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 شكش ّحقذيش
 ّالخقذيش إلى الأسخار الذكخْس  بجزيل الشكشبالخقذم  خششفّفي ُزا الصذد ً

 "بروك إلياس"

في الوششف على ُزٍ الوزكشة على سحابت صذسٍ ّسوْ خلقَ ّأسلْبَ الوويز 

 قيوت ساُوج في إثشاءًّصائح  حْجيِاث ّهعلْهاثإعطائٌا كل الذعن هي 

 في جْاًبِا الوخخلفتهْضْع دساسخٌا 

بشوْع ٌا دسب في إًاسة الخْجَ بكافت الشكش ّالاهخٌاى لكل هي ساُنكوا لا يفْحٌا 

 العلن أساحزة كليت الحقْق ّالعلْم السياسيت بجاهعت قالوت ّعلى سأسِن 

 عويذ الكليت ( ة)السيذ

 الخقذيش ّالإحخشاملكن هٌا كل 

 



 قائمة المختصرات
 

 ق: قانون.

 م: مادة.

 ق.م: قانون مدني.

 ق إ م إ: قانون الإجراءات المدنية والإدارية.

 ط: طبعة.

 ج ر: الجريدة الرسمية.



 

 إىداء
 وكلل كل تعبنا بثمرة نجاحنا الحمد لله الذي أكرمنا بهذا القدر من العلم 

 وكان سندا لنا  نابفي كل در  بهذا الإىداء لمن رافقنافمن ىذا المنبر نتكرم 
 في كل عقبة واجهتنا  وظهرا
 أطال الله في عمرىما آبائنا

 وقدوتنا وقوتنا ن ولمن الجنة تحت أقدامه
 نالعزيزات أطال الله في عمرىأمهاتنا 

 وأخوتنا وأخواتنا 
 ولكل العائلة الكريمة

 ولكل الأصدقاء
 نهدي ىذا العمل للعلم ورواده وطلابوو 
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 مقدمة



 ةـــــــــــــــــــــــــمقدم

 

 أ‌ 

مر نظام الممكية العقارية في الجزائر بمراحل تاريخية مختمفة، مما سمح لو بالتطور من حيث  
الحماية القانونية، لذلك بعد استعادة السيادة الوطنية، كرس المشرعون أنفسيم لتطوير العديد من الأدوات 

عمى الرغم  الإنسانعتبار العقار من أىم الرروات التي يمكن أن يحلل عمييا لإوذلك  تياالقانونية لحماي
 كتسابيا.إص في خمن التطور التاريخي لكونو من الرروات الرابتة التي يرغب الش

شكل مرآة عاكسة لذمتو المالية، وبناء عمى ذلك فقد عمل المشرع الجزائري عمى وضع يحيث 
انوني لارم عن طريق قواعد آمرة يسعى من خلاليا لتنظيم الممكية العقارية، حيث جاء بالرسمية نظام ق

وركز عمى الجانب  ،كأىم قاعدة في إبرام التلرفات العقارية وذلك لضمان حماية المعاملات العقارية
ممة من المراسيم الشكمي في تنظيمو للأحكام والقواعد المتعمقة بالعقار، حيث شممت القانون المدني وج

المتعمقة بنقل الممكية العقارية بين الأشخاص، حيث اشترط المشرع العديد و التنفيذية التي جاءت متفرقة 
                 من الأمر 793من الشروط فييا ولعل أىميا الشير العقاري الذي نلت عميو لأول مرة المادة 

 الشير لعممية نوه ياوالذي من خلال 1ن المدنيوالمتضمن القانو  26/09/1975المؤرخ في  58-75رقم
 حيث يعتبر الشير العقاري إجراء فني يعمل عمى تدوين مختمف التلرفات التي تطرأ عمى العقار لدى

 الإدارة المكمفة بالشير العقاري، من أجل إعلام الجميع بالوضعية القانونية لمعقار محل الشير.

 :أسباب اختيار الموضوع 

اختيار موضوع الإشيار العقاري عمى عامل نفسي والمتمرل في الرغبة والميول تعود أسباب  
لمتعرف عمى ما يربت الممكية العقارية وذلك لإعتبار مجال العقار ىو المجال الأكرر اىتماما من طرف 

 عامة الناس.

في  عات العقارية المترتبة عن التلرفاأما بالنسبة للأسباب الموضوعية فتتمرل في كررة النز 
العقارات عمى الرغم من الجيود التي تبذليا السمطات في ىذا المجال، بالإضافة إلى العراقيل التي أدت 

 إلى عدم تطيير الممكية العقارية.

 

 

                                                           

المتضمن القانون ، 1975سبتمبر  26الموافق لــ  1395، المؤرخ في رمضان عام 58-75الأمر ، 793_ المادة 1
 .30/09/1975، المؤرخة في 78والمتمم، ج. ر، العدد  لالمدني، المعد
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 :أهداف الموضوع 

ومن خلال ما سبق دراسة فإن أىداف دراسة موضوع عممية الإشيار العقاري تتمرل في البحث 
استقرار المعاملات العقارية، والتعرف عمى المحررات التي اعتبر فييا  عن السبل التي من شانيا تحقق

المشرع الجزائري الشير إجراء إلزامي للإعتداد بما ورد فييا، والأىمية المترتبة عن شيرىا كوريقة لإربات 
الممكية العقارية، ومن جية أخرى نيدف لمولول إلى الإجراءات اللحيحة التي نلت عمييا مختمف 

نين والمراسيم المتعمقة بالعقار، التي يضمن إتباعيا والتقيد بالشروط والقواعد المنلوص عمييا في القوا
 .محتواىا الولول إلى تنفيذ إجراء الشير العقاري

 :أهمية الموضوع 

وتتجمى أىمية موضوع الشير العقاري خالة بعد ما شيدتو الجزائر من أوضاع عقارية غير 
كونو وسيمة تعمل عمى تعزيز الرقة في التعاملات العقارية بين الأشخاص، ومن في مستقرة بعد الاستعمار 

جية أخرى اعتباره كإجراء إجمالي من شأنو أن يحمي من جميع الاعتداءات التي يمكن أن تمس الممكية 
 العقارية من طرف الغير سواء أكان حسن النية أو سيء النية.

 :الإشكالية 

 ة التي يمكن أن يريرىا ىذا الموضوع تتمحور أساسا في:وفي ىذا الإطار فإن الإشكالي

ية الأملاك إلى أي مدى ساىمت الأحكام والقواعد المتعمقة بالإشيار العقاري في تسوية وضع -
 العقارية في الجزائر؟

 ماىي الورائق الواجبة الشير في التشريع الجزائري؟ -
 العقاري؟ماىي الإجراءات الواجب اتباعيا لتنفيذ إجراء الشير  -

 :الدراسات السابقة 

يعتبر موضوع الشير العقاري من بين المواضيع اليامة، حيث تمت دراستو من قبل العديد من 
 الباحرين ومن بينيم:

الدكتور "بروك إلياس" في مذكرة الماجستير تحت عنوان نظام الشير العقاري وأراره في مجال  -
 التلرفات العقارية.
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 ماجستير لــ"بوشاري بمقاسم" إجراءات الشير العقاري في التشريع الجزائري. مذكرة -
 أطروحة دكتوراه "لويس فتحي" الشير العقاري وآراره في مجال التلرفات العقارية. -

وعمى الرغم من ىذه الدراسات السابقة إلا أن معظميا أكد عمى دراسة نظام الشير العقاري بلفة 
 ىذه عمى الإطار التطبيقي لموضوع الشير العقاري. عامة لذلك ولم تركز معظم

 ينطاق التشريع: 

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل  74-75ىذه الدراسة تناولناىا في إطار الأمر 
المتضمن إعداد  76/62ينمرسومال. و 18/11/1975، المؤرخ في 92العقاري، الجريدة الرسمية العدد 
الذي يتعمق بتأسيس السجل العقاري، الجريدة  76/63و ،13/04/1976مسح الأراضي العام المؤرخ في 

 .13/04/1976المؤرخة في  30الرسمية العدد 

 :المنهج المتبع 

تبعنا في دراستنا ليذا الموضوع من أجل الولول للإجابة عمى التساؤل المطروح المنيج إفقد 
عمى طبيعة الموضوع القانوني التي يتطمب فييا شرح وتحميل النلوص القانونية والأحكام  التحميمي، بناء

 والاستعانة بالمنيج الولفي في بعض الحالات التطبيقية. يةالقضائية وغيرىا من الآراء الفقي

 الصعوبات:

فقد اعترضننا في ىذا البحث العديد من اللعوبات والتي تتمرل في لعوبة الولول لبعض 
الورائق والتعميمات المتعمقة بالمسح والمحافظة العقارية نظراً لمعراقيل الإدارية في ىذا الشأن والعمل 
المكرف لممكمفين بالخدمة الإدارية في ملمحتيم. ومن جية أخرى لعوبة جمع النلوص القانونية 

مدني والتعميمات اللادرة المتعمقة بالعقار، حيث أن نلولو جاءت متفرقة بين القوانين، ومنيا القانون ال
عن المفتشية العامة للأملاك الدولة، وقانون المالية وعن ملالح المسح المركزية قبل حميا، بالإضافة إلى 

 الأحكام والقرارات القضائية المختمفة في بعض جوانب ىذا الموضوع.

 :تقسيم الخطة 

ات اللحيحة التي يستوجب ولتحديد المقلود بعممية الإشيار العقاري، والوقوف عمى الإجراء
من أجل إتمام ىذه العممية وتحديد القواعد والشروط الواجب توافرىا في كل من الورائق المشيرة  ،إتباعيا
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والأشخاص والييئة المكمفة بالشير العقاري، فقد قسمنا ىذا البحث في فلمين، حيث تناولنا في الفلل 
 ري وتم تقسيم ىذا الفلل إلى مبحرين:الأول التلرفات القانونية الخاضعة لمشير العقا

، وفي المبحث الراني فقد المحررات الرسمية الخاضعة لمشير المبحث الأول جاء تحت عنوان
 تناولنا المحررات الإدارية والقضائية الخاضعة لمشير.

أما في الفلل الراني فقد تضمن إجراءات شير التلرفات العقارية وتم تقسيمو بدوره إلى 
جية الإدارية المكمفة بالشير العقاري والمبحث الراني: إيداع التلرفات للمبحث الأول امبحرين: ا
 القانونية.

 

 



 

 

 

:الفصل الأول  

التصرفات القانونية الخاضعة 
 للشهر العقاري
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يعرؼ الشير العقاري عمى أنو مجموعة مف القواعد التي تعمؿ عمى تثبيت الممكية العقارية  
وغيرىا مف الحقوؽ العينية المترتبة عمى العقار لصالح شخص واحد أو مجموعة مف الأشخاص، حيث 

لغير تمنح ىذه القواعد حجية مطمقة في مواجية الغير، والتعامؿ في العقار بكؿ أريحية سواء مف طرؼ ا
براـ تصرفات لاكتساب حقوؽ أو مف مالكو، وذلؾ لإ عتبار أف الشير وسيمة تحفيزية لاكتساب العقار وا 

 عينية تبعية.

وبناء عمى ذلؾ فمف الواجب معرفة محؿ الشير والذي مف خلالو يمكف إنشاء أو نقؿ أو تعديؿ 
 .1أي حؽ عيني عقاري

ف إعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس المتضم 74-75مف الأمر  14و 16ومف خلاؿ المادتيف
يمكف تحديد التصرفات الواجبة الشير عمى أنيا تمؾ التصرفات الإرادية والأحكاـ   2السجؿ العقاري.

القضائية التي بإمكانيا إنشاء، نقؿ، تعديؿ، تصريح، إنياء أي حؽ مف الحقوؽ العينية العقارية، يمزـ فييا 
 الأطراؼ أو الغير.الشير مف أجؿ ترتيب أثر سواء بيف 

حيث تختمؼ الحقوؽ العينية بيف حقوؽ عينية أصمية وأخرى تبعية، فالأولى تسمى بالأصمية نظرا 
الحقوؽ  أفلعدـ ارتباطيا بأي حؽ مف الحقوؽ والتي تتمثؿ في حؽ الممكية، انتفاع استعماؿ، سكف غير 

لحقوؽ وضماف الوفاء بالحؽ، استنادا كوسيمة لحماية ا لاعتبارىا تستند في وجودىا لحقوؽ وذلؾ التبعية
إلى ذلؾ يطمؽ عمييا بالتأمينات العينية حيث تتضمف الرىف الرسمي والحيازي وكذا حؽ التخصيص 

 .3والامتياز

 

 

 

 

                                                           

، 14، العدد6، المجمد2إنجي ىند زىدور، التصرفات الخاضعة لمشير العقاري، مجمة الفقو و القانوف، جامعة وىراف -1
 .167، ص2014

، المتضمف إعداد مسح الأراضي و تأسيس السجؿ العقاري، ج.ر العدد 1975.11.12، المؤرخ في75/74الأمر  _ 2
 .1975.11.18، المؤرخة في 92
 .72، 71، ص 2006جماؿ بوشنافة، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري، دار الخمدونية، الجزائر،  -3
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 المبحث الأول: المحررات الرسمية:

 إعلاـوالتي مف خلاليا يتـ  ،عد القانونيةوالقوا الأحكاـمجموعة مف  يمثؿ إف الشير عف طريؽ القيد
 بغض النظر إذا كانت  محؿ الشير العقارب المرتبطةالأشخاص التي تتعامؿ بالعقارات بكؿ التصرفات 

 كاشفة، ناقمة، معدلة منيية، لحؽ عيني أصمي أو تبعي، ولا ييـ نوع التصرؼ قد يكوف عقدا أو حكما...

ت والإيجارات ومف بينيا المخالصات والحوالا ،بعض الحقوؽ الشخصية حيث يشمؿ ىذا القيد
 .1سنة 12التي تزيد عف 

 لذلؾ مف خلاؿ ىذا المبحث سوؼ نتطرؽ لممطمبيف التالييف:

 التصرفات المنشئة، الكاشفة، الناقمة أو المنيية لمحقوؽ العينية العقارية الأصمية والتبعية. المطمب الأول:

 شير التصرفات المنشئة لمحقوؽ الشخصية. المطمب الثاني:

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           

قسنطينة، محكمة شمغوـ  ،التصرفات القانونية الخاضعة لمشير، المجمس القضائي_عروج عبد المطيؼ، محاضرة في 1
 .2، ص 25/10/2011العيد، الجزائر، 
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 المطمب الأول: التصرفات القانونية الخاضعة لمشهر العقاري:

   بأف إنشاء أو تصريح أو نقؿ 74-75مف الأمر  16والمادة  2فقرة  14نصت صراحة المادة 
لا يكوف ليا أثر لا  ،فظة العقاريةإذا لـ يتـ شيرىا لدى المحا ،أو تعديؿ أو إنياء الحقوؽ العينية العقارية

 بيف الأطراؼ ولا في مواجية الغير، وبذلؾ سنتطرؽ في ىذا المطمب لمفرعييف الآتييف:

 الفرع الأول: التصرفات المنشأة والناقمة والكاشفة لمحقوق العينية التبعية العقارية:

ء بحؽ إف الحقوؽ العينية التبعية تعتبر ضمانا مف نوع خاص، حيث أف الغاية منيا ىي الوفا
 شخصي، ويطمؽ عمييا بالحقوؽ العينية التبعية، لارتباطيا بالحؽ الشخصي محؿ الضماف.

خلاؿ ما جاء في القانوف المدني نجد أف المشرع الجزائري قد قسـ الحقوؽ العينية التبعية،  ومف
ا حكـ ىذا العقد إم إلى حقوؽ تنشأ بموجب عقد مثؿ الرىف الحيازي، والرىف الرسمي، وقد يكوف مصدر

لقاضي مثؿ حؽ التخصيص، وما يصدر أمر اا أو القانوف، إضافة إلى ذلؾ ما ينشأ بموجب قضائي
 .1بموجب نص قانوني والمتمثؿ في حؽ الامتياز

 أولا: الرهن الرسمي:

 ،مف القانوف المدني الرىف الرسمي عمى أنو: "عقد يكسب بو الدائف حقا عينيا 882عرفت المادة 
حقو مف  ءيكوف لو بمقتضاه أف يتقدـ عمى الدائنيف التالييف لو في المرتبة في استفا ،عمى عقار لوفاء دينو

 .2"يد كاف ثمف ذلؾ العقار في أي

ومف خلاؿ ىذه المادة يتضح أف الرىف الرسمي عبارة عف عقد بيف الدائف والمديف الذي قد يكوف 
ىذا العقد يترتب لمدائف، حقا عينيا عمى عقار ويضمف لو  مالؾ لمعقار المرىوف أو كفيؿ عنو، وبموجب

 دينو عف غيره مف الدائنيف، والذيف ليـ أيضا حقا عينيا عمى نفس العقار، حتى لو ءالتقدـ في استفا
 .3نتقمت ممكيتو إلى شخص آخر"إ

       عقد رسمي أو حكـ بمف القانوف المدني عمى أنو: "لا ينعقد الرىف إلا  883ونصت المادة 
الرسمي  ذلؾ. " فالرىفأو بمقتضى القانوف. وتكوف مصاريؼ العقد عمى الراىف إلا إذا اتفقت عمى غير 

                                                           

، 1بواشري بمقاسـ، إجراءات الشير العقاري في التشريع الجزائر، مذكرة ماجستير، كمية الحقوؽ، جامعة الجزائر  -1
 .81، ص 2014

 الذكر.، السابؽ 58-75، الأمر 882المادة  -2
 .91، المرجع السابؽ، ص بوشنافة جماؿ -3
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    والذي يمكف أف يكوف نفسو مالؾ العقار ،قد يكوف صادرا عمى اتفاؽ بيف الدائف وطرؼ آخر وىو الراىف

 أو غيره وقد يكوف صادرا بمقتضى القانوف أو بحكـ قضائيا.

والتي تتمثؿ في  ،مف القانوف التجاري 245الرىف القانوني، ما نصت عميو المادة فمف صور 
 اعتبار عقارات المديف كافمة لديونو في حالة إفلاسو.

مف قانوف الإجراءات المدنية، عمى أنو  352و 377إما بالنسبة لمرىف القضائي، جاء في المواد 
 .1يحمؿ سندا يثبت ذلؾ تى كافمبرىنا قضائيا  ـيمكف لمطرؼ الدائف أف يقو 

 قيد الرهن الرسمي: -1

     مف القانوف المدني: "لا يكوف الرىف نافذا في حؽ الغير إلا إذا قيد العقد 904نصت المادة 
أو الحكـ المثبت لمرىف قبؿ أف يكسب ىذا الغير حقا عينيا عمى العقار، وذلؾ دوف الإخلاؿ بالأحكاـ 

، ويقصد بمضموف ىذه المادة، أف توفر جميع الشروط الشكمية أو الموضوعية 2"...المقررة في الإفلاس
نما اشترط المشرع شير الرىف الرسمي،  للاحتجاجفي الرىف الرسمي، غير كافي  بو في وجو الغير، وا 

وذلؾ مف خلاؿ قيده، والذي بموجبو يتمكف الدائف مف التقدـ عف الدائنيف ذوي الحقوؽ العينية التبعية، 
نو مف مراقبة وضعية العقار المرىوف، حتى لو انتقمت ممكيتو لمغير، والعبرة تكوف بتاريخ القيد التي ويمك

تمنح الأولوية لمدائف في التقدـ عف الدائنيف التالييف لو في القيد. غير أف عدـ شير الرىف الرسمي لا 
نما فق  .3لا يعتبر نافذا في وجو الغير طيؤدي إلى إبطالو وا 

 هن الرسمي: الر  انقضاء -2

الديف  بانقضاءالرىف الرسمي  حؽ مف القانوف المدني: "ينقضي 933جاء في نص المادة 
ويعود معو إذا زاؿ السبب الذي انقضى بو الديف دوف الإخلاؿ بالحقوؽ التي يكوف الغير حسف  ،المضموف

 اء الحؽ وعودتو".لنية كسبيا في الفترة ما بيف انقضا

                                                           

جامعة قاصدي  بروؾ إلياس، نظاـ الشير العيني في الجزائر، مذكرة ماجستير، كمية الحقوؽ و العموـ الاقتصادية، -1
 .73، ص 2006مرباح ، ورقمة، 

 المتضمف القانوف المدني، السابؽ الذكر. 58-75، الأمر 904المادة  -2
 .188-187دور، التصرفات الخاضعة لمشير العقاري، المرجع السابؽ، صإنجي ىند زى -3
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ذا ومف خلاؿ ىذه المادة  يتبيف أف انقضاء الديف المضموف يؤدي إلى انقضاء الرىف الرسمي، وا 
ا يترتب لمشخص مزاؿ سبب الانقضاء وعاد الديف المضموف، عاد معو الرىف الرسمي، دوف المساس ب

 .1اءحسف النية مف حقوؽ في فترة الانقضال

 ثانيا: حق التخصيص:

التتبع والتقدـ، عمى عقار أو العديد مف إف حؽ التخصيص، مف الحقوؽ التي تمنح الدائف ميزة 
، حيث أف حؽ 2العقارات، وذلؾ بناء عمى حكـ صادر بإلزاـ مدينو بالديف وبأمر مف رئيس المحكمة
أما الثاني يكوف  ،التخصيص يختمؼ عف الرىف في أف الأوؿ يصدر بموجب أمر مف رئيس المحكمة

 .3بموجب عقدا

 إجراءات حق التخصيص: -1

 نظمتياحصوؿ عمى حؽ التخصيص قد لمتي يستوجب عمى الدائف أف يتقيد بيا إف الإجراءات ال
مف القانوف المدني والتي تتمثؿ في: "عمى الدائف الذي يريد أخذ تخصيص عمى عقارات  941المادة 

 مدينو أف يقدـ عريضة بذلؾ إلى رئيس المحكمة التي تقع في دائرتيا العقارات التي يريد التخصيص بيا.

تكوف مصحوبة بصورة رسمية مف الحكـ أو بشيادة مف قمـ الكتاب مدوف فييا  يجب أف العريضة وىذه
 البيانات الآتية: أف تشمؿ منطوؽ الحكـ و 

الموطف المختار الذي يعينو في البمدة التي يقع فييا مقر  وأإسـ الدائف ولقبو وموطنو الأصمي  -
 ،المحكمة

 ،ومينتو وموطنو لقبوالمديف و  سـإ -
 ،الحكـ وبياف المحكمة التي أصدرتو تاريخ -
ف، فإف كاف الديف المذكور في الحكـ غير محدد المقدار، تولى رئيسو المحكمة تقديره يمقدار الد -

 ،مؤقتا وعيف المبمغ الذي يؤخذ بو حؽ التخصيص
 4قيمتيا." الدالة عمى قا وبياف موقعيا مع تقديـ الأوراؽنا دقييتعييف العقارات تعي -

                                                           

 .80، دار الكتب والوثائؽ المصرية، مصر، دوف سنة، ص 2عبد الفتاح مراد، شرح تشريعات الشير العقاري، ط -1
 .82بواشري بمقاسـ، إجراءات الشير العقاري في التشريع الجزائر، المرجع السابؽ، ص  -2
  ة، دور المحافظة العقارية في نظاـ الشير العقاري ومنازعاتو أماـ القضاء، مذكرة ماجستير، كمية الحقوؽبف عمار زىر  -3

 .62، ص 2011جامعة باجي مختار، عنابة، 
 ، المتضمف القانوف المدني، السابؽ الذكر,58-75، الأمر 941المادة  -4
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 حق التخصيص: قيد -2
، حيث 76/631إف قيد حؽ التخصيص يكوف مثمو مثؿ قيد الرىف الرسمي الذي نص عميو المرسوـ  -

أنو يستوجب تقييد أي إجراء يمكف أف يؤدي إلى إنياء أمر تخصيص في ىامش القيد، حتى يتمكف 
 .2مف الاحتجاج بو في وجو الغير

 : الرهن الحيازي:لثاثا

القانوف المدني الرىف الحيازي عمى أنو: "عقد يمتزـ بموجبو شخص، مف  948عرفت المادة 
ضمانا لديف عميو أو عمى غيره، أف يسمـ إلى الدائف أو إلى أجنبي يعينو المتعاقداف، شيئا يرتب عميو 

 عمى الدائنيف ا عينيا يخولو حبس الشيء إلى أف يستوفي الديف، وأف يتقدـ الدائنيف العادييفقلمدائف ح
 مف ىذا الشيء في أي يد يكوف".ثيف لو في المرتبة في أف يتقاضى حقو مف التالي

مف القانوف المدني أنو  904و 950أما بالنسبة لقيد الرىف الحيازي يتضح مف خلاؿ المادتيف 
ويأخذ القيد ىنا نفس الإجراءات والقواعد  ،لكي يصبح الرىف الحيازي قائما صحيحا يستوجب أف يتـ قيده

 لرىف الرسمي.المتعمقة با

عمى الدائنيف أصحاب الرىف الرسمي وحؽ  ،حيث أف صاحب الرىف الحيازي يأخذ الأولوية
 .3دينو، ويحافظ عمى مرتبتو ولكف يستوجب أف يكوف مقيدا ءستفاإالتخصيص وحؽ الامتياز في 

 نقضاء الرهن الحيازي:إ -1

ومف  ،أسباب وحالاتيتضح أنو قد ينقضي الرىف الحيازي لعدة  965و 964حسب المادتيف 
قانوف مدني، وىو زواؿ الديف وعدـ وجوده، أما الأسباب  965بينيا، السبب الرئيسي الذي نصت عميو ـ 
أو تخمي الشخص الدائف عف حقو في الرىف الحيازي وأسباب  ،الأخرى فتكمف في حالة مثلا ىلاؾ الشيء

 .4أخرى

 

                                                           

ػ المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري، 1976مارس  25، الموافؽ لػػ 1396ربيع الأوؿ  24، المؤرخ في 63-76المرسوـ  -1
 .13/04/1976، المؤرخة في 30ج. ر، العدد 

 .94جماؿ بوشنافة، مرجع سابؽ، ص  -2
 .79بروؾ إلياس، مرجع سابؽ، ص  -3
 نوف المدني، السابؽ الذكر.، المتضمف القا58-75ػ الأمر 965ػ،964أنظر المادة  -4
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 رابعا: حق الامتياز العقاري:

القانوف المدني حؽ الامتياز العقاري عمى أنو: "الامتياز أولوية يقررىا مف  982عرفت المادة 
 .1بمقتضى نص قانوني إلاولا يكوف لمديف امتياز  .صفتولالقانوف لديف معيف مراعات منو 

 ويمكف تعريفو أيضا: "حؽ عيني تبعي مقرر بنص القانوف ضمانا لوفاء بعض الديوف مراعاة
دينو بالأولوية وفي أي يد  ءسمطة مباشرة عمى شيء تمكنو مف استفاائف لصفتيا ومف شأنو أف يخوؿ الد

يكوف". وينقسـ حؽ الامتياز إلى نوعيف حقوؽ امتياز خاصة تنصب عمى عقار معيف، وحقوؽ امتياز 
 .2عامة تنصب عمى جميع أمواؿ المديف

 متياز بائع العقار:إ -1

مف الثمف وممحقاتو، يكوف لو امتياز ؽ مدني "ما يستحؽ لبائع العقار  999جاء في نص المادة 
 عمى العقار المبيع.

ويجب أف يقيد الامتياز ولو كاف البيع مسجلا، وتكوف مرتبتو مف تاريخ البيع إذا وقع التقييد في 
 .3فإذا انقضى ىذا الأجؿ أصبح الامتياز رىنا رسميا" .ظرؼ شيريف مف تاريخ البيع

 المقاولين والمهندسين المعماريين: متيازإ -2

    مف القانوف المدني ينص عمى أف تعيد المقاوليف والميندسيف بالصيانة 1000إف مفاد المادة 
نما ينشأ إأو الترميـ لا ينشأ فيو حؽ  ما يكوف زائدا بسبب ىذه الأعماؿ عمى قيمة العقار، أما عمتياز، وا 

 .4الديوف امتياز عمى ثمف العقارفي حالة تعيدىـ بالبناء فيكوف ليذه 

 امتياز متقاسم العقار: -3

مف القانوف المدني: "أف لمشركاء الذيف أقسموا عقارا، حؽ امتياز عميو تأمينا  1001نصت المادة 
 ،بما في ذلؾ حؽ المطالبة بمعدؿ القسمة ،بما تخولو القسمة مف حؽ في رجوع كؿ منيـ عمى الآخريف

 "999ويجب أف يقيد ىذا الامتياز وتكوف مرتبتو مماثمة لشروط امتياز البائع المشار إليو في 

 
                                                           

 السابؽ.، المتضمف القانوف المدني، المرجع 58-75، الأمر 982المادة  -1
 .329، ص 2014عمي اليادي العبيدي، الوجيز في شرح القانوف المدني، دار الثقافة لمنشر والتوزيع، الأردف،  -2
 ذكر.، المتضمف القانوف المدني، السابؽ ال58-75، الأمر 999المادة  -3
 .80بروؾ إلياس، المرجع السابؽ، ص  -4
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 قيد حق الامتياز العقاري: -4

القيد يعتبر إلزاميا في حؽ الامتياز العقاري سواء تعمؽ الأمر بامتياز بائع العقار، وامتياز  إف
لا تحوؿ إلى رىنا رسميا، وتحدد آجاؿ القيد بشيريف مف تاريخ البيع أو القسمة.  المتقاسـ وا 

 .1وكذلؾ الأمر بالنسبة لامتياز الميندسيف والمقاوليف فتحدد المرتبة مف تاريخ القيد

فرع الثاني: التصرفات المنشئة والناقمة والمعدلة والمنهية والمصرحة لمحقوق العينية العقارية ال
 الأصمية.

 و تتمثؿ التصرفات العقارية الأصمية فيما يمي :

 أولا: التصرفات المنشئة لمحقوق العينية العقارية الأصمية:

يتبيف أف التصرفات المنشئة لحقوؽ عينية  ،مف القانوف المدني الجزائري 793طبقا لنص المادة 
 .2أصمية تكوف قد صدرت عف إرادة منفردة أو عف تطابؽ إرادتيف

وىذا ينطبؽ عمى الحقوؽ التي  ،كما يقصد بيا إيجاد حؽ عيني أصمي لـ يكف موجودا مف قبؿ
اؿ وحؽ السكف والمتمثمة في: حؽ الانتفاع، حؽ الارتفاؽ وحؽ الاستعم ،تعتبر فروعا بحؽ الممكية فقط

 .3تصرؼبغير أف ىذه الحقوؽ تنشأ 

 يعتبر أساس نشوئو واقعة الاستيلاء، والاستيلاء ليس تصرفا قانونيا. ،أما حؽ الممكية

 ثانيا: التصرفات الناقمة لمحقوق العينية العقارية الأصمية:

ويتـ بعد نشوء حؽ الممكية تصبح ىناؾ إمكانية نقؿ ىذا الحؽ مف صاحبو إلى شخص آخر، 
وتنتقؿ إما عف طريؽ تصرؼ بإرادة  ،ؿ كؿ الحقوؽ العينية الأصمية التي تتفرع عف حؽ الممكيةقذلؾ مع نٌ 

 .4و في شكؿ عقدأ ،منفردة

 

                                                           

 .81بروؾ إلياس، المرجع السابؽ، ص  -1
رموؿ خالد، المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة لنيؿ الماجستير، جامعة البميدة،  -2

 .31، ص 1999/2000
 .519-518، ص 1996دوف دار النشر، مصر،  أنور طمبة، الشير العقاري والمفاضمة بيف التصرفات،  -3
 .54مرجع سابؽ، ص بروؾ إلياس،  -4
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 وبالتالي مف أىـ التصرفات الناقمة لمممكية ما يمي:

 عقد البيع: -1

بالمحافظة العقارية شرط شير العقد  عف الغرفة العقارية لممحكمة العميا عمى أف: " نص القرار الصادر
يبقى البائع ممتزما و. لـ يحدد القانوف ميعادا لمشير لا يترتب عمى عدـ شير العقد بطلان لنقؿ الممكية.

 1.بعدـ تعرضو لممشتري في شير العقد"

والأكثر انتشارا بيف  ،ؿ الممكية العقاريةقأىـ العقود التي تن مف ،والذي يتضح مف خلالو أف عقد البيع
ومراعاتو يكوف عقد البيع تحت طائمة البطلاف  رفي الشي ةالناس، فإذا لـ يتـ احتراـ الإجراءات المتمثم

المطمؽ غير أف لو دور فعاؿ جدا في حماية الممكية العقارية لذلؾ المشرع الجزائري اعتبره مف النظاـ 
 العاـ.

جاج عمى الغير بعقد البيع العقاري الذي لـ يسجؿ كما تجدر الإشارة إلى أنو لا يمكف الاحت
ولا ينقؿ ولا يعدؿ الحؽ العيني العقاري إذا لـ ينشر بمجموعة البطاقات   ينشئبالمحافظة العقارية، ولا 

 .2العقارية

 عقد المقايضة: -2

 مف القانوف المدني الجزائري عمى ما يمي: 413نصت المادة 

" المقايضة عقد يمتزـ بو كؿ مف المتعاقديف أف ينقؿ إلى الآخر عمى سبيؿ التبادؿ ممكية ماؿ 
 .3غير النقود"

ذا كاف محؿ عقد المقايضة عقاراً فطبقا لنص المادة  تسري عميو أحكاـ  ،مف قانوف مدني 415وا 
 .4البيع بالقدر التي تسمح بو طبيعة المقايضة

 

 
                                                           

، مجمة المحكمة العميا،  12/06/2014، بتاريخ 0861535المحكمة، الغرفة العقارية، الممؼ رقـ  الصادر عف_القرار 1
 .207، ص 2015، 1العدد 

 .59بف عمار زىرة، مرجع سابؽ، ص  -2
 الذكر. السابؽ، المتضمف القانوف المدني، 58-75 ، الأمر413المادة  -3
 .63بواشري بمقاسـ، إجراءات الشير العقاري في التشريع الجزائر، المرجع السابؽ، ص  -4
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 عقد الهبة: -3

، في حالة الصادر عف المحكمة العميا عمى أنو: "تنتقؿ الممكية بعقد اليبة المشيرالقرار نص 
منصب عمى نفس العقار. عقد اليبة غير المشير عقد صحيح  ،عقد ىبة أخر غير مشير تحرير الواىب

 يرتب جميع أثاره القانونية و نشأ في ذمة الواىب إلتزاما شخصيا بتنفيذه عينا.

بعد  ،الرجوع عمى المديف الواىب لتنفيذ الإلتزاـ بمقابؿ ،في اليبة غير المشيرة ،لويحؽ لمدائف الموىوب 
 1إستحالة تنفيذ الإلتزاـ."

عقد اليبة يعتبر مف العقود التي تمثؿ التصرفات الناقمة لمممكية، والذي بموجبو يتبرع صاحب ف فإ لذلؾ
 الموىوب لو.بؿ بمالو الممموؾ وىذا الأخير يسمى االماؿ لشخص آخر دوف مق

مف قانوف الأسرة الجزائري نص صراحة عمى إلزامية  206ف المادة ضمكما تجدر الإشارة إلى أف 
لاا وقع تحت طائمة البطقتحرير عقد اليبة الوارد عمى ع لاف المطمؽ وذلؾ لضماف ار في شكؿ رسمي وا 

عدـ شير الوعد باليبة لا يرتب بطلاف و ذلؾ وفقا لما جاء  فأحيث . 2استقرار الممكية العقاريةالحفاظ و 
في القرار الصادر عف الغرفة العقارية لممحكمة العميا:" بما أف عقد الوعد بيبة العقار يرتب مجرد إلتزامات 

فإف عدـ شيره لايرتب ، مف القانوف المدني 71المادة  أحكاـو تندرج أثاره ضمف  لأطرافوشخصية 
 3"بطلاف.

 ية:الوص -4

بعد موت الموصي تخضع الوصية لإجراء الشير العقاري وذلؾ ليتـ نقؿ الحؽ العيني العقاري 
مف قانوف الأسرة حيث ورد فييا أف الوصية تمميؾ  184بو، وىذا ما نصت عميو المادة  بالموصيالمتعمؽ 

                                                           

، مجمة المحكمة 15/5/2014بتاريخ  ،0854885، الغرفة العقارية، الممؼ رقـ _ القرار الصادر عن المحكمة العليا1
 .203، ص 2015، 1العميا العدد 

 .60بف عمار زىرة، المرجع السابؽ، ص  -2
، مجمة المحكمة 15/12/2016، بتاريخ 1021381_ القرار الصادر مف المحكمة العميا، الغرفة العقارية، الممؼ رقـ3

 .  184، ص 2016، 2العميا، العدد 
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لممحكمة العميا حيث نذكر في ىذا الصدد قرار صادر عف الغرفة العقارية .1شرعبعد الموت عف طريؽ ال
 2شير الوصية واجب لنقؿ الممكية." بمجرد تحريرىا أماـ الموثؽ. ،و الذي جاء في فحواه: "تصح الوصية

 ثالثا: التصرفات المعدلة لمحقوق العينية العقارية الأهمية:

ويتـ ذلؾ بعقود  ،تتمثؿ في التصرفات التي تعداؿ الحؽ العيني الأصمي مف حيث المدى والنطاؽ
 أخرى تخص التعديؿ والمتمثمة في:

ويتمثؿ أيضا في  ،يتـ التعديؿ بعقد يمغي ىذا التصرؼ ،في حالة وجود شرط مانع مف التصرؼ
عمالًا لمبدأ سمطاف الإرادة فإف ىذه قعقد يُمكف مف الاستفادة في إطالة مدة الانتفاع الواردة عمى الع ار، وا 

 التصرفات جائزة قانونا.

 بعا: التصرفات المنهية لمحقوق العينية العقارية الأصمية:را

حؽ  إنياءتتمثؿ ىذه التصرفات في العقود التي تنيي حقاً عقارياً أصمياً مثلًا عقد يتـ بموجبو 
لعقار مازالت مدتو سارية أي لـ تنقضي أو العقد الذي ينيي حؽ الارتفاؽ الذي تكوف مدتو غير  نتفاعالإ

المدة المحدداة، وبالتالي يجب شيرىا، كما تجدر  نقضاءإمحددة أو العقد الذي ينيي حؽ السكف قبؿ 
 .3الإشارة إلى أف حؽ الممكية حؽ دائـ أي لا يخضع لمثؿ ىذه التصرفات باعتباره حقاً أبدياً 

 خامسا: التصرفات المصرّحة بالحقوق العينية العقارية الأصمية:

تصراح بالحقوؽ العينية  التصرفات التي تقوـ بكشؼ وتأكيد الحؽ العيني تعتبر مف التصرفات التي
 .4الأصمية والتي تصرح بالممكية، فالحؽ العيني موجود مف قبؿ فيي لا تنشئو ولا تنقمو بؿ تكشفو

 مح والذي سنتطرؽ إلييا فيما يمي:ومف أبرز الأمثمة الواردة عمى التصرفات المصرحة" القسمة والص

 

 

 
                                                           

 .63ءات الشير العقاري في التشريع الجزائر، المرجع السابؽ، ص _ بواشري بمقاسـ، إجرا1
، مجمة المحكمة 14/07/2011، بتاريخ 665688_ القرار الصادر عف المحكمة العميا، الغرفة الجنائية، ممؼ رقـ 2

 . 127ص  ،2،2011العميا، العدد 

 .63بروؾ إلياس، المرجع السابؽ، ص  -3
 .78، ص جماؿ بوشنافة، المرجع السابؽ _4
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 القسمة: -1

ممكية عمى الشيوع مف قبؿ تتولى القسمة كشؼ حقوقو العينية أو حؽ الممكية باعتبارىا مف  المالؾ
 أعماؿ التصرؼ.

تفاقية فتعتبر القسمة ىي إتفاقية أو قضائية، فإذا كانت تجدر الإشارة أف القسمة قد تكوف إ كما
القضائي وىذا القرار  ضائية فيرجع كشؼ الحؽ لمحكـقالتصرؼ الكاشؼ أو المصرح، أما إذا كانت قسمة 

حيث جاء في ىذا الصدد القرار الصادر عف المحكمة العميا و الذي ينص .1ىو الذي يجب أف يتـ شيره
     عمى ما يمي :" مف المقرر أف القسمة التي لـ تراعي الإجراءات المنصوص عمييا لنقؿ ممكية العقار

 2فقط مع بقاء ممكية العقار في الشيوع." نتفاعشيرىا تعتبر قسمة ميايأة تخص الإو 

المقرر أف  بالإضافة إلى ذلؾ القرار الصادر عف المحكمة العميا الذي جاء في فحواه :" مفو 
لا نقضاء حؽ عيني اء أو نقؿ أو تصريح أو تعديؿ أو إتفاقات التي ترمي إلى إنشالإالعقود الإرادية و 

 3خ نشرىا في مجموعة البطاقات العقارية. "إلا مف تاري الأطراؼيكوف ليا أثر حتى بيف 

 الصمح: -2

      وذلؾ بأف يتنازؿ كؿ طرؼ عمى وجو التبادؿ عف حؽ،تفاؽ بيف الطرفيفإنعقاد إيتمثؿ في 
والذي ينصب حوؿ حؽ عيني أو أكثر مف حؽ أي عدة حقوؽ  ،أو غيره مف أجؿ حؿ النزاع القائـ بينيما

 عينية.

اري أصمي و أفرغ بموجب عقد فيترتب إلزامية شير ىذا العقد قفإذا ورد الصمح عمى حؽ عيني ع
بيف ىذاف الطرفاف  حف حوؿ أرض وبيت وقع الصماأي شير الصمح، فمثلا في حالة وجود نزاع بيف طرف

في ىذه  ،ويقضي الصمح باتفاؽ الطرفاف بأف يحصؿ طرؼ عمى البيت والطرؼ الآخر عمى الأرض
أما إذا لـ يتـ شير الصمح فلا يولد ىذا  ،المحافظة العقارية المعنيةيتـ شير الصمح لدى  أفالحالة يجب 

 .4الأخير آثار لا بيف الأطراؼ ولا اتجاه الغير

                                                           

 .290ويس فتحي، المرجع السابؽ، ص  -1
، الاجتياد القضائي،  31/05/2000، بتاريخ 198689_ القرار الصادر عف المحكمة العميا، الغرفة العقارية، ممؼ رقـ 2

 .283،  ص 2004،الأوؿالجزء 
، الاجتياد القضائي ،18/06/2002بتاريخ  ،231832ممؼ رقـ  ،الغرفة العقارية، القرار الصادر عف المحكمة العميا _ 3

 265ص  ،2004 ،الأوؿالجزء 

 .80جماؿ بوشنافة، المرجع السابؽ، ص  -4
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 المطمب الثاني: شهر التصرفات المنشأة لمحق الشخصي:

إف الحؽ الشخصي ينشأ عنو إلزاـ شخص لآخر بأداء عمؿ أو الامتناع عنو، وذلؾ نتيجة لمعلاقة 
 القانونية التي تربط الطرفيف، وما ينشأ عنيا مف إلتزامات.

، إلا أنو مف الحقوؽ التي 1وعمى الرغـ مف أف الحؽ الشخصي ذو طبيعة لا تحتاج إلى شير
 .2إلا بعد شيرىا لعقود القميمة التي لا يأخذ بحجتيابحت مف بيف اتمس بالقيمة المالية لمعقار، لذلؾ أص

والتي  ،سنة 12ات التي تزيد مدتيا عف ر لذلؾ فمف الحقوؽ الشخصية الواجب شيرىا نجد الإيجا
المتعمؽ بإعداد المسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ  743-75مف الأمر  17نصت عمييا المادة 

 العقاري والمخالصات أو الحوالات بأجرة تزيد عف ثلاث سنوات.

 سنة: 12الفرع الأول: الإيجارات التي تزيد عن 

مؤجر بمقتضاه الالإيجار عقد يمكف :" أفمف القانوف المدني الجزائري عمى  467نصت المادة 
. يجوز المستأجر مف الانتفاع بش      ايحدد بدؿ الإيجار نقد أفيء لمدة محددة مقابؿ بدؿ إيجار معموـ

 .4أو بتقديـ عمؿ أخر"

إلا أنو في الإيجار قد تحصؿ العديد مف الإشكالات، والتي تتمثؿ خاصة في اتفاؽ بيف المستأجر 
وبموجب عقد يمزـ بو أو المؤجر، أي المالؾ، في حالة بيع ىذا الأخير لعقاره، فإنو يمنح لممستأجر، 

 المشتري، حؽ في أف يكمؿ إيجاره بالمبمغ الذي يحدده حتى بعد البيع.

التي تزيد  الإيجاراتولذلؾ فإف المشرع قاـ بالتصدي لمثؿ ىذه المشكمة وذلؾ مف خلاؿ، شير 
السابؽ الذكر: "إف  74-75مف الأمر  17، حيث نصت ـ 5هسنة وما قبؿ ذلؾ لا يمزـ شير  12عف 
تجاه الغير في حالة عدـ إسنة لا يكوف ليا أي أثر بيف الأطراؼ ولا يحتج بيا  12لمدة  راتالإيجا

                                                           

فردي كريمة، الشير العقاري في التشريع الجزائري، رسالة ماجستير، كمية الحقوؽ، جامعة الإخوة منتوري، قسنطينة،  -1
 .79، ص 2007-2008

 .304ويس فتحي، المرجع السابؽ، ص  -2
 ،السابؽ الذكر. 75/74، الامر 17المادة  _3
 ، المتضمف القانوف المدني، السابؽ الذكر.58-75، الأمر 467المادة  -4
، 2002-2001طوايبية حساف، نظاـ الشير العقاري الجزائري، رسالة ماجستير، كمية الحقوؽ، جامعة الجزائر،  -5

 .72ص
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 1391رمضاف عاـ  20المؤرخ في  73-71مف الأمر  165رىا وذلؾ مع مراعاة أحكاـ المادة اإشي
 .1المتضمف الثورة الزراعية 1971نوفمبر سنة  8الموافؽ لػػػ 

ى عسنة، فإنو يس 12يد عف ز إلزامو لشير الإيجارات التي ت ومف ذلؾ فالمشرع الجزائري مف خلاؿ
لتمكيف المشتري لمعقار المؤجر، مف معرفة وضعيتو، لأف العقار الذي يؤجر لمدة طويمة، يعتبر ذو قيمة 

المصري المتعمؽ بالعقار، القانوف مف  11ومقارنة بما جاء بو المشرع الجزائري، نجد المادة  2ةليست كبير 
 حيث تضمنت:

والسندات التي ترد عمى منفعة إذا زادت مدتيا عمى تسع سنوات  الإيجاراتجنب تسجيؿ ي"
النيائية المثبتة لشيء مف  الأحكاـوالمخالصات والحوالات بأكثر مف أجرة ثلاث سنوات مقدما وكذلؾ 

 .ذلؾ"

يعتد يجار العقاري لا يمكف أف ومف خلاؿ ىذه المادة، فإف المشرع المصري قد نص عمى أف الإ
 3كوف محدد فيو.نوات، إلا إذا تـ شيره والتاريخ يس 9إذا تعدت مدتو  بو،

 الفرع الثاني: شهر المخالصات والحوالات:

فينا تكوف مف  ،عندما تتعمؽ الحوالة أو المخالصة بأجرة مقدمة مدتيا تتجاوز ثلاث سنوات
 .5كما أف المخالصات والحوالات المشيرة تكوف سارية قبؿ الغير 4،لزامية الشيرالمحررات الخاضعة لإ

 مف القانوف المدني: 897حيث نص المشرع الجزائري مف خلاؿ المادة 

 ياب ة"لا تكوف المخالصة بالأجرة مقدما لمدة لا تزيد عمى ثلاث سنوات ولا الحوال

 يو نزع الممكية.نبسابقا لتسجيؿ تكذلؾ نافذة في حؽ الدائف المرتيف إلا إذا كاف تاريخيا ثابتا و  

                                                           

 السابؽ الذكر.   ،75/74الأمر  ،17المادة  -1
عقاري، جامعة الجزائر،  الجزائري، رسالة ماجستير، قانوف أوباىي إيماف، نظاـ الشير العقاري في التشريع -2

 .53، ص 2014/2015
 .153،ص 1995الشير العقاري، دار المطبوعات الجامعية، إسكندرية، مصر،  إجراءات_ مدحت محمد الحسيني، 3
 .715ؽ، ص أنور طمبة، المرجع الساب -4
 .77عبد الفتاح مراد، المرجع السابؽ، ص  -5
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ف كانت المخالصة أو الحوالة لمدة تزيد عمى ثلاث سنوات فإنيا لا تكوف نافذة في حؽ الدائف  وا 
لا خفضت المدة إلى ثلاث سنوات مع مراعاة المقتضى الوارد في  المرتيف إلا إذا سجمت قبؿ قيد الرىف، وا 

 .1القفزة السابقة"

ار مبمغ قدره يساوي أو يزيد عف أجرة مقدمة لثلاث قالمؤجر المالؾ لمعيقصد بالمخالصة قبض 
ار يحيؿ لشخص آخر أي لمغير الذي يساوي أجرة قلمع ؾأما الحوالة تتمثؿ في كوف المؤجر المال ،سنوات

 ثلاث سنوات لأي غرض كاف.

وذلؾ راجع  ،قيمة العقار إنقاصكما تجدر الإشارة أف اليدؼ مف شير المخالصة والحوالة ىو 
 بيذا الأمر. الإشياروعميو ينبغي إعلاـ الجميور بواسطة  ،ار مف حرمانو مف أجرتوقلتخوؼ متمقي الع

وذلؾ إذا كانت  ،مدة تقؿ عف ثلاث سنواتل وفي الأخير نشير بأف المخالصة أو الحوالة لا تكوف نافذة إلا
 2مدتيا تزيد عف ثلاث سنوات ولـ يتـ شيرىا

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

 ، المتضمف القانوف المدني، السابؽ الذكر.58-75، الأمر 897المادة  -1
 .308-307ص  ،المرجع السابؽ ،_ ويس فتحي2
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 المبحث الثاني: المحررات الإدارية والقضائية:

 عمى ما يمي: 76/63مف المرسوـ  90تنص المادة 

     جميع العقود إشيار"ينبغي عمى الموثقيف وكتاب الضبط والسمطات الإدارية أف يعممو عمى 
 أو القرارات القضائية الخاضعة للإشيار..."

الإدارية والقضائية مف الأشخاص المؤىميف  نستنتج مف ىذه المادة أف الموظفيف في السمطات
ومنو يمكف تصنيفيا بالنظر لصفة محررىا  ،التي تخضع لعممية الشير العقاري ثائؽقانونا لتحرير الو 

 وكذلؾ عمى أساس ما قد تتضمنو مف وقائع قانونية وأحكاـ قضائية إلى محررات إدارية وقضائية.

سنتطرؽ في ومنو 1خاصة حقوقا مميزة، فالقانوف يكفميا بحماية قانونية  كسببما أف ىذه الوثائؽ تُ 
 ىذا المبحث إلى المطمبيف التالييف:

 المحررات الإدارية.:01المطمب 

 المحررات القضائية.: 02المطمب 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

 .61ص  مرجع سابؽ، إجراءات الشير العقاري في التشريع الجزائر، اشري بمقاسـ،و _ ب1
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 المطمب الأول: المحررات الإدارية:

ذا لـ يتـ نقالسمطة الإدارية المؤىمة قانونا تقوـ بإعداد محررات عند  ؿ أملاكيا إلييا أو لغيرىا، وا 
 شيرىا لدى المحافظة العقارية لا يترتب أثرىا العيني، وسنتطرؽ في ىذا المطمب إلى الفرعييف الآتييف:

 الفرع الأول: المحاضر المعدة من قبل مصمحة مسح الأراضي:

لمسح، حيث أف عممية أولا نود أف نشير لموضوع عممية المسح أي العقارات التي تخضع لعممية ا
حيث كؿ قطعة مف سطح ة لأقساـ و قطع المسح تجري عمى أساس العقار، فبذلؾ تقسـ المناطؽ العقاري
   حيث لا يفصؿ بينيا فاصؿ مف ممؾ عاـ ،الأرض يممكيا شخص أو عدة أشخاص ممكية عمى الشيوع

أو خاص فتشكؿ وحدة طبيعية ووحدة قانونية أي الحؽ المترتب عمى جزء منيا يترتب نفسو عمى بقية 
 الأجزاء.

كما تجدر الإشارة إلى الييئة المكمفة بعممية المسح العقاري التي تدخؿ ضمف اختصاص المديرية 
لفرعية لمحفظ العقاري ومسح المديرية ا :العامة للأملاؾ الوطنية حيث تشمؿ أربع مديريات فرعية مف بينيا

 .1الأراضي

تقوـ الييئة المكمفة بعممية المسح بإيداع الوثائؽ المساحية بالمحافظة العقارية بغرض تحديد 
يتـ بعد الانتياء  الإجراءوىذا  عقاريوتقوـ بشيرىا في السجؿ ال ،الحقوؽ العينية العقارية وحقوؽ الممكية

 .2مف عممية مسح الأراضي

ت التعديلات التي تطرأ عمى العقارات المسجمة ثبيلأراضي تقوـ بإعداد محاضر تمصمحة مسح ا
وىذا ما تمزـ الإشارة لو مف أجؿ مسؾ مجموعة البطاقات العقارية وىذا ما  ،في مجموعة البطاقات العقارية

 المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ 1975نوفمبر  12المؤرخ في  75/74مف الأمر  14أكدتو المادة 
 وتأسيس السجؿ العقاري.

المتعمؽ بإعداد مسح  25/03/1976المؤرخ في  76/62مف المرسوـ  21كما نصت المادة 
الأراضي العاـ عمى أف "المصمحة المكمفة بضبط مسح الأراضي ليا الصلاحية لمعاينة التغييرات مف كؿ 

 نوع لا تضر بالوضعية القانونية لمعقارات وذلؾ مف أجؿ ضبط...".

                                                           

فاطمة الزىراء، المحافظة العقارية كأداة قانونية لمسياسة العقارية في الجزائر، مذكرة ماجستير، جامعة الإخوة  دربمو -1
 .85-84، ص 2009-2008منتوري، قسنطينة، 

 .37بروؾ إلياس، المرجع السابؽ، ص  -2
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 ،ادىا بموجب قرار مف وزير الماليةالتعديلات في شكؿ محاضر محددة النموذج وشروط إعدتفرغ 
وتبمغ ىذه التعديلات لممحافظ العقاري، كما أف مصمحة مسح الأراضي تتولى إثبات ىذه التغييرات تمقائيا 

 الدورية.لمختص إقميميا أو في جولاتيا إما في شكؿ تبميغ مف مصالح المجمس الشعبي البمدي ا

          كما تجدر الإشارة بأف ىذه التغييرات قد تنتج عف التغييرات في أرقاـ الوحدات العقارية
مف طرؼ  15ع رقـ  -وا   14ع رقـ  -ستعماؿ المحاضر إإأو البناءات الجديدة وعمميات اليدـ أو 

 .1المحافظ العقاري

 الفرع الثاني: شهر الشهادات الإدارية:

الإدارية يكوف إخضاعيا إلى الشير إلزاميا، حتى تأخذ صفة الرسمية ومف إف بعض الشيادات 
المحدد لكيفيات إعداد شيادة  2542-91في المرسوـ التنفيذي رقـ  بينيا: شيادة الحيازة المنصوص عمييا

المتضمف سند  352-83 رقـ المرسوـ التنفيذيو عقد الشيرة الذي جاء بموجب الحيازة و تسميميا 
عداد عقد الشيرة المتضمف إجراءات إث  .3عتراؼ بالممكيةلإابات التقادـ المكسب وا 

 أولا: شهادة الحيازة:

المتضمف تعتبر شيادة الحيازة وثيقة رسمية ناجمة عف قرار إداري، تمنح لحائزىا الحؽ في حيازة العقار 
شيارىافييا، لكف قبؿ ذلؾ يتوجب أف تستوفي الشيادة جميع الإجراءات المتعمقة بتسج ذكره وفقا   4يميا وا 

السالؼ الذكر "يسمـ رئيس المجمس الشعبي البمدي  254-91مف المرسوـ ت  15لما نصت عمييا المادة 
 .5إلى صاحب العريضة بعد إجراءات التسجيؿ والشير شيادة حيازة المعدة"

المشرع والتي حيث تخضع شيادة الحيازة إلى الشير مثميا مثؿ أي محرر رسمي وفقا لإجراءات نظميا 
 تتمثؿ في:

                                                           

 .73-72بواشري بمقاسـ، إجراءات الشير العقاري في التشريع الجزائر، المرجع السابؽ، ص  -1
ر، .، المحدد لكيفيات إعداد شيادة الحيازة الرسمية، ج 27/7/1991، المؤرخ في 91/254_ المرسوـ التنفيذي رقـ 2

 . 31/01/1991، المؤرخة في 46العدد 
عداد عقد الشير إ اتيمس إجراء 21/5/1983، المؤرخ في 352-83المرسوـ التنفيذي رقـ  -3 ثبات التقادـ المكسب وا 

 .24/5/1983، المؤرخة في 21المتضمف الاعتراؼ بالممكية، ج. ر، العدد 
 .74بواشري بمقاسـ، إجراءات الشير العقاري في التشريع الجزائر، المرجع السابؽ، ص -4
ص، جامعة الجيلالي اليابس، سيدي المزوار قدور، أثر القيد عمى نظاـ الشير العيني، أطروحة دكتوراه، قانوف خا -5

 .152، ص 2020بمعباس، 
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: وذلؾ مف صلاحيات المحافظة العقارية لمتأكد مف صحة المعمومات المنصوص ص السريعحالف -1
 .1ار محؿ الشيادةقعمييا في شيادة الحيازة، وأيضا بما تعمؽ بيوية الأشخاص أو تعييف الع

اؿ محددة بخمسة عشر إف المشرع الجزائري قد ألزـ المحافظ العقاري بآج في سجل الإيداع: التسجيل -2
 .2في سجؿ نيائيجؿ لتسجيؿ شيادة الحيازة في سجؿ مؤقت، وعند انتياء ىذه المدة "تس ايوم

 ثانيا: عقد الشهرة:

يعرؼ عقد الشيرة عمى أنو: "محرر رسمي يعد مف قبؿ موثؽ طبقا للأشكاؿ القانونية وفي حدود 
عمى تصريح طالب  التقادـ المكسب وبناءة عمى أساس سمطتو واختصاصو، ويتضمف إشيار الممكي

 العقد".

حيث أف المشرع الجزائري قد أخذ بعقد الشير مف أجؿ تطيير الوضعية العقارية للأملاؾ التي لـ 
السابؽ الذكر عمى  352-83مف المرسوـ  1. وقد نصت المادة 3تتـ فييا عممية المسح العاـ للأراضي

 74-75ي لـ تخضع لحد الآف للإجراء المحدث بالأمر رقـ أف "كؿ شخص يحوز في تراب البمديات الت
عقارا مف نوع  ،المتعمؽ بالمسح العاـ للأراضي وتأسيس السجؿ العقاري 1975نوفمبر  12المؤرخ في 

الممؾ حيازة مستمرة غير منقطعة ولا متنازع عمييا وعلانية وليست مشوبة بمبس طبقا لأحكاـ الأمر 
المدني يمكنو أف يطمب مف الموثؽ المسؤوؿ  والمتضمف القانوف 1975سبتمبر  26المؤرخ في  75/58

 بالممكية".ميميا عقد شيرة يتضمف الاعتراؼ عف مكتب التوثيؽ المختص إق

مف طرؼ الحائز عمى  وقد حددت إجراءات الشير المحرر مف طرؼ الموثؽ بموجب طمب
: "يودع لدى المحافظة العقارية قصد 352-83مف المرسوـ  9الممكية بناء عمى ما جاء في نص المادة 

عتراؼ بالممكية الذي أعده الموثؽ المسؤوؿ عف مكتب التوثيؽ مصحوبا لإنشر عقد الشيرة المتضمف ا
يتضح بأف  السابقتيف 9و  1 المادتيف أعلاه بعد تسجيمو. ومف 2بنسخ مف الوثائؽ المذكورة في المادة 

عقد الشيرة عبارة عف عقد محرر مف طرؼ موثؽ وذلؾ بناء عمى طمب سابؽ مف طرؼ الحائز لمعقار 
 .4سنة بمحرر صحيح 15لمدة محددة بػػ 

                                                           

، 2019، 1نادية قادري، مجاؿ الأخذ بأحكاـ الحيازة والتقادـ المكسب، أطروحة دكتوراه، قانوف عقاري، جامعة باتنة  -1
 . 307-306ص 

 .153المزوار قدور، أثر القيد عمى نظاـ الشير العيني، المرجع السابؽ، ص  -2
، ص 2004شيادة الحيازة(، دار ىومة لمنشر، الجزائر،  -ا عمر، محررات شير الحيازة، )عقد الشيرةحمدي باش -3

17-18. 
 .324-323ويس فتحي، المرجع السابؽ، ص -4
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 الثاني: المحررات القضائية. المطمب

عممية الشير في الدولة الجزائرية لا تتوقؼ عف التصرفات العقارية، بؿ تتسع لتشمؿ محررات  إف
حيث تشمؿ ىذه الاخيرة  قضائية والتي تتمثؿ في أوامر الحجز التحفظي في الأحكاـ والدعاوى القضائية.

اليامشي شير آكؿ مف دعاوى النقض و التعديؿ و الإلغاء، الفسخ التي يستوجب شيرىا عف طرؽ الت
 تسجيميا.خلافا لمحقوؽ العينية التبعية التي يتـ شيرىا عف طريؽ القيد و الأصمية تشير بمجرد 

 : أوامر الحجز التحفظي:الاولالفرع 

فإنو إذا لـ يتـ شير  ،1مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية الجزائري 725طبقا لنص المادة 
لممحجوز عميو بعد اليوـ الموالي لمتبميغ الرسمي كأقصى أجؿ وذلؾ استصدار الأمر بالحجز أو بتبميغو 

 ارية لا يكوف لو أي أثر.قبالمحافظة الع

وتكوف  ،كما أف القانوف يجيز لمدائف أف يستصدر أمراً بالحجز عمى عدة عقارات في وقت واحد
وبعد قيد أمر الحجز يقوـ  ،ىذه العقارات ممموكة لممديف بتقديـ سند تنفيذي حائز لقوة الشيء المقتضى بو

المحضر القضائي بتسجيمو مع الدائنيف الآخريف ويستصدر أمر بموجب عريضة يتضمف قيدهُ بالمحافظة 
 .2العقارية مع الدائنيف الآخريف

 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية: 728كما نصت المادة 

ع وتسميـ شيادة عقارية إلى "يجب عمى المحافظ العقاري قيد أمر الحجز مف تاريخ الإيدا
لا تعرض لمعقوبات التأديبية 8المحضر القضائي، أو إلى الحاجز، خلاؿ أجؿ أقصاه ثمانية ) ( أياـ، وا 

 المنصوص عمييا في التشريع الساري المفعوؿ.

ار أو الحؽ العيني العقاري وكذا أسماء قتتضمف الشيادة العقارية جميع القيود والحقوؽ المثقمة لمع
 3 منيـ"نيف وموطف كؿ الدائ

                                                           

      المتضمف قانوف الإجراءات المدنية 2008فيفري 25المؤرخ في  09-08القانوف ، 08/09القانوف  ،725المادة  -1
 . 2008أفريؿ  13مؤرخة في  21الإدارية ، الجريدة الرسمية ، عددو 
، دار 08/09الوافي فيصؿ، سمطاني عبد العظيـ، طرؽ التنفيذ وفقا لقانوف الإجراءات المدنية والإدارية الجديد  -2

 .103-102ص   ،2012،الخمدونية،الجزائر
 الذكر. بؽ، السا08/09مف القانوف  728ادة الم -3
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فينا يتـ  ،ار أو حؽ عيني عقاري مثقلا بتأميف عينيقإذا تـ قبؿ قيد أمر الحجز نقؿ ممكية ع
لاا يتـ بيع الع ،لمغير الحائز ويكمؼ بدفع مبمغ الديف إنذارتوجيو  ار جبراً عمى قأو أف يتخمى عف العقار وا 

 .1الإجراءات المدنية والإدارية الجزائريمف قانوف  734الحائز وىذا ما ورد في المادة 

مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية الجزائري "لا يجوز  735كما تجدر الإشارة لنص المادة 
، ولا لمكفيؿ العيني، بعد قيد أمر الحجز بالمحافظة العقارية، أف العقارلممديف المحجوز عميو، ولا لحائز 

لا كاف  أفعيني العقاري المحجوز، ولا ار و/ أو الحؽ القؿ ممكية العقين يرتب تأمينات عينية عميو، وا 
 ."تصرفو قابلا للإبطاؿ

غير أنو يجوز لبائع العقار المحجوز ومقرض ثمنو والشريؾ المقاسـ، أف يقيد حؽ الامتياز عمى 
 .2العقار في الآجاؿ والأوضاع المنصوص عمييا في القانوف المدني"

 الأحكام والدعاوى القضائية:: شهر الثاني الفرع

 و الدعاوى القضائية مف بيف المحررات الصادرة عف الجيات القضائية الواجبة الشير الأحكاـتعتبر 

 أولا: شهر الأحكام القضائية:

ة نفس المنزلة مع المحرر الرسمي إف في العديد مف الحالات تأخذ الأحكاـ القضائية النيائي
عوضا عف عقد الممكية العقارية، وبغض النظر عف الحؽ العيني العقاري وتشكؿ وثيقة رسمية يأخذ بيا 

 المنصبة عميو سواء أكاف أصميا أو تبعيا، أو كاف ناقلا أو منشأ أو معدؿ.

لكف في جميع الأحواؿ الأحكاـ القضائية لا يمكف أف يحتج بيا في وجو الغير إلا إذا تـ شيرىا 
السابؽ  76/63مف المرسوـ  38حكاـ القضائية مف خلاؿ المادة لذلؾ فقد ألزـ المشرع الجزائري شير الأ

الذكر: "كؿ إشيار لعقود أو قرارات قضائية تتضمف إنشاء أو تعديؿ أو إنياء ارتفاقات أو حقوؽ مشتركة 
 .3يجب أف يكوف موضوع تأشير عمى بطاقة كؿ عقار"

                                                           

 .103الوافي فيصؿ، سمطاني عبد العظيـ، المرجع السابؽ، ص  -1
المتضمف قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية ، الجريدة  2008فيفري 25المؤرخ في  09-08، القانوف 735المادة  -2

 . 2008أفريؿ  13مؤرخة في  21الرسمية ، عدد
 .82فردي كريمة، مرجع سابؽ، ص  -3
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كؿ حكـ أو قرار صادر فإف  76/63مف المرسوـ رقـ  66، 62، 61ووفقا لما جاء في المواد 
يتوجب أف يكوف في شكؿ رسمي ويحتوي عمى جميع المعمومات الشخصية  ،عف الجيات القضائية

 ه ونوعو.دار مف مكاف تواجقالمتعمقة بيوية الأطراؼ وبما يتعمؽ بالع

يجوز لممحافظ العقاري رفض شير ىذه  ،أما إذا خمت السندات القضائية مف المعمومات المذكورة
 .1الأحكاـ

 ثانيا: الدعاوى العقارية الخاضعة لمشهر:

نص القرار الصادر عف المحكمة العميا عمى أنو: "مف المقرر قانونا أف دعاوى القضاء الرامية         
إلى النطؽ بفسخ أو إبطاؿ أو إلغاء أو نقض حقوؽ ناتجة عف وثائؽ تـ إشيارىا لا يمكف قبوليا إلا إذا تـ 

 2شيرىا ".

يمكف تصنيؼ الدعاوى العقارية الواجبة الشير إلى صنفيف: دعاوى منصوص عمييا في ؾ و بناء عمى ذل
 وأخرى نص عمييا قانوف الإجراءات المدنية والإدارية. 76/633المرسوـ التنفيذي رقـ 

 :67/73الدعاوى المنصوص عميها في مرسوم التنفيذي رقم  -1
 دعوى الفسخ: - أ

دعوى الفسخ مف الدعاوى التي يتـ المجوء إلييا متى أخؿ أحد الأطراؼ بالتزاماتو العقدية، لكف  إف
 يشترط أف تقوـ ىذه الدعوى بناء عمى وثيقة مشيرة بالإضافة إلى إثبات الطرؼ المقدـ لمدعوى الوفاء 

 .4لتزاماتو العقدية عكس المدعى عميوإبجميع 

 

 

                                                           

ثباتيا في ظؿ نظاـ الشعر العقاري، أطروحة دكتوراه، عموـ الحقوؽ،  انجي ىند زىدور، حماية -1 التصرفات القانونية وا 
 .161، ص 2016، 2جامعة وىراف

، 1995، 2، المجمة القضائية، العدد 16/03/1994، بتاريخ 108200، ممؼ رقـ _ القرار الصادر عف المحكمة العميا 2
 .   80ص 

 ، السابؽ الذكر.76/63المرسوـ  -3
بف سيعقوب حناف، شير الدعاوى العقارية في النظاـ القانوني الجزائري، مجمة تشريعات التعمير والبناء، جامعة سيدي  -4

 .161، ص 2018، العدد الخامس، مارس 2بمعباس ، المجمد
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يستوجب إعادة الحاؿ إلى ما كاف  ،نو إذا تقرر الفسخأقانوف مدني  122ووفقا لما نصت عميو ـ 
 .1عميو قبؿ التعاقد وذلؾ بالنسبة لكلا الطرفيف أو الغير الذي اكتسب حقاً 

 دعوى الإبطال: - ب

مو ف ىذا الأخير يتخمأدعاء أحد أطراؼ العقد بإقد تقع العديد مف الإشكالات العقدية ومف بينيا 
لذلؾ  نعداـ الأىمية،إعيب مف عيوب الإدارة كالتدليس والإكراه، أو ينقصو شرط مف شروط الصحة مثؿ 

 ،مف خلاؿ تقديـ دعوى إبطاؿ أماـ الجيات القضائية المختصة قضاء،يخوؿ لأطراؼ العقد المجوء إلى ال
سنوات بداية مف الزواؿ في حالة نقص الاىمية ومف يوـ الانقطاع  5ويحدد تاريخ مباشرة ىذه الدعوى بػػ 

 .2ؽ. ـ 101، لمغمط أو التدليس وفقا لما نصت عمييا ـ بالنسبة

عقد ناقؿ لمممكية العقارية مشير لو  وتعود صلاحية رفع دعوى الإبطاؿ لكؿ شخص يحوز عمى
قانوف  103حالة صدور قرار بإبطاؿ العقد فيصبح كأنو لـ يكف حسب المادة مصمحة في إبطالو، وفي 

 .3مدني

 دعوى النقض: - ت

"يجوز نقض القسمة الفاصمة بالتراضي إذا أثبت أحد المتقاسميف  :مف ؽ. ـ 732نصت المادة 
. حيث يد عف الخمس عمى أف تكوف العبرة في التقدير بقيمة الشيء وقت القسمة"يز لحقو منيا غبف قد أنو 

ترفع دعاوى النقض في السنة الموالية لمقسمة ويمكف وضع حد ليذه القسمة، مف طرؼ المدعى عميو 
 4وذلؾ في حالة إكمالو لما تبقى مف حصتو لممدعى نقداً.

                                                           

موـ السياسية، دالي محند، زىدور السيمي، شير الدعاوى القضائية، مجمة القانوف العقاري والبيئة، كمية الحقوؽ والع -1
 .464، ص 2022، 1، العدد10، المجمد2جامعة وىراف 

، 2، العدد1المجمد ، الجمفة، ساعد العقوف، الدعاوى القضائية الخاضعة لمشير، مجمة أبحاث، جامعة زياف عاشور -2
 .734، ص 2021

 . 734، المرجع نفسو، ص ساعد العقوف -3
لتأثير اليامشي والإشيار، المجمة الدولة لمبحوث والسياسة، كمية الحقوؽ حويذؽ عثماف، شير الدعاوى العقارية بيف ا -4

 .217، ص 2021، أكتوبر 2، العدد5والعموـ السياسية، جامعة الوادي، المجمد
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أف يتـ تعديؿ القواـ  لاحتماؿ"ويجب شير ىذه الدعوى لإعلاـ الغير وباقي الملاؾ المشاعيف 
فيعتبر ىذا الشير بالنسبة لممتقاسميف  ،المادي لمحصة العائدة لكؿ واحد منيـ مف حيث السعة المساحية

 .1لتفادي التصرؼ في حصتيـ قبؿ الفصؿ في دعوى نقض القسمة"إعلاناً 

 دعوى الإلغاء: - ث

ؿ لمممكية، ويمكف تعريؼ إف الغاية الأساسية مف دعوى الإلغاء تتمثؿ في إبطاؿ تصرؼ إداري ناق
دعوى الإلغاء عمى أنيا: "ىي الدعوى الفردية أو الجماعية المرفوعة أماـ القضاء الإداري بغرض إلغاء 

 .2قرار إداري"

مف القانوف كما يمي: في  860و 829حيث حددت إجراءات رفع دعوى الإلغاء بموجب المادتيف 
دعوى الإلغاء محدد بشيريف تحسب مف تاريخ تبميغ قرار حالة ما إذا سبؽ تقديـ تظمـ إداري فأجؿ رفع 

 رفض التظمـ أماـ مجمس الدولة.

   .3وترفع في أجؿ أربعة أشير مف تاريخ نشر القرار محؿ دعوى الإلغاء أماـ المحاكـ الإدارية
 انون إ. م. و. إ:لعقارية الواجبة الشهر استنادا لقالدعاوى ا -2

، قد نصت عمى أنو "يجب شير عر  3فقرة  17المادة  نجد أف يضة رفع الدعوى لدى ؽ. إ. ـ وا 
 ارية، إذا تعمقت بعقار أو حؽ عيني عقاري مشير طبقا لنص القانوف.المحافظة العق

ر تقديميا في أوؿ جمسة ينادي بيا عمى القضية تحت طائمة عدـ قبوليا شكلا ما لـ يثبت ويجد
 .إيداعيا للإشيار"

مف  85السابقة الذكر أنيا قد جاءت عكس المادة  17المادة وفي الأخير نستنتج مف خلاؿ 
 .76/634المرسوـ 

 موقف القضاء الجزائري من شهر الدعاوى القضائية:-3

 وفقا لما جاء بو قانوف الإجراءات المدنية والإدارية فقد إنقسـ الفقو إلى اتجاىيف: 

                                                           

 .179-178مرجع سابؽ، ص  ،بف سيعقوب حناف -1
والعموـ السياسية، جامعة الاغواط، مسعودي عبد الله، شير الدعاوى العقارية المتعمقة بعقار مشير، مجمة الحقوؽ  -2

 .75، ص 2017، الجزء الأوؿ، 2، العدد 10المجمد
 .467دالي محند، زىدور السيمي، مرجع سابؽ، ص  -3
 .737ساعد العقوف، المرجع السابؽ، ص  -4



 الفصل الأول:                      التصرفات القانونية الخاضعة لمشهر العقاري
 

 30 

كاف ىذا الجمع مف الفقياء، قد توجو إلى اعتبار أف شير الدعاوى العقارية أنيا  الاتجاه الأول: -
 لاعتباركوسيمة لإعلاـ الغير بأف العقار محؿ نزاع، حيث لا يعد شيرىا قيداً عمى رفع الدعوى، وذلؾ 

متعمقة وافؽ مع ما جاء في القواعد العامة والتت مف قانوف للإجراءات المدنية والإدارية لا 85المادة 
والمصمحة، حيث أخذ أيضا ىذا صفة برفع الدعاوى والتي تنص عمى إلزامية توفر شرط الأىمية وال

المدعى إلى إبطاؿ أو فسخ أي وثيقة رسمية عمى العقار، دوف الحاجة إلى  وبإمكانية توج الاتجاه
 شير الدعوى.

لأف ىذا التوجو قد أخذ بما جاء  : فقد اعتبر أف شير الدعاوى العقارية قيدا وذلؾالاتجاه الثاني اما -
  ،مف قانوف الإجراءات المدنية وقبؿ إصدار قانوف الإجراءات المدنية والإدارية 85في مضموف المادة 

إما بالنسبة لممحكمة العميا فقد اتبعت رأي الاتجاه الثاني، حسب ما جاء ضمف القرار رقـ 
تبني ما جاء بو الاتجاه الثاني بموجب لكنيا بعدىا توقفت عف  16/03/94المؤرخ في  108/2000

تحت رقـ  12/03/2008والمؤرخ في  196021تحت رقـ  27/09/2000القراريف المؤرخ في 
447691. 

 الآثار القانونية المترتبة عن شهر الدعاوى العقارية: -1

مف  86إف الغاية الأساسية مف شير الدعاوى العقارية والتي يمكف استنتاجيا مف خلاؿ المادة 
ىي الحفاظ عمى حقوؽ الشخص المدعى في حالة صدور حكـ لصالحو وذلؾ نظرا  ،76/63المرسوـ 

علاـ الغير وضعية العقار المعروض لدى  ،لأف الوظيفة الأساسية لمشير العقاري تتمثؿ في إرشاد وا 
شرط الذي لما جاء في المادة أعلاه فإف عدـ شير الدعوى القضائية أو محتوى ال االجيات القضائية، ووفق

بموجبو حصؿ إلغاء أو فسخ أو تعديؿ أو نقص يؤدي إلى عدـ تطبيقو في مواجية الخمؼ الخاص 
عمى ما صدر في  حمى الطرؼ المدعي حقوقو بناءً قد ، غير أنو بشير الدعوى 2لصاحب الحؽ الضائع

 الحكـ، لكف قد يزوؿ الأثر المترتب عف الشير وذلؾ بعدـ قبوؿ الدعوى المرفوعة.

مف قانوف الإجراءات المدنية  519و 17والمواد  76/63لاؿ كؿ مف المرسوـ التنفيذي ومف خ
المشرع الجزائري نص فقط عمى إلزامية شير عريضة رفع الدعوى ولـ يتطرؽ إلى الأثر  أف ،والإدارية

شرع الذي قد يترتب عف الشير بالنسبة لمغير الذي أخذ حقا سواء قبؿ شير الدعوى أو بعدىا ولـ ينص الم

                                                           

 .11-10عروج عبد المطيؼ، المرجع السابؽ، ص  -1
 .237، ص2004ار ىومة، الجزائر، حمدي باشا عمر، ليمة زروقي، المنازعات العقارية، د -2
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أيضا عف الحقوؽ التي قد يكتسبيا حسف النية بموجب الحكـ الصادر عف الدعوى ولا عف رفع القيد عف 
 .1العريضة وغيرىا مف البطاقات بعد عدـ قبوؿ الدعوى

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

لبيض ليمى، شير الدعاوى القضائية في القانوف الجزائري، مجمة الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة زياف عاشور،  -1
 .302، ص 12،2013، العدد8الجمفة، الجزائر، المجمد
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 الفصل: خلاصة

بالتطمع عمى مختمؼ القوانيف والتشريعات المتعمقة بالشير العقاري، نجد أف المشرع الجزائري  إف 
قد ألزـ شير بعض التصرفات العقارية بما فييا مف المحررات الرسمية والإدارية والقضائية المتعمقة 

 بالعقار.

تي يتـ شيرىا عمى فالمحررات الرسمية تشتمؿ عمى التصرفات المنصبة عمى الحقوؽ الأصمية وال 
طريؽ التسجيؿ وتتضمف حؽ الممكية، حؽ الانتفاع...، وكذا التصرفات المنصبة عمى الحقوؽ العينية 
التبعية، حيث تشير عف طريؽ القيد بما فييا مف الرىف الرسمي والرىف الحيازي وحؽ التخصيص، وحؽ 

 15ت التي تزيد عمى راجاينيا الإالامتياز، إضافة إلى ذلؾ التصرفات المنشئة لمحقوؽ الشخصية مف بي
 سنة والمخالصات والحوالات.

أما المحررات الإدارية والقضائية فيي ما يصدر عف الجيات الإدارية المختصة بالعقار كمصالح  
ودعاوى النقض والتعديؿ  القضائية الصادرة عف الجيات والأحكاـالمسح مف وثائؽ وشيادات إدارية 

 والإبطاؿ والإلغاء.

 



 

 

 

:الفصل الثاني  

 التصرفات إجراءات شهر
ةالعقاري  
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تتولى عممية الشير العقاري في القانون الجزائري جية إدارية تابعة لوزارة المالية تسمى المحافظة  
العقارية، ويكون تحت إشراف المحافظ العقاري الذي يشغل منصب سامي لدى المحافظة العقارية، حيث 
خولت لو القوانين المنظمة لعممية الشير العقاري سمطات وصلاحيات تمكنو من قبول أو رفض الإيداع 

والمتمثمة أساسا  ،وذلك من خلال مراقبة مدى توفر الشروط الشكمية والموضوعية في العقود والمحررات
العقاري ما إذا كان في قواعد الشير كإجراءات أولية وكذا شروط عممية الشير وبالتالي تبين لممحافظ 

داع غير قانوني ووفقا لمفحص الدقيق والمعمق يقرر إما يداعاً قانونا يخمو من الأخطاء والنواقص أو إيإ
 القبول أو الرفض.

   :نتناول فيالأساس نقسم ىذا الفصل إلى مبحثين حيث وعمى ىذا 
     ير العقاري.: الجية المكمفة بالشالمبحث الأول 
 .لتصرفات القانونية الخاضعة لمشيرإيداع ا: المبحث الثاني 
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 المبحث الأول: الجهة المكمفة بالشهر العقاري:

مجية المكمفة ل وم عمى أساس إداري، وذلك اعتبارانظام الشير العقاري في التشريع الجزائري يق إن 
أسيس السجل العقاري، المكمفة بتلصفة الشخص نظرا لمتمثمة في المحافظة العقارية، و بالشير العقاري و ا

عميو بالموظف العمومي، والذي يتم تعيينو وفقا لإجراءات محددة وبموجب قرار من طرف ما يطمق  أو
وزير المالية والمحافظة العقارية حيث تستند لممحافظ العقاري العديد من الميام بحكم وظيفتو والتي تتمثل 

راقبة مدى توفر الشروط الواجب توفرىا في عممية الإشيار و م.1في إنشاء مجموعة البطاقات العقارية
، ومن خلال ذلك سوف نتطرق في ىذا المبحث إلى العقار في حد ذاتو أو بالأطرافسواء أكانت متعمقة 

 مطمبين:

 محافظة العقارية.ال المطمب الأول:

 قواعد وشروط تنظيم الشير العقاري. المطمب الثاني:

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                       
المزوار قدور، سمطات المحافظ العقاري في مراقبة الشير العقاري، مجمة القانون العام الجزائري والمقارن، كمية الحقوق،  -1

 .102، ص 2018ي ليابس، سيدي بمعباس، المجمد الرابع، العدد الثاني، جامعة جيلال
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 الأول: المحافظة العقارية: المطمب

دارية تابعة لوزارة المالية، وفي القانون حالمحافظة العقارية عبارة عن جية أو مصم  ة عمومية وا 
وز حالجزائري تتم عممية شير مختمف السندات والتصرفات أماميا، ويشرف عمييا المحافظ العقاري الذي ي

 و من خلال ما يمي:، وىذا ما سنتناول1دوراً محورياً في عممية الشير

 الفرع الأول: تنظيم المحافظة العقارية:

شرافيا عمى  عداد وتسميم الدفتر إسنتطرق في ىذا الفرع إلى مفيوم المحافظة العقارية وأقساميا وا 
 العقاري.

 أولا: مفهوم المحافظة العقارية:

وىي مصمحة إدارية وعمومية، فبعد القيام بشير  ،محافظة الرىون باسمتعرف المحافظة العقارية  
نقل حق من الحقوق العينية الأصمية أو التبعية  أوتعديل  أومختمف المحررات والعقود المتضمنة إنشاء 

وكذلك بعد قيدىا في مجموعة البطاقات العقارية يتم حفظ ىذه العقود والمحررات من  ،وحقوق الممكية
 .2عتبر ىذه وظيفتيا الأصميةطرف المحافظة العقارية مما ت

 ثانيا: أقسام المحافظة العقارية:

تزاول ىذه الجية نشاطيا تحت وصاية وزير المالية أما المسؤول عن تسييرىا فيو المحافظ  
 التي تتمثل في: 3العقاري بحيث تتكون من مكتب المحافظ العقاري وجممة من الأقسام

 قسم الإيداع وعمميات المحاسبة: -1

حيث يتم فحص ودراسة العقود بعد  ،مستوى ىذا القسم مباشرة أول إجراء لمشير العقاريتتم عمى 
 وىذا من أجل قبول أو رفض إيداعيا من طرف رئيس قسم الإيداعات ،تسجيميا في سجل خاص بذلك

أن الذي يتولى رئاستو المحافظ العقاري، غير أن المحرر الذي لم يتم تسجيمو مسبقا بقسم الإيداع لا يمكن 

                                       
 .265ويس فتحي، المرجع السابق، ص  -1
شريف، المحافظة العقارية دعامة أساسية لتجسيد السياسة العقارية في الجزائر، مجمة القانون والعموم السياسية،  بغني -2

 .75، ص2020، 01، العدد 06المركز الجامعي صالحي أحمد، النعامة، مجمد 
المعارف، قسم العموم القانونية، جامعة بريك الطاىر، دور النشر في إثبات الممكية العقارية في التشريع الجزائري، مجمة  -3

 .221، ص 2013، 15، العدد7أكمي أمحند أولحاج، المجمد
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ظة العقارية بشيره، كما تجدر الإشارة إلى أن ىذا القسم سمي بقسم المحاسبة لأنو يتولى أيضا فتقوم المحا
 .1تحصيل الرسوم والحقوق المترتبة عن عممية الشير

 قسم مسك السجل العقاري وتسميم المعمومات: -2

تنظيميا عمى مستوى ىذا بعد إيداع الوثائق بقسم الإيداع وتسجيميا بالسجل العقاري يتم ترتيبيا و 
كما يوجد سجل عقاري يتضمن نوعين من البيانات عمى مستوى كل محافظة عقارية، وتتمثل ىذه  2القسم،

وأيضا تتوفر فيو كل  ،البيانات في الحالة الوصفية لمعقار كالموقع والمساحة وكذلك الحالة القانونية لمعقار
التصرفات القانونية الواردة عمى العقار، وفضلا عن ذلك يتولى ىذا القسم تسميم المعمومات التي تجسد في 

 .3حيث تثبت ىذه الشيادة وجود التصرف العقاري من عدمو ،صورة شيادة عقارية إلى المواطنين

 قسم ترقيم العقارات الممسوحة: -3

يقع عمى عاتق ىذا القسم  ،ح عمى مستوى كل جزء من أجزاء البمديةبعد الانتياء من عممية المس
إما وبعد ذلك يقوم بترقيم الوثائق  ،تسمم وثائق مسح الأراضي مقابل محضر التسميم الذي يثبت كل إيداع

ي تنتج عن عمميات الترقيم لتاو كذا متابعة المنازعات  4،ترقيما مؤقتا أو ترقيما نيائيا في السجل العقاري
لعقاري، كما تجدر الإشارة لدوره الذي يكمن في إعداد وتسميم الدفتر العقاري لأصحابو عند الانتياء من ا

 5عمميات المسح.

 ثالثا: إشراف المحافظة العقارية عمى إعداد وتسميم الدفتر العقاري:

 مفهوم الدفتر العقاري: -1

ومن خلال ذلك قد كرس من  ،يحتوي الدفتر العقاري عمى بيانات ومعالم واضحة نافية لمجيالة
 دىما دعم الائتمان العقاري والأخرى حماية الممكية والحقوق العينية.حأجل القيام بوظيفتين أ

                                       
حشود نسيمة، دعاوي مسؤولية المحافظ العقاري في التشريع الجزائري، مجمة دائرة البحوث والدراسات القانونية  -1

 .16، ص 2017، 03 ، عدد1، المجمد02والسياسية، كمية الحقوق والعموم السياسية، البميدة 
 222، المرجع السابق، ص بريك الطاىر - 2

 .78بغني شريف، المرجع السابق، ص  -3
 .17حشود نسيمة، دعاوي مسؤولية المحافظ العقاري في التشريع الجزائري، المرجع السابق، ص  - 4

 .78بغني شريف، المرجع السابق، ص  -5
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ح وبمجرد استلام مالك العقار الدفتر العقاري الخاص بعقاره الممسوح فقد سمفبعد الانتياء من عممية ال
يخول لو حق الاستغلال في الإطار القانوني  أصبح لو الحق في التصرف فيو فيو السند القانوني الذي

 والتصرف فيو بكل أشكال التصرفات القانونية سواء كان مبيناً أو غير مبيناً.

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل  75/74من الأمر  19وطبقا لنص المادة 
، كما 1ا إلاا عن طريق الدفتر العقاريالعقاري فإن الممكية العقارية في الأراضي الممسوحة لا يمكن إثباتي
 .2تجدر الإشارة بأنو وثيقة تثبت حصول الترقيم لصالح صاحب الحق

 إعداد الدفتر العقاري: -2

العقار بمناسبة الإجراء الأول دفتر  بأنو: "يقدم إلى مالك 75/74من الأمر  18نصت المادة 
 .3عقارية"نسخ فيو البيانات الموجودة في مجموعة البطاقات التعقاري 

فبعد الانتياء من عممية المسح ومن خلال نسخ البيانات المدونة في البطاقات العقارية يقوم 
 وعند قيامو بنسخ المعمومات يتوجب عميو ما يمي: ،المحافظ العقاري بإعداد الدفتر العقاري

التأشير عمى الدفتر بطريقة واضحة وسيمة القراءة مع إلزامية الكتابة بالحبر الأسود الذي لا  ةمراعا -
 ،يمحى

 ،شطب البياض بخط مستقيم لعدم ترك فراغ بين صفحات الدفتر -
الألقاب تكتب بأحرف كبيرة والأسماء الشخصية بأحرف صغيرة وفي و أما فيما يخص أسماء الأطراف  -

 ،الخانة الخاصة بيا
             ،دي الكشط والتحشيرتفا -
أو محيو، بل يتم  كما تجدر الإشارة بأنو في حالة وجود خطا نجم عن السيو أو غمط فيمنع شطبو -

 بالموافقة والتأشير عمييا. تصحيحو بواسطة الإحالة المرقمة و المسجمة بعد قيام المحافظ

 
                                       

ت الممكية العقارية وفق التشريع الجزائري، مجمة عممية نصف سنوية محكمة لمزري مفيدة، الدفتر العقاري كوسيمة لإثبا -1
، 08تعنى بالبحوث والدراسات القانونية، معيد العموم القانونية والإدارية، المركز الجامعي احمد زبانة، غميزان، المجمد 

 .88-87، ص 2019، 01العدد
جامعة الوادي،  عقارية الممسوحة، مجمة العموم القانونية والسياسية،سعيد سعودي، الدفتر العقاري كسند إثبات لمممكية ال -2

 .359، ص 2019، 01، العدد 10المجمد 
 ، المرجع السابق.74-75، الأمر 18المادة  -3
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 .1ر بخط بالحبر الأسود لتفادي الإضافات مع توضيح التاريخطبين كل جزء وجزء آخر يس -

وىذا يعني أن المحافظ  ،وفي الأخير يقوم المحافظ بتوقيع الدفتر ووضع خاتم المحافظة العقارية
، ثم يسمم الدفتر لمالكو ويبقى السجل العقاري 2يشيد عمى صحة البيانات المدونة في الدفتر العقاري

 .3لعقاريةمحفوظا لدى المحافظة ا

 تسميم الدفتر العقاري: -3

يكمف المحافظ العقاري بتسميم الدفتر العقاري طبقا لنص المادة الثالثة الفقرة الثالثة من المرسوم 
 قار ممسوح.عة عقارية ريفية أو حضرية لقبعد إنشاء بطا، وذلك عندما يكون حق المالك قائما 634 -76

 يتم تسميم الدفتر العقاري إلى المالك شخصيا إذا كان العقار ممموك ممكية فردية.

ويعوض  ،يةحتفاظ بالدفتر في المحافظة العقار ي الإغأما إذا كانت ممكية عمى الشيوع، ىنا ينب
 .5من الدفتر المحتفظ بو ليحل محمو إلى كل شريك في الشيوع خرجبتقديم مست

 .6ى البطاقة العقارية المعنية بعبارة دفتر مسمم بعد ما يتم التسميم فعمياتم التأشير عميوفي الأخير 

 الفرع الثاني: المحافظ العقاري:

ر العقاري، وذلك يلشابعممية  بالتطمع عمى قوانين بعض الدول، نجد أنيا تضع القضاة مكمفين 
 وألمانيا. في كل من أسترالياىا كما ىو الحال يا بعدم ىدر عميالعقارية والمحافظة حماية الحقوق  مانلض

 أما في القانون الفرنسي، فقد تم تكميف موظف عمومي يطمق عميو محافظ الرىون.

                                       
 .362سعيد سعودي، المرجع السابق، ص  -1
 2المجمد  دراسات القانونية والمقارنة،بواشري بمقاسم، الدفتر العقاري كسند لإثبات الممكية العقارية الممسوحة، مجمة ال -2

 .75، ص 2016، 2العدد
 .362سعيد سعودي، المرجع السابق، ص  -3
محمد كنازة، النظام القانوني لمدفتر العقاري، مجمة البحوث والدراسات، معيد العموم القانونية والإدارية، جامعة تبسة،  -4

 .98، ص 2007، 5، العدد4المجمد  الجزائر،
جراءات الحصول عميو، مجمة الأستاذ الباحث لمدراسات القانونية، ذبيح  -5 سفيان، الطبيعة القانونية لمدفتر العقاري وا 

 .232، ص 2018، 4،العدد3جامعة جيلالي بونعامة، خميس مميانة،المجمد
نسانية ،جامعة الإخوة كمال بلارو، المسؤولية الجزائية لممحافظ العقاري في نطاق الدفاتر العقارية، مجمة العموم الإ -6

 .338، ص 2021، 02، العدد 32منتوري، المجمد 
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وبالرجوع إلى التشريع الجزائري، فإنو يسير عمى تطبيق الإجراءات المتعمقة بالشير موظف عام،  
 لقانون الوظيفة العمومية. ع، والذي يخضلعقاريأو ما يسمى بالمحافظ ا

لك فقد اعتبر المحافظ العقاري العمودي الفقري والعمود الأساسي الذي يقوم عميو نظام الشير لذ 
من  2. ومن خلال ذلك يمكن الوصول إلى تعريف المحافظ العقاري وفقا لما نصت عميو المادة 1العيني

ك الدولة المتضمن تنظيم المصالح الخارجية لأملا 1991مارس  2المؤرخ في  65-91المرسوم التنفيذي 
عمومية ذات طابع  والحفظ العقاري: "فإن المحافظ العقاري ىو مسير لممحافظة العقارية التي ىي مؤسسة

 .2"المالية إداري والتابعة لمديرية الحفظ العقاري لمولاية، والتي بدورىا تعمل تحت وصاية وزارة

 تعيين المحافظ العقاري: أولا:

وبصفتو موظفا عموميا تتميز بصفة الرسمية والحجية  ،الوثائق الصادرة عن المحافظ العقاري إن 
 ولا يجوز الاحتجاج عما يصدر عنو إلا بالتزوير وىذا ما أخذ بو المشرع الجزائري. ،الإثباتالمطمقة في 

ون الفرنسي لا ويكمن الاختلاف بين المشرع الجزائري والفرنسي في كون المحافظ العقاري في القان 
 .3يتمقى راتبا شيريا عن وظيفتو

السابق الذكر  75/74من الأمر  11وقد أطمقت لأول مرة تسمية المحافظ العقاري بموجب المادة 
من  توالتي تطرقت إلى الشخص الذي تسند  إليو ميمة تسيير المحافظة العقارية، ومن خلال ذلك اعتبر 

 14المؤرخ في  92/116العقاري، ووفقا لما جاء في المرسوم  أعمى الوظائف في الدولة وظيفة المحافظ
ب العميا في المصالح الخارجية لأملاك الدولة صالمحدد لقائمة وشروط قبول في المنا 1992مارس 

 ومن ذلك فإن شروط تعيين المحافظ العقاري تتمثل في: ،والحفظ العقاري

المتصرفين الإداريين الذين مارسوا خدمة الإدارة يكون إما من المفتشين الرئيسيين أو المرسمين أو  أن -
 لخمس سنوات عمى الأقل.

 

                                       
 .73دربمو فاطمة الزىراء، المرجع السابق، ص  -1
صبايحي ربيعة، دور المحافظ العقاري في إثبات الممكية العقارية الخاصة ونظام مساءلتو، المجمة الجزائرية لمعموم  -2

 .136، ص 2015، 3، العدد52المجمد  مولود معمري تيزي وزو،القانونية والاقتصادية والسياسية، جامعة 
 .275ويس فتحي، المرجع السابق، ص  -3
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وأن يؤدي اليمين أمام المجمس  ،ويستوجب أن يكون صدر قرار تعيين من طرف وزير المالية -
 .1القضائي

 ثانيا: مهام المحافظ العقاري:

مارس  25المؤرخ في  63-76من المرسوم  3ميام المحافظ العقاري ضمن نص المادة  تحدد
 والذي يتعمق بتأسيس السجل العقاري عمى أنيا: 1976

 صوص:خيكمف المحافظ عل ال" -
 ،بإعداد ومسك مجموعة البطاقات العقارية الكاممة -
العقارية والحقوق العينية  شيار لمعقود المتضمنة الممكياتلإبإعطاء الإجراءات اللازمة لطمبات ا -

 ،الأخرى
 ،يفحص العقود -
بكتابة البيانات عمى السجلات العقارية الخاصة بالحقوق العينية والتكاليف العقارية لممؤسسة عمى  -

 ،العقارات الخاضعة للإشيار وجميع الشكميات اللاحقة ليذا الإشيار
 ،عمى العقود والمخططات وجميع الوثائق المتعمقة بالعقارات الخاضعة للإشيار بالمحافظة -
 ،بإعطاء المعمومات الموجودة في وثائقيم والمتعمقة بالعقارات المذكورة إلى الجميور -

وىو مكمف فضلا عن ذلك بتنسيق ومراقبة مكاتب المحافظة العقارية التابعة لاختصاصو والتي 
 .2أدناه" 4المادة أحداثيا منصوص عميو في 

 ثالثا: رتبة المحافظ العقاري:

 يمكن تحديد رتبة المحافظ العقاري وذلك من خلال التمييز بين فترتين زمانيتين مختمفتين:

 :1884إلى مارس  1811من أواخر  -1

المتضمن شروط  31/10/1988المؤرخ في  212-88من المرسوم رقم  6وفقا لما جاء في نص المادة 
فإنو يتم اختيار المحافظون  ،المناصب العميا باليياكل المحمية لوزارة المالية وتصنيفياالتعيين في 

                                       
، 1، المجمد 1جامعة باتنة سمطاني عبد العظيم، دور الرقابة لممحافظة العقارية، مجمة الواحات لمبحوث والدراسات، -1

 .379، ص 2017، 1العدد
 الذكر. ، السابق63-76، المرسوم رقم 3المادة  -2
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بشرط أن يكونان منتميين لسمك مختص في شعبة نشاط  12أو  14إما النصف  ،العقاريون صنفين
 سنوات عمى الأقل بالنسبة لكلا الصنفين. 3المنصب العالي وقد قدموا خدمة لإدارة المالية لمدة 

 إلى وقتنا الحالي: 1882/3/14الفترة الممتدة من  في -2

المحدد لقائمة المناصب  92/116السابق الذكر بموجب المرسوم  88/212في ىذه الفترة ألغي المرسوم 
وشروط التعيين فييا وتصنيفيا، والذي  ،العميا في المصالح الخارجية لأملاك الدولة والحفظ العقاري

 .1العقاري في المرتبة الرابعة ضمن الإطارات العميا لمدولةبموجبو قد تم تصنيف المحافظ 

 المطمب الثاني: قواعد وشروط الشهر العقاري:

إن العمل عمى تحقيق الحماية لمممكية العقارية يمزمو وضع أحكام وضوابط دقيقة تحكم نظام  
اف أو المتعمقة وذلك من أجل ضمان صحة المعمومات المقدمة سواء المتعمقة بالأطر  ،الشير العقاري

: قاعدة الرسمية وقاعدة الشير المسبق 2بالعقارات، لذلك قد أخذ المشرع الجزائري بقاعدتين أساسيتين وىما
 بالإضافة إلى البيانات الواجب توفرىا في الأطراف والعقار

 قواعد الشهر العقاري:الفرع الأول: 

تتمثل القواعد الأساسية التي يقوم عمييا الشير العقاري في قاعدتين إثنين وىما: قاعدة الرسمية ، وقاعدة 
 الشير المسبق.

 أولا: قاعدة الرسمية:

إن العمل من أجل تحديد مفيوم قاعدة الرسمية يستوجب التفرقة بين ما إذا كان الشيء الممموك 
أن العقارات لا تثبت ممكيتيا إلا عن طريق وثيقة رسمية منقول أو عقار، حيث يكمن الاختلاف في 

مشيرة عمى مستوى المحافظة العقارية، أما بالنسبة لممنقولات بمجرد حيازتيا تنتقل ممكيتيا، لكن ليس 
فمثلا السفن عمى الرغم من أنيا منقول إلا أنيا  ،بالضرورة كل المنقولات تنطبق عمييا ىذه القاعدة

 .3ارخاضعة لمشير كأي عق

                                       
 .138صبايحي ربيعة، مرجع سابق، ص  -1
نواري فتيحة، زىدور كوثر، إجراء الشير العقاري والآثار المترتبة عنو، مجمة القانون العقاري والبيئة، جامعة مستغانم،  -2

 .751، ص 2022، 1، العدد10المجمد 
ل العقاري، المجمة الدولية لمبحوث القانونية محدة جمول، الاستثناءات الواردة عمى قواعد الشير وآثارىا عمى السج -3

 .3، ص 2021، ديسمبر 7، العدد 5والسياسية، جامعة الوادي، المجمد 
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ل عمى أن: "كل عقد يكون موضوع إشغا 63-76من المرسوم رقم  61ولذلك فقد نصت المادة 
، والتي يتضح من خلاليا أن المشرع الجزائري 1المحافظة العقارية، يجب أن يقدم في الشكل الرسمي"في 

العقد ينشأ بمجرد تطابق إرادتين قد اشترط الرسمية في  أنخلافا لمقاعدة القاعدة العامة التي تنص عمى 
لا كانت محلا لمرفض من طرف الجية المختصة  ،جميع المحررات الواجبة الشير وكذا العقود وا 

 .2بالإيداع

    القانون المدني أن العقد الرسمي: "عقد يثبت فيو موظف  324وقد جاء في مضمون المادة 
وذلك طبقا للأشكال  ،تمقاه من ذوي الشأن أوأو ضابط عمومي أو شخص مكمف بخدمة عامة ما تم لديو 

، والتي يستفاد منيا أن العقود المحررة في شكل رسمي تختمف "دود سمطتو واختصاصوحي فالقانونية، و 
 جيات إصدارىا.

ت التي تدل عمى أن الدولة يصدرىا موظف عمومي ويوقع عمييا ومن أمثمتيا: السندا النوع الأول: -1
 ود بيع الأملاك العقارية التابعة لمدولة.قطرف فييا كع

العمومي أي حامل  ضابط: وىي العقود المحررة في شكل رسمي وتكون صادرة عن الالنوع الثاني -2
المتضمن  91/05 القانون 8نصت عميو م مينتو أي بقوة القانون، وفقا لماليذه الصفة بسبب طبيعة 

 .نة المحضرتنظيم مي
الثالث يتمثل في العقود الرسمية الصادرة عن خبير مثلا في مجال العقارات معين من طرف  أما النوع -3

 .3القضاء، أي ما يطمق عميو بالشخص المكمف بخدمة عامة

 العقود والوثائق الرسمية: ريرالأشخاص المؤهمين لتح _1

ين نتأخذ بعض العقود والوثائق صفة الرسمية لابد أن تكون محررة من طرف أشخاص معي حتى
 وىم:

 

                                       
 ، السابق الذكر.63-76، المرسوم رقم 61المادة  -1
مة، المجمد لمزري مفيدة ، آليات إشيار العقود في التشريع الجزائري، مجمة الفقو القانوني والسياسي، المركز الجامعي مي -2
 .93ص ، 2019 ،1،، العدد1
حشود نسيمة، إلتزام المحافظ العقاري بتنفيذ إجراءات الشير ومدى مسؤوليتو وفقا لمتشريع الجزائري، دار الجامعة  -3

 .94-93، ص 2018الإسكندرية، مصر، الجديدة،
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المتضمن  20/02/2006المؤرخ  06/02التوثيق بموجب القانون رقم  تم تنظيم مينة الموثقون: أ_
 1تنظيم مينة الموثق.

عمى أن "زيادة عن  الممغى المتضمن قانون التوثيق 70/91من القانون رقم  12نصت المادة حيث 
العقود التي تتضمن نقل العقار أو حقوق عينية عقارية أو محلات تجارية صناعية أو كل عنصر من 

عقود إيجار زراعية أو تجارية أو عقود تسيير  أوالتخمي عن أسيم شركة أو جزء منيا  أوعناصرىا 
أن تحرر ىذه العقود في شكل يجب تحت طائمة البطلان  و أو المؤسسات الصناعية ،المحلات التجارية

 ."رسمي مع دفع الثمن إلى الموثق

من الشروط الأساسية لمشير أن يكون العقد محررا في شكل رسمي أمام الموثق، ويتضمن  وتعتبر
عميو الأطراف، المحل المنصب عميو العقد، معاين لتسديد المبمغ  اتفقىذا العقد: أصل الممكية وفقا لما 

 .2أمام الموثق، مسجل ومنشور لدى المحافظة العقارية

تأخذ  70/91سبق وأن تطرقنا إلى أن العقود الرسمية المحررة من طرف الموثق وفقا لقانون  فقد
السابق  70/91الذي ألغى القانون 88/27تم تأكيده في القانون رقم  وىذا ما الإثبات،الحجية المطمقة في 

عتبار أن العقد المحرر من طرف الموثق عبارة عن عقد رسمي ولا يمكن الطعن إالذكر، وذلك من خلال 
 .3في حجيتو إلا في حالة التزوير

 السمطة القضائية:ب_ 

ة، يأخذ صفة المحرر الرسمي لذلك إن ما يصدر من أحكام وقرارات نيائية عن الييئات القضائي
 متعمقة بالإلغاء، الفسخ، التعديلوأيضا الدعاوى العقارية ال ،ألزم القانون شيرىا لدى المحافظة العقارية

من الأمر  14ولا يأخذ بحجيتيا إلا بعد شيرىا وفقا لنص المادة  ةفيعتبر من الوثائق الرسمي ،النقض
75/74. 

                                       
، المؤرخة في 14، المتضمن مينة الموثق، الجريدة الرسمية، العدد20/02/2006 ، المؤرخ في06/02القانون رقم _  1
08/03/2006. 
 .87-88، ص 2008مجيد خمفوني، نظام الشير العقاري في القانون الجزائري، دار ىومة لمنشر، الجزائر،  -2
 .97بروك إلياس، المرجع السابق، ص  -3
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 والأحكامالمحافظ العقاري لو السمطة الكاممة في عدم قبول ىذه الدعاوى  أنحيث تجدر الإشارة إلى 
أو من ناحية أخرى والمتمثمة في  ة،سواء من جية النظام العام أو الآداب العام ،إذا كانت تمس بالدولة

 .1التصرف الغير شرعي في المال

 السمطات الإدارية:  ت_

ة عن الييئات الإدارية، حيث يخول لمدير تأخذ صفة المحرر الرسمي جميع الوثائق الصادر 
 .2أملاك الدولة صلاحيات تحرير العقود المتعمقة بالبيع أو التأجير أو التبادل تحت إشراف الوالي

 :/ مزايا قاعدة الرسمية1

 ،ركن المحل والسبب إلى تعمل قاعدة الرسمية عمى تأكيد الشكمية في إبرام العقود حيث تضيف
جديد والمتمثل في الشكمية والذي من خلالو تضمن عام المساس بحقوق الأطراف  نوالتراضي رك

، وكذلك تسييل الإثباتحجية قوية من ناحية  وجعل المحرر الرسمي ذ عمىمل عالمتعاقدين، وكذا ال
 .3الميام بالنسبة لممحافظ العقاري أثناء تأديتو لمينتو

روط القانونية الخاصة بتعيين الأطراف وتعمل أيضا قاعدة الرسمية عمى ضمان احترام الش
 .4والعقارات والتي جعميا المشرع الجزائري من الشروط الأساسية المطموبة في عممية الحفظ العقاري

 ستثناءات الواردة عمى قاعدة الرسمية:لإا /2

 وبغض النظر عن ما إذا كانت ىذه العقود تتضمن ،ةإن الرسمية في العقود تعتبر الركيزة الأساسي
حقوق ناقمة، كاشفة، مكممة لمحقوق العينية العقارية، غير أن المشرع الجزائري وخلافا ليذه القاعدة قد أخذ 

نتقال التشريعي الذي عرفتو الدولة الجزائرية منذ لإبشرعية بعض المحررات الرسمية وذلك بسبب وضعية ا
المذان أخذا بالرسمية في العقود  ،السابقين الذكر75/74و 70/91الاستقلال إلى غاية صدور الأمرين 

لزامية الشير العقاري الذي لا يتم إلا بعد التأكد من تطبيق قاعدة الرسمية ومن خلال ذلك فإنو يستثنى  ،وا 

                                       
 .98-97فيذ إجراء الشير ومدى مسؤوليتو، المرجع السابق، صحشود نسيمة، التزام المحافظ العقاري بتن -1
 .89مجيد خمفوني، المرجع السابق، ص  -2
 .230، ص بريك الطاىر، المرجع السابق -3
 .95آليات إشيار العقود في التشريع الجزائري، المرجع السابق، ص  لمزري مفيدة، -4
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عن قاعدة الرسمية العقود الثابتة التاريخ أي المحررات الغير رسمية التي أخذ بيا القانون لكن يشترط فييا 
 .1 75/88الأمر  328ة في م ت المذكور توفر إحدى الحالا

 ثانيا: قاعدة الشهر المسبق:

عمى أنو: "لا يمكن القيام بأي إجراء للإشيار  76/63من المرسوم  88في مضمون المادة  جاء 
في المحافظة العقارية في حالة عدم وجود إشيار مسبق أو مقارن لمعقد أو لمقرار القضائي أو لشيادة 

 الانتقال عن طريق الوفاة يثبت حق المتصرف، وصاحب الحق الأخير...".

لمادة يتضح أنو يمكن تحديد مفيوم قاعدة الأثر النسبي عمى أن عدم ومن خلال مضمون ىذه ا
 در تكتساب العقار يؤدي إلى عدم القدرة عمى شير التصرفات التي قد إإشيار المحررات التي أدت إلى 

عميو، وذلك من أجل القدرة عمى معرفة جميع ملاك العقار القدامى، والعمل عمى وضع حد لمتصرفات 
 .2د تحدث عمى العقارالمزدوجة التي ق

حيث أن تخمف قاعدة الشير المسبق يخول لممحافظ العقاري ومن خلال صلاحياتو الممنوحة لو 
مع الأخذ بعين الاعتبار الاستثناءات الواردة عمى ىذه  ،بحكم وظيفة رفض إجراء عممية الإشيار العقاري

 .3القاعدة

 فيما يمي: تتمثلو  الاستثناءات الواردة عمى قاعدة الشير المسبق - أ
الإجراء الأولي لمتصرف في السجل العقاري: ويقصد بيذا الإجراء أنو في حالة عدم توفر قاعدة  -1

الشير المسبق يمكن ترقيم العقار من قبل المحافظ العقاري باسم حائزه ما لم توجد وثيقة رسمية تؤكد 
 .4حيازتو من طرف الغير

: يمكن تعريف العقد العرفي عمى انو: "عقد يحرره 1971يناير  1العقود العرفية المحررة قبل تاريخ  -2
الأطراف فيما بينيم بصفتيم خواص خارج عمى نطاق تدخل الضابط العمومي". ويطمق عمى العقود 

يا صفة المحرر الرسمي دون العرفية الثابتة التاريخ تمك التي سجمت من طرف الأطراف وقد تم منح

                                       
 .443محده جمول، المرجع السابق، ص  -1
الله، الشير العقاري كآلية لحفظ وحماية الممكية العقارية في الجزائر، مجمة الحقيقة، جامعة أدرار، المجمد  باحماوي عبد -2

 .328، 327، ص 2015، 32، العدد14
 .754نواري فتيحة، زىدور كوثر، المرجع السابق، ص  -3
لتشريع الجزائري، مجمة القانون العقاري بن زيان سعادة، الشير العقاري إجراء وجوبي لانتقال الممكية العقارية في ا -4

 .740، ص 2022، 1، العدد10والبيئة، كمية الحقوق، جامعة معسكر، المجمد 
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ل جميع حمل وضعيا لدى الموثق لتحريرىا في عقد يالحاجة إلى المجوء لمقضاء، وذلك من خلا
ع ىذا العقد لدى المحافظة ودالبيانات المتعمقة بتعيين العقار والمتعاقدين وغيرىم من شيود، وي

 .1العقارية
 أراضييا. لاستصلاحفي إطار حيازة الممكية العقارية عنيا شير عقود ممكية الأراضي المتنازل  -3

والمتضمن الحيازة عمى  1983أوت  13المؤرخ في  18-83قانون في كلا من ال وفقا لما جاء
قاعدة الشير المسبق  فإنو يدخل ضمن استثناءات 724-83يذي الممكية العقارية الفلاحية والمرسوم التنف

 عقود ممكية الأراضي المتنازل عنيا في إطار حيازة الممكية العقارية الفلاحية باستصلاح أراضييا.

ستعمموا وسائميم إالذين  ف من قبل الدولة بممكية الأراضي لجميع الأشخاصولذلك تم الاعترا
ستصلاح الأراضي، حيث يتم تحرير ىذا النوع من العقود وفقا لما نص عميو النموذج إخاصة من أجل ال

يخضع لإجراءات التسجيل والشير لدى ىا ، وبعد1984المحدد بموجب قرار صادر عن وزارة المالية في 
 .2العقارية ويعتبر ىذا الشير إجراء أولي لا يتطمب توفر قاعدة الشير المسبقالمحافظة 

وتعتبر أيضا من بين الاستثناءات الواردة عمى قاعدة الشير المسبق كل من عقد الشيرة 
و شيادة الحيازة و التي نص المرسوم  21/05/1983المؤرخ في 83/352المستحدث بموجب المرسوم 

عمى كيفية إعدادىا حيث سبق التطرق لكلاىما في   27/07/1991المؤرخ في  90/254رقم  التنفيذي
 الفصل الأول.

 :العقاري الإشهارالفرع الثاني: شروط 

وكذلك توفر مدى توفر الشروط الخاصة بالأطراف، يدخل ضمن ميام المحافظ العقاري مراقبة 
 الشروط المتعمقة بالعقار.

 

 

 

                                       
،  1حمري عبد القادر، شروط القيد في السجل العقاري، مجمة حقوق الإنسان والحريات العامة، جامعة مستغانم، المجمد -1

 .198، ص 2018العدد الخامس، جانفي 
 .103، 102مفيدة، ،، آليات إشيار العقود في التشريع الجزائري، المرجع السابق، ص لمزري  -2
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 ة بالأشخاص:أولا: الشروط المتعمق

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل  75/74من الأمر  22نصت المادة 
 وكذلك راف الموجودين عمى وسائل الإثبات العقاري عمى ما يمي: "يحقق المحافظ في ىوية و أىمية الأط

 ، ومنو سنتعرض إلى ما يمي:1المطموبة من أجل الإشيار"في صحة الأوراق 

 للأشخاص الطبيعيين: بالنسبة -1

والمتعمق بتأسيس السجل  1976مارس  25مؤرخ في  76/63من المرسوم  65نصت المادة 
تتضمن الإشارة إلى  أنالعقاري "إن العقود والقرارات والجداول، فيما يخص الأشخاص الطبيعيين، يجب 

 .جميع العناصر التي تسمح بتحديد الشرط الشخصي للأطراف

 ي حسب مفيوم ىذا المرسوم بالأىمية المدنية للأطراف.ويقصد بالشرط الشخص

ويصدق عمى صحة البيانات المتعمقة بالشرط الشخصي في أسفل الصورة الأصمية والنسخ 
 2والجداول ضمن نفس الشروط بالنسبة ليوية الأطراف".

ن ار التأكد مشيلإنستنتج من خلال نص المادة أنو ينبغي في كل عقد أو قرار قضائي موضوع ا
ومن أجل تنفيذ الإجراء ينبغي أن  ،وموطن ومينة وجنسية كل طرف فيو ،سم وتاريخ ومكان الولادةا  لقب و 

ل كل جدول أو صورة أصمية أو نسخة مودعة بغرض التنفيذ من فيتم التصديق عمى تمك البيانات في أس
  بالإضافة إلى أنو يجب وضع إشارة عمى الحالة المدنية .3موثق أوكاتب الضبط  أوطرف سمطة إدارية 

 .4و التصديق عمييا لكل طرف من الورثة في الشيادات التوثيقية بعد الوفاة

ص اعمى اليوية الكاممة للأشخ فالشخصي للأطرا طعبارة الشر  ا تجدر الإشارة إلى أن المشرع اطمقكم
 .5أعلاه 65الطبيعيين وىو ما تشير إليو المادة 

 

                                       
 ، السابق الذكر.74-75، الأمر 22المادة  -1
 ، السابق الذكر.63-76، المرسوم رقم 65المادة  _2

 .100مجيد خمفوني، المرجع السابق، ص  _ 3
4  https://www.elakaria.com/20221   :15:20، على الساعة: 15/05/2022تاريخ الإطلاع.  

 .100مجيد خمفوني، المرجع السابق، ص  -5
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 بالنسبة للأشخاص المعنويين: -2

المتعمق بتأسيس السجل العقاري عمى ما يمي: "كل عقد  76/63من المرسوم  63نصت المادة 
في محافظة عقارية يجب أن يشتمل عمى ىوية الشركات والجماعات  إشيارأو قرار قضائي موضوع 

ك بالنسبة لمشركات شكميا ويشار فضلا عن ذل ،والنقابات والأشخاص الاعتبارية الأخرى مع تسميتيا
القانوني ومقرىا، وبالنسبة لمجمعيات مقرىا وتاريخ ومكان تصريحيا، وبالنسبة لمنقابات مقرىا وتاريخ 

 .1ومكان إيداع قوانينيا الأساسية"

ومنو يمكن القول أن كل المحررات ينبغي أن تتضمن بيانات متعمقة بيوية الأشخاص الاعتبارية 
 تتمثل ىذه البيانات في: حتى تكون موضوع إشيار

 الشكل القانوني. -أ -1
 جتماعي.لإالمقر ا - ب
 رقم التسجيل في السجل التجاري. - ت

 ىذا بالنسبة لمشركات التجارية.
 المقر والمكان. -أ -2

 تاريخ إيداع القوانين الأساسية. -ب

 ىذا بالنسبة لمنقابات.

مديرية أملاك الدولة تثبت ب الخاصةالأملاك و  ،أما بالنسبة لمجمعيات فتتضمن تاريخ ومكان التصريح -3
 .2الدولة باسم

 ثانيا: الشروط المتعمقة بالعقارات:

ء كان عقارا ىنا تختمف المعمومات الواجب ذكرىا في الوثائق محل الشير من عقار لآخر سوا
 حاً.ممسوحا أو غير ممسو 

 وىذا ما سنتعرض إلييا فيما يمي:

                                       
 ، السابق الذكر.63-76من المرسوم  63المادة  -1
صميحة عمارة، نظام الشير العقاري الجزائر، مجمة القانون والعموم السياسية، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة  -2

 .505ص ، 2016، 2، العدد2مستغانم،المجمد
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 بالنسبة لمعقارات الممسوحة: -1

ر فييا مجموعة من العناصر فأن تتو  يأجل تعيين العقارات الواقعة في مناطق تم مسحيا ينبغ من
 الأساسية التي تتمثل في:

وتحديد البمدية التي يقع فييا العقار أي التي  ،تحديد طبيعة العقار فيما إذا كان أرضاً فلاحية أو مبنية -
 يقع في دائرة اختصاصيا.

 يق ترقيمو وكذا تحديد قسم مخطط المسح.تحديد رقم مخطط المسح عن طر  -

ومن بين أىم ىذه العناصر عنصر محتوى وثائق المسح الذي يسمح بضبط كل البيانات المرتبطة 
 .76/631من المرسوم  66بالبطاقات العقارية، وىذا ما أكدتو المادة 

 بالنسبة لمعقارات غير الممسوحة: -2

العقار الريفي والعقار الحضري والعقار الخاضع لنظام الممكية  فيما يتعمق بيذه العقارات ينبغي التمييز بين
 المشتركة.

 العقار الريفي: - أ

وعند عدم  76/63من المرسوم  66بأنو خلافا للأحكام المادة  76/63من المرسوم  714نصت المادة 
ن موضوع إشيار في محافظة عقارية وجود مخطط لمسح الأراضي، فإن كل عقد أو قرار قضائي يكو 

 يجب أن يبين فيو بالنسبة لكل عقار ريفي مشار إليو في المادة السابقة ما يمي:

 نوع العقار. -
 موقعو. -
 محتوياتو. -

ضلا عن ذلك أرقام المخطط المحتفظ بو بصفة نظامية في مصالح مسح الأراضي والمحافظة وف
 .2أسماء المالكين المجاورين" .وفي حالة عدم وجود ذلك ،العقارية

 

                                       
 .105المزوار قدور، سمطات المحافظ العقاري في مراقبة الشير العقاري، المرجع السابق، ص  -1
 ، السابق الذكر.63-76من المرسوم رقم  144المادة  -2
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ونوع المخطط المحتفظ  ،المادة نستنتج أن لابد من تحديد نوع وموقع ومحتوياتومن خلال نص 
 .1وىذا فيما يخص العقار الريفي ،بو

 ضري:حالعقار ال - ب

العقار الحضري كما يمي: "يعتبر كعقارات حضرية وتكون  76/63من المرسوم  21عرفت المادة 
، العقارات المبينة أو غير المبنية 20ة موضوع أحداث بطاقات عقارية كما ىو منصوص عمييا في الماد

بصفة نظامية لمجيات السكنية التابعة لمبمديات التي يزيد سكانيا عن  الموجودة عمى الطرقات المرقمة
 نسمة. 2000

ويتم التعرف عمى ىذه العقارات في الجداول أو المستخرجات أو النسخ أو الصور المودعة عن 
 طريق الإشارة إلى الشارع والرقم.

 .2أما جميع العقارات الأخرى تعتبر عقارات ريفية"

نلاحظ من خلال نص المادة أعلاه انو يعتبر عقاراً ريفيا وليس حضرياً كل عقار لا تتوفر فيو 
 السابقة الذكر. 21المادة  معايير

أخذ المشرع بمعيار عدد  ،كما تجدر الإشارة بأنو من أجل التفرقة بين العقارات الحضرية والريفية
نسمة وجب إعادة  2000ولكن نظراُ لتواجد بمديات يفوق عدد سكانيا  ،نسمة 2000السكان المتمثل في 

 فتزايد عدد السكان في الجزائر من بين أعمى النسب في العالم. ،النظر في ىذا المعيار

إلييا الإشارة  عناصر أخرى ينبغي 76/63من المرسوم  66ومن جية أخرى وضعت المادة 
 قار الحضري وتتمثل في:لتعيين الع

 اسم البمدية والشارع. -
 الرقم. -
 مساحة العقار. -
 .3طبيعة العقار -

                                       
 .506عمارة صميحة، مرجع سابق، ص  -1
 ، السابق الذكر.63-76، المرسوم رقم 21المادة  -2
 .176-175ص جمال بوشنافة، المرجع السابق،  -3
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 بالنسبة لمعقارات الخاضعة لنظام الممكية المشتركة: -3

من القانون المدني الجزائري ىي كالآتي: "الممكية  743الممكية المشتركة طبقا لنص المادة 
والتي تكون  ةمجموعة العقارات المبني أوالمشتركة ىي الحالة القانونية التي يكون عمييا العقار المبني 

لأجزاء ممكيتيا مقسمة حصصا بين عدة أشخاص تشتمل كل واحدة منيا عمى جزء خاص ونصيب في ا
 .1المشتركة"

من خلال نص المادة أعلاه نلاحظ أن العقارات الممموكة ممكية مشتركة تضم أجزاء خاصة 
وأخرى مشتركة، وىذا النظام يرتب لكل شريك في الممكية حق الانتفاع بالأجزاء المشتركة وكذلك بالنسبة 

 .2ودون إلحاق ضرر بالعقاربحقوق بقية شركاءه  التابعة لحصتو وذلك دون المساساصة للأجزاء الخ

 فالأجزاء الخاصة تتمثل في: يقانون المدني الجزائر المن  744وطبقا لنص المادة 

أو غير المبنية والممموكة بالتقسيم لكل واحد من  ،أجزاء العقارات المبنية ،"تعتبر أجزاء خاصة
 ستعمال الشخصي أو الخاص.الملاك الشركاء بغرض الإ

 وتعد أجزاء خاصة:

 ،ن تبميط الأرض والأرضية والتغطيةكل م -
 ،الحواجز الداخمية وأبوابيا -
 ،أبواب المساطح والنوافذ والأبواب النافدة ومغالق الشبابيك والمصارع أو الستائر وتوابعيا -
 ،قضبان النوافذ والدرابيز الحديدية لمشرفات -
 ،من مجموع الحنفيات والموازم المتصمة بيا جيزةلأبا ب الداخمية، ومنحنيات التوصيل الخاصةالأنابي -
 ،إطار وأعمى المداخن والخزائن، والخزائن المموىة -
 صحية لمحمامات والمغسمة والمرحاض،الأدوات ال -
 أدوات المطبخ، -

 

                                       
 ، القانون المدني، السابق الذكر.743المادة  -1
 .70، ص 2001رمول خالد، المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقاري في التشريع الجزائري، قصر الكتاب، البميدة،  -2
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وتعتبر مشتركة ، الأدوات الخاصة لمتدفئة والماء الساخن التي يمكن أن توجد داخل المحل الخاص -
بين الشركاء المتجاورين الحواجز أو الحيطان الفاصمة في المحلات الخاصة دون الجدران الأساسية 

 .1في البناء"

من القانون المدني الجزائري فقد حدادت الأجزاء المشتركة والمتمثل في: "تعتبر  745المادة  أما
    أجزاء مشتركة أجزاء العقارات المبنية وغير المبنية التي يممكيا عمى الشيوع كافة الملاكين المشتركين

 أو للأكبر عدد منيم.

 وتعد أجزاء مشتركة كما يمي:

 ،ائن، والمداخلنين، والجضي والأفنية والبساتاالأر  -
الجدران الأساسية في البناء، وأدوات التجييز المشتركة بما فييا أجزاء الأنابيب التابعة ليا والتي تمر  -

 ،عمى المحلات الخاصة
 ل المعدة للاستعمال المشترك.خلاف ورؤوس المداغالخزائن و  -
تعمال الخاص من طرف سلإز والأسطح ولو خصصت كميا أو بعضيا لرابيالرواق الخارجي والد -

 ،شريك واحد
 ،المحلات المستعممة لممصالح المشتركة -
 .2القاعات الكبرى وممرات الدخول والدرج والمصاعد" -

كل العقارات المبنية بيذه الصفة ينبغي عند القيام بعممية شير أو تصرف تخصيا مراعات أجزاءىا 
 .3المذكورة في المادتين أعلاه

-67-66المبني عمى سبيل الممكية المشتركة فإنو بالرجوع لممواد  ص تعيين العقارخأما فيما ي
سم والبمدية والرقم والشارع والمساحة، ىذا بالنسبة الإ ،يكون بواسطة ذكر 76/63من المرسوم  68

وىذا الجدول  ،لممعمومات العامة وتضاف إلييا المعمومات الخاصة التي يتضمنيا الجدول الوصفي لمتقسيم

                                       
 من القانون المدني، السابق الذكر. 744المادة  -1
 من القانون المدني السابق الذكر. 745المادة  -2
 .71رمول خالد، المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقاري في التشريع الجزائري، المرجع السابق، ص  -3



 الفصل الثاني:                                إجراءات شهر التصرفات العقارية
 

 54 

دفتر الشروط الذي يخص العقود والقرارات القضائية المتعمقة بالتصرف في الممكية المشتركة قد يكون في 
 .1أو في شكل عقد خاص محرر ليذا الغرض
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 المبحث الثاني: إيداع التصرفات القانونية الخاضعة لمشهر:

القانونية المحددة لدى  تتم عممية الشير بإيداع الوثائق والمحررات المراد شيرىا في الآجال
وبالتحديد عمى مستوى قسم الإيداع وعمميات المحاسبة حتى يتسنى لممحافظ العقاري  ،العقارية المحافظة

القيام بدوره المتمثل في عممية الفحص والتأكد من مدى صحة الشروط الشكمية والموضوعية التي يتطمب 
 الي يقرر المحافظ العقاري إما قبوليا أو رفضيا.وبالت ،توفرىا في الوثائق والمحررات المراد شيرىا

فإذا كان الإيداع قانونيا لا يشوبو خمل أو نقائص بعد تفحصو بطريقة دقيقة ومعمقة وقرر 
فيتم عمى عاتق ىذا الأخير تنفيذ الإجراء مباشرة، أما بالنسبة لرفض الإيداع يكون  ،المحافظ قبول الإيداع

فمن الممكن أن يتم قبول الإيداع وبعد الفحص الدقيق  ،ار معملبإخطار المعني بالأمر بموجب قر 
 لإجراءات المحددة قانونا.اتنفيذ الإجراء وفقا  قفوالمعمق يتبين وجود خطأ أو نقص فبذلك يتم و 

 ومنو سنطرق في ىذا المبحث إلى المطمبين التاليين:

 الإيداع القانوني لموثائق الخاضعة لمشير. المطمب الأول:

 ضعة لمشير.الإيداع الغير قانوني لموثائق الخا الثاني: المطمب
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 لموثائق الخاضعة لمشهر.المطمب الأول: الإيداع القانوني 

  إن بتمام تحرير الوثائق والعقود الرسمية التي تتضمن الممكية العقارية من طرف المكمفين بذلك 
 ية في نفس الشير.أو الموكمين عنيم، يتم إيداعيا لدى المحافظة العقار 

ومن خلال ذلك تقوم مسؤولية المحافظ العقاري والتي تتمثل في التحقيق من صحة المعمومات 
 .1التي تحمميا الوثائق المودعة ومدى صحتيا القانونية

 الفرع الأول: الإيداع القانوني لمسندات العقارية:

روط الشكمية والموضوعية اللازمة يعتبر الإيداع القانوني إذا تضمنت الوثائق المودعة جميع الش 
فييا، والتي بتوفرىا يقوم المحافظ العقاري بقبول الإيداع، ويترتب عن ذلك تنفيذ إجراءات الشير، وعكس 

عتبرىا المحافظ ناقصة أو خاطئة خلال عممية فحصو لموثائق، فيقوم برفض إذلك في حالة ما إذا 
 .2الإيداع

 آجال الإيداع:أولا: 

ختلاف الآجال المحددة لإيداعيا، ومدى إلزامية شيرىا، ختلاف الوثائق المودعة يؤدي إلى إإن ا
التبعية، والتي لا  العينيةعتبار بعض التصرفات يكون الشير فييا إلزاميا، ومثال ذلك: الحقوق وذلك لإ

ون ىوبقاء العقار المر  د رىنيم، وذلك بسبب عدم زوال الدينيدة لقحدبآجال م المرتينينرتبط فييا الدائنين ي
عند الدائن الراىن، إلا أنو وبالنظر إلى الجانب العممي نجد أنو كمما تم القيد في آجال قريبة كان أفضل 

 .3لمدائن المرتين، وذلك بأخذه الأفضمية عن بقية الدائنين سواء المرتينين أو العاديين

تم تعديميا بموجب المادة  76/63من المرسوم  99 ةحيث تم تحديد آجال الإيداع بموجب الماد
مع وضع غرامة تيديدية للأشخاص الممزمين بالإيداع، وفقا لما نصت  2004لسنة من قانون المالية  10

                                       
 .144-143حشود نسيمة، التزام المحافظ العقاري بتنفيذ إجراء الشير ومدى مسؤوليتو، المرجع السابق، ص  -1
ن بن الشريف، نظام الشير العقاري ودوره في حماية الحقوق العينية العقارية، مجمة العموم الإنسانية يامة إبراىيم، سميما -2

 .55، ص 2019، جوان1، العدد6لجامعة أم البواقي، المجمد 
 مسممي عبد الرحيم، براسي محمد، آلية الشير العقاري في انتقال الممكية العقارية عمى ضوء التشريع الجزائري، مجمة -3

 .211، ص 2019، 2، العدد04الأستاذ الباحث لمدراسات القانونية، جامعة جيلالي اليابس سيدي بمعباس، المجمد 
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  ، حيث تم تحديد ىذه الغرامة بألف دينار في حالة عدم الإيداع في الآجال المحددة 4 قرةف 353عميو م 
 .10،من مضمون المادة 21ف 353م 

حيث يختمف تاريخ الإيداع من دولة لأخرى، ويوجد دول يكون أجال الإيداع فييا محدد عن 
تفرض عقوبات من طرف الضابط العمومي و كاتب طريق القانون ، و في حالة عدم التقيد بيذا الأجل 

 2العدل وفقا لما جاء ضمن القانون.

 محل الإيداع: ثانيا:

وذلك وفقا لإجراءات معينة وآجال محددة لدى الجيات إن الشير يتطمب فييا إيداع الوثائق، 
المحافظ العقاري وفي تأديتو لوظيفتو يكمف بمسك سجل الإيداع، ويقيد فيو وفقا لما  أنالمكمفة، حيث 

 ينص عميو القانون

من  41والترتيب العددي لمعقود والأحكام القضائية والجداول. وذلك وفقا لما نصت عميو م 
 .76/633المرسوم 

والتي تضمنت:  76/63من المرسوم 92 أما عن محل الإيداع فقد حدد ضمن محتوى المادة 
، يستوجب لزوما الإيداع، 88الخاصة المخالفة فإن الإشيار المطموب بمقتضى المادة  الأحكام"رغم جميع 

 غي إشياره.أو نسخ لمعقد أو لمقرار القضائي الذي ينب رسميتينفي أن واحد بالمحافظة العقارية لصورتين 

وترجع واحدة من ىذه الصور أو النسخ إلى المودع بعدما أن يؤشر عمييا المحافظ مثبتا بذلك 
قتضاء، عمى الشرط لإالتصديق عمى اليوية وعند ا ةتحمل تأشير  أنانقضاء الإجراء، والأخرى التي يجب 

 ،الشخصي للأطراف يحتفظ بيا في المحافظة العقارية وترتب ضمن الوثائق

( 5إلى 1مل عمى البيانات المنصوص عمييا في الفقرة الثالثة من )تعقد لمرىن يجب أن يشوكل 
 .4"وذلك تحت طائمة رفض الإيداع 93المادة 

 

                                       
ىدى، إيداع العقود والاحكام القضائية بالمحافظة العقارية، مجمة العموم القانونية والسياسية، جامعة العربي  قبابي -1

 .467، ص 2018، جانفي 17، العدد 9التبسي،المجمد
2 _ marianna papakiriakou, la publication foncière et le notaire, édité par les soins de la fondation pour la 

promotion de la science notariale, Amsterdam ,2004,2005, p 19. 

 .381سمطاني عبد العظيم، المرجع السابق، ص  -3
 السابق الذكر.، 76/63، المرسوم رقم 92المادة  -4
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 ل الإيداع:يسجت ثالثا:

من المرسوم  41يكمف المحافظ العقاري بميام تسجيل الإيداع حسب ما جاء في نص المادة 
 و يوما بيوم وحسب الترتيب العدديلديو سجل للإيداع يسجل في: "ينبغي عمى المحافظ أن يكون 76/63

تسميمات العقود والقرارات القضائية، وبصفة عامة جداول الوثائق المودعة، قصد تنفيذ إجراء خاص 
 بالإشيار.

ويسمم إلى الممتمس سندا يشار فيو إلى مراجع سجل الإيداع، التي سجل بموجبو كل تسمم. وينفذ 
 خ ىذه التسميمات وحسب ترتيبيا.الإجراءات بتاري

وبعد إتمام الإجراءات يجب أن يسترجع سندات الإيداع وتحزم مع بعض حسب ترتيب 
 .1الأرقام..."

حيث تكمن أىمية سجل الإيداع في كونيا العممية التي يمكن من خلاليا تقدير الأسبقية في 
 .2التصرفات، التي قد ترد عمى عقار واحد

المشرع الجزائري قد نظم عممية تسجيل الإيداع بموجب المادة  أنلبالغة، نجد ونظرا ليذه الأىمية ا
والذي يقفل كل يوم من  41: "إن السجل الذي نص عمى مسكو بموجب المادة 76/63من المرسوم  43

 المحافظة العقارية. لاختصاصقبل القاضي المحكمة التابعة 

ناء السنة المنصرمة، بدون مصاريف لدى تودع في كل سنة نسخ من سجلات الإيداع المقفمة أث
 قمم كتاب المجمس القضائي المختص إقميميا.

ستعماليا من إويحدد قرار من وزير المالية وزير المالية من وزير المالية الطرق التقنية الممكن 
 .3أجل إعداد النسخ التي تودع لدى قمم الكاتب"

 الفرع الثاني: تنفيذ إجراءات الشهر:

بعد إطلاع المحافظ العقاري عمى الوثائق الواجبة الشير، المودعة والتأكد من صحتيا، يقوم 
 لاعتباربالإشيار في مدة محددة بخمسة عشر يوما من تاريخ الإيداع، وينتج أثر منذ ذلك التاريخ، وذلك 

                                       
 ، السابق الذكر.76/63، المرسوم رقم 41المادة  -1
 .212مسممي عبد الرحيم، المرجع السابق، ص  -2
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، 75/74لأمر من ا 16، 15أنو لا يأخذ بالتصرفات إلا من تاريخ الشير وفقا لما نصت عميو المادة 
 .1حيث يترتب عن عممية الشير إنشاء البطاقات العقارية وتسميم الدفتر العقاري

 إنشاء البطاقات العقارية:أولا: 

 من الأنواع: دوتتمثل في العدي

 البطاقات الأبجدية: -1

ىذا النوع من البطاقات يستعمل ضمن البمديات  أنث يويطمق عمييا أيضا بالبطاقة البيضاء، ح
   الانتياء، ويكون المحافظ العقاري بآجليتم  فييا عممية المسح العام، فيحتفظ بيا لمدة محددة التي لم 

 .2ىو المسؤول عن مسك ىذا النوع من البطاقات، ويتم ترتيبا أبجديا

: "إن العقود والقرارات التي تكون موضوع 75/74من الأمر  27وذلك وفقا لما نصت عميو المادة 
تخص عقارات أو حقوقا عينية ريفية موجودة في بمدية لم يعد فييا بعد  يعقارية والتإشيار في محافظة 

مسح الأراضي، تفيرس بصفة انتقالية في مجموعة بطاقات عقارية مؤقتة تمسك عمى الشكل الفردي طبقا 
 .3لكيفيات تحدد بموجب مرسوم

 البطاقات العقارية الغير أبجدية )العينية(: -2

وعكس البطاقات العقارية الأبجدية، فيي تختص بالأراضي التي مسيا المسح وتشكل كل من 
من عممية الإيداع لدى  الإتمامالوضعية القانونية ومشتملات العقار، وتأتي البطاقات العينية بعد 

المحافظة العقارية، ويكمف المحافظ العقاري بإضافة أي تصرف قانوني عمى العقار محل البطاقة 
بطاقات  أنالعقارية، ضمن ىذه الأخيرة والدفتر العقاري وذلك من خلال التأشير عمى كلاىما، حيث 

بطاقات  المحافظة العقارية بطاقات قطع الأراضي، لاختصاصالعقارات تتضمن بالنسبة لكل بمدية تابعة 
 .4العقارية الحضرية

 

                                       
 .126-125مجيد خمفوني، المرجع السابق، ص  -1
 .156مسؤولية، المرجع السابق، ص حشود نسيمة، التزام المحافظ العقاري بتنفيذ إجراء الشير ومدى  -2
 ، السابق الذكر.75/74، الأمر رقم 27المادة  -3
 .214مسممي عبد الرحيم، براسي محمد، المرجع السابق، ص  -4
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 بطاقات قطع الأراضي: -3

ات العقارية، والتي يمكم تعريفيا بأنيا سمسمة من القطع تنشأ بطاقات قطع الأراضي لتشمل الوحد
الشيوع والتي تحمل نفس الحقوق والالتزامات، ووفقا  عمى المتفرقة والمجاورة، والتي تشكل ممكية واحدة أو

السابق الذكر تشمل ىذه البطاقات العقارات الواقعة في  76/63فإن المرسوم  23لما نصت عميو المادة 
لنسبة لترتيبيا يكون عمى مستوى المحافظة العقارية، وعمى ما يتلائم مع كل بمدية، ووفقا الريف، أما با

مخطط مسح وفقا للمترتيب الأبجدي للأقسام حيث ترتب وفقا ىذه الأخيرة ترتيبا تصاعديا بالأرقام، 
 .1لأراضيا

 بطاقات العقارات الحضرية: -4
 أما بالنسبة ليذا النوع من العقارات فإنو يشمل نوعين من البطاقات العامة والخاصة.  -
 العامة، جاءت خصيصا لتحمل جميع البيانات والإجراءات التي يمكن أن ترد عمى أحد العقارات. -
أما الخاصة، فتنصب عمى الممكية المشتركة، حيث جاءت لتحمل الأجزاء المتفرقة من العقار الكمي  -

 الجماعي الذي يكون محل الممكية المشتركة.أو 

من حيث الترتيب العددي لمقطع  ا،حيث أن كل من البطاقات العامة والخاصة يرتبطان ببعضيم
 .2السابق الذكر 63-76من المرسوم  32وفقا لما نصت عميو المادة 

 التأشير عمى الدفتر العقاري: ثانيا:

تزم بإيداع الدفتر العقاري وذلك نظرا لما يحممو من ر ممسوح، فيمقاإذا كان المالك يجوز عمى ع
البيانات المتعمقة بالعقار محل الدفتر، بالإضافة إلى الوثيقة المتعمقة بالشير، حيث يكمف المحافظ العقاري 
بالتأشير عمى الدفتر وضبطو قبل تسميمو لمطرف المودع، ومراعاة لصحة البيانات المذكورة ضمن الدفتر 

زم المحافظ بنقل جميع البيانات المتعمقة بالعقار المنصوص عمييا ضمن البطاقات العقارية العقاري، فيمت
 إلى الدفتر العقاري، والذي بوجوده يتم إزالة جميع الدفاتر السابقة.

أنو في حالة ما إذا كان المودع  75/74من الأمر  13حيث أنو وفقا لما جاء ضمن نص المادة 
و قرارات قضائية دون تدخل مالك العقار فإنو لا يمتزم بتقديم الدفتر العقاري عمى العقار عن طريق عقود أ

                                       
 .127مجيد خمفوني، مرجع سابق، ص  -1
 .115رمول خالد، المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقاري، المرجع السابق، ص  -2



 الفصل الثاني:                                إجراءات شهر التصرفات العقارية
 

 61 

لكن قد يكمف المحافظ العقاري بتقديم الدفتر العقاري، لمشخص الحائز عمى العقار الجديد في حالة تسجيل 
 .1رىن أو امتياز

 غير القانوني لموثائق الخاضعة لمشهر:الالمطمب الثاني: الإيداع 

إيداع الوثائق المراد شيرىا بالمحافظة العقارية يأتي دور المحافظة العقارية المتمثل في  بعد ما تم 
فمن صلاحية  2التحقق من قانونية المستندات، فإذا لاحظ إحدى النقائص أو إذا كان الإيداع غير قانوني
اك النقائص ستدر إالمحافظ أن يقرر رفض الإيداع أو رفض الإجراء وذلك بعد إخطار الأطراف بوجوب 

 وىذا ما سنتعرض إلييا فيما يمي: 3جراءات محددةلإ اوفق

 الفرع الأول: رفض الإيداع:

حصر لجل شيرىا فحصا شاملا أيقوم المحافظ العقاري بفحص العقود والمحررات المودعة من 
ار النواقص والأخطاء، بعد ذلك يقوم بإخطار محرري ىذه المحررات بواسطة رسالة موصى عمييا مع إشي

 بالوصول وىذا حتى يتسنى ليم تسويقيا مرة أخرى.

 أولا: أسباب رفض الإيداع:

تتعدد أسباب رفض الإيداع فمنيا ما يرتبط بنقص أو غياب أحد البيانات أو الوثائق المطموبة في 
لى ، كما تشير إ4المحررات والعقود التي تم إيداعيا، ومنيا ما يرتبط في تعيين الأطراف مثلا أو العقارات

 التي حددت أسباب رفض الإيداع كما يمي: 76/63من المرسوم التنفيذي  100ذلك المادة 

 "يرفض الإيداع في حالة عدم تقديم إلى المحافظ ما يمي:

 إما الدفتر العقاري. -
 إما مستخرج مسح الأراضي وفي حالة تغيير حدود الممكية وثائق القياس. -

مماثلا لحالة عدم تقييم مستخرج مسح الأراضي، السير عمى ىذا الأخير بذكر واحد من  ويعتبر
 العقارات المذكورة في الوثيقة المودعة، أو تقديم مستخرج يرجع تاريخو إلى أكثر من ستة أشير

                                       
 .142مرجع سابق، ص  صبايحي ربيعة، -1
 .108المزوار قدور، سمطات المحافظ العقاري في مراقبة الشير العقاري، المرجع السابق، ص  -2
  .367ويس فتحي، المرجع السابق، ص  -3
 .206، 205جمال بوشنافة، المرجع السابق، ص  -4



 الفصل الثاني:                                إجراءات شهر التصرفات العقارية
 

 62 

 كما يرفض الإيداع عمى الخصوص: 

الشخصي، لم يتم ولم قتضاء عمى الشرط الإعندما يكون التصديق عمى ىوية الأطراف، وعند 
 .103و 102والمادتين  65إلى  62يثبت ضمن الشروط المنصوص عمييا في المواد من 

وبصفة عامة عندما يتكون أية وثيقة واجب تسميميا إلى المحافظ لم تقدم لو أو لم تعط الإثبات  -
 المطموب.

 .66عندما يكون تعيين العقارات لا يستجيب لأحكام المادة  -
لا تحتوي عمى أي من  98و 95و 93داول التي تنص عمى إيداعيا بموجب المواد عندما تكون الج -

ستثمارات لإالبيانات المطموبة بموجب المواد المذكورة أو عندما تكون ىذه الجداول غير محررة عمى ا
 المقدمة من طرف الإدارة.

دم إلى الإشيار غير عندما تظير الصورة الرسمية أو النسخ المودعة قصد الإجراء بأن العقد الذي ق -
النسخ الشروط الشكمية المنصوص  أوصحيح من حيث الشكل، أو عندما لا تتوفر في ىذه الصور 

 عمييا في التنظيم الجاري بو العمل.
 .1"71إلى  67في حالة مخالفة أحكام المواد من  -

أسباب أعلاه نستنتج أن المشرع الجزائري ذكر  76/63من المرسوم  100من خلال نص المادة 
رفض الإيداع عمى سبيل الحصر دون الأخذ بعين الاعتبار بعض الحالات التي تؤدي لرفض الإيداع 

 والمتمثمة في:

قد يصدر قانون جديد يمنع التصرف الذي يتضمنو  ،بين فترة إيداع المحرر أو الوثيقة وفترة دراستيا -
ر موضوع الإيداع المحرا

2. 

أخرى تتسبب في رفض الإيداع ذكرىا المشرع الجزائري  ىناك حالات أنومما ىو جدير بالتذكير 
 تتمثل في: 76/1053من قانون التسجيل  12فقرة  353في المادة 

                                       
 ، السابق الذكر.76/63، المرسوم رقم 100المادة  -1
وي سعاد، النظام القانوني لممحافظة العقارية في التشريع الجزائري، مجمة التمكين الاجتماعي، حيرش نور الدين، يحيا -2

 .298، ص 2019مجمة فصمية دولية أكاديمية محكمة، جامعة معسكر، الجزائر، مجمد الأول، العدد الرابع، 
، مؤرخة في 81د ، المتضمن قانون التسجيل، ج. ر، العد09/12/1976، مؤرخ في 105-76الأمر رقم  -3

18/12/1976. 
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إذا لم يتم تقديم تصريح تقييمي لمعقار الذي ينطوي عمييا التصرف، يمكن القول بمعنى آخر عدم  -
 تحديد القيمة التجارية لممعاممة.

 .1مسبق لرسوم الشيرعدم قيام ممتمس الإيداع بدفع  -

يكون فييا رفض  76/63من المرسوم  106غير أنو ىناك حالات أخرى نصت عييا المادة 
، حيث نصت عمى ما 2الإيداع رفضاً جزئيا بالرغم من أن الأصل في رفض الإيداع أنو إجراء كمي فوري
ء فإن الرفض في كلا يمي: "في جميع الحالات التي يرفض فييا المحافظ الإيداع أو يرفض فييا الإجرا

الحالتين يعني الإجراء الذي طمب من أجمو الإشيار حتى ولو كان السير أو عدم الصحة أو الخلاف 
الذي تم اكتشافو يعني فقط بعض البيانات أو الأطراف أو بعض العقارات المذكورة في الوثيقة التي يجب 

 إشيارىا.

عامة، فإن الوثيقة المودعة تعتبر من أجل غير أنو فيما يخص نزع الممكية من أجل المنفعة ال
تطبيق الرفض، كوثيقة تتضمن إجراءات كثيرة متميزة بمثل عدد المالكين أو مجموعات المالكين عمى 

 الشياع، ويمكن أن يكون كذلك موضوع رفض جزئي.

والأمر كذلك في حالة المزايدة حسب قطع الأرض أو البيوع المتميزة المنجزة بموجب عقد واحد 
وبنفس العقد، ففي ىذه الحالة، فإن الوثيقة المودعة تعتبر كوثيقة تتضمن إجراءات كثيرة بمثل عدد قطع 

 الأرض التي تمت المزايدة عمييا أو البيوع المتميزة.

 ودعة قصد إشيار امتيازات أو رىون        ومن جية أخرى، في حالة ما إذا كانت الوثائق الم
محجز، تتضمن خلافات في تعيين بعض العقارات المترتبة عمييا بعض الحقوق المساوية لتنبيو أو نسخة ال

أو المحجوزة، فإن الإجراء يقبل بالنسبة لمعقارات التي يكون تعيينيا مطابقا وأن الرفض لا ينطق بو إلا 
 .3بالنسبة لمعقارات الأخرى"

 

 

                                       
 .144، 143ربيعة صبايحي، المرجع السابق، ص  -1
المزوار قدور، سمطات المحافظ العقاري في مراقبة الشير العقاري، سمطات المحافظ العقاري في مراقبة الشير العقاري،    -2

 .110المرجع السابق، ص 
 ، السابق الذكر.76/63، المرسوم رقم 106المادة  -3
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 ثانيا: كيفيات رفض الإيداع:

العقود التي تم إيداعيا بغرض حصر وتبيان جميع يتولى المحافظ العقاري فحص المحررات و 
الأخطاء والنواقص الموجودة فييا، وىذا قبل أن يقرر رفض الإيداع حتى يتجنب رفضو مرة ثانية، أما إذا 
أدرك محرر العقد أو الوثيقة ذلك الخطأ المشار إليو من طرف المحافظ وقام بتصحيحو ىنا يقع عمى 

 نفيذ الإجراء.عاتق المحافظ قبول الإيداع وت

مودعي العقود لوقرار رفض الإيداع يجسد في رسالة موصى عمييا مع إشعار بالوصول يوجو 
والمحررات الرسمية، أو عن طريق التسميم الشخصي لمشخص الذي وقع عمى التصديق مقابل إقرار 

عميو الفرض  ستلام، وىذه الرسالة تتضمن تاريخ وأسباب الرفض بمعنى النص القانوني الذي يستندلإاب
 .1يوم من تاريخ الإيداع 15وتوقيع المحافظ مع تأشيرة المحافظة العقارية، وكل ىذا في أجل 

القانون منح محرر العقد مدة شيرين لمطعن في قرار المحافظ العقاري أمام  أنكما تجدر الإشارة إلى 
 القضاء إذا تبين لو أن المحافظ أخطئ في قراره فينا توجد حالتين تتمثل في:

 : تأييد القضاء لقرار المحافظ فيصبح الرفض نيائيا )رفض الإيداع(.الحالة الأولى -
 .2إلغاء القضاء لقرار المحافظ فيقوم ىذا الأخير بقبول الإيداع وتنفيذ الإجراء الحالة الثانية: -

 الفرع الثاني: رفض إجراء الشهر:

بعدما يتولى المحافظ العقاري فحص الشروط الشكمية لممحرر فحصا شاملًا وسريعاً وتمت الموافقة 
حص معمقة ودقيقة لمتصرف المراد يقع عمى عاتقو مباشرة عممية ف ،يداعو دون ملاحظة مخالفة ماإعمى 

شيره من حيث الأركان، الشروط، الوثائق المرتبطة بو ومدى تطابقيا مع البيانات المقيدة عمى مجموعة 
 البطاقات العقارية.

مخالفة يرتب عمييا القانون إلزامية رفض الإشيار يتعين عمى المحافظ أن  آوفإذا عاين خملا 
 وىذا ما سنتعرض لو فيما يمي: 3جراءات المحددةيتخذ قرار رفض الإجراء حسب الإ

 

                                       
 .132، 131رمول خالد، المرجع السابق، ص  -1
 .208جمال بوشنافة، المرجع السابق، ص  -2
 .370ويس فتحي، المرجع السابق، ص  -3
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 أولا: أسباب رفض الإجراء:

من  101يرفض إجراء شير العقود والمحررات بعد عممية الفحص الدقيق للأسباب حددتيا المادة 
والتي نصت عمى ما يمي: "عندما يقبل المحافظ الإيداع ويسجل الإجراء في  76/63المرسوم التنفيذي 

 107فإنو يوقف تنفيذ الإجراء ويباشر في عممية التسوية المنصوص عمييا في المادة  سجل الإيداع،
 عندما عمى الخصوص:

 تكون الوثائق المودعة والأوراق المرفقة بيا غير متوافقة. -
 غير صحيح. -I-95يكون مرجع الإجراء السابق المطموب بموجب المادة  -
غير متوافق  65الشخصي كماىو محدد في المادة يكون تعيين الأطراف وتعيين العقارات أو الشرط  -

 مع البيانات المذكورة في البطاقة العقارية.
 ما ىي موجودة في الوثائق المودعةتكون صفة المتصرف أو الحائز الأخير لمشخص المذكور ك -

 متناقضة مع البيانات الموجودة في البطاقة العقارية.
 يكشف بأن الحق غير قابل لمتصرف. 104في المادة  يكون التحقيق المنصوص عميو -
 .105يكون العقد الذي قدم للإشيار مشوبا بأحد أسباب البطلان المشار إلييا في المادة  -
 يظير وقت التأشير عمى الإجراء بأن الإيداع كان من الواجب رفضو،  -

 .1وعندما لا تكشف التحقيقات المتيمة عن أي سبب لمرفض فإن المحافظ ينيي تنفيذ الإجراء"

كما تجدر الإشارة بأن المشرع الجزائري قد حصر أسباب رفض إجراء الشير في الحالات السبعة 
أعلاه عمى غرار أن المشرع الفرنسي توسع في تحديد أسباب رفض إجراء  101المذكورة في المادة 

ير، حيث منح لمحافظ الرىون السمطة الكاممة في تقدير أي سبب كان ويرى بأنو يدفع أو يؤدي الش
 . 2لرفض ىذا الإجراء

 ثانيا: كيفيات رفض الإجراء:

إذا قرر المحافظ العقاري رفض إجراء الشير يقوم بإبلاغ الموقع عمى التصديق بيذا القرار 
أو بواسطة التسميم الشخصي مقابل إقرار التسميم  ،لامالمجسد في رسالة موصى عمييا مع إشعار بالاست

                                       
 ، السابق الذكر.76/63، المرسوم رقم 101المادة  -1
 .299حيرش نور الدين، يحياوي سعاد، المرجع السابق، ص  -2
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ستكمال وتدارك النقص أو الخطأ أو إيداع وثيقة تعديمية، غير أن ىذه إمن أجل  ،يوم 15مع منحو ميمة 
 المدة يبدأ سريانيا من:

 تاريخ التبميغ بقرار الرفض إذا كان التبميغ مباشرا. -
 تاريخ الإشعار بالاستلام. -
 رفض الرسالة موصى عمييا.تاريخ الإشعار ب -

عمى البطاقة العقارية بعبارة وثيقة قيد الانتظار، فإذا قام المعنى بالأمر في الآجال  يتم التأشير
يقع عمى عاتق المحافظ تنفيذ الإجراء والتأشير عمى  ،يوم( بإيداع الوثيقة التعديمية15القانونية المحددة )

 .1يكون بأثر رجعي من أول تاريخ للإيداع البطاقة العقارية بالإجراء النيائية الذي

الميمة  وانقضاءوفي حالة ما إذا لم يقم المعني بتدارك الخطأ وتصحيحو أو إيداع الوثيقة التعديمية 
رفض  أو ،من تاريخ التبميغ أو أخبر المحافظ بعجزه عن أداء إلتزاماتو ،يوماً  15الممنوحة لو المتمثمة في 

تصحيح الخطأ فينا يتعين عمى المحافظ رفض الإجراء مع مراعاة التحفظات التي نصت عمييا المادة 
، أما فيما يخص عبارة رفض الإجراء فتدون في العمود المخصص بالملاحظات والموجود في سجل 106

 .2الإيداع كما يمكن كتابتو في البطاقة العقارية والدفتر العقاري

ة بأن قرار الرفض النيائي يجب أن يبمغ لممعني بالأمر من طرف المحافظ خلال كما تجدر الإشار 
نقضاء المدة المحددة لمتسوية، وفضلا عن ذلك يقوم المحافظ بإرجاع الوثيقة محل إ أيام من تاريخ 8

ذا كانت محكمة  ،الرفض لممعني بالأمر أي الموقع عمى التصديق إما مباشرة أو برسالة موصى عمييا وا 
 لنفس العقار فيتم شطبيا من مصنفات العقود. الإشيارادي القياس عمييا في حالة لتف

ومما ىو جدير بالتذكير أن قرار المحافظ العقاري قابل لمطعن أمام الجيات القضائية من طرف 
 .3المحافظ العقاري قام بخطأ ما أنإذا تبين ليذا الأخير  ،صاحب الحق

 

 

 
                                       

 .218، 217السابق، ص مسممي عبد الرحيم، براسي محمد، المرجع  -1
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 خلاصة الفصل:

دراسة ىذا الفضل المتضمن إجراءات شير العقار أن ىذا الإجراء يتم لممستوى توصمنا من خلال  
العقاري والذي يقوم بدوره بمراقبة مدى توفر القواعد والشروط المنصوص عمييا قانونا والواجب توفرىا في 
 جميع المحررات المراد شيرىا ومن أبرزىا قاعدتي الرسمية والشير المسبق، حيث تتجمى أىمية ىاتين
القاعدتين في ضمان صحة محتوى أو مضمون العقود والمحررات وضمنا انتقال الحقوق العينية العقارية، 
وكذلك يتولى المحافظ العقاري ميمة التحقيق في ىوية الأطراف والقواعد المتعمقة بالعقارات، وفي الأخير 

 الإجراء. يقرر المحافظ العقاري إمام قبول أو رفض الإيداع وبالتالي قبول أو رفض
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العقار من المعايير الأساسية التي تساىم في رقي وتقدم الدولة وذلك نظرا لأىمية الممكية  يعتبر 
العقارية، والتي نظميا المشرع الجزائري في مختمف القوانين والمراسيم المتفرقة، حيث نجد من خلال 

 وجب شيرىا.أالقواعد والأحكام التي سنيا أنو 

لا تنتقل إلا إذا تم مراعاة الإجراءات المنصوص عمييا قانونا فالممكية والحقوق العينية في العقار  
 وبالخصوص المتعمقة بعممية الشير.

 ومن خلال تقييم ىذا الموضوع توصمنا لمنتائج التالية: 

ي العام وتأسيس السجل المتضمن إعداد مسح الأراض 7:-8:تبنى المشرع الجزائري الأمر رقم  -
المتضمن إعداد مسح الأراضي  96-9:المتمثلان في: المرسوم رقم مرسوميو التنفيذيين  العقاري مع

 المتعمق بتأسيس السجل العقاري. 96-9:العام، والمرسوم التنفيذي رقم 

بالرغم من الأحكام التشريعية التي وضعيا المشرع الجزائري وعمى الرغم من عمميات التطيير التي  -
 نا ىذا إلا أنو ما زالت ىناك عراقيل تمس الممكية العقارية.مست الممكية العقارية منذ الإستقلال إلى يوم

  الجزائري لما أخذ بنظام الشير العيني فقد ألزم إخضاع التصرفات العقارية سواء كانت تبعيةالمشرع  -
 .أو أصمية أو ترتب حقوقا شخصية والدعاوي العقارية إلى عممية الإشيار العقاري

مواجية الغير يعتبر الدفتر العقاري بمثابة بطاقة ىوية بالنسبة لمعقار الممسوح والذي يمكن بواسطتو  -
 وحماية العقار وتطييره.

الشير العقاري نجد أنيا لا تتماشى مع الوضعية بالرجوع لوجود آليات موازية متناقضة مع شروط  -
 الحالية.

 وبناء عمى ذلك نقترح ما يمي:

 النصوص القانونية المتعمقة بالممكية العقارية. وتوضيح تعديلضرورة  -

مثمة في تسيير المحافظة النظر في الصلاحيات الممنوحة لممحافظ العقاري في إطار ميمتو المت -
 .العقارية

العمل عمى وضع موقع إلكتروني لحفظ الاملاك العقارية من أجل مواكبة التطور والتقميل من المشاكل  -
 السندات لدى مصالح الحفظ العقاري.المتمثمة في صعوبة وضياع 
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من المرسوم التنفيذي  8;إن باعتبار الشير وسيمة قاطعة لإثبات الممكية العقارية يقتضي حذف المادة  -
 تجيز الطعن في التصرفات المشيرة.التي  9/96:

  تكوينية في المجال العقاري. دوراتالمحافظ العقاري من خلال إقامة تطوير مستوى  -
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 ممخص المذكرة:

دارية وأخرى   أوجب المشرع الجزائري شير التصرفات القانونية المتمثمة في محررات رسمية وا 
مكانية ا ويعتبر  ،حتجاج أمام الغيرلإقضائية، وىذا من أجل إثبات ممكية الحقوق العينية لأصحاب الحق وا 

 ىذا الشرط جوىري، فمن دونو لا يمكن أن يترتب أثر عيني لأي حق من ىذه الحقوق.

تتم عمى مستوى المحافظة العقارية تحت إشراف  العقاري والجدير بالذكر أن عممية الشير 
اعد لقو  وفقا ،الذي يمتمك صلاحيات وسمطات خولتيا لو القوانين المتعمقة بعممية الشير ،المحافظ العقاري

والتي تمكنو من قبول أو رفض الإيداع وتنفيذ الإجراء وذلك بعد القيام بعممية الفحص شروط معينة، و 
 الدقيق والمعمق.

 :ت المفتاحيةالكمما

 الإشيار العقاري، التصرفات الواجبة الشير،المحافظة العقارية، المحافظ العقاري، قاعدة الرسمية، الإيداع.

Résumé :  

  Le législateur algérien oblige la publication de les actions légales 

représenté par des actes officielles, administratifes et judiciaire, et c’est pour 

preuvé la propriété des droits réels ceux qui détiennent le droit et la possibilité 

de l’invoquer devant autrui, et cette condition est considérée essentielle, et sans 

cette condition il ne peut y avoir aucun impact réel de ces droits. 

Et surtout que l’opération de la publication foncière fait au niveau de la 

conservation foncière sous la supervision du conservateur fonciere, que possède 

pouvoir qui lui sont conférés de les règles relatives a la procédure de la 

publication fonciere, selon certaines régles et condition qui lui permet de             

l acceptation ou le rejet du dépôt, et effectuer la procédure c’est après un 

processus d’examen minutieux et approfondi. 

Les mots clée: 

La publication foncière, les actions qui doit être publier, la conservation 

foncière, la règlement officiel, le dépôt . 

 


