب ابؼادة 

 1.على العقارات ابؼمسوحة لتبليغ اعتًاضاتهم كتابيا إلى كل من المحافظ العقاري والطرف ابػصم 

في حالة اثارت الاعتًاضات خارج الآجال القانونية أين أصبح التًقيم نهائيا ، لا يبقى للمعتًض سوى التوجو 
إلى ابعهات القضائية ابؼختصة ، أما إذا أثتَتالاعتًاضات ضمن الآجال القانونية فإن المحافظ العقاري لو ابغق 

في بصع الأطراف ابؼتنازع لإجراء بؿاولة ابؼصابغة وتدرج نتائج ىذه المحاولة في بؿضرمصابغة ،وىو مانصت عليو 
 ابؼذكورة أعلاه ، أما إذا كانت بؿاولات ابؼصابغة بتُ الأطراف عديدة ابعدوى يحرر المحافظ العقاري 15ابؼادة 

 .بؿرر عدم ابؼصابغة ويبلغو للأطراف 

وللطرف ابؼعتٍ مهلة ستة أشهر ابتداء من تاريخ التبليغ الذي تلقاه من المحافظ العقاري يرفع دعوى قضائية 
. وتبليغها إلى ىذا الأختَ في نفس ابؼهلة ، ابؼلزم بتعليق عملية التًقيم الى غاية صدور حكم أو قرار قضائينهائي

علما أنو إذا لم يتلقى المحافظ العقاري خلال مدة ستة أشهر أي تبيلغ لعريضة رفع دعوى قضائية عليو إبسام 
 2.ترقيم العقار في السجل العقاري 
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نصت على أن قرارات المحافظ العقاري التي تهدف إلى  16ونلاحظ أن ابؼشرع وضع أجل مسقط ، لكن ابؼادة 
إعادة النظر في التًقيم النهائي يدكن الطعن فيها عن طريق القضاء دون برديد أجل مسقط ، وتسري أجال 

 .الطعن من يوم ثبوت العلم طبقا للقواعد العامة وىو مايسمى بدبدأ القوة الثبوتية ابؼطلقة للشهر العيتٍ 

قواعد وشروط تنظيم الشهر العقاري   : الثاني الدبحث 

 من أجل إبسام عملية الشهر ىناك بؾموعة من القواعد والشروط على المحافظ العقاري مراقبتها والتأكد من 
وجودىا قبل شهر العقود والوثائق على مستوى المحافظة العقارية ، وىذا ما سنتطرق لو في مطلبتُ ، ابؼطلب 

الأول يتكلم عن قاعدتي الربظية والشهر ابؼسبق وابؼطلب الثاني عن الشروط والبيانات اللازم توافرىا في الأطراف 
 .والعقارات وذلك من أجل حفظ ابغقوق و دعم الائتمان العقاري

قواعد تنظيم الشهر العقاري  : الدطلب الأول 

من أجل برقيق فكرة الائتمان العقاري وضمان تنظيم بؿكم لعملية الشهر العقاري أوجب ابؼشرع قاعدتتُ 
أساسيتتُ ، اشتًط توافرهما في بصيع العقود والوثائق الربظية ابػاضعة لعملية الشهر تتمثل ىاتتُ القاعدتتُ في 

 .قاعدة الربظية وقاعدة الشهر ابؼسبق

قاعدة الرسمية   : الفرع الأول

كل عقد يكون موضوع " ابؼتعلق بتأسيس السجل العقاري على ما يلي76/63 من ابؼرسوم 61نصت ابؼادة 
 "إشهار في بؿافظة عقارية يجب أن يقدم على الشكل الربظي 

فابؼشرع من خلال نص ابؼادة أعلاه اشتًط صفة الربظية في بصيع العقود والوثائق ابػاضعة للشهر ولم ينص على 
 من قبل المحافظ العقاري لأن الإيداعأي استثناء بؽذا ابؼبدأ فكل عقد لا يستوفي صفة الربظية يكون بؿل رفض 

 1 شكلي بل ىو في نفس درجة الشهر إجراءىذا ابؼبدأ لا يعتبر بؾرد 

 

 

                                                           
 .140ص  ابؼرجع السابق ، ـ بصال بوشنافة ، 1



الفصل االثاني                                                                                           إجراءات الشهر العقاري  

 

 52        
 

تعريف العقد الرسمي  :أولا 

 عمومي أو شخص ضابطعقد يثبت فيو موظف أو " بأنو  من القانون ابؼدني ابعزائري 324عرفتو ابؼادة 
مكلف بخدمة عامة ما تم  لديو أو ماتلقاه من ذوي الشأن وذلك طبقا للأشكال القانونية في حدود سلطتو 

 ، 1"واختصاصو 

: وىيمن خلال ىذا النص نستنتج الشروط الواجب توافرىا ليكون السند الربظي صحيحا 

 . ـ أن يحرر الورقة موظف عام أو ضابط عمومي أو شخص مكلف بخدمة  عامة1

 . ـ أن يكون ىذا الشخص بـتصا من حيث ابؼوضوع ومن حيث ابؼكان 2

 . ـ أن يراعى الأوضاع التي يقررىا القانون 3

 الأشخاص الدؤهلين لتحرير العقود والوثائق الرسمية : ثانيا 

العقود والوثاق الربظية من حيث الشكل ، المحتوى ، فقد حدد كذلك بـتلف مثلما حدد ابؼشرع شروط بررير 
السلطات والأشخاص ابؼؤىلتُ لتحرير ىذه العقود ، وىي بزتلف بحسب الوثائق المحررة ، فالعقود التوثيقية 

الواردة  على العقارات بررر من طرف ابؼوثق والأحكام القضائية تصدر وبررر من قبل القاضي كم أن 
 السلطات القنصلية والإدارية ابغق في بررير بعض العقود ابؼتعلقة بالتصرفات العقارية 

إن ابؼوثق ضابط عمومي يقوم بتحرير العقود التي يحدد القانون صبغتها الربظية وكذا العقود التي : ـ الدوثقون 1
يريدالأطراف إعطائها ىذه الصبغة ، فالعقود التوثيقية ىي تلك السندات ابؼتضمنة التصرف القانوني سواء كان 

 الذي ينظم مهنة 20/02/2006ابؼؤرخ في  06/02بالإرادة ابؼنفردة أو بتطابق إرادتتُ ، لقد جاء القانون 
التوثيق ، ليضع القواعد العامة بؼهنة ابؼوثق ، ويحدد كيفيات تنظيمها وبفارستها ، حيث ألغى العمل بقانون 

 ، ولقد أنشأ مكاتب عمومية للتوثيق ، يدتد اختصاصها 12/07/1988 ابؼؤرخ في 88/27التوثيق السابق 
كامل التًاب الوطتٍ ، وأسند كل مكتب إلى موثق يتولى تستَه بغسابو ابػاص وبرت مسؤوليتو ، :الإقليمي إلى 

باعتبار أن ابؼوثق يتولى بررير العقود و الوثائق الربظية ابػاضعة للشهر ، وابؼتعلقة بالتصرفات الواردة عل 
العقارات ، فإنو لكي تكون ىذه العقود صحيحة ومنتجة لأثارىا وجب على ابؼوثق برريرىا في شكل خاص 

                                                           
 . ، ابؼتضمن القانون ابؼدني ، ابؼرجع السابق 26/09/1975 ابؼؤرخ في 75/58، من الأمر  324 ـ ابؼادة 1
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وما يليها من القانون ابؼدني ، إضافة  324يورد فيو البيانات التي حددىا القانون ، خاصة تلك المحددة في ابؼواد 
 السابق ذكر ، وابؼتعلقة بأشكال 06/02 من القانون 29 إلى 26إلى احتًام القواعد والشروط ابؼذكورة في ابؼواد 

 1.العقود ومضمونها 

الأحكامالقضائية النهائية الصادرة من بـتلف ابعهات القضائية من الوثائق  تعتبر : ـ السلطات القضائية 2
الربظية في نظر القانون ،خاصة تلك الفاصلة في خصومات عقارية والتي يدكن شهرىا في المحافظة العقارية ، كما 

أن دعاوى القضاء الرامية إلى النطق بفسخ أو إبطال أو إلغاء أو نقض حقوق نابذة عن وثائق تم شهرىا ، لا 
 12/11/1975 ابؼؤرخ في 74 / 75 من الأمر 04 /14يدكن قبوبؽا إلا إذا تم شهرىا مسبقا طبقا للمادة 

ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري ، وإذا تم إثبات ىذا الشهر بدوجب شهادة من 
 2المحافظ العقاري أو تقديم نسخة من الطلب ابؼوجود عليو تأشتَ الشهر 

    ويدكن للمحافظ رفض الأحكام والقرارات قضائية إذا كانت بسس النظام العام أو تتعلق بتصرف في ابؼال 
 .تصرف غتَ شرعي 

ابؼؤسسات العمومية الاقتصادية أو التجارية  )إن الأشخاص ابؼعنوية  العامة : ـ السلطات الإدارية 3
ملزمةبالتوجو إلى ابؼوثق عند مباشرة العمليات العقارية ، أما إذا كانت الدولة طرفا في عقد  (وابؼؤسسات ابؼالية 

ما ، فإن مديرية أملاك الدولة والشؤون العقارية أو مفتشية أملاك الدولة تتدخل لتحرير ىذه العقود في مكتب 
العقود ابؼوجود على مستوى ابؼديريات أو ابؼفتشيات لأنها تعتبر موثقا للدولة وقد صنف ابؼشرع ىذه العقود 

 : كما يلي 

 .ـ العقود ابػاصة باكتساب ابؼلكية العقارية أو المحلات التجارية التابعة للأملاك الوطنية ابػاصة 

 .ـ عقود الإيجار ابؼبرمة لفائدة مصالح الدولة وابؼؤسسات العمومية ذات الطابع الإداري التابعة للدولة 

ـ التعديلات ابؼتعلقة بدراجعة الإيجارات ابػاصة بالعقود السابقة و إذا كانت البلدية طرفا في ىذه العقود فإن 
 .رئيس المجلس الشعبي البلدي ىو الذي يقوم بتحرير ىذه العقود 

                                                           
 ـ صليحة رحال ، الشهر العقاري في القانون ابعزائري ، مذكرة لنيل شهادة ماستً في القانون ، بزصص عقود ومسؤولية ، جامعة أكلي بؿند 1

  .2012اوبغاج البويرة ،كلية ابغقوق والعلوم السياسية ، 
 . ، ابؼرجع السابق 76/63 من ابؼرسوم التنفيذي 85 ـ راجع في ذلك ابؼادة 2
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 للصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط بتحرير العقود ابؼنشئة للرىون لصابغو 1983وقد أذن قانون ابؼالية لسنة 
 1.بنفسو وباستطاعتو طلب شهرىا مباشرة لدى المحافظة العقارية 

تعتبر العقود ابؼبرمة من طرف القنصليتُ ابعزائريتُ بابػارج عقود ربظية ، ويدكن شهرىا :السلطة القنصلية 
خاصة عندما تتعلقباكتساب حق ابؼلكية وابغقوق العينية الأخرى ، وكذلك عقود الإيجار ابؼبرمة لفائدة ابؼصالح 
ابعزائرية في ابػارج لأداء مهامها ويتم ىذا الشهر بإرسال يسلم إلى المحافظ العقاري من طرف القنصل نفسو أو 

 .بواسطة إحدى مصالح وزارة ابػارجية 

ويجب الإشارة إلى إن العقود والوثائق الربظية الصادرة عن الأشخاص ابؼؤىلتُ لتحريرىا وابؼذكورين أعلاه ، يجب 
أن يراعى في برريرىا من ابؼكلف بذلك حسب ابغالة ، الأوضاع القانونية والقواعد ابػاصة بتحرير العقود من 

 2.حيث الشكل والمحتوى 

 قاعدة الشهر الدسبق: الفرع الثاني 

 ابؼتعلق بتأسيس السجل العقاري على مبدأ 1976 مارس 25ابؼؤرخ في  76/63 من ابؼرسوم 88 نصت ابؼادة 
لا يدكن القيام بأي إجراء للإشهار في بؿافظة عقارية قي حالة عدم وجود إشهار " الشهر ابؼسبق ، جاء فيها 

مسبق أو مقارن للعقد أو للقرار القضائي أو لشهادة الانتقال عن طريق الوفاة ، يثبت حق ابؼتصرف أو 
 ...."صاحب ابغق الأختَ 

 ابؼذكور أعلاه فإن المحافظ العقاري لا يدكنو شهر أي وثيقة 76/63 من ابؼرسوم 88بناءا على ما ورد في ابؼادة 
ربظية تتضمن تصرف وارد على عقار ، ما لم يكن لو أصل ثابت في بؾموعة البطاقات العقارية ، وىو ما يعرف 

 .بأصل ابؼلكية 

ويقصد بأصل ابؼلكية الوثيقة أو السند الربظي الذي كان سببا في اكتساب العقار ابؼتصرف فيو من ابؼتصرف أو 
صاحب ابغق الأختَ ، ىذا الأختَ ىو الشخص الذي يكون حقو قد تم برويلو أو تعديلو أو تثبيتو أو ترتيب 

 3.حقوق عليو أو انقضاؤه  بدوجب الإجراء الذي طلب إجراء الشهر من اجلو 

                                                           
 148 ـ 147 ـ بصال بوشنافة ، ابؼرجع السابق، ص 1
 149 ـ148ص ابؼرجع السابق ،ـ بصال بوشنافة ، 2
 92 ـ 91 ص ، دار ىومة ،ابعزائر ، ـ بؾيد خلفوني ، نظام شهر العقاري في القانون ابعزائري 3
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 .أهمية الشهر الدسبق : أولا 

فمن خلال ىذه القاعدة يدكن معرفة بصيع ابؼلاك السابقتُ للعقار بؿل التصرف وبالتالي ضمان عدم قيام 
ابؼتصرف أو صاحب ابغق الأختَ من التصرف مرة أخرى في ىذا العقار أي منع وقوع تصرفات مزدوجة وىو 

 .ما يعرف بالشهر ابؼوازي 

وفي حالة بزلف قاعد الشهر ابؼسبق ، فإنو على المحافظ العقاري وبدوجب السلطات ابؼوكلة لو في الرقابة الوثائق 
والسندات ابػاضعة للشهر ، القيام برفض إجراء عملية الشهر العقاري ، مع مراعاة الاستثناءات التي ترد على 

 .1ىذه القاعدة 

 الاستثناءات الواردة على قاعدة الأثر النسبي : ثانيا 

لا يدكن للمحافظ العقاري أن يقوم بفرض تطبيق قاعد الشهر ابؼسبق على بصيع السندات ابػاضعة لعملية 
الشهر العقاري ، فهناك حالات معينة لا يدكنو أن يقوم فيها بدقارنة الوثائق بؿل الإشهار مع المحررات السابق 

شهرىا ، وىذا بسبب أنها تعتبر كأول إجراء ، أو أنها حالات اقتضتها عملية التحول من نظام الشهر 
 .12/11/19752ابؼؤرخ في  75/74الشخصي إلى  نظام الشهر العيتٍ المحدث بدوجب الأمر 

 25/03/1976 ابؼؤرخ في 76/63 من ابؼرسوم 89 لقد نص ابؼشرع على ىذه الاستثناءات في نص ابؼادة 
 ابؼؤرخ في 218 /80 بابؼرسوم رقم 15،18،89ابؼتعلق بتأسيس السجل العقاري ابؼعدل ابؼتمم في مواده 

لا تطبق القاعدة ابؼدرجة في الفقرة الأولى من "  والتي تنص 93/123 وابؼعدلة كذلك بابؼرسوم 13/09/1980
 . أعلاه88ابؼادة 

من 18 إلى 8ـ عند الإجراء الأولي بشهر ابغقوق العقارية في السجل العقاري والذي يتم تطبيقا للمواد من 
  .76/63ابؼرسوم 

 19713ـ عندما يكون حق ابؼتصرف أو صاحب ابغق الأختَ نابذا عن سند اكتسب تاريخا ثابتا قبل أول يناير 

                                                           
 . ،ابؼرجع السابق 76/63التنفيذي رقم  من ابؼرسوم 101ـ ابؼادة 1
 244ص ابؼرجع السابق  ،  عمربضدي باشا ، ـليلى زروقي ـ 2
 152ص  ، ابؼرجع السابق ، ـ بصال بوشنافة 3
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 : ـ الإستثناء الدتعلق بالإجراء الأولي بشهر الحقوق العقارية في السجل العقاري 1

جاء ىذا الاستثناء لتقديم حلول للصعوبات ابؼلحوظة بعد النتائج الأولية لعمليات ابؼسح العام للأراضي ، 
 وذلك لوجود عقارات مشغولة من قبل الأفراد بدون وثائق ربظية الأمر الذي يصعب برديد ابؼالكتُ الشرعيتُ ،

بصفة أكيدة وبؽذا بظح ابؼشرع ابعزائري بتًقيم ىذه العقارات باسم ابغائز دون اشتًاط توافر قاعدة الشهر 
 1ابؼسبق ، لـأن ىذه العقارات ليس بؽا أصل ثابت بالمحافظة العقارية 

 : 01/01/1971 ـ العقود التي اكتسبت تاريخا ثابتا قبل 2

 80/210 من ابؼرسوم 03 بدوجب ابؼادة 01/01/1971 لقد ورد استثناء العقود التي اكتسب تاريخا ثابتا قبل
 ابؼؤرخ في 76/63 من ابؼرسوم 18،15، 89 ابؼعدل وابؼتمم للمواد 13/09/1980ابؼؤرخ في 

  من ابؼرسوم رقم89تعدل ابؼادة :"ابؼتعلق بتأسيس السجل العقاري والتي جاء فيها 25/03/1976

 " ابؼذكور أعلاه وتتم ويستبدل بها ما يلي 25/03/1976 ابؼؤرخ في 63/ 76

 من 18إلى  8ـ عند الإجراء الأولي بشهر ابغقوق العقارية في السجل العقاري والذي يتم تطبيقا للمواد من 
  .76/63ابؼرسوم 

  1961ـ عندما يكون حق ابؼتصرف أو صاحب ابغق الأختَ نابذا عن سند اكتسب تاريخا ثابتا قبل أول مارس

 ومددت التاريخ ابؼذكور 19/05/1993 ابؼؤرخ في 93/123بدوجب ابؼرسوم  89وقد عدلت بعد ذلك ابؼادة 
 :على النحو التالي  88 ليصبح نص ابؼادة 80/210في ابؼرسوم 

عندما يكون حق ابؼتصرف أو صاحب ابغق :  أعلاه 88لاتطبق القاعدة ابؼدرجة في الفقرة الأولى من ابؼادة "
 2 "1971الأختَ نابذا عن سند اكتسب تاريخا ثابتا قبل أول يناير  

 

                                                           
 246ص  ـ عمر بضدي باشا ، ابؼرجع السابق ،  ـ  ليلى زروقي 1

152جمال بوش نافة المرجع السابق ص  .
2
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يدكن شهر العقود والوثائق من خلال ىذا الاستثناء والتي تم برريرىا بصفة مؤكدة قبل ىذا التاريخ من طرف 
القضاء سابقا ، بالإضافة إلى ذلك العقود العرفية التي تم تسجيلها من قبل الأطراف لإعطائها تاريخا ثابتا 

وللتأكد من صحة التاريخ يجب مراقبة مدى وجود تأشتَة مصلحة التسجيل التي توضع على العقود من ىذا 
 .النوع 

والتي  328كما يدكن التحقق من التاريخ بواسطة وسائل إثبات أخرى مشار إليها في القانون ابؼدني في ابؼادة 
لا يكون للعقد العرفي حجة على الغتَ في تاريخو إلا منذ أن يكون لو تاريخ ثابت ويكون تاريخ العقد " تنص 

 :ثابتا ابتداء

 ـ من يوم تسجيلو ،

 ـ من يوم ثبوت مضمونو في عقد أخر حرره موظف عام ،

 ـ من يوم التأشتَ عليو على يد ضابط عام بـتص ،

 ـ من يوم وفاة أحد الذين بؽم على العقد خط أو إمضاء ،

 فإنو لا 01/01/1971وبدفهوم ابؼخالفة بؽذا الاستثناء ، أي العقود العرفية التي لم تكتسب تاريخا ثابتا قبل 
يدكن أن تعفى من مبدأ الشهر ابؼسبق وبالتالي لا يدكن شهرىا ، وإذا أراد أصحابها إثبات حجيتها فما عليهم 

 .إلا اللجوء إلى القضاء 

وفيما يخص العقود التوثيقية ذات الطابع التصريحي ابؼتضمنة إيداع العقود العرفية التي اكتسبت تاريخا ثابتا قبل 
، فقد اشتًط ابؼشرع أن برمل عبارة تقر أن ابغقوق ابؼعنية قد تم ثبوتها بواسطة وثائق  1971الفاتح جانفي

 بصفة إجبارية ذكر أصل ابؼلكية على اعتبار أن ىذه ابغالة ب الا أنو لا يستوج ،01/01/1971معدة قبل 
 أن يتعتُ إبراز التعيتُ الدقيق للعقار ابؼعتٍ 76/63من ابؼرسوم  89ىي استثناء من القاعدة الأثر النسبي للمادة 

 (ابؼتعاقدين والشهود عند الاقتضاء  )وكذا كل الأشخاص ابؼذكورين في العقد العرفي بدون استثناء 

 1وىذا لتسهيل عملية ضبط البطاقات العقارية على مستوى المحافظة العقارية 

 
                                                           

 155 ـ 154ص ، ابؼرجع السابق ، ـ بصال بوشنافة 1
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 :ـ الاستثناءات الدنصوص عليها في التشريعات الأخرى 

يعتبر عقد الشهرة أحد الاستثناءات الواردة على قاعدة الأثر النسبي لكونو يحرر على : ـ عقد الشهرة 3
أراضي غتَ خاضعة لعملية مسح الأراضي العام ، ولم يحرر بشأنها عقود كما يشتًط بررير عقد الشهرة في 

 . أراضي ابؼلكية ابػاصة 

ويعتبر عقد الشهرة بدثابة شهادة ميلاد للحق العيتٍ ، لكونو الإجراء الأول الذي ورد على ىذا العقار في 
 1.المحافظة العقارية 

 من ابؼرسوم التنفيذي رقم 24 صراحة بدوجب ابؼادة 83/352وابعدير بالذكر أنو تم الغاء العمل بابؼرسوم 
 وابؼتعلق بعمليات التحقيق العقاري وتسليم سندات ابؼلكية وأبقى على 19/05/2008ابؼؤرخ في  08/147

  .27/02/2007سريانو فيما يخص ابؼلفات ابؼودعة لدى ابؼوثقتُ قبل 

 الصادر بتاريخ 90/25 من القانون التوجيو العقاري 39ابؼقررة بدوجب ابؼادة : ـ شهادة الحيازة 4
 ، فهي بدورىا مستثناة من قاعدة الشهر ابؼسبق ، مثلها مثل  عقد الشهرة لأنها بررر على 01/12/19902

 بأقاليم خاضعة لعملية مسح الأراضي وىي تشكل أجزاء أول على عقار عأراض لم يحرر بشأنها عقود ولا تق
 3بالمحافظة العقارية 

يعد الاستصلاح سبب من أسباب كسب ابؼلكية العقارية في التشريع ابعزائري وقد : ـ عقود الاستصلاح 5
ابؼتعلق بابغيازة ابؼلكية العقارية الفلاحية وكذا  1983 أوت 18 ابؼؤرخ في 83/18نص عليو كل من القانون رقم 

المحدد لشروط التنازل عن الأراضي الصحراوية في  1992 جويلية 06 ابؼؤرخ في 92/289 مرسومتنفيذي رقم
 المحدد لكيفيات منح 15/12/1997 ابؼؤرخ في 97/483 ابؼساحاتالاستصلاحية ، وكذا ابؼرسوم التنفيذي رقم

حق الامتياز قطع أرضية من الاملاك الوطنية ابػاصة التابعة للدولة في ابؼساحات الاستصلاحية وأعبائو 
 4.وشروطو، وىي لا برتاج إلى مشهر ابؼسبق لأنها تشكل إجراء أولي 

                                                           
 132 ، ص2012بؾيد خلفوني ، العقار في القانون ابعزائري ،دار ابػلدونية ، ابعزائر ، طبعة  ـ 1
 80/210 من ابؼرسوم 39ـ ابؼادة 2
 132ـ بؾيد خلفوني ، العقار في القانون ابعزائري ، ابؼرجع السابق، ص 3
 249 ـ248 ـ ليلى زروقي ـ عمر بضدي باشا ، ابؼرجع السابق ، ص 4
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أستحدث عقد ابؼلكية ابؼسلم في إطار : ـ عقد الدلكية الذي يسلم في إطار التحقيق العقاري 6
 ابؼتضمن تأسيس إجراء بؼعاينة حق ابؼلكية 27/2007 ابؼؤرخ في 07/02التحقيق العقاري بدوجب القانون 

العقارية وتسليم سندات ابؼلكية عن طريق التحقيق العقاري والذي يحرر في حالة عدم وجود منازع للحائز ، 
 ابؼتعلق بعمليات التحقيق 19/05/2008 ابؼؤرخ في 08/147 من ابؼرسوم التنفيذي رقم 20وقد ورد في ابؼادة 

يتم إشهار مقرر التًقيم العقاري بالتأشتَ على بؾموعة البطاقات العقارية : " العقاري وتسليم سندات ابؼلكية 
 .ابؼؤقتة 

 وابؼذكور 25/03/1976 ابؼؤرخ في 76/63 من ابؼرسوم رقم 88ويشكل إجراء الإشهار ابؼنفذ ىذا بدفهوم ابؼادة 
 1".أعلاه نقطة انطلاق بغق ابؼلكية التي يكرسها 

 ابؼؤرخ في 91/10 من القانون رقم 08تطبيقا لأحكام ابؼادة : ـ الشهادة الرسمية للملك الوقفي 7
 26/10/2000 ابؼؤرخ في 336/ 2000ابؼتضمن قانون الأوقاف ،صدر ابؼرسوم التنفيذي رقم  27/04/1991

 ابؼتضمن إحداث وثيقة الإشهاد ابؼكتوب لإثبات ابؼلك الوقفي وشروط وكيفيات إصدارىا وتسليمها 

 2.فهذه الشهادة الربظية ابػاصة بابؼلك الوقفي تعد كإجراء أولي ، لذا أعفية من مبدأ الإشهار ابؼسبق  

 :ـ حكم رسو الدزاد الدبني على عقد عرفي ثابت التاريخ أو سند إداري غير مشهر 8

 ابؼدنية والإدارية للدائن ابغجز على عقارات مدينو غتَ مشهرة ، إذا ت من قانون الإجراءا766أجازت ابؼادة 
كان بؽا مقرر إداري أو عقد عرفي ثابت التاريخ وفقا لأحكام القانون ابؼدني ، وبدا أنو ليس بؽا أصل ملكية 

 من نفس القانون أن تتم إجراءات شهر حكم رسو ابؼزاد العلتٍ 744ثابت بالمحافظة العقارية ، قررت ابؼادة 
 3بدصلحة ابغفظ العقاري الواقع في دائرة اختصاصها موقع العقار دون مراعاة أصل ابؼلكية

 

 

                                                           
 ، ابؼتعلق بعمليات التحقيق العقاري وتسليم سندات ابؼلكية ، 19/05/2008 ، ابؼؤرخ في 08/147سوم التنفيذي رقم من ابؼر، 20ـ ابؼادة  ـ1

 19/03/1995، ابؼؤرخة في 26ابعريدة الربظية ، العدد 
2 250 ـ249ليلى زروقي ـ عمر بضدي باشا ،ابؼرجع السابق، ص  ـ 

 

 250 ـ ليلى زروقي ـ عمر بضدي باشا ، ابؼرجع السابق ، ص 3
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 مراقبة الشروط الدتعلقة بالأطراف والعقارات : الدطلب الثاني 

لإبسام إجراءات الشهر بطريقة صحيحة وضع ابؼشرع بصلة من الشروط تتعلق بالتحقيق في ىوية أطراف 
التصرف وبالقواعد ابؼتعلقة بالعقارات بؿل التصرف وأوجب على بؿرري العقود الربظية احتًامها بحيث يؤدي 

 .إغفال ذكر أي عنصر ن العناصر الأساسية في تعيتُ ىوية الأطراف أو العقارات إلى رفض إيداعها 

 مراقبة الشروط الدتعلقة بالأطراف:الفرع الأول 

 لكي يحقق السجل العقاري ابؽدف ابؼرجو منو ، خاصة في السماح للغتَ بالتعرف على وضعية ابؼمتلكات 
 22العقارية لشخص معتُ ، وجب أن يكون التحقيق في ىوية الأطراف يتصف بالدقة ، حيث نصت ابؼادة 

يحقق المحافظ في ىوية وأىلية الأطراف ابؼوجودين على وسائل الإثبات وكذلك في صحة  " 75/74من الأمر 
نلاحظ من خلال ىذه ابؼادة أن ابؼشرع أعطى للمحافظ العقاري السلطة " الأوراق ابؼطلوبة من أجل الإشهار 

الكاملة في التحقيق في ىوية وأىلية الأطراف ابؼوجودين في العقد موضوع الإشهار و أكد على ضرورة تعيتُ 
 . ىوية الأطراف تعيينا دقيقا ،  وعلى إلزامية التصديق عليها من طرف بؿرري العقود 

 إن التحقيق في ىوية الأطراف يقتضي بالإضافة إلى معرفة البيانات ابػاصة بتعيتُ ىوية الأطراف كذلك معرفة 
 1كيفية التصديق على صحة ىذه البيانات 

 البيانات الخاصة بتعيين هوية الأطراف : أولا 

بزتلف البيانات ابؼتعلقة بتعيتُ ىوية الأطراف باختلاف ما إذا كان الأطراف أشخاص طبيعية أو أشخاص 
 .معنوية 

 : ـ البيانات الدتعلقة بهوية الأشخاص الطبيعية 1

 :إن العقود والقرارات القضائية ابؼودعة قصد الإشهار يجب أن بروي لزوما على عناصر التعيتُ التالية 

                                                           

1 ، ابؼرجع السابق76/63 من ابؼرسوم 65 إلى 62ـ راجع في ذلك ابؼواد 
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ـ الألقاب ، الأبظاء ، تاريخ ومكان الولادة ، ابعنسية ، ابؼوطن ، مهنة الأطراف ، وعند اللزوم أبظاء زوجات  ، 
وفيما يخص الشهادات التوثيقية التي تعد بعد الوفاة فإنو يجب الإشارة فيها إلى ابغالة ابؼدنية والتصديق عليها 

 1بالنسبة لكل واحد من الورثة أو ابؼوصى بؽم 

إن بصيع العقود والقرارات التي تتعلق بالأشخاص الطبيعية يجب أن تتضمن الإشارة إلى بصيع العناصر المحددة 
 2للشرط الشخصي لكل الأطراف أصحاب ابؼصلحة ، ويقصد بالشرط الشخصي الأىلية ابؼدنية للأطراف 

 : ـ البيانات الدتعلقة بهوية الأشخاص الدعنوية 2

 :تتعلق البيانات ابػاصة بالأشخاص ابؼعنوية بالشكل والطبيعة القانونية وتتمثل فيما يلي 

تسميتها ، شكلها القانوني ، مقرىا ، وبالنسبة للشركة التجارية رقم : بالنسبة للشركة ابؼدنية و التجارية 
 تسجيلها في السجل التجاري 

 تسميتها ، مقرىا ، تاريخ ومكان تصريحها : بالنسبة للجمعيات 

 تسمية البلدية أو الولاية : بالنسبة للجماعات المحلية 

 تثبت على اسم الدولة : بالنسبة لأملاك الدولة 

    ورغم ىذا التحقيق والدقة الصارمة في برديد ىوية الأطراف فإنو يدكن لأشخاص الطبيعية وكذلك ابؼعنوية  
 في عناصر ىويتهم كالاسم لذلك فإنو عندما يدس التغيتَ أي عنصر من عناصر ىوية الأطراف فلابد اأن يغتَو

أن يشهر مرة ثانية في نفس المحافظة العقارية وذلك من أجل بضاية حق ابؼلكية وابغقوق العينية الأخرى وضمان 
 3استقرار ابؼعاملات العقارية 

 

 

                                                           

 .، ابؼرجع السابق  76/63 مرسوم 3 و1 فقرة 62ابؼادة 1ـ
 . ، ابؼرجع نفسو 76/63 مرسوم 2 فقرة 65 ابؼادة  ـ2

166بصال بوشنافة ، ابؼرجع السابق ،ص  ـ  3
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 التصديق على هوية الأطراف : ثانيا 

كل عقد أو وثيقة أو جدول ، مودع قصد الإشهار في المحافظة العقارية ، يجب لزوما أن يحمل تأشتَة من قبل 
 بؿرر العقد ، أو من قبل سلطة إدارية تشهر بهوية الأطراف 

والتصديق على ىوية الأطراف يعد ضمان لصحة كل عنصر من عناصر ىوية الأطراف أصحاب ابغقوق ، 
وبالتالي حفظ سلام إجراء الشهر من كل العيوب ، ويتم التصديق في أسفل الوثيقة ابؼعدة للإشهار بواسطة 
تأشتَة تشهر بهوية الأطراف والتي يجب أن تكون مؤرخ وموقع من قبل ابؼصدق في حتُ يجب أن تكون ىذه 

 1التأشتَة مطابقة للنموذج المحدد بدوجب قرار من وزير ابؼالية 

يقوم المحافظ العقاري بالتحقق من ىوية أطراف العقد ابؼودع للإشهار ، بدجرد الإطلاع على البطاقة التي 
بدوجبها تم التصديق عليها ، ودم معها في أن واحد الوثيقة التي يجب شهرىا في المحافظة العقارية ، وبزتلف 

ابؼستندات ابؼعتمد عليها في التصديق باختلاف طبيعة الأشخاص ،فبالنسبة للأشخاص الطبيعية يتم التصديق 
 2على ىويتهم بتقديم مستخرج من شهادة ابؼيلاد قائمة الصلاحية ، وكل وثيقة ربظية تثبت ابعنسية 

وعند تعذر إثبات عناصر ابؽوية غتَ ابعنسية ، يدكن التصديق عليها بناءا  على شهادة شخصتُ بالغيتُ برت 
 3مسؤوليتهما 

ولا يقتصر التصديق على ىوية الأطراف فقط ، بل يشمل كذلك التصديق على البيانات ابؼتعلقة بالشرط 
 4الشخصي ، وذلك للتأكد من الأىلية ابؼدنية الكاملة للأطراف 

 :أما فيما يتعلق بالأشخاص الاعتبارية فيتم التصديق على ىويتهم كما يلي 

بالنسبة للأشخاص الاعتبارية  التي يوجد مقرىا في ابعزائر ، بدجرد تقديم أصل لصورة ربظية أو نسخة مراجعة 
 .للعقد التأسيسي الذي يثبت التسمية والشكل القانوني وابؼقر

                                                           

375ص09/03/1977 ابؼؤرخة في 20 ابعريدة الربظية عدد 27/05/1976 من قرار وزير ابؼالية الصادر بتاريخ 01راجع ابؼادة  1
 

2 ، ابؼرجع نفسو 76/63  من ابؼرسوم62/04ابؼادة  ـ 
 

. ، ابؼتضمن القانون ابؼدني ، ابؼرجع السابق 26/09/1975 ابؼؤرخ في 75/58 مكرر من الأمر 324راجع ابؼادة  3
 

 ، المتضمن القانون المدني ، المرجع نفسه26/09/19 المؤرخ في 75/58 من الأمر 78 ـ 44 ـ40راجع ابؼادة
4
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بالنسبة للأشخاص الاعتبارية التي يوجد مقرىا خارج ابعزائر ، يكون بدجرد تقديم نفس الوثائق ابؼسلمة أو 
ابؼصادق عليها من قبل السلطة إدارية ، أو ابؼوظف الدبلوماسي أو القنصل وتكون مرفقة بتًبصة باللغة العربية 

 .ومصادق عليها إذا كانت بؿررة باللغة العربية ومصادق عليها إذا كانت بؿررة بلغة أجنبية

 مراقبة الشروط الدتعلق بتعيين العقارات: الفرع الثاني 

إن نظام السجل العقاري ، يعتمد على العقار أساسا لشهر التصرفات العقارية ، وبؽذا بات من الضروري إقرار 
شروط صارمة و واضحة لتعيتُ العقار ، حتى تضفي قوت الثبوت ابؼطلقة للتسجيلات الواردة في السجل 

العقاري ، التي تسمح بالإطلاع السريع على الوضعية القانونية لعقار ما ، وبسكن من يريد التعامل في العقار ، 
 1أن يكون على بصتَة من أمره ، إذ لايقدم على إنشاء أو تعديل أو إبرام أي تصرف إلا وىو على علم بحالتو

كما أن وجوب ذكر البيانات ابػاصة بتعيتُ العقار في العقد أو المحرر ، يؤدي إلى ضبط ابؼلكية العقارية ، 
 2ويدكن المحافظ العقاري من متابعة العقار ابؼتصرف فيو على ابػرائط ووثائق ابؼسح بؼعرفة تسلسل ابؼلكية فيو 

 وكذا ابؼادة 71لى إ66 وكذا ابؼواد من 27 إلى 21 ولقد نص ابؼشرع على بصيع ىذه البيانات في ابؼواد من 
، وتعتبر ىذه البيانات ضرورية بالنسبة لكل عقار لتميزه عن الأخر ، والتي  76/63 من ابؼرسوم رقم  114

 .تسمح بالتأشتَ على البطاقات العقارية وإعطاء ابؼعلومات 

كما نلاحظ أن الشروط ابػاصة بتعيتُ العقارات بزتلف من عقار إلى أخر بفسوحا كان  أم لا خاضع لنظام 
ابؼلكية ابؼشتًكة أم لا، حضريا كان أم ريفيا ، حيث أوجد ابؼشرع أحكام إنتقالية بظحت بتعيتُ العقارات غتَ 

ابؼمسوحة وابؼدرجة في العقود بؿل الإشهار ، وبالتالي ىناك شروط مشتًكة بالنسبة لتعيتُ كل العقارات ، 
 .وشروط خاصة ببعض العقارات

 

 

 

                                                           
 14 ص1992ـ مدحت محمد حسيتٍ ، إجراءات الشهر العقاري ، دار الفكر العربي ، مصر 1
 21 ، ص1992ـ عزت عبد القادر ، ابؼرجع العلمي في الشهر والتوثيق ، الطبعة الثانية ، دار الفكر العربي ، مصر  ـ2
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 الشروط الدشتركة بالنسبة لكل العقارات : أولا 

 ، الشروط أو العناصر الأساسية التي يجب احتًامها في تعيتُ العقار في 76/63 من ابؼرسوم 66حددت ابؼادة 
 :كل عقد أو قرار قضائي مودع قصد الإشهار ، وابؼتمثلة في 

 بدعتٌ إذا كان العقار عبارة عن قطعة أرض عارية ، أو مبنية ، فلاحيو أم : ـ تحديد طبيعة ونوع العقار 1
، ولتحديد طبيعة العقار أهمية بالغة لتعرضو للتعديلات و التغيتَات أكثر من الشروط أو العناصر  ...1غابية

 .الأخرى 

يجب أن يذكر في العقد ، البلدية التي يوجد فيها العقار ، مع مراعاة : ـ البلدية التي يقع فيها العقار 2
 ، وبتحديد اسم البلدية ، يتحدد الاختصاص الإقليمي للمحافظة العقارية وكذلك 2التقسيم الإقليمي للبلاد

 .تتحدد ابعهة القضائية ابؼختصة في حالة وجود نزاع 

ىو جزء من الإقليم البلدي المحدد بطريقة ما ، بحيث يدكن نقلو على ورقة من : ـ قسم مخطط الدسح 3
، ومن أجل 3بـطط مسح الأراضي ، ويكون بؿيطو مؤسسا بناءا على ابغدود التي بؽا طابع الثبات الكافي 

إعداد ومسك وكذا الإطلاع ، خصص لكل قسم صحيفة من بـطط مسح الأراضي الذي لايتعدى الفاصل 
الزمتٍ بتُ إعداده وبررير العقد ستة أشهر وىذا حتى يتستٌ تعيتُ العقارات في العقد بصفة دقيقة ومطابقة 

 .وضعها ابغالي 

 كل وحدة مساحية أو بؾموعة ملكية ، برمل رقم ترتيبي خاص بها في : ـ رقم الدخطط مسح الأراضي 4
وثائق مسح الأراضي ، حيث يتم ترقيم بـطط مسح الأراضي بطريقة بذعل لمجموعات ابؼلكية أرقام متسلسلة 
حتى تسهل مطابقة الوثائق ابؼودعة مع ىذا ابؼخطط ، كما ترقم القطعتتُ ابؼتجاورتتُ برقمتُ متعاقبتُ بالنسبة 

 .لكل قسم 

                                                           
1

 ابؼتعلق بإعداد مسح الأراضي العام، 76/62 ، ابؼعدل وابؼتمم بابؼرسوم 24/12/1984 ابؼؤرخ في 84/400من ابؼرسوم، 04ابؼادة  ـ 

 07/02/1994 ابؼؤرخة في 06 ابؼتعلق بالتنظيم الإقليمي للبلاد ، ابعريد الربظية عدد 04/02/1984 ابؼؤرخ في من القانون84/09ابؼادة  ـ 2
 139ص

 ، ابؼتعلق بإعداد مسح الأراضي العام 76/62 ، من ابؼرسوم رقم 02 فقرة 15ـ ابؼادة  ـ3
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ويسمى أيضا بابؼكان ابؼعلوم ، وىو عبارة عن بذمع بؾموعات ابؼلكية ضمن إقليم : ـ الدكان الدسمى 5
بلدية ما ، بحيث يطلق عليو عادة السكان تسمية خاصة في ابؼناطق الريفية أما في ابؼناطق العمرانية ، يستبدل 

 1.ابؼكان ابؼسمى باسم ابغي ، أو باسم الشارع إن وجد 

يعتبر بؿتوى وثائق مسح الأراضي ، أو القوام ابؼساحي من العتاصر الأساسية في التعيتُ :ـ سعة الدسح 6
العقارات ، لأن بو يتم ضبط كل البيانات ابؼتعلقة بالبطاقة العقاري ، وىذا أوجب ابؼشرع بؿرري العقود ، 

 2.بضرورة إرفاق مستخرج ابؼسح بالعقد ابؼودع 

 الشروط الخاصة في تعيين بعض العقارات :ثانيا

نظرا لصعوبة تعميم عملية ابؼسح عبر كامل التًاب الوطتٍ ، أقر ابؼشرع ابعزائري طرق يتم بها تعيتُ العقارات 
غتَ ابؼمسوحة في الوثائق ابؼودعة قصد الإشهار، سواءا كانت عقارات ريفية أو حضرية ، وذلك بإدخالو 

 لأحكام إنتقالية ، كما حدد شروط خاصة في تعيتُ أجزاء العقارات ابؼبنية على سبيل ابؼلكية ابؼشتًكة 

في انتظار بذسيد نظام السجل العقاري ، بإعداد : ـشروط تعيين العقارات الريفية غير الدمسوحة 1
ابؼسح العام للأراضي ، أوجد ابؼشرع أحكام إنتفالية ، بالنسبة للعقارات الريفية الواقعة في بلديات لم تكتمل 

 فإن كل عقد أو قرار 76/63 من ابؼرسوم رقم 66فيها عملية ابؼسح بعد ، حيث أنو وخلافا لنص ابؼادة 
، لنوعو ، وموقعو ، وبؿتوياتو ، 3قضائي مودع قصد الإشهار ، يتضمن عقار ريفي وجب أن يتم تعيينو وفقا 

وأرقام ابؼخططات النظامية القديدة وفي حالة عدم وجود ذالك أبظاء ابؼالكتُ المجاورين ، وفي بعض ابغالات 
عندما بقد ابؼساحة غتَ بؿددة ، حينما يعبر عنو بابغقوق ابؼشاعة و ابؼفرزة ، فإنو يدكن برديد ابغقوق العقارية 

 ، وبالتالي تعتبر ىنا 4من القانون ابؼدني 703عن طريق بـطط خبتَ عقاري ، حيث يتم إعداده عملا بابؼاد 
 5عملية التحديد قد بست بصفة حضورية ويحتج بها على كل طرف 

                                                           
  . ، الرجع السابق76/62 ، من ابؼرسوم رقم 03 فقر 15راجع ابؼادة   ـ 1
2

  . ، ابؼرجع السابق76/63 من ابؼرسوم 100راجع ابؼادة  ـ 

 .نفسو  ابؼرجع 76/63 من ابؼرسوم 114ابؼادة  ـ 3
 "لكل مالك أن يجبر جاره على وضع حدود لأملاكهما ابؼتلاصقة ، وتكون نفقات التحديد مشتًكة " قانون مدني 703 ـ 4
  ، الصادرة عن مديرية أملاك الدولة12/02/1995ابؼؤرخة في  ،689ـ ابؼذكرة رقم 5
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تعتبر عقارات حضرية ، العقارات ابؼبنية أو غتَ ابؼبينية  :ـ شروط تعيين العقارات الحضرية غير ممسوحة 2
ابؼوجودة على الطرقات ابؼرقمة بصفة نظامية للتجمعات السكنية التابعة للبلديات التي يزيد عدد سكانها عن 

 نسمة ، أما بصيع العقارات الأخرى فتعتبر عقارات ريفية ، وعليو يدكن التعرف وبسهولة على العقارات 2000
ابغضرية في العقود ابػاضعة للإشهار عن طريق الإشارة إلى الشارع والرقم ، وبهذا تعد بطاقة العقار ابغضري 

 ، ويتم تعيتُ العقار في ىذه ابغالة بالاستناد إلى البلدية التي يقع فيها 1حتى في حالة عدم وجود مسح الأراضي
من  66 و21وإلى اسم الشارع والرقم ، إضافة إلى برديد طبيعة العقار ومساحتو ، وذلك طبقا للمادتتُ 

 2. ابؼتعلق بتأسيس السجل العقاري 76/63ابؼرسوم رقم 

عملية تعيتُ العقارات ابؼبنية بصفة : ـ شروط تعيين العقارات الدبنية على سبيل الدلكية الدشتركة 3
، حيث نصت ابؼادة 3مشتًك بزضع إلى الطرق ، وإجراءات خاصة أملتو الطبيعة القانونية للملكية ابؼشتًكة 

 ، على أن تعيتُ ابعزء يتم التعرف عليو عن طريق 76/63 من ابؼرسوم رقم 71إلى  67 ، وابؼواد5ـ4ـ3  فقرة66
 موقعو الذي ىو بؿدد استنادا بؼخطط تكون نسخة منو مرفقة بالوثيقة ابػاضعة للإشهار 

 ، حيث عرفت 722 إلى743لقد وردت أحكام اابؼلكية ابؼشتًكة في القانون ابؼدني ابعزائري ، وذلك في ابؼواد 
ابغالة القانونية التي يكون عليها العقار ابؼبتٍ أو بؾموعات العقارات ابؼبنية "  ابؼلكية ابؼشتًكة بأنها 743ابؼادة 

والتي تكون ملكيتها مقسمة حصصا بتُ عدة أشخاص تشتمل كل واحدة منها على جزء خاص ونصيب في 
 "الأجزاء ابؼشتًكة  

نلاحظ من خلال ىذا التعريف ، أنو حتى نكون أمام ملكية مشتًكة في بناء معتُ ، وجب بالضرورة أن يكون 
ىذا البناء متكون من أجزاء خاصة ، مثل الشقق وما بداخلها بفا أعد للاستعمال ابػاص بؼالك  الشقة، ومن 
أجزاء مشتًكة معدة للاستعمال ابؼشتًك من قبل ابعميع سكان البناء مثل الأرض ابؼقام عليها البناء وابعدران 

 4الرئيسية والأساسات وابؼدخل الرئيسي للبناية ،

                                                           
  ، ابؼرجع السابق76/63 من ابؼرسوم 27ـ ابؼادة 1
 1995ابؼرجع السابق / 12/02 ابؼؤرخ في 689ابؼذكرة رقم  ـ 2
 79ـ ابؼستشار معوض عبد التواب ، السجل العيتٍ علما وعملا ، ص ـ3

 797 ، ص 1968 ـ عبد الرزاق أبضد السنهوري ، الوسيط في شرح القانون ابؼدني ، ابعزء ثامن ، حق ابؼلكية ، دار النهضة ، مصر 4
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 وبالتالي فإنو يكون لكل شريك في ابؼلكية ، ابغق في التمتع و استعمال الأجزاء ابػاصة التابعة بغصتو ، 
بالإضافة إلى حقو في الانتفاع بالأجزاء ابؼشتًكة ، بشرط عدم ابؼساس بحقوق الشركاء الآخرين ، أو إبغاق ضرر 

 1بالعقار

اذن تعتبر الأجزاء ابػاصة و الأجزاء ابؼشتًكة ، وكيفيات الانتفاع بها وكذا القواعد ابؼتعلقة بإدارة ىذه الأجزاء 
 2وتسيتَىا ، وفقا لنظام ابؼلكية ابؼشتًكة 

والقاعدة أنو يتم تعيتُ ابعزء طبقا بعدول وصفي للتقسيم ، أو عند الاقتضاء طبقا بعدول ضمن شروط بؿددة 
، ويتم إشهاره مسبقا  ، وىذا التعيتُ يجب أن يشتَ إلى رقم القسم  الذي يوجد بو ابعزء و ابغصة في ملكية 

 الأرض ابػاصة بهذه النقطة ، ولا تطبق ىذه الأحكام 

عندما يكون العقد أو القرار القضائي يتعلق إما بإرتفاق وإما بحق استعمال أو بسكن وإما بإيجار ، كما لا 
 3تطبق عندما ينتج عن العقد أو القرار إلغاء تقسيم العقار 

وابعدير بالذكر ، أن مهمة إعداد وتصميم ابعدول الوصفي للتقسيم باعتباره عمل تقتٍ ، تعود للمهندس ابػبتَ 
 من نسب في الأجزاء ابؼشتًكة ، وذلك طبقا للقرار ابؼؤرخ في االعقاري ، الذي يحدد الأجزاء ابػاصة وما يقابلو

 ، الذي يحدد الكيفيات والأشخاص ابؼؤىلتُ لإعداد ابؼخطط ابؼرفق بابعدول الوصفي للتقسيم 17/07/1976
، أما بالنسبة للجداول الوصفية للتقسيم ابػاصة بالعقارات ابؼبنية التابعة للدول فيتم 4ابػاص بابؼلكية ابؼشتًكة 

 إعدادىا وبرريرىا من طرف إدارة أملاك الدولة باعتبارىا موثق للدولة 

إن تعيتُ العقار ابؼبتٍ على سبيل ابؼلكية ابؼشتًكة في العقود والاحكام القضائية ابػاضعة للإشهار يكون عن 
طريق ذكر البيانات العامة ابؼتعلقة باسم البلدية ، الشارع ، الرقم ، ابؼساحة ،تضاف اليها البيانات ابػاصة 

 5الواردة في ابعدول الوصفي 

 

                                                           
 . ، ابؼتضمن القانون ابؼدني ، ابؼرجع السابق 26/09/1975 ابؼؤرخ في 75/58 من الأمر رقم 749 ـ ابؼادة 1
 . ، ابؼتضمن القانون ابؼدني ، ابؼرجع نفسو 26/09/1975 ، ابؼؤرخ في 75/58 ، من الأمر رقم 745 و744 ـ راجع في ذلك ابؼادتتُ 2
 . ،ابؼرجع السابق 76/63 من ابؼرسوم 05 و04 الفقرة 66 ـ ابؼادة 3
  ، الصادرة عن مديرية أملاك الدولة  29/03/1994 ابؼؤرخة في 1251 ـ ابؼذكرة رقم 4
 . ، ابؼرجع السابق 12/02/1995 ، ابؼؤرخة في 689 ـ ابؼذكرة رقم 5
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 أعمدة 06ويلخص ابعدول الوصفي لزوما في جدول مضمن في العقد نفسو أو ملحق بو ويتضمن ستة 
رقم ابغصة حسب التًتيب التصاعدي للأرقام، رقم العمارة ، والدرج والطابق ، ونوع ابغصة ، : تشتمل على 

 1مع برديد النسبة في الأجزاء ابؼشتًكة ، ويجب أن يدرج ىذا ابعدول في الوثيقة التي ينبغي إشهارىا

 تنفيذ إجراءات الشهر والآثار القانونية الدترتبة على ذلك : الدبحث الثالث 

حتى يتم شهر العقود والوثائق ابؼتضمنة حقوقا عينية عقارية يجب أن تودع لدى المحافظ العقارية ابؼختصة 
إقليميا ، وفي ىذا السياق منح ابؼشرع ابعزائري صلاحيات واسعة للمحافظ العقاري في بؾال مراقبة إجراء 

الشهر العقاري ، وفي ابؼقابل أجاز بؼن تضرر من قرارات المحافظ العقاري حق الطعن في قراراتو ، ومتى بست 
عملية الشهر بشكل قانوني وفقا لأحكام قانون الشهر العقاري ، فإنو يتًتب على ذلك أن الشهر يعتبر منشأ 

ابغق العيتٍ وابؼصدر الوحيد لو من جهة ، ومن جهة أخرى أن ابغقوق العينية لا يحتج بها على الغتَ إلا 
 .منتاريخ شهرىا في السجل العقاري

 إجراءات الشهر العقاري: الدطلب الأول 

 الإيداع القانوني وتنفيذ إجراء الشهر: الفرع الأول 

 فانو يستوجب تسجيل العقود من قبل بؿررىا قبل إيداعو 76/105 من الأمر 195 ،192عملا بأحكام ابؼواد 
وبعد برقق ىذا الشرط ابعوىري الذي بدوجبو تكتسب الوثائق المحررة تاريخا ثابتا في ىذه 2لدى المحافظة العقارية 

ابغالة يدكن أن تكون بؿلا للإيداع على مستوى المحافظة العقارية قصد شهرىا ، ويتم ىذا الإيداع بالضبط على 
رغم " بقوبؽا 76/63 من ابؼرسوم 22مستوى قسم الإيداع وعمليات المحاسبة ، ونصت على الإيداع ابؼادة 
 يستوجب لزوما الإيداع في آن واحد 88بصيع الأحكام ابػاصة ابؼخالفة فغن الإشهار ابؼطلوب بدقتضى ابؼادة 

 "بالمحافطة العقارية لصورتتُ ربظيتتُ أو نسخ للعقد أو للقرار القضائي الذي ينبغي إشهاره 

 

 

                                                           
  ، ابؼرجع السابق 76/63 ،من ابؼرسوم 06 فقرة 67 ـ ابؼادة 1
  76/105 ،من الأمر195 ،192 ـ راجع في ذلك ابؼواد 2
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 الإيداع القانوني : أولا 

ينبغي على ابؼوثقتُ "  على مايلي 76/63من ابؼرسوم  90نصت  ابؼادة : ـ الأشخاص الدلزمون بالإيداع1
وكتاب الضبط والسلطات الإدارية أن يعملوا على إشهار بصيع العقود أو القرارات ابػاضعة للإشهار والمحررة من 

 1" وبكيفية مستقلة عن إرادة الأطراف99قبلهم أو بدساعدتهم وذلك ضمن الآجال المحددة في ابؼادة 

من خلال مانص ابؼادة يتضح أن القائمتُ بعملية الإيداع ىم الأشخاص الذين تثبت بؽم صفة بررير الوثائق 
والعقود الربظية مثل ابؼوثقتُ وكتاب الضبط والسلطات الإدارية غتَ أن الإيداع يدكن أن يتم كذلك من طرف 

أحد ابؼساعدين التابعتُ بؽم ويكون تعيينهم بوثيقة ربظية تثبت ىذه الصفة يستظهرىا عند عملية إيداع الوثائق 
 .أو سحبها بذنبا لظاىرة انتحال شخصية الغتَ 

ولابد من التأكد من أن ىذا الإجراء تم لدى المحافظة ابؼختصة إقليميا التي يقع فيها العقار بؿل التصرف لدائرة 
 .اختصاصاتها 

أوجب ابؼشرع عند القيام بإجراء الإيداع ، وبصفة إلزامية أن يتم في آن واحد إيداع لدى : ـ كيفية الإيداع 2
من  22المحافظة العقارية لصورتتُ ربظيتتُ للعقد أو القرار القضائي الذي ينبغي إشهاره ، وحسب نص ابؼادة 

، يقوم المحافظ العقاري بعدىا بالتأشتَ على نسختتُ ابؼودعتتُ ، نسخة يرجعها إلى الشخص 76/632ابؼرسوم 
ابؼودع ، وىذا لإثبات إجراء الإيداع ، ونسخة يحتفظ بها في المحافظة العقارية وترتب ضمن وثائق العقار بعد أن 
يؤشر عليها ، ويجب أن برمل تأشتَة التصديق على ابؽوية ، وعند الاقتضاء على الشرط الشخصي للأطراف ، 

من نفس ابؼرسوم ، برت طائلة رفض  100وىناك وثائق يتوجب إرفاقها مع الوثيقة ابؼودعة أوردتها ابؼادة 
 .3إيداعها مالم ترفق ىذه الوثائق مع باقي الوثائق عند الإيداع 

 

 

                                                           
 . ، ابؼرجع السابق 76/63 من ابؼرسوم 90 ـ ابؼادة 1
 . ، ابؼرجع نفسو 76/63 ـ راجع في ذلك ابؼادة 2
 . ، ابؼرجع نفسو 76/63 من ابؼرسوم 100 ـ راجع في ذلك ابؼادة 3
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بالنسبة لإيداع عقود الرىن والامتياز ،تودع عقود الرىن والامتياز بقسم الإيداع في جدولتُ يحتوي كل جدول 
 1: على البيانات التالية

 76/63من ابؼرسوم رقم  65 إلى 61 ـ تعيتُ الدائن وابؼدين تعيينا دقيقا طبقا للمواد من 

 ـ اختيار ابؼوطن من قبل الدائن في أي مكان من نطاق اختصاص المجلس القضائي بؼوقع الأملاك

 .ـ ذكر التاريخ ونوع السند وسبب الدين ابؼضمون بواسطة الامتياز أو الرىن 

وفي بصيع الفرضيات فإنو يجب على الطالب أن . ـ ذكر رأبظال الدين ولواحقو والفتًة العادية لوجوب أدائو 
 .يقيد الرجوع وابػدمات وابغقوق غتَ المحددة أوالمحتملة أوابؼشروطة 

 . ابؼذكور أعلاه76/63 من ابؼرسوم 66ـ تعيتُ كل العقارات التي طلب تسجيلها، طبقا للمادة 

 .ـ يقوم المحافظ العقاري بإرجاع إحدى ابعدولتُ بعد التأشتَ عليو لإثبات تنفيذ الإجراء 

وابعدول الآخر يجب أن يحمل تأشتَة التصديق على ىوية الأطراف ، ويحتفظ بو في المحافظة العقارية، ويرتب 
  .76/63من ابؼرسوم  93ضمن الوثائق طبقا لنص ابؼادة 

وبذدر ابؼلاحظة إلى أن بعض التشريعات تسوي بتُ عملية الإيداع القانوني للوثائق وبتُ عملي الإشهارالعقاري 
، كما ىو الشأن بالنسبة للمشرع ابؼصري ، في حتُ أن ابؼشرع ابعزائري يديز بتُ حالتتُ ، إيداع الوثائق بسجل 

 2الإيداع والمحاسبة لا يعتٍ بأنها وثائق مشهرة ، وإنما اجراء الإشهار عملية لاحقة لإجراء الإيداع

 

 

 

 

                                                           
  ، ابؼرجع السابق 76/63 من ابؼرسوم 93 ـ راجع في ذلك ابؼادة 1
 122 ـ بؾيد خلفوني ، نظام الشهر العقاري في القانون ابعزائري ، ابؼرجع السابق ، ص 2
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 أجال الإيداع : 3

 من 10  ، وعدلت ىذه ابؼادة بابؼادة76/63من ابؼرسوم  99لقد نص ابؼشرع على أجال الإيداع في ابؼادة 
 :، وعليو بردد أجال إبسام الإجراء كما يلي  2004قانون ابؼالية لسنة 

ـ بالنسبة لشهادات النقل بعد الوفاة ، ثلاثة أشهر إبتداءا من تاريخ العقد ، ويددد ىذا الأجل إلى بطسة 1
 أشهر إذا كان أحد ابؼعنيتُ مقيما بابػارج 

 .  ـ بالنسبة للأحكام القضائية ثلاثة أشهر من اليوم الذي أصبحت فيو نهائية 2

  ـ بالنسبة للعقود الأخرى والوثائق ثلاثة أشهر من تاريخها 3

  ـ بالنسب لأوامر نزع ابؼلكية بشانية أيام من تاريخها 4

وفي حالة وجوب القيام بالإشهار في بؿافظتتُ عقاريتتُ أوأكثر ، بسدد الآجال ابؼذكورة أعلاه إلى بطسة عشر 
 .يوما كاملة بالنسبة لكل بؿافظ عقارية فضلا عن الأخرى 

بعد أن يتأكد المحافظ العقاري من توفر بصيع الوثائق القانونية التي يشتًط القانون إيداعها من أجل الإشهار ، 
 يوما التالية لتاريخ إيداعها ، ويقوم المحافظ العقاري بالتحقيق في ىوية 15يتولى عملية الإشهار خلال مدة 

الأطراف بدقة كبتَة ، التحقق من ابؼصادقة على الشرط الشخصي وعلى الوثائق ابؼرفقة بو ، ويقوم بالتحقق 
من أجل البطاقة غتَ مؤشر علياىا باي سبب يقيد حرية التصرف في ابغق من قبل صاحبو الاختَ ، و التأكد 

من سبب وبؿل وموضوع العقد ابؼطلوب للإشهار ، إن كان بـالفا للنظام العام أم لا ويكون للشهر العقاري 
أثر فوري ، لا يرتد أثره إلى تاريخ إبرام التصرف ، وينتج عن إجراء الشهر إنشاء البطاقة العقارية وتسليم الدفتً 

 1.العقاري

 

 

 

                                                           
.2004 من قانون ابؼالية لسنة 10ابؼادة .1  
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 تنفيذ إجراء الشهر : ثانيا 

ىناك البطاقات العقارية الأبجدية والبطاقات العينية فبالنسبة للبطاقات : ـ إنشاء البطاقات العقارية1
العقارية الأبجدية ، تكون في الأراضي غتَ ابؼمسوحة ، بحيث ينشأ المحافظ العقاري ويدسك بطاقات عقارية 

 27أبجدية شخصية ، حسب كل مالك طبقا لنموذج خاص يحدد بقرار من وزير ابؼالية كما تشتَ إليو ابؼادة 

 وتشتمل كل بطاقة على ابػصوص ، أصحاب ابغقوق ابؼذكورين ، ويجب أن يبتُ فيها 75/74من الأمر رقم 
 نوع العقار وموقعو وبؿتوياتو ، أما البطاقات العينية العقارية 76/63من ابؼرسوم رقم  114حسب ابؼادة 

فتمسك في أراضي البلديات ابؼمسوح ، تدون فيها القانونية والوصفية للعقار ، تنشئ بعد إيداع وثائق ابؼسح 
لدى المحافظ العقارية وكل تصرف يرد على العقار ، يؤشر المحافظ العقاري بو على البطاقة ابؼنشأة وعلى الدفتً 

 1العقاري ، وىناك بطاقات قطع الأراضي ، وبطاقات العقارات ابغضرية 

يسلم بؼالك العقار بدناسبة "على أنو  75/74 من الأمر رقم 8 نصت ابؼادة : ـ ضبط الدفتر العقاري 2
ويشكل الدفتً " إجراء القيد الاول دفتً عقاري تنسخ فيو البيانات ابؼوجودة على بؾموعة البطاقات العقارية 

، حيث تسجل فيو بصيع ابغقوق ابؼوجودة على عقار ما ، عند القيام بعملية الإشهار في 2سندا قويا للملكية 
السجل ، فلايدكن أن يسجل أي إجراء في السجل العقاري دونو ، وكل تأشتَ في البطاقة العقارية العينية ينبغي 

 .أن ينقل على الدفتً العقاري حتى يرسم الوضعية القانونية للعقار 

ويسلم الدفتً العقاري إلى ابؼالك الذي كان حقو قائما عند إنشاء بطاقة عقارية مطابقة ، ومن ابؼعلوم أن 
ابؼالك السابق يقوم بإيداع دفتًه العقاري عندما ينقل ملكيتو إلى شخص اخر ، وعندما لا تكون ابغاجة في 

ىذه ابغالة إلى إنشاء بطاقة جديدة فإنو يقوم بإتلاف الدفتً القديم ، مع الإشارة إلى عملية الإتلاف في 
وإذا كان الشخصان يدلكان حقوقا على الشيوع ، يقوم المحافظ العقاري . البطاقة ابؼطابقة للدفتً ابعديد 

بإعداد دفتً عقاري واحد ، ويقوم بإيداعو لدى المحافظة العقارية ،وفي ىذه ابغالة التي يقوم فيها أحد ابؼالكتُ 
على الشيوع بتعيتُ وكيل عنهم بغيازة ىذا الدفتً ، يقوم المحافظ بتسليم الدفتً لو بناءا على ىذه الوكالة ويشتَ 

 .في البطاقة العقارية بؽذا الدفتً

                                                           
  ، ابؼرجع السابق 76/63 ومايليها من ابؼرسوم رقم 20 ـ راجع في ذالك ابؼواد 1
2

 334 ،ص01،2003 المجلة القضائية العدد 21/04/2004 ابؼؤرخ في 259635قرار المحكمة العليا ، الغرفة العقارية رقم  ـ 
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 الإيداع غير قانوني ورفض الإيداع والإجراء : الفرع الثاني 

متى كان المحرر ابؼراد شهره بالمحافظ العقارية ابؼختصة إقليميا مستوفيا لكافة الشروط والقواعد السابق ذكرىا 
ومرفقا بابؼستندات ابؼطلوب قام المحافظ العقاري بإجراء الشهر مراعي في ذلك مرتبة أسبقية الإيداع ،وإاّ تبتُ 

للمحافظ العقاري وجود أي نقص أو خلل في الوثائق ابػاصة للشهر ، قام برفض الإيداع ، أو رد الإجراء بعد 
قبولو للإيداع ، ىذا ويدكن بؼتضرر بفارسة حق الطعن في قرارات المحافظ العقاري أمام ابعهات القضائية 

 .ابؼختصة 

 رفض الإيداع : أولا 

بعد الفحص الأولي للوثائق ابؼودعة قصد الإشهار والوثائق ابؼرفقة بها ، إذا لاحظ المحافظ العقاري نقصا يسهل 
اكتشافو قرار رفض الإيداع ، ولكن قبل أن يبلغ قرار الرفض للمعتٍ ، يقوم بالبحث عن أسباب أخرى بعد 

 . التفحص الدقيق لتفادي رفض الإيداع مرة أخرى 

 1:  وىي كالآتي 76/63 من ابؼرسوم 100وتم برديد أسباب رفض الإيداع في ابؼادة 

ـ عدم تقديم الدفتً العقاري أو مستخرج  مسح الأراضي ، وفي حالة تغيتَ حدود ابؼلكية ، عدم تقديم وثيقة 
 .القياس 

ـ عند السهو عن ذكر أحد العقارات في ابؼستخرج وابؼذكورة في الوثيقة ابؼودعة ، أو تقديم مستخرج يرجع تاريخو 
 .إلى أكثر من ستة أشهر 

ـ عندما يكون التصديق على ىوية الأطراف وعلى الشرط الشخصي ، لم يتم ولم يثبت وفق الشروط التي نص 
  .76/63 من ابؼرسوم 66عليها القانون ، عندما يكون تعيتُ العقارات لا يستجيب لأحكام ابؼادة 

ـ عندما تكون ابعداول ابؼتعلقة بتسجيل الامتيازات والرىون لابرتوي على البيانات ابؼطلوبة في ابؼواد 
 . أو عندما تكون غتَ بؿررة على الاستمارات ابؼقدمة من طرف الإدارة 93،95،98

                                                           
 . ، ابؼرجع نفسو 76/63 ، من ابؼرسوم التنفيذي رقم 100 ـ ابؼادة 1

 04أنظر ملحق رقم -
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 ـ عندما تظهر الصورة الربظية أو النسخ ابؼودعة بأن العقد الذي قدم للإشهار غتَ صحيح من حيث الشكل 

 . ابؼتعلقة بشروط ابعدول الوصفي للتقسيم 71 إلى 67ـ عند بـالفة أحكام ابؼواد 

 : من قانون التسجيل على سببتُ آخرين لرفض الايدع وهما 353وإضافة إلى ىذه الأسباب ، نصت ابؼادة 

 ـ حالة غياب التصريح التقييمي للعقارفي العقد ، بدعتٌ عدم بريد القيمة التجارية للمعاملة 

 ـ عدم الدفع ابؼسبق لرسوم الشهر العقاري من طرف ملتمس الإيداع 

 يوم من تاريخ الإيداع ، أن 15 ، يتعتُ على المحافظ العقاري خلال 76/63 من ابؼرسوم 107وطبقا للمادة 
يبلغ للموقع على التصديق ماظهر لو من عدم صحة البيانات أو ابػلافات أو عدم إشهار السندات ابػاصة بو 

 يوما من تاريخ 15، وقرار المحافظ العقاري يجب أن مسببا ، وعلى ابؼوقع على التصديق أن يقوم في أجل 
 1التبليغ بتكملة الوثائق أو بإيداع الوثائق ابؼعدلة ، وإلا تم رفض الإجراء 

 رد الإجراء : ثانيا 

يتطلب رد الإجراء فحصا دقيقا للوثائق ابؼودعة والتي تبدو لأول وىلة قانونية إلى أن يكتشف المحافظ العقاري 
نقص في الوثيقة ابؼقبولة فيمنح أجلا للملتس لتصحيح ىذه الأخطاء، ولا يستبعد إجراء الإشهار نهائيا إلا إذا 

 من 101انقضىالأجل ولم يبادر ابؼعتٍ بتصحيح ىذه الأخطاء ، أما عن أسباب رد الإجراء فقد حددتها ابؼادة 
 2:  وىي  76/63ابؼرسوم رقم 

 .ـ إذا كانت الوثائق ابؼودعة و الأوراق ابؼرفق بها غتَ متوافقة   

 . غتَ صحيح  95/1 ـّ إذا كان مرجع الإجراء ابػاص بتسجيل الرىون والامتيازات حسب نص ابؼادة

مع البيانات  65ـ عندما لا يتوافق تعيتُ العقارات وتعيتُ الأطراف أو الشرط الشخصي كما ىو بؿدد بابؼادة 
 .ابؼذكورة في البطاقة العقارية 

                                                           
 . ، ابؼرجع السابق 76/63 ، من ابؼرسوم التنفيذي رقم 107 ـ ابؼادة 1
 . ، ابؼرجع نفسو 76/63 ، من ابؼرسوم التنفيذي رقم 101 ـ ابؼادة 2

 05أنظر ملحق رقم -
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ـ عندما تكون صفة ابؼتصرف أو صفة ابغائز الأختَ ابؼذكورة في الوثائق ابؼودعة متناقضة مع البيانات ابؼوجودة 
 .في البطاقة العقارية 

 ـ عندما يكشف التحقيق التحقيق الذي يقوم بو المحافظ العقاري عند طلب ابعراء أن ابغق غتَ قابل للتصرف 

 . ـ عندما يكون موضوع العقد أو سببو غتَ مشروع أو بـالف للنظام العام 

 .ـ إذا ظهر وقت التأشتَ على الإجراء بان الإيداع كان من الواجب رفضو 

ويبلغ قرار الرد إلى ابؼوقع على التصديق خلال مدة بشانية أيام ن انقضاء بطسة عشر يوما المحددة لتصحيح 
 .أواستكمال الوثائق ابؼودعة ، إذا لم يتم ىذا التصحيح أو الاستكمال  

 الأثار القانونية الدترتبة على عملية الشهر:  الدطلب الثاني  

التصرفات الواقعة على عقار ليس بؽا آثار حتى على ابؼتعاقدين أنفسهم إلا من تاريخ شهرىا في المحافظة 
و بؽذا نقسم ابؼطلب إلى فرعتُ نتناول في الفرع الأول الأثر ابؼنشىء و ابؼطهر للشهر العقاري و الفرع . العقارية

 .الثاني حجية الشهر العقاري

 الأثر الدنشىءوالدطهر للشهر العقاري: الفرع الأول 

إذا كانت ابغقوق تنشأ وتزول وتتغتَبدختلف التصرفات والوثائق القانوني في ظل نظام الشهر الشخصي، فإن 
ذلك لا يصدق على ابغقوق في ظل نظام الشهر العيتٍ لأنها لاتنشأ ولا تتغتَ ولا تزول إلا عن طريق الشهر 

وحده ،غتَ أن التشريع التونسي مثلا بالرغم من أنو يأخذ بنظام الشهر العيتٍ ، إلا أنو يعتبر أن ابغقوق العينية 
العقارية ، تنتقل بتُ ابؼتعاقدين بدجرد توقيع العقد وبدون شهرىا في السجل العقاري ولكن لايحق لأصحاب 
ىذه ابغقوق أن يحتجو على الغتَ إلا من تاريخ شهرىا في السجل العقاري ، وىذا يعتٍ أن العقد ىو الذي 

ينشئ ابغق العيتٍ وليس الشهر فهذا الأختَ ليس سوى وسيلة للإعلان عن ابغق حتى يتستٌ لصاحبو 
 1الاحتجاجبو على الغتَ

                                                           
 221 ـ بصال بوشنافة شهر التصرفات العقارية ، ابؼرجع السابق ، ص 1
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 75/74 من الأمر 15أما بالنسبة للمشرع ابعزائري فقد أقر بدبدأ الأثر ابؼنشئ للشهر وىذا مانصت عليو ابؼادة 
 .ابؼذكور أعلاه

 الأثر الدنشئ  للشهر العقاري  : ثانيا 

 القانونية في ظل نظام الشهر الشخصي ، فإن إذا كانت ابغقوق تنشأ وتزول وتتغتَبدختلف التصرفات والوثائق
ذلك لايصدق على ابغقوق في ظل نظام الشهر العيتٍ لأنها لا تنشأ ولا تتغتَ ولا تزول إلا عن طريق الشهر 

وحده ،فالتشريع التونسي مثلا بالرغم من أنو يأخذ بنظام الشهر العيتٍ ، إلا أنو يعتبر أن ابغقوق العينية 
العقارية تنتقل بتُ ابؼتعاقدين بدجرد توقيع العد وبدون شهرىا في السجل العقاري ولكن لايحق لأصحاب ىذه 

 1ابغقوق أن يحتجو بها على الغتَ إلا من تاريخ شهرىا في السجل العقاري 

ابؼذكور   75/74 من الأمر15أما ابؼشرع ابعزائري فقد أقر  بدبدأ الأثر ابؼنشئ للشهر وىذا مانصت عليو ابؼادة 
كل حق للملكية وكل حق عيتٍ آخر يتعلق بعقار لا وجود لو بالنسبة للغتَ إلا من تاريخ يوم " أعلاه 

إشهارهما في بؾموعة البطاقات العقارية غتَ أن نقل ابؼلكية عن طريق الوفاة يسري مفعولو في يوم وفاة أصحاب 
 2"ابغقوق العينية 

أن العقود الإرادية والاتفاقات التي ترمي إلى إنشاء " ابؼذكور أعلاه 75/74 من الأمر 16   كما نصت ابؼادة 
أو نقل أو تصريح أوتعديل أو انقضاء حق عيتٍ ، لايكون بؽا أثر بؽا أثر حتى بتُ الإطراف إلا من تاريخ 

 3" نشرىا في بؾموعة البطاقات العقارية 

 نلاحظ من خلال نص ابؼادتتُ أعلاه أن كل ابغقوق الواردة على العقارلاأثر بؽا حتى بتُ ابؼتعاقدين أنفسهم 
إلا من تاريخ نشرىا في المحافظة العقارية ، فإذا تم إشهار التصرف فإن ابغق العيتٍ يعتد بو ويصبح موجودا 

 .ويسري على ابعميع ،أما التصرف الغتَ مشهر يبقى معلقا أن يتم شهره 

 

 

                                                           
 221 ، ص ابؼرجع السابق ـ بصال بوشنافة ، 1
  ، ابؼرجع السابق75/74 من الأمر 15 ـ ابؼادة 2
  ، ابؼرجع السابق75/74 من الأمر 16 ـ ابؼادة 3
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فالأثر ابؼنشئ للقيد يضمن تطابق القيود ابؼسجلة في المحافظة العقارية مع الوضعية القانونية ابغقيقية للعقار ، 
حيث لايعتبر مالكا إلا من كان مسجلا بالمحافظة العقارية وبهذا ابؼفهوم نتفادى إمكانية وجود مالك حقيقي 

بدوجب العقد ابؼبرم بتُ الطرفتُ والغتَ مشهر ، ومالك مقيد بالمحافظة العقارية في انتظار إشهار العقد ابؼبرم 
،كما أنو يضمن للقيد الإسراع في شهر التصرفات العقارية ويسمح لكل ذي مصلحة الإطلاع عليها ، ويوفر 1

الثبات والاستقرار في ابؼعاملات العقارية ، ويوفر الأمان بفا يزيد الثقة في عمليات الإقراض والاقتًاض ،وىذا ما 
 2.يعود بالفائدة على الاستثمار وزيادة الدخل الفردي 

    ويذكر أن ابؼشرع ابعزائري قد استثتٌ حالة ابغقوق ابؼتَاثية ،حيث تنتقل ابؼلكية العقارية للورثة بدجرد 
حدوث واقعة الوفاة ، وىذا حتى لا تبقى العقارات بدون مالك خلال الفتًة مابتُ حدوث الوفاة والقيد في 

 فابؼشرع  ابعزائري لم يتح 3السجل العقاري ، فيستفيد الورثة من حق الادارة والاستثمار دون حق التصرف ،
للورثة التصرف في العقار ابؼوروث بدجرد الوفاة ، إلا بوسيلة فنية تدعى الشهادة التوثيقية التي يشهر بدوجبها 

 4.حق ابؼتَاث في  المحافظة العقارية 

 الأثر الدطهر للشهر العقاري: ثانيا 

يقصد بالتطهتَ في نظام الشهر العيتٍ أن ينتقل العقار إلى مالكو ابعديد خاليا من كل العيوب الغتَ مشهرة التي 
تثقل العقار، أما إذا كان العقار تم إشهاره معيبا بأحد عيوب الرضا مثلا ، فإن ىذه التصرفات تكون قابلة 

للإبطال ، إلا أنو لا يدكن الاحتجاج بها ، ما دام أنو لا يدكن الاحتجاج بها ، مادام أنو تم إشهار ىذا 
 . التصرف استنادا للقوة الثبوتية ، ولايدكن إبطالو بدعوى قضائية 

 

 

 

                                                           
 273 ـ حستُ عبد اللطيف بضدان ، أحكام الشهر العقاري ، الدار ابعامعية ،لبنان ، ص1
 274 ـ  حستُ عبد اللطيف بضدان ، ابؼرجع السابق ، 2
 170 ـ مصطفى أبضد أبو عمرو ، ابؼوجز في شرح نظام السجل العقاري ، منشورات ابغلبي ابغقوقية ، لبنان ،ص3
ـ كريدة فردي ، الشهر العقاري في التشريع ابعزائري ، رسالة ماجستتَ ، بزصص قانون خاص ، فرع قانون عقاري ،  4

 131 ص 2008     كلية ابغقوق والعلوم السياسية ، جامعة الاخوة منتوري قسنطينة 
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 75/74من الأمر  22ويسهر المحافظ العقاري على عملية التطهتَ في نظام الشهر العقاري ، فنصت ابؼادة 
يحقق المحافظ في ىوية وأىلية الأطراف ابؼوجودين على وسائل الإثبات و كذلك في صحة الأوراق " على 

كما يتحقق من عدم تعارض بؿتوى العقد مع الآداب العامة والنظام العام 1..." ابؼطلوبة من أجل الإشهار 
 2ابؼتعلق بتأسيس السجل العقاري ابؼعدل وابؼتمم76/63 من ابؼرسوم التنفيذي 105وفق ابؼادة 

الأثر ابؼطهر للشهر العقاري يساعد على ثبات ابؼعاملات العقارية واستقرارىا منخلال ضمان انتقال العقارات 
 .دون عيوب

 حجية الشهر العقاري : الفرع الثاني 

ترتب التصرفات العقارية أثارىا من تاريخ قيدىا في السجل العقاري وليس من تاريخ صدورىا ، بفا يعطي 
 .حجية للشهر العقاري بتُ الأطراف أولا وفي مواجهة الغتَ ثانيا

 حجية الشهر فيما بين الأطراف : أولا 

الاعتداد بتاريخ القيد في السجل العقاري يعتٍ أنو في الفتًة ابؼمتدة من تاريخ  إبرام التصرف إلى غاية قيده في 
السجل العقاري ، يبقى ابغق العيتٍ على حالو قبل إبرام التصرف ففي حالة إبرام عقد بيع يبقى العقار ملكا 

فلا يدلك الدائن للمشتًي 3للبائع الذي يتمتع بكافة مزايا ملكيتو وترتب عليو كافة التكاليف ابؼتعلقة بالعقار ،
التنفيذ على العقاربؿل البيع إلا من تاريخ قيد عقد البيع في السجل العقاريولايعتد بتاريخ إبرام عقد البيع في 

 .4حتُ أن الدائن البائع بإمكانو التنفيذ على البائع طابؼا أن عقد البيع لم يتم شهره بالمحافظة العقارية 

وبهذا فإن عقد البيع ابؼبرم بتُ الطرفتُ والغتَ مشهر ، يرتب بصيع أثاره مابتُ الطرفتُ متى توفرت أركانو إضافة 
إلى إفراغو في الشكل الربظي ، فتَتب التزاما بذاه ابؼشتًي بتسديد بشن العقار ، في مقابل التزام شخصي من 

                                                           
  ، ابؼرجع السابق 75/74 من الأمر 22 ـ ابؼادة 1
  ، ابؼرجع السابق 76/63 من ابؼرسوم التنفيذي 105 ـ ابؼادة 2
 134 ـ كريدة فردي ، ابؼرجع السابق ، ص 3
 111 ـ خالد رامول ،  المحافظة العقارية كآلية بغفظ العقاري في التشريع ابعزائري ، قصر الكتاب ، ابعزائر ، ص 4
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البائع بتسليم العقار ، ويتم ىذا بعد إشهار عقد البيع في المحافظة العقارية ، وحينها تنتقل ملكية العقار ويتمتع 
 1ابؼشتًي بكافة امتيازات حق ابؼلكية 

إن حجية القيد في السجل العقاري بتُ الأطراف من شأنها أن تضمن حقوق الأطراف أنفسهم في ظل الأثر 
 ابؼطهر للشهر العقاري 

 حجية الشهرالعقاري تجاه الغير : ثانيا 

كل " ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي وتأسيس السجل العقاري على مايلي 75/74 من الأمر 15نصت ابؼادة 
حق للملكية وكل حق عيتٍ آخر يتعلق بعقار ، لاوجود لو بالنسبة للغتَ إلا من تاريخ يوم إشهاره في بؾموعة 

 2..."البطاقات العقارية 

أي بؾموعة الأشخاص الذين يدكن أن تكون بؽم مصلحة 3ويقصد بالغتَ كل شخص لم يكن فريقا في العقد ،
 .في العقار و ليسوا أطرافا في العقد ابؼقيد في السجل العقاري

ابػلفاء ابػصوصيون والدائنون العاديون الذين يحق بؽم أن يتذرعوا بعدم قيد العقد " الغتَ "وبهذا ابؼعتٌ يعتبر من 
الذي أجراه ابؼدينون ، والدائنتُ في حالة إفلاس صاحب ابغق في العقار ، أما الورثة أوابؼوصى بؽم فلا يعتبرون 

 4.من الغتَ ذلك أنهم يحلون بؿل ابؽالك في التصرفات التي ترد على العقار

ورغم اعتباره أن الشهر ىو ابؼصدر الأساسي والوحيد لكل ابغقوق العينية ، وأن ابغقوق غتَ ابؼشهرة لا اثر بؽا 
بتُ أطرافها ولا ابذاه الغتَ ،إلا أنو أجاز الطعن في التصرفات ابؼشهرة أمام القضاء ، وىذا مايستنتج من نص 

إن دعاوى القضاء الرامية إلى النطق بفسخ أو إبطال " والتي جاء فيها مايلي76/63 من ابؼرسوم رقم 85ابؼادة 
 14/4أو إلغاء أو نقض حقوقنابذة عن الوثائق تم إشهارىا لايدكن قبوبؽاإلا إذا تم إشهارىا مسبقا طبقا للمادة 

 ."..75/74منالأمر رقم 

 .وبذلك فإن ابؼشرع لم يجسد مبدأ الأثر ابؼطهر للشهر بالشكل الذي وضع بو نظام الشهر العيتٍ

                                                           
 134 ـ كريدة فردي ،  ابؼرجع السابق ، ص1
  ، ابؼرجع السابق75/74 من الأمر 15 ـ ابؼادة 2
 295 ـ حستُ عبد اللطيف بضدان ، ابؼرجع السابق ، ص 3
 172، ص ابؼرجع السابق ـ مصطفى أبضد أبو عمرو ، 4
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 :خلاصة الفصل الثاني 

من خلال ما سبق نخلص إلى أن عملية الشهر تتم على مستوى المحافظة العقارية ابؼختصة إقليميا ،وذلك في 
السجل العقاري الذي يعكس الوضعية القانونية للعقارات ، وتتطلب عملية الشهر أن تتوافر قاعدتتُ 

أساسيتتُ وهما قاعدة الربظية وقاعدة الشهر ابؼسبق ، لضمان صحة وسلامة التصرف كما يجب أن تتوافر 
شروط أساسية تتعلق بالأطراف والعقارات وذلك برت طائلة رفضها من طرف المحافظ العقاري إذا لم تتوفر 

 .الوثائق على ىذه القواعد و الشروط وذلك عن طريق رفض الإيداع ورفض الإجراء 

. وعلى الأطراف ابؼتضررين أن يطعنوا ضد قرارات المحافظ العقاري وأخطائو أمام ابعهات القضائية ابؼختصة 
وفي حالة إبسام إجراءات الشهر بطريقة سليمة وصحيحة فانو يتًتب على ذلك أثار تتمثل في أن الشهر منشئ 

 .للحقوق العينية وابؼصدر الوحيد لتًتيب ابغقوق فيما بتُ الأطراف وفي مواجهة الغتَ 
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 :الخاتمة 

 من خلال دراستنا لدوضوع شهر التصرفات العقارية خلصنا إلى عدة نتائج أهمها أن الدشرع الجزائري قد سلك 
في  الدؤرخ 74/75في لرال الشهر العقاري نظام الشهر العيني كغيره من الدول وذلك بموجب الأمر 

 الدتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري غير أنو أبقى العمل بنظام ،12/11/1975
الشهر الشخصي ، وذلك في انتظار استكمال عملية الدسح ، حيث تشكل عملية الدسح العام للأراضي 

 .الأساس القانوني والدادي للسجل العقاري 

وحتى تكتسب العقود والوثائق الحجية وترتب أثارىا بين الأطراف وفي مواجهة الغير لابد من شهرىا بالمحافظة 
العقارية ، من خلال إجراءات معينة يسهر عليها المحافظ العقاري وذلك من خلال فحص الوثائق الخاضعة 

للشهر والتحقيق في ىوية وأىلية الأطراف ومدى صحة الأوراق الدطلوبة قصد إتمام إجراء الشهر العقاري 
 غير أن  ،فحقوق الدلكية العقارية ، والحقوق العينية لا يكون لذا أثر إلا من تاريخ شهرىا في المحافظة العقارية

 التنفيذي  من الدرسوم85 نص الدادة من خلالأجاز الطعن في التصرفات الدشهرة أمام القضاء ، الدشرع قد 
 .وانطلاقا من ىذا نقتًح بعض الحلول 76/63رقم 

  من الجانب القانوني : 

 الدتضمن تأسيس السجل العقاري والتي تجيز الطعن في التصرفات 63 /76من الدرسوم 85إلغاء نص الدادة 
 .الدشهرة ، و لتعارضها مع مبادئ نظام الشهر العيني الذي يسعى إلى تطهير التصرفات من العيوب 

إعادة النظر في القوانين الخاصة بعملية الشهر وإزالة التناقض الدوجود بين أحكام القانون الددني وأحكام الأمر 
 .  لاسيما ما تعلق بقوة الاثبات الدطلق للشهر وحظر التقادم في العقارات الدشهرة74/ 75رقم 

  التسريع في عملية مسح الأراضي ، من خلال وضع ىذه العملية من أولويات : من الجانب التقني
 .الدولة وتجنيد الوسائل الدادية والتقنية والكفاءات البشرية لذلك

 وأخيرا نظام الشهر العقاري في التشريع الجزائري لا يخلو من الدنازعات فمنها ما يختص بو القضاء الاداري لا 
 سيما الدنازعات التي يكون المحافظ العقاري طرفا فيها، كالدنازعات الدتعلقة بقرارات رفض الايداع ورفض 
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الإجراء ودعاوى الغاء الدفتً العقاري ، ومنها ما يختص بو القضاء العادي اذا كان طرفا النزاع اشخاص القانون 
الخاص ، مثل منازعات مسح الاراضي والتًقيم الدؤقت والحقوق الدشهرة ، اما اذا كان أحد الطرفين من 

 .اشخاص القانون العام فإن الاختصاص يؤول الى القضاء الاداري

 



 

 

 

 

 الملاحــــــــــــــــق
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:ق  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــلاحــــــــــالم  

 

 

ــــــهـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــعنــــوانـــ قــــــــــم الملحــرق   
 

(جدول خاص بالإجراء الأول لإشهار حقوق العينية)تأسيس السجل العقاري   
 

01 

 

 الصفحة الأولى في الدفتر العقاري
 

02 

 

 شهادة الترقيم المؤقت  نسخة من شهادة الترقيم
 

03 

 

 نسخة من مذكرة رفض الايداع
 

04 

 

 نسخة من  مذكرة رفض الإجراء
 

05 

 

 تصريح بوجود حق يثقل العقارموضوع عقد التصرف المودع
 

06 
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 قائمـــــــــــــــــــــــــــة المراجــــــــــــــــــــع

 :المؤلفـــــــــــــــــــات 

 .2006 ـ جمال بوشنافة ، شهر التصرفات العقارية ، دار الخلدونية ، طبعة 1

 . ـ حمدي عمر باشا ، نقل الدلكية العقارية ، دار هومة ، بدون طبعة2

 .2014 ـ ليلى زروقي ، حمدي عمر باشا ، الدنازعات العقارية ، دار هومة ، طبعة 3

، 2010 ـ لزمودي عبد العزيز ، اليات تطهير وتسوية سندات الدلكية العقارية في التشريع الجزائري، طبعة ثانية ،4
 .منشورات البغدادي

 ـ لزمودي عبد العزيز ـ الدرحوم حاج علي ،إجراءات تفعيل الحيازة العقارية كالية لتسليم عقود الدلكية في القانون 5
 .2012 ـ2011العقاري الجزائري،منشورات بغدادي ،الطبعة الأولى 

 . ـ لريد خلفوني ، نظام الشهر العقاري ، في القانون الجزائر6

 .2012 ـ لريد خلفوني ، العقار في القانون الجزائري ، دار الخلدونية ، الجزائر ، 7

 .1992 ـ مدحت محمد حسيني ، اجراءات الشهر العقاري ، دار الفكر العربي مصر ،8

 .1992 ـ عزت عبد القادر ، الدرجع العلمي في الشهر والتوثيق ، الطبعة الثانية ، دار الفكر العربي مصر ، 9

 . ـ الدستشار معوض عبد التواب ، السجل العيني علما وعملا10

 .2011 ـ خالد رامول ، المحافظة العقارية ، كآلية لحفظ العقاري في التشريع الجزائري ، قصر الكتاب الجزائر، 11

 ـ عبد الحفيظ ، بن عبيدة ، إثبات الدلكية العقارية والحقوق العينية العقارية في التشريع الجزائري ، دار الذومة ، 12
  .2011الجزائر ، الطبعة السابعة ، 

 . ـ حسين عبد اللطيف حمدان ، أحكام الشهر العقاري ، الدار الجامعية ، لبنان ، بدون طبعة 13
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ـ مصطفى أحمد أبو عمرو ، الدوجز في شرح نظام السجل العقاري ، منشورات الحلبي الحقوقية ، لبنان ، 14
2010.  

 ـ عبد الرزاق أحمد السنهوري ، الوسيط في شرح القانون الددني ، الجزء الثامن ، حق الدلكية ، دار النهضة ، 15
  .1968مصر ، 

 . ، منشأة الدعارف بالإسكندرية 2001 ـ همام محمد لزمود زهران ، التأمينات العينية والشخصية ،16

 :النصوص التشريعية 

 الدؤرخ في 78 الدتضمن القانون الددني ، الجريدة الرسمية ، العدد ، 26/09/1975 الدؤرخ في 75/58 ـ الأمر 1
30/09/1975.  

 ، الدتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل 12/11/1975 ، الدؤرخ في 75/74 ـ الأمر 2
 .18/11/1975 ، الدؤرخة في 92العقاري ، الجريدة الرسمية ، العدد 

 ، الدتضمن قانون الأسرة الدعدل والدتمم ، الجريدة الرسمية ، 09/06/1990 ، الدؤرخ في 84/11 ـ القانون 3
  12/06/1984 ، الدؤرخة في  24العدد 

 الدؤرخة 49الدتضمن التوجيه العقاري ، الجريدة الرسمية ، العدد 18/11/1991 الدؤرخ في 90/25 ـ القانون 4
 .18/11/1991في 

 ، 52 الدتضمن قانون الأملاك الوطنية ، الجريدة الرسمية ، العدد 01/12/1990 الدؤرخ في 90/30 ـ القانون 5
 02/12/1990الدؤرخة 

، الذي يحدد القواعد الدتعلقة بنزع الدلكية من أجل الدنفعة 27/04/1991 ، الدؤرخ في 91/11 ـ القانون 6
 08/05/1991 ، الدؤرخة في 21العمومية ، الجريدة الرسمية ، العدد 

 ، 98 ، الجريدة الرسمية ، العدد 1999 الدتضمن قانون الدالية 31/12/1998 الدؤرخ في 98/12 ـ القانون  7
 ،31/12/1998الدؤرخة في 
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، 83 الجريدة الرسمية ، العدد 2004الدتضمن قانون الدالية28/12/2003 الدؤرخ في 03/22 ـ القانون 8
 .29/12/2003 ، الدؤرخة في 83الدؤرخة في 

 :النصوص التنظيمية

  04/400، الدعدل والدتمم بالدرسوم التنفيذي،رقم25/03/1976 ، الدؤرخ في 76/62 ـ الدرسوم التنفيذي 1
 ، الدؤرخة في 30 ، الدتعلق بإعداد مسح الأراضي العام ، الجريدة الرسمية ، العدد 24/12/1984الدؤرخ في 

13/04/1975. 

 ، الدتعلق بتأسيس السجل العقاري ، الدعدل 25/03/1976 ، الدؤرخ في 76/63 ـ الدرسوم التنفيذي رقم 2
 الدؤرخ في 93/123 ورقم 13/09/1980 ، الدؤرخ في 80/210والدتمم بالدرسومين التنفيذيين رقم 

 .13/04/1976 ، الدؤرخة في 30 ، الجريدة الرسمية ، العدد 19/05/1993

 الدتعلق 76/63 الدعدل والدتمم للمرسوم 13/05/1980 الدؤرخ في 80/210 ـ الدرسوم التنفيذي رقم 3
 .15/05/1980 ، الدؤرخة 38بتأسيس السجل العقاري،الجريدة الرسمية ، عدد

 71 ، الجريدة الرسمية ، عدد76/62 الدعدل والدتمم للمرسوم 24/12/1984 الدؤرخ في 84/400 ـ الدرسوم 4
 .30/12/1984، الدؤرخة في 

 ، الجريدة 1994 ، الدتضمن قانون الدالية لسنة 19/12/1993 ، الدؤرخ في 93/18 ـ الدرسوم التشريعي رقم 5
  .30/12/1994 ، الدؤرخة في88الرسمية ، العدد 

، يتعلق بعمليات التحقيق العقاري وتسليم سندات 19/05/2008 الدؤرخ في 08/147 ـ الدرسوم  التنفيذيرقم 6
  .25/05/2008 ،الدؤرخة في 26الدلكية ، الجريدة الرسمية ، عدد 
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 :المذكرات والتعليمات 

 . ، الصادرة عن مديرية أملاك الدولة 12/02/1995 الدؤرخة في 689 ـ مذكرة رقم 1

 . الصادرة عن مديرية أملاك الدولة 29/03/1994 الدؤرخة في 1251الدذكرة .2

 :المذكرات و الرسائل الجامعية 

 ـ لبيض ليلى ، منازعات الشهر العقاري في التشريع الجزائري رسالة دكتوراة في العلوم القانونية ،كلية الحقوق 1
  .2012والعلوم السياسية ، جامعة خيضر بسكرة 

 ـ كريمة فردي ، الشهر العقاري رسالة ماجستير في الحقوق ، تخصص قانون خاص ، فرع القانون العقاري ، كلية 2
  .2008الحقوق والعلوم السياسية ، جامعة الإخوة منتوري قسنطينة 

 صليحة رحال ، الشهر العقاري في القانون الجزائري مذكرة لنيل شهادة ماستر تخصص عقود ومسؤولية جامعة  3
  .2013أكلي محمد اولحاج  البويرة كلية الحقوق والعلوم السياسية 

 

 

 



الفهرس                                                                                                    شهر التصرفات العقارية  

 

 

 الفهرس 

 :مقدمــــــــــــــــــــــــــــة 

 التصرفات الواجبة الشهر: الفصل الأول

 05ص............................................................................تمهيــــــــــــــــــــــــــــــــــــــد 

 06ص ...................الحقوق والمحررات الواجب شهرها وفقا لقانون الشهر العقاري:المبحث الأول 

 06ص  ...................75/74الحقوق والمحررات الواجب شهرها وفقا لأحكامالأمر: المطلب الأول

 06ص ........................................................ الحقوق العينية الأصلية :الفرع الأول 

 13ص .......................................................... الحقوق العينية التبعية :الفرع الثاني 

 21ص ........................................................... الحقوق الشخصية :الفرع الثالث 

 22ص ............................................................الأحكام القضائية :الفرع الرابع 

 23ص ........76/63الحقوق والمحررات الواجب شهرها وفقا لأحكام الدرسوم التنفيذي :المطلب الثاني 

 23ص ..............................................................الدعاوى القضائية: الفرعالأول

 27ص .................................................................... حق الإرث:الفرعالثاني

 29ص .............................الحقوق والمحررات الواجب شهرها وفقا للقانون الددني:المبحثالثاني
                   والإجراءات الددنية والإدارية والقونين الخاصة

 29ص ............................الحقوق والمحررات الواجب شهرها وفقا لقانون الددني:المطلب الأول 

 29ص .................................................................. حق الشفعة :الفرع الأول 

 31ص ........................................................ الدخالصات والحوالات:الفرع الثاني 

 32ص ..........الحقوق والمحررات الواجب شهرها وفقا لقانون الإجراءات الددنية والإدارية: المطلب الثاني 
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 32ص ........................................................قيد أمر الحجز العقاري :الفرع الأول 

 34ص ........................................................ قيد إنذار حائز العقار :الفرع الثاني 

 35ص ............................................................حكم رسو الدزاد  : الفرع الثالث

 36ص ................الحقوق والمحررات الواجب شهرها وفقا للقوانين الخاصة الأخرى:المطلب الثالث 

 36ص .............................................................القرارات الادارية:الفرع الأول 

 39ص ................................................................العقود الإدارية:الفرع الثاني 

 39ص........................................ عقد الاعتماد الإيجاري والرهون القانونية :الفرع الثالث

 42ص ......................................................................خلاصة الفصل الأول

 .إجراءاتالشهر العقاري: الفصل الثاني 

 43ص :..............................................................................تمهيـــــــــــــــــــد 

 44ص ............................................اجراءات تأسيس السجل العقاري: المبحث الاول 

 44ص .................................................. اجراء مسح الأراضي العام :المطلب الأول 

 44ص ........................................افتتاح عملية الدسح واللجنة الدكلفة بذلك:الفرع الأول 

 45ص .................................................... التجسيد الديداني لعملية الدسح:الفرع ثاني 

 47ص ........................................... ايداع وثائق الدسح وترقيم العقارات :المطلب الثاني 

 48ص ..........................................ايداع وثائق الدسح لدى المحافظة العقارية:الفرع الأول 

 48ص.................................................................الترقيم العقاري:الفرع الثاني 

 51ص..........................................قواعد وشروط تنظيم الشهر العقاري: المبحث الثاني
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 51ص .....................................................قواعد الشهر العقاري :المطلب الأول 

 51ص ............................................................... قاعدة الرسمية:الفرع الأول 

 54ص ........................................................ قاعدة الشهر الدسبق :الفرع الثاني 

 60ص .................................مراقبة الشروط الدتعلقة بالأطراف والعقارات  : المطلب الثاني

 60ص .............................................مراقبة الشروط الدتعلقة بالأطراف  : الفرع الأول

 63ص ........................................مراقبة الشروط الدتعلقة بتعيين العقارات :الفرع الثاني 

 68ص .....................تنفيذإجراءات الشهر والآثار القانونية الدترتبة على ذلك: المبحث الثالث 

 68ص ..............................................تنفيذإجراءات الشهر العقاري: المطلب الأول 

 68ص..............................................................الإيداع القانوني :الفرع الأول

 73ص ......................................الإيداع غير قانوني ورفض الإيداعوالإجراء:الفرع الثاني 

 75ص ....................................الآثار القانونية الدترتبة على عملية الشهر:المطلب الثاني 

 75ص .......................................... الأثر الدنشئ والدطهر للشهر العقاري :الفرع الأول 

 78ص ....................................................... حجية الشهر العقاري :الفرع الثاني 

 80ص .....................................................................خلاصة الفصل الثاني

 81ص .........................................................................الخاتمــــــــــــــــــــــــــــــــة 

 83ص.……………...…..……………………………….…الملاحــــــــــــــــــــــــــق 

 84ص.........................................................................قائمـــــــة المراجــــــع

 


