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 بسم الله الرحمن الرحيم

"إِنَّا فَـتَحْنَا لَكَ فَـتْحًا مُّبِينًا "  

 

 انـر وعرفـشك 



 
 

 
 

إن الشكر صفة حميدة لدى البشر يزينها العرفان بفضل الناس 
 بعضهم على بعض.
 قال رسول الله صلى الله عليه وسلم:

 " من لا يشكر الناس لا يشكر الله" 
لذا فالحمد لله والشكر أولا وقبل كل شيء للهادي المعين الذي 

 ، العملبفضلو ونعمتو وقفنا على إتدام ىذا 
 فحمدا كثيرا لرب العالمين

 الكريمة  ةونتقدم بخالص الشكر وعميق التقدير للأستاذ
و لنا من توجيهات، خلال فترة ت" على ما قدمعيساوي نبيلة" 

 .العملانجازنَّ لهذا 
أتوجو بالشكر مسبقا لأعضاء "لجنة المناقشة"، وىذا لتفضلهم كما 

 بقبول مناقشة ىذه المذكرة
وأخيرا، نتقدم بالشكر والتقدير إلى كل من ساعدنَّ على ىذا      

 الإنجاز ولو بكلمة طيبة.
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 ة  ـمقدم

الثروة الوطنية في البمداف النامية التي لـ تعرؼ بعد الثروة الصناعية عمى  أساستشكل الثروة العقارية 
 بالإنسانإلىالثروة أو الممكية العقارية مع مرور الزمف، مما دفع  أىميةغرار البمداف المتقدمة، فازدادت 

ات منذ العقارات، باعتبار ىذه الممكية مقياسا لمثروة ومصدرىا، لذلؾ لجأت المجتمع حب سيطرة وتممؾ
تنظيـ الممكية العقارية عمى أسس ثابتة تقتضييا المصمحة العامة ،مما جعل الشرائع والقوانيف  إلىالقدـ 

تولييا العناية اللازمة مف سف لمقوانيف وضبط لمتعاملات، تبعث عمى الأمف والاستقرار والثقة في 
 لنفع عمى الفرد والمجتمع.  المعاملات العقارية، مما يسمح باستغلاليا استغلالا مثمرا يعود با

 إلىمختمف التصرفات والحقوؽ العقارية  وا علافذلؾ ىو شير  إلىالسبيل  أفولقد رأت تمؾ المجتمعات 
الكافة حتى يستطيع كل متعامل عمى العقار معرفة ما لو مف حقوؽ وما عميو مف التزامات ، فيضمف 

ضى والمنازعات التي تربؾ الحياة الاقتصادية، ذلؾ لمممكية العقارية الأمف والاستقرار ويحد مف الفو 
 استثمار يقوـ بو الأشخاص. أفضلباعتبار أف العقار ىو البنية التحتية الداعمة للاقتصاد باعتباره 

عتبارات التاريخية في بلادنا وذلؾ نظرا للا وبالأخص، الأىميةمجاؿ بالغ ولا شؾ أف المجاؿ العقارؼ 
ادية، لذلؾ تدخل المشرع مف أجل معالجة الفراغ القانوني الذؼ تركو السياسية والاجتماعية والاقتص

وضبط الوعاء العقارؼ، وحصر أنواع الممكية التي يتضمنيا الممكية العقارية  إثباتالاحتلاؿ في مجاؿ 
وحماية ما بقي شاغرا منيا جراء  ،سياسية عقارية بديمة عف تمؾ الموروثة عف الاحتلاؿ إرساءوكذا 

سييف، بدءا بالحماية الدستورية وتكريس ذلؾ في مجموعة القوانيف التي أعقبت ىذه المرحمة، رحيل الفرن
أصدر المشرع ، وقبمو 18/11/1990المؤرخ في  90/25رقـ قانوف التوجيو العقارؼ  أىمياكاف 

مسح الأراضي العاـ وتأسيس  إعدادوالمتضمف  12/11/1975المؤرخ في  75/74الجزائرؼ الأمر رقـ 
 ، وكذا المراسيـ التطبيقية لو.   ل العقارؼ السج

لعممية الشير العقارؼ في  كأساس، نظاـ الشير العيني تبنى المشرع الجزائرؼ ومف خلاؿ ىذه التشريعات 
وقبمو طبق المالكيف دفاتر عقارية،وا عطاءؽ العينية العقارية،شير جميع الحقو  إلىالجزائر والذؼ ييدؼ 

لحل  الآماؿاؽ في الظيور تاريخيا،وقد عمقت عميو نظاـ الشير الشخصي الذؼ كاف السب   المشرع 
تبقى الحقوؽ  إذنو كاف قاصرا عف تحقيق ذلؾ، نظرا لما تضمنو مف عيوب أ إلاالمشكمة العقارية، 
يعتمد لعيني والذؼ تطبيق نظاـ الشير ا قتضاه عرضة لمتغيير والزواؿ، مما أدػ إلىالعقارية المشيرة بم
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 إلاأفالعاـ،وقد عرفت الجزائر نظاـ المسح قبل الاستقلاؿ  الأراضيما يسمى بمسح  بالدرجة الأولى عمى
ف ىدفو كاف استعماريا،لذا عمدت بعد الاستقلاؿ مستعمر لـ تستفد منو الجزائر، لأىذا النظاـ الذؼ تركو ال

قانونية،لجاف مسح  إجراءاتعمومية،  قانونية مف مؤسسات آلياتمف خلاؿ توفير أكثر عمى الاىتماـ بو 
 عمى سير عممياتو. للإشراؼ

،وفرض تدعى المحافظة العقارية،يسيرىا محافع عقارؼ  إداريةعممية الشير العقارؼ لمصمحة  إسنادتـ  كما
التي يجب احتراميا مف أجل ضماف تحقيق نظاـ الشير العقارؼ الذؼ ىدفو  والإجراءاتجممة مف القواعد 

 الرئيسي حماية الممكية العقارية . 

الرغبة الممحة والميل لاكتشاؼ خبايا ىذا الموضوع  فيويرجع سبب اختيارنا لموضوع الشير العقارؼ 
بيف المتعامميف،وىذا ما دفعنا فقداف الثقة  إلىخاصة مع كثرة المعاملات المشبوىة في العقار مما أدػ 

،وكذلؾ تسميط الأشخاصانتقاؿ العقارات وجميع الحقوؽ العينية المثقمة بيا بيف  يةلمبحث لمعرفة كيف
تعميـ نظاـ الشير العيني  إلىالشير العقارؼ خاصة أف الدولة تتجو  إجراءاتطوؿ  أسبابالضوء عمى 

زالة قدر المستطاع الغموض الذؼ تستمزـ كثيرا مف ال كآليةالذؼ يعتمد عمى المسح  جيد والوقت والأمواؿ،وا 
برازيكتنف بعض النصوص القانونية المتعمقة بالمجاؿ العقارؼ، بيدؼ توضيح  موقف المشرع الجزائرؼ  وا 

 التي يرتبيا ىذا النظاـ.  والآثارمف كلا النظاميف الشخصي والعيني 

وكما ىو الحاؿ بالنسبة لكل بحث عممي فقد واجيتنا جممة مف الصعوبات مف بينيا قمة المراجع 
وانب وجدت فغالبا ما تتناوؿ جانب مف ج فالجزائرية وا  المتخصصة في ىذا الموضوع، خاصة المراجع 

الموضوع  ىذا الموضوع، وكذلؾ تشعب القوانيف المتعمقة بالعقارات وتدخميا في نفس الوقت، وتفرع ىذا
 بو مف جميع الزوايا.  الإلماـوعدـ القدرة عمى 

 ،متكاممة في بحثنا ىذاضوع  حاولنا توظيف عدة مناىج ىذا المو خبايا  إلىالوصوؿ  إلىسعينا  وأثناء
التطور التاريخي لمشير العقارؼ أثناء الفترة الاستعمارية  إلىالمنيج التاريخي عند التطرؽ  فناوض  حيث 

مقة بيذا التحميمي مف خلاؿ تحميل النصوص القانونية المتعو  وبعد الاستقلاؿ،وكذلؾ المنيج الوصفي
عممية  لإتماـالقانونية التي وفرىا المشرع  والإجراءاتاليياكل المتداخمة في ىذه العممية،  الموضوع وصف

 . الشير
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التساؤؿ عف مدػ نجاعة وفعالية عممية الشير العقارؼ في حماية الحقوؽ وجميع  إلىما يدفعنا  وىذا
 التصرفات التي تقع عمى العقار مف التحايل والغش خاصة أننا أماـ ازدواجية في تطبيق ىذا النظاـ؟ 

 في الفصل الأوؿ ،حيث تناولناوللإجابة عمى ىذه الإشكالية اعتمدنا في بحثنا ىذا خطة تتكوف مف فصميف
أما الفصل الثاني فخصصناه للأحكاـ الخاصة بالشير العقارؼ، وانيينا ، الإطار المفاىيمي لمشير العقارؼ 

المقترحة في ىذا ،وكذلؾ بعض التوصيات  إلييادراستنا بخاتمة حاولنا فييا تبياف النتائج المتوصل 
 .المجاؿ
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 .الإطار المفاىيمي لمشير العقاري : الفصل الأول

ممكية أو لحق عيني لأؼ عقد مف العقود المثبتة لم يعتبر الشير العقارؼ إجراء ضرورؼ بدونو لا يمكف
المتعمق بإعداد مسح  75/74أف يرتب أثره العيني وىو ما أكده المشرع بموجب الأمر  عقارؼ آخر

عمى أف كل حق ممكية،وكل حق عيني آخر يتعمق  الأراضي العاـ وتأسيس السجل العقارؼ، حينما نص
ولا في مواجية الغير إلا مف تاريخ الإشيار في مجموعة البطاقات  ثر بالنسبة للأطراؼلا يكوف لو أبعقار 

 أوتفاقيات التي ترمي إلى إنشاء أو نقل أو تصريح أو تعديل وكذلؾ إف العقود الإدارية والإالعقارية،
عة البطاقات ثر حتى بيف الأطراؼ إلا مف تاريخ نشرىا في مجمو يكوف ليا أ قضاء حق عيني عقارؼ لاان

الممكية والحقوؽ العينية الأخرػ في  مف القانوف المدني بأف 793المادة  فيعميو  نص العقارية، وكذلؾ ما
سواء كاف ذلؾ بيف المتعاقديف أو في حق الغير إلا إذا روعيت الإجراءات التي ينص  لا تنتقل العقار

يتضح مف خلاؿ ما سبق أف انتقاؿ و ، التي تدير مصمحة الشير العقارؼ عمييا القانوف وبالأخص القوانيف 
قد وشيره في لعالممكية والحقوؽ العينية الأخرػ كأثر مف أثار العقد لا يتـ إلا بعد القياـ بتسجيل ىذا ا

 . المحافظة العقارية

ف الشير العقارؼ مف المسائل التي تؤدؼ إلى تدعيـ الممكية العقارية وتؤكد الائتماف العقارؼ وبالتالي فإ   
مف خلاؿ تبني نظاـ معيف لمشير يمكف مف خلالو إحاطة الغير عمما بالوضع القانوني لمعقار ومساحتو 

إلى تنظيـ ىوية كل عقار بطريقة تشبو إلى حد كبير  ييدؼ ، فيوحدوده وكل ما يترتب عميو مف حقوؽ و 
بطاقة الحالة المدنية للأشخاص، حيث تتـ عممية الشير وفق إجراءات تتولاىا مصمحة عمومية يطمق 

اضعة لمشير في عمييا اسـ المحافظة العقارية، وظيفتيا الأصيمة تتمثل في شير مختمف المحررات الخ
                                   مجموع بطاقات عقارية.

ذا ذاى     كاف الشير العقارؼ مف أىـ الأىداؼ التي ترمي إلييا معظـ تشريعات العالـ،فكيف نشأ  وا 
 ؟  نظاما الشير العقارؼ في الجزائر وتطور في الجزائر وماىي أنواعو، وما مدػ تطبيق

 مباحث التالية:  للإجابة عمى ىذه الأسئمة نتناوؿ ىذا الفصل مف خلاؿ ال

 



 انفصم الأول :الإطار انمفاهيمي  نهشهر انعقاري
 

 
 

 .: ماىية الشير العقاري المبحث الأول

 الائتمافوتوفر ،يعتبر الشير العقارؼ مف أىـ المبادغ والأنظمة التي تنظـ وتدعـ الممكية العقارية
ستقرار في ، وذلؾ لضماف الإمعرفة الوضع القانوني لمعقاراتف العقارؼ،بحيث يمكف الشير العقارؼ م

، وقد عرؼ ىذا النظاـ تطورا عبر العصور متأثرا ،وضماف حماية التعاملات العقاريةالمعاملات العقارية
نظاـ الشير ذا أىمية في جميع تشريعات العالـ ومف بينيا  يعد وبالتالي ،ىتماـ الإنساف بالعقارإ بزيادة 
؟ إلىوكيف تطور منذ الإحتلاؿ  ؟فما مفيوـ الشير العقارؼ  ئر،الجزا ما سوؼ نجيب عميو وىو غاية اليوـ

تطورنظاـ الشير مالمطمب الثانيو ، مفيوـ الشير العقارؼ لوؿ المطمب الأحيث خصصنا مف خلاؿ مطمبيف، 
 .العقارؼ 

 .مفيوم الشير العقاري : المطمب الأول

التي و  وخصائص  تحديد يقودنا إلى البحث في تعريف ىذا النظاـ،ثـإف الحديث عف نظاـ الشير العقارؼ 
في اـ نتناوليا بشيء مف الدقة والتفصيل،ثـ نتطرؽ في نياية ىذا المطمب إلى أىمية ىذا النظسوؼ 

 .تعريف نظام الشير العقاري  :لفرع الأولاتسييل تداوؿ العقارات وتدعيـ الائتماف العقارؼ. 

نشر الإعلاـ و ويقصد بكممة الشير طريقة ، 2والعقار 1ير: الشكممتيف ىما الشير العقارؼ يتكوف مف
 دوف تمف لآخرف أما العقار فيقصد بو كل ما ىو ثابت ومستقر لا يمكف نقمو مف مكا، التصرفات

 .3ماعدا ذلؾ مف شيء فيو منقوؿوكم

 

 

                                                           
: شير،الشيرة،ظيور الشيء في شنعة حتى يشيره الناس،وفي الحديث" مف لبس ثوب شيرة ألبسو الله تعريف الشير لغة -1

ثوب مذلة"،الشيرة وضوح الأمر،وقد شيره،يشيره،شير،وشيرة،فاشتيرت،الشيرة الفضيحة،رجل شيير ومشيور: معروؼ في 
 خمت في شير ولادتيا. المكاف المذكور، والشير القمر،سمي بذلؾ لشيرتو وظيوره،وأشيرت المرأة د

: العقار ىو كل ممؾ ثابت لو أصل كالأرض والمنزؿ ومتاع البيت،وخيار كل شيء وجمعو عقارات. والعقار العقار لغة -2
 الحر:ىو ما كاف خالص الممكية يأتي بدخل سنوؼ دائـ ويسمى ريعا. 

المدني المعدؿ والمتمـ،جريدة رسمية  المتضمف القانوف 26/09/1975،المؤرخ في 58/75مف الأمر رقـ  683المادة  -3
 . 30/09/1975، المؤرخة في78العد
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وعند الجمع بيف الكممتيف تصبح الشير العقارؼ،ومف خلاؿ ذلؾ يمكف تعريف عممية الشير العقارؼ بأنيا 
نظاـ قانوني يتضمف مجموعة الإجراءات والشكميات التي يقع تنفيذىا عمى مصمحة عمومية تسمى 

 .1"المحافظة العقارية"

ات يضمف بيا حق الممكية العقارية،وكذا القواعد والإجراء ف: "نظاـ قانوني لو مجموعة مكما يعرؼ بأنو
 .2الحقوؽ العينية العقارية الأخرػ،وجميع العمميات القانونية الواردة عمى العقار"

،وكذا مف التصرفات التي تقع عمى العقاروبالتالي فنظاـ الشير يعتبر عمل فني ييدؼ إلى تسجيل مخت
وتحقيق الثقةوتأميف استقرار المعاملات  إعلاـ الكافة بيا،وذلؾ مف أجل تنظيـ الممكية العقارية

"الحق العيني نافذ بطبيعتو في حق الكافة فكاف الواجب شيره،أؼ إيجاد فما داـ . 3العقارية،ومنع المضاربة
ماداـ ىذا الحق نافذ في حقو حتى يعتد بو ،طريقة تيسر لذؼ المصمحة مف المتعاقديف العمـ بوجوده 

نونية التي ىي الغير،وشير الحقوؽ العينية يكوف بإثبات التصرفات القا ويدخمو في حسابو عند التعامل مع
 .4يمكف لمناس كافة الإطلاع عمى ما جاء فييا مف البيانات وأخذ شيادات بيا"،مصدر ليا في سجلات

أف جميع دوؿ العالـ ومف بينيا الجزائر يتضح ، يف لنظاـ الشير العقارؼ ر ومف خلاؿ ما تقدـ مف تعا
فيناؾ نظاـ الشير الشخصي الذؼ يعتمد عمى  ،نوعيف أساسييف في عممية الشير العقارؼ تعتمد عمى 

عمى يعتمد نظاـ الشير العيني الذؼ بوىناؾ نظاـ مغاير تماما يسمى  ،أصحاب الحقوؽ في عممية الشير
 .أساس في عممية الشيركالعقار 

                                                           
،آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة في القانوف الجزائرؼ،مذكرة ماجستير،جامعة الحاج  -1 عزوؼ حازـ

 .38ص، 2010_2009لخضر،باتنة،
 .118،ص 2004حمدؼ باشا عمر، نقل الممكية العقارية،دارىومة،الجزائر، -2
،مذكرة 30-90أحمد رحاؿ،طرؽ اكتساب الممكية العقارية الخاصة لمدولة عمى ضوء قانوف الأملاؾ الوطنية رقـ -3

 . 24ص، 2010_2009ماجستير،جامعة منتورؼ،قسنطينة،
أحمد عبد الرزاؽ السنيورؼ،الوسيط في شرح القانوف المدني،العقود التي تقع عمى الممكية،الجزء الرابع،البيع  -4

 .434التراث العربي،بيروت،لبناف،ص  إحياءضة،دار والمقاي
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يور أو الغير سواء كاف شخص وتجدر الإشارة إلى أف عممية الشير والإعلاـ توجو بالخصوص لمجم
طبيعي أو معنوؼ حتى يتـ العمـ بجميع التصرفات الواردة عمى حقوؽ الممكية العقارية والحقوؽ العينية 

 .1الأخرػ سواء كانت أصمية أو تبعية

تعريف الغير بحقوقو وتمكينو مف المعمومات بخصوص  إلىييدف الشير العقارؼ  أفنستنتج  الأخيرفي و 
المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس  74/75وذلؾ واضح مف خلاؿ الأمر ،السندات المشيرة
المتعمق بتأسيس السجل العقارؼ والمرسوـ  63/76وكذلؾ المرسوميف التنفيذييف الأوؿ رقـ، السجل العقارؼ 

الشير يضمف حقوؽ فإف اد مسح الأراضي العاـ المعدؿ والمتمـ،وبالتالي المتعمق بإعد 62/76الثاني رقـ 
 .2،حق الانتفاع وغيرىاكحق الإرتفاؽ ة العقاريةالمتعاقديف مف خلاؿ حماية الحقوؽ العيني

 .مميزات الشير العقاري :الفرع الثاني

 :تتمثل مميزات الشير العقارؼ في مايمي

 .:الطابع الإداري لمشير العقاري أولا

تعرؼ بالمحافظة العقارية ،يديرىا موظف مصمحة إدارية العقاريم عممية الشيرالمشرع الجزائرؼ أوكل إف 
، فزيادة عمى إعداد ومسؾ مجموعة البطاقات العقارية يمعب يعرؼ بالمحافع العقارؼ الإدارة المالية مف 

، 3ل ورسوـ الإشيار العقارؼ سجيترسوـ البذلؾ يتكمف بالعمميات الخاصة وك ،المحافع العقارؼ دور جبائي
،إلا أف يبالرغـ مف أف معظـ دوؿ العالـ في تشريعاتيا أسندت ميمة مسؾ السجل العقارؼ إلى قاضو 

                                                           
يتـ فييا تمقي السجل العقارؼ معطيات حوؿ الذمـ حيث عممية التمقي ىي : الأولى تتكوف عممية الإشيار مف طريقتيف -1

ويكوف مف خلاؿ إيداع السندات الخاضعة لمشير أو بواسطة  ،العقارية والطبيعة القانونية للأشخاص الطبيعييف أو المعنوييف
الترقيـ المؤقت والنيائي لمعقارات في عممية المسح العاـ للأراضي،حيث يتوازػ النظاماف الشخصي والعيني في عممية 

المعمومات حوؿ ر يبتوفوذلؾ  عممية الإعلاـ وا عطاء معموماتفيي ومف خلاؿ ذلؾ ينشأ السجل العقارؼ.أما الثانية ، التمقي
يصبح مف الممكف إعطاء الغير أو الجميور الممتمس كل المعمومات حيث الذمـ العقارية لمختمف الأشخاص بصورة دقيقة 

 المطموبة بإتباع الإجراءات التنظيمية المعموؿ بيا. 
مة شمغوـ عروج عبد المطيف،محاضرة بعنواف التصرفات القانونية الواجبة الشير،مجمس قضاء قسنطينة،محك -2

 .  02،ص 25/10/2011بتاريخ  ألقيتالعيد،
3 http:www.startimes.com/f.aspx?t=32806214.09/03/2015.19:36. 
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المشرع الجزائرؼ حذا حذوا نظيره الفرنسي في ىذا المجاؿ وأوكل عممية الشير لمصمحة إدارية تعرؼ 
 .1بالمحافظة العقارية

حيث كاف مف ،صمحة إدارية لا يخدـ حيادية نظاـ الشير العقارؼ إف إسناد عممية الشير العقارؼ لم
دفع ا عدـ وجود قضاة متخصصيف ىو مو ولعل قمة التأطير  ،الأجدر إسناد عممية الشير العقارؼ لقاضي

وبيذا فإف عممية الشير تقوـ عمى ، 2المشرع الجزائرؼ إلى إسناد عممية الشير العقارؼ إلى مصمحة إدارية
المتعمق بتأسيس السجل  63/76المادة الأولى مف المرسوـ رقـ  ت عميونص ما،وىذا 3أساس إدارؼ 

المتعمق بإعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل 74/75مف الأمر 5وكذلؾ المادة ، 4العقارؼ 
 .5العقارؼ 

 .الطابع الإلزامي لمشير العقاري :ثانيا

التي  74/75مف الأمر  16لمشير العقارؼ الجزائرؼ فعالية قانونية بيف المتعاقديف،وىذا طبقا لنص المادة 
ترمي إلى التصرؼ في حق عيني بإنشاء أو نقل أو تعديل أو الإرادية التي تنص عمى:"إف العقود 

ورغبة ، 6اقات العقارية"انقضاء،لا يكوف ليا أؼ أثر حتى فيما بيف الأطراؼ إلا مف تاريخ نشرىا في البط
حيث ، 7مف المشرع في استقرار المعاملات العقارية جعل الشير إلزامي بيف المتعاقديف أو اتجاه الغير

يترتب عمى عدـ قيدىا عدـ إذمتيازات العقارية التي يكوف فييا الشير اختياريااستثنى مف ذلؾ الرىوف والإ

                                                           
فردؼ كريمة،الشير العقارؼ في التشريع الجزائرؼ،مذكرة  -1

 .17،ص2008_2007ماجستير،جامعةالإخوةمنتورؼ،قسنطينة،
الممكية في التشريع الجزائرؼ،مذكرة مكممة لنيل شيادة الماستر،جامعة  طمحة محمد غميسي،الشير العقارؼ كآلية لحماية -2

 .12،ص2014_2013محمد خيضر،بسكرة،
3-http ://www. Startimes.com/f.aspx?=32806214.09/03/2015.19:36. 

الرسمية المتعمق بتأسيس السجل العقارؼ الجريدة  25/03/1976المؤرخ في 76/63المرسوـ رقـ المادة الأولى مف  -4
 .13/04/1976المؤرخة في  30العدد

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل  1975نوفمبر  12المؤرخ في 74/75لأمر رقـ ا 05المادة  -5
 .18/11/16/1995،المؤرخة في 52عدد العقارؼ،جريدة رسمية 

 ، المرجع نفسو .وتأسيس السجل العقارؼ المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ  74/75مف الأمر  16راجع المادة  -6
عمى أف " لا تنقل الممكية والحقوؽ العينية الأخرػ في العقار سواء كاف ذلؾ بيف  مف القانوف المدني 793المادة تنص 7

المتعاقديف أو في حق الغير إلا إذا روعيت الإجراءات التي ينص عمييا القانوف وبالأخص القوانيف التي تدير مصمحة شير 
 لعقار " .ا
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،ثـ 2العقد الناقل لمممكية العقارية بمجموعة مراحل ابتداء بالتوثيقويمر ،1رقابميتيا للاحتجاج بيا اتجاه الغي
 .تسجيمو لدػ مصمحة التسجيل والطابع،وأخيرا شيره في البطاقات العقارية،لكي يرتب أثره العيني

 .الطابع العيني لمشير العقاري ا: ثالث

المتعمق بإعداد مسح الأراضي 75/74استنادا للأمرإف اعتماد المشرع الجزائرؼ عمى نظاـ الشير العيني،
لـ يمنعو مف الاعتماد عمى  76/62رقـ و 76/63رقـ ف والمرسوميف التنفيذييالعاـ وتأسيس السجل العقارؼ،

نظاـ الشير الشخصي كاستثناء في المرحمة الانتقالية إلى أف يتـ إعداد مسح الأراضي العاـ عبر كامل 
يعتمد عمى المسح كأساس مادؼ والسجل العيني كأساس  العيني نظاـ الشيرف أباعتبار ، 3التراب الوطني
 .4كأساس قانوني

المتضمف المسح العاـ للأراضي وتأسيس السجل 74/75مف الأمر رقـ  16و15بالرجوع لممواد و  
لا وجود لمحق العيني ولا لحق الممكية إلا مف تاريخ إشيارىا في مجموعة البطاقات يتبيف أنو  العقارؼ،
أف إنشاء ونقل وتعديل الحق العيني لا يرتب أؼ أثر إلا مف تاريخ نشره في مجموعة  كما ، العقارية

أؼ تصرؼ تبادليا كاف كالبيع أو  ف، حيث أ5البطاقات العقارية وبيذا فإف الأثر الرجعي لا مجاؿ لمقوؿ بو
 . 6يرأو ما يتفرع عنو مف حقوؽ عينية متى دارت حوؿ حق عيني تعيف شيرىا لتنقل إزاء الطرفيف والغ

أف المشرع الجزائرؼ اشترط مراعاة الإجراءات المتعمقة بالإشيار العقارؼ في كل التصرفات حيث نجد 
لا يكوف ليا أؼ أثر بالنسبة لمغير ولا حتى فيما بيف الأطراؼ ما لـ يتـ شيرىا حيث الواردة عمى العقار،

المتضمف قانوف التوجيو  25/90مف القانوف  29ما نصت عميو المادة  كذلؾو ، 7في المحافظة العقارية 
                                                           

 .28ص ،2001سنة ،03العدد محمد بوركي،الإشيار العقارؼ،مجمة الموثق، -1
وتجدر الإشارة إلى أف الشير العقارؼ ليس شرطا شكمي كشرط الرسمية الذؼ يعد ركنا في التصرفات العقارية،بحيث  -2

 .تخمف ىذا الركف يجعل التصرؼ باطل بطلانا مطمقا
 .38،دار الخمدونية،الجزائر، ص2006جماؿ بوشنافة،شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائرؼ،طبعة  -3

 .39جماؿ بوشنافة، المرجع نفسو،ص -4
5-http :www.startimes.com/f.aspx ?t=32806214.09/03/2015. 
6-http ://www.eljazayer.com/topic/357.09/03/2015.19:36. 

"أف قد قرر بيف و.ح.وبمدية عيف الحماـ ولاية تيزؼ وزو 10/02/2004الدولة في القرار الصادر فيحيث نجد مجمس  -7
الذؼ بعد فحصو تبيف  14/08/1930العقد المقدـ مف طرؼ المدعي و.ح.الذؼ يثبت ممكيتو لقطعة الأرض المؤرخ في 

لعقد غير المشير حجية بيف الأطراؼ وحيث مثل أنو غير مشير بالمحافظة العقارية ولذا مف المقرر قانونا أنو لا يعتبر ا
 .ىذا العقد لا يمكف الإحتجاج بو اتجاه الغير خاصة



 انفصم الأول :الإطار انمفاهيمي  نهشهر انعقاري
 

 
 

العقارؼ بأف كل إثبات لمممكية الخاصة للأملاؾ العقارية والحقوؽ العينية يتـ بموجب عقد رسمي يخضع 
الفعمي في عممية  الإنطلاؽىو  74/75ولعل اليدؼ مف وراء صدور الأمر ، 1لقواعد الإشيار العقارؼ 

 .2ر العقارؼ يقوـ عمى أساس السجل العقارؼ المسح قصد تأسيس نظاـ جديد للإشيا

 .أىمية الشير العقاري :الفرع الثالث

 :تكمف أىمية الشير العقارؼ في النقاط التالية

 .3طريق العمنية في شير التصرفات الواردة عمى العقارات والحقوؽ العينية العقارية الأخرػ  يعد-

يتيسر لكل ذؼ حتى  أو يجرؼ عمييا مف تصرفات،يؤمف قيد الحقوؽ العينية العقارية وما يتعمق بيا  -
مصمحة العمـ بوجود الحق العيني وما يثقل العقار مف أعباء فلا يقدـ عمى التعامل فيو،إلا وىو مطمع 

يؤدؼ إلى تسييل تداوؿ العقارات مف خلاؿ ترتيب الأثر  -.عمى حالة العقار فلا يصيبو أؼ ضرر 
 . العيني في نقل ممكية العقار

مف خلاؿ إتاحة الفرصة  الاقتصاديشجع الإئتماف وكذلؾ يشجع الاستثمار مما يؤدؼ إلى تطور  - 
عقاراتيـ،أو القياـ بمشروعات أخرػ تنعكس  لاستثمارلأصحاب العقارات الحصوؿ عمى القروض اللازمة 

قتصادية في المجتمع،فتؤدؼ إلى ازدىار الحركة الإ والاجتماعيةإيجابياتيا عمى الجوانب الاقتصادية 
 . وتنمية الثروة الوطنية 

 كما أنو في نطاؽ الاقتصاد الحديث يشجع الممكية الفردية والتداوؿ الحر للأملاؾ . -

فالشير العقارؼ يعد أىـ وسيمة لتنظيـ المعمومة العامة التي يثق بيا الأشخاص فيما يخص النظاـ القانوني 
العقارؼ ذا فائدة قصوػ،إذ صمـ خصيصا لإنشاء  لذلؾ كاف نظاـ الشير ،لكل عقارات التراب الوطني

،وكاف ىذا العقار مثقلا برىف، فأؼ شخص يريد شراء عقار مثلا،4حالة مدنية حقيقية لمممتمكات العقارية 

                                                           
 المتضمف التوجيو العقارؼ  9@@8نوفمبر  ?8المؤرخ في  9@/>9مف القانوف رقـ  @9المادة  -1
المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل العقارؼ عمى " أف مسح  ;</><مف الأمر  99تنص المادة  -2

 الأراضي يحدد ويعرؼ النطاؽ الطبيعي لمعقارات ويكوف أساسا ماديا لمسجل العقارؼ " 
،المرجع السابق،ص -3  . @:عزوؼ حازـ
 . 151،ص 2004طبعة ،دارىومة،مكية والنظاـ العقارؼ في الجزائرعمار عموؼ،الم - 4
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التقميل مف المنازعات و وبالتالي منع الغش والتحايل  ،فإف الشير العقارؼ يضمف إعلامو بيذا الرىف
 .العقارية 

ومف خلاؿ ما سبق تتضح الأىمية البالغة التي تميز نظاـ الشير العقارؼ ليس للأفراد فحسب بل لمدولة   
حقوؽ حماية فلا يمكف تحقيق التنمية والتطور دوف وجود نظاـ شير عقارؼ فعاؿ قادر عمى  ، بأكمميا
 .1الجميع 

 .تطور نظام الشير العقاري :المطمب الثاني

تاريخية لنظاـ الشير العقارؼ في الجزائر،نجد أف ىذا النظاـ مر بعدة مراحل لكف الرجوع إلى الخمفية الب
وتطبيق نظاـ الشير ،قلاؿ أؼ خلاؿ الحقبة الاستعماريةقبل الاست ما مرحمةتكمف في أىـ مرحمتيف 

بعد الاستقلاؿ والانتقاؿ مف نظاـ الشير الشخصي إلى نظاـ مرحمةما  المرحمة الثانية وىيو الشخصي،
ومف خلاؿ ىذا المدخل سنقوـ بدراسة التطور  ،سنتناوليما بشيء مف التفصيلوالتي  الشير العيني 

 . التاريخي ليذا النظاـ والبحث في جذوره وخمفيتو التاريخية 

 .الاستقلالقبل  ما مرحمة :الفرع الأول

لجزائر إباف الإستعمار الفرنسي والذؼ لا زالت أثاره موجودة،حيث رؼ في االعقا نظاـ الشير لقد عرؼ
 74/75انتيج المشرع الجزائرؼ نظاـ الشير الشخصي المطبق في فرنسا إلى غاية صدور الأمر 

 .2المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل العقارؼ 

وىذا راجع إلى السياسة التي ، يف والمراسيـ المتناقضةلقد تميزت ىذه المرحمة بإصدار العديد مف القوان
انتيجتيا الإدارة الإستعمارية منذ دخوليا الجزائر بيدؼ الإستلاء عمى الأراضي، وبعد إتماـ عممية 

:أملاؾ الدوميف الإستلاء عمى كامل الأراضي،قسـ المستعمر الفرنسي ىذه الأراضي إلى خمسة أصناؼ
 .3،العقارات المفرنسة،العقارات الممؾ وأراضي العرشالعاـ،أملاؾ الدوميف الخاص

                                                           
 . 12،دار الجامعية لبناف،بدوف طبعة،ص مطيف حمداف،أحكاـ الشير العقارؼ حسيف عبد ال -1
ديواف المطبوعات محمد فاروؽ عبد الحميد،التطور المعاصر لنظرية الأمواؿ العامة في التشريع الجزائرؼ، -2

 .22،ص 1988الجامعية،
 .72و71،ص  2000،دار العموـ لمنشر والتوزيععقارية في التشريع الجزائرؼ،حمدؼ باشا عمر،نقل الممكية ال -3



 انفصم الأول :الإطار انمفاهيمي  نهشهر انعقاري
 

 
 

الإستعمار الفرنسي خلاؿ الحقبة الاستعمارية بإصدار قوانيف وتنظيمات تحكـ عممية الشير يث قاـ ح
المتضمف نظاـ الشير  4/1/1955المؤرخ في  55/22المرسوـ رقـ  1تطبيقمنيا العقارؼ في الجزائر، 

والذؼ حددت بداية العمل  21/10/1959المؤرخ في 59/1190المرسوـ رقـ كذلؾ ،و العقارؼ في فرنسا
المتضمف تنظيـ  1961/02/22المؤرخ في  61/185بموجب المرسوـ رقـ  1961بو مف أوؿ مارس

 إعداد الدفتر العقارؼ وصلاحيات محافع الرىوف.تحديد الإدارة العمومية مف خلاؿ طرؽ 

ئا عف سياستو القديمة بعد أف حقق النتائج المرجوة،حيث يشيئا فش وقد بدأ المشرع الفرنسي في الإبتعاد 
ستحداث لجاف تحقق في ىوية الملاؾ حتى يتـ اعمميات التطيير العقارؼ مف خلاؿ أعطى الأولوية ل

المرسوـ ،كما قاـ بإصدار جممة مف القوانيف نذكر منيا عمى سبيل المثاؿ،2تسميميـ السندات المثبتة لمممكية
المتعمق بإعداد التييئة العقارية في الجزائر وتشجيع التبادؿ  1956مارس  26المؤرخ في  56/290رقـ 

 59/41وكذلؾ الأمر  ،الودؼ للأراضي بغية تنظيـ وتجميع الممكية خاصة منيا المستثمرات الفلاحية
خرػ الذؼ كاف ييدؼ إلى تأسيس ومعاينة حق الممكية والحقوؽ العينية الأ 1959جانفي  3المؤرخ في 

العقارية تختص بيا المحكمة العقارية التي أنشأت 3وتحديد الممكية بطريقة ىندسية، حيث كانت المنازعات
خضاعيا لمقانوف  إلىالأحكاـ التي تصدرىا تؤدؼ  تكانو بموجب ىذا الأمر  فرنسة الأراضي الجزائرية وا 

المتضمف إصلاح نظاـ الشير  18/01/1961المؤرخ في  61/52الفرنسي وحده،ثـ جاء المرسوـ رقـ
عبر كامل التراب الوطني ،باستثناء منطقة الواحات  01/03/1961العقارؼ الجديد والذؼ طبق منذ 

 والساورة.

،وقد تحوؿ نظاـ الشير العقارؼ في الجزائر مف نظاـ الشير الشخصي إلى نظاـ الشير العيني وبالتالي
 .4لـ يتـ تطبيقو في الجزائر إلى غاية الإستقلاؿ 1959كاف ىذا التحوؿ مجرد تحوؿ نظرؼ لأف قانوف 

 .بعد الإستقلالما مرحمة :الفرع الثاني

وتبدأ ىذه  1970/12/15إلى غاية  1962/07/05تعتبر مرحمة ما بعد الاستقلاؿ مرحمة انتقالية ما بيف 
الذؼ كاف ييدؼ إلى تمديد العمل و  1962/12/31المؤرخ في  157/62المرحمة بصدور الأمر 

                                                           
 وما بعدىا. 27،ص 2001،قصر الكتاب،لمحفع العقارؼ في التشريع الجزائرؼ  كآليةموؿ،المحافظة العقارية اخالد ر  -1
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بالتشريعات الفرنسية إلا ما كاف يتعارض مع السيادة الوطنية في الجزائر إلى غاية صدور قوانيف جزائرية 
وىذا مف خلاؿ الإبقاء عمى تطبيق نظاـ الشير الشخصي ،وممئ الفراغ الذؼ تركتو الإدارة الفرنسية 

المتضمف إعداد  1975/11/12المؤرخ في  74/75غاية صدور الأمر رقـ 1ذلؾ إلى ار في ستمر لاوا
 مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل العقارؼ.

عدة تطورات لحماية الممكية العقارية والحفاظ عمييا مف خلاؿ  1975فترة ما قبل في عرفت الجزائر ولقد 
لذؼ خرج بجممة مف المبادغ مف ا 1962إجتماع المجمس الوطني لمثورة الجزائرية بطرابمس في جواف 

 أىميا:

 الحصر الفورؼ لكل الصفقات العقارية .-

وىذا ما تـ تأكيده غداة الإستقلاؿ ، نزع ممكية الأراضي التي تتجاوز مساحتيا الحد الأقصى المسموح بو -
ومف  مف خلاؿ ما صدر مف أوامر ومراسيـ تيدؼ إلى تنظيـ وتسيير الأملاؾ الشاغرة التي خمفتيا فرنسا

المتعمق بحماية وتسيير الأملاؾ الشاغرة  1962أوت  24المؤرخ في  20/62لأمر رقـ ،اىذه النصوص
المتضمف تنظيـ مينة  1970/12/15المؤرخ في  91/70ثـ جاء الأمر، التي خمفيا الملاؾ الفرنسييف

 .12المادة حقوؽ العقارية مف خلاؿ التوثيق،حيث نص عمى شرط الرسمية في العقود الواردة عمى ال

بصدوره  ظيرت الذؼ المتعمق بالثورة الزراعية، 1971نوفمبر  08المؤرخ في  73/71كذلؾ الأمر رقـ 
بوادر انتياج نظاـ عقارؼ جديد مف خلاؿ استحداث صندوؽ لمثورة الزراعية وكذلؾ تأسيس خزانة 

 .2البطاقات العقارية إلا أنو لـ ينص عمى الييئة المكمفة بذلؾ

الذؼ أعطى و ص بالاحتياطات العقارية البمدية الخا20/02/1974المؤرخ في 74/26الأمر رقـ كذلؾ 
 .3وتأسيس سندات ممكية تخص الأراضي المدمجة فييا ، الفرصة لتحديد المحيط العمراني لمبمديات 
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نظاـ تـ تبني العاـ وتأسيس السجل العقارؼ  الأراضيالمتعمق بإعداد مسح 74/75إلا أنو بصدور الأمر 
المؤرخ في  62/76المرسوـ التنفيذؼ رقـ  ،منياالتنظيمية تبعو مجموعة مف النصوص الذؼ و الشير العيني

 63/76والمرسوـ التنفيذؼ رقـ ،المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ المعدؿ والمتمـ 1976مارس  25
لمرسوـ التنفيذؼ رقـ المتعمق بتأسيس السجل العقارؼ المعدؿ والمتمـ باو  1976مارس  25المؤرخ في 

 .1993ماؼ 19المؤرخ في  123/93يذؼ رقـ والمرسوـ التنف 1980سبتمبر  13المؤرخ في  210/80

 ،قواعد الشير العيني مف خلاؿ تأكيده عمى قاعدة الأثر المنشئ والناقل لمشير 75/74 الأمرولقد وضع 
أؼ أف القيد ىو الذؼ ينشئ الحق وليس  ،فالمبدأ العاـ الذؼ جاء بو ىو أف الممكية لا تنتقل إلا بالشير

وحتى تتـ عممية ، ميس لمعقد أؼ أثر في نقل الممكية لأف العبرة بالشير في المحافظة العقارية،فالتصرؼ
 .1الإشيار العقارؼ بصفة دقيقة ومنظمة وضع المشرع ضوابط وقواعد تحكـ ىذه العممية 

 1990نوفمبر  18المؤرخ في  25/90القانوف  صدر 1989فبراير  23تطبيقا لأحكاـ دستور نو و كما أ
الذؼ و ،1995/ 26/09المؤرخ في  95/26بموجب الأمر المعدؿ والمتمم المتضمف التوجيو العقارؼ 

ييدؼ إلى تحديد القواـ التقني والنظاـ القانوني للأملاؾ العقارية وأدوات تدخل الدولة والجماعات والييئات 
الثورة الزراعية وعمل عمى رفع القيود عف المعاملات العقارية،حيث تمت قاـ بإلغاء قانوف  كما العمومية،

 .2ىذا القانوف سمسمة مف القوانيف والمراسيـ

 .مصالح الشير العقاري : المطمب الثالث

يس بفرنسا عمى يد لو  1771تعتبر المحافظة العقارية مؤسسة قديمة المنشأ،حيث تـ تأسيسيا عاـ  
اعتراضات  حيث كانت تستقبل، وكانت تسمى محافظة الرىف العقارؼ آنذاؾ، الخامس عشر حاكـ فرنسا 

تطبيق القوانيف الفرنسية عمييا  إلىالدائنيف،حتى وبعد احتلاؿ الجزائر والتي أصبحت مقاطعة فرنسية أدػ 
 62/57غاية الاستقلاؿ حيث مدد العمل بالقوانيف الفرنسية وذلؾ واضح مف خلاؿ القانوف رقـ  إلى

لا تتعارض والسيادة الوطنية  أفغاية صدور قوانيف جزائرية وذلؾ بشرط  إلى 31/12/1962في  المؤرخ
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 وا عدادومف بيف ىذه القوانيف تمؾ القوانيف المتعمقة بالعقارات، وحيث ألزـ محافع الرىوف بضرورة مسؾ 1
 فيرس عقارؼ لتقييد كل تصرؼ خاص بالعقارات المتصرؼ فييا . 

حيث مف خلاؿ ىذه المراحل التي مرت بيا المصمحة المحافظةالعقارية، يطمق عمى ىذه  أصبحأني إلا
ليا مياـ مزدوجة في مجاؿ الشير العقارؼ وذلؾ حسب الظروؼ الزمنية  أوكمتالمحافظة العقارية 

ثاني ال فرعالوؿ والمحافع العقارؼ في الأفرع ال.ولذلؾ سنتناوؿ المحافظة العقارية في 2المتاحة والإمكانيات
 :مايميوذلؾ مف خلاؿ 

 .المحافظة العقارية :الفرع الأول

إف تسميط الضوء عمى المحافظة العقارية يتطمب منا تعريفيا وتحديد طبيعتيا القانونية ثـ التطرؽ الى 
 : تنظيميا الداخمي

 .تعريف المحافظة العقارية:أولا

 تعريف المحافظة العقارية يقتضي منا تعريفيا لغويا ثـ اصطلاحا  إف

 التعريف المغوي لممحافظة العقارية : -1

والقائـ بعممية الحفع فييا يسمى المحافع  ،3، بيت الأميفأمانةتعني حفع، صيانة، انحفاظ ،:لمحافظةا
العقارية فتعني:أصل لكممة عقار،والذؼ عرفتو  ، أما4( واؽ محافع لمتغييرle conservateurالعقارؼ )
 .5مف القانوف المدني  683المادة 

 

                                                           

عمياف موسى،مينة المحافع العقارؼ،الممتقى الوطني الرابع الحفع العقارؼ وشير الحقوؽ العينية،جامعة -2
 .13،ص 2011المدية،

 2013عمر تيمجغديف،دور المحافظة العقارية في التشريع الجزائرؼ،مذكرة ماستر،جامعة محمد خيضر،بسكرة،الجزائر،-3
 . 8،ص 2014/
موؿ خالد،صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة في عقد البيع عمى التصاميـ،مقاؿ منشور في مجمة المفكر،العدد ار  -1

 .76،ص 2008الخامس،الصادرة مف كمية الحقوؽ والعموـ السياسية لجامعة محمد خيضر،بسكرة،
4-R.TerkiM.cabbabé"lexique juridique"S.N.E.D,alger5eme Edition,Année1992 ,p65. 
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 التعريف الاصطلاحي لممحافظة العقارية :  -2

فظة العقارية تمؾ الييأة الإدارية المكمفة قانونا بحفع العقود والقرارات المتضمنة أساسا نقل ايقصد بالمح
نشاء وتعديل وانقضاء حق مف الحقوؽ  والتي تيدؼ إلى تطبيق واحتراـ قواعد الشير ، العينية الأصميةوا 

العقارؼ مف أجل الوصوؿ إلى استقرار المعاملات المدنية بوجو عاـ واستقرار المعاملات العقارية بوجو 
 .1خاص

 .الطبيعة القانونية لممحافظة العقارية:ثانيا

لـ يحدد المشرع الجزائرؼ الطبيعة القانونية لممحافظة العقارية صراحة،بل اكتفى بذكر المياـ الموكمة  
 إعداد المتضمف 12/11/1975المؤرخ في  75/74مف القانوف رقـ  20إلييا،وذلؾ مف خلاؿ المادة 

سيرىا مسح الأراضي العاـ و تأسيس السجل العقارؼ حيث نصت عمى " تحدث محافظات عقارية ي
مكمفوف بمسؾ السجل العقارؼ وذلؾ لإتماـ عممية الشير العقارؼ"،كما حددت المادة ريوف محافظوف عقا

وكذلؾ صلاحيات وشروط  ،كيفية تنظيـ المحافظات العقارية وقواعد سيرىا  75/74مف نفس الأمر  21
 .2تعييف المحافظيف العقارييف 

قد أوكل ميمة تنظيـ المحافظة العقارية، وقواعد سيرىا  مف خلاؿ ما سبق نستنتج أف المشرع الجزائرؼ و 
 .3وشروط تعييف المحافظيف العقارييف إلى الجية الوصية والمتمثمة في وزارة المالية

المتضمف تنظيـ المصالح الخارجية  2/03/1991المؤرخ في  91/65وبالرجوع إلى المرسوـ التنفيذؼ رقـ 
" تعتبر المحافظة أنو منو عمى  2نص صراحة في المادة  قدنجده و ، ارؼ لأملاؾ الدولة والحفع العق

العقارية مصمحة عمومية موضوعة تحت وصاية وزارة المالية،ويشرؼ عمييا المحافع العقارؼ،وىي تتبع 
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 . 206/207،ص 2014تبزؼ وزو،مولود معمرؼ،
 .سيس السجل العقارؼ،المرجع السابقالمتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأ 75/74مف الأمر 21، 20انظر لممواد  -2
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مديرية الحفع العقارؼ عمى مستوػ الولاية،ينسق أعماليا مفتشوف جيوييف لأملاؾ الدولة والحفع 
 .1العقارؼ"

 .الداخمي لممحافظة العقارية التنظيم  :ثالثا

المتضمف تنظيـ المصالح الخارجية لأملاؾ الدولة  91/65المرسوـ التنفيذؼ رقـ  مف 17نصت المادة 
" يبيف التنظيـ الداخمي لمفتشيات أملاؾ الدولة والمحافظات العقارية في شكل أف والحفع العقارؼ عمى 

 .  2أقساـ وشروط تسييرىا بقرار مف الوزير المكمف بالمالية " 

الأمر الذؼ أدػ في أخر المطاؼ وبعد ثلاث أشير مف صدور المرسوـ التنفيذؼ المذكور أعلاه إلى 
مف وزير المالية،والذؼ بموجبو تـ تحديد التنظيـ  04/06/1991صدور القرار الوزارؼ المؤرخ في 

 .3ملا ؾ الدولة والمحافظة العقارية أالداخمي لمفتشيات 

 .أقسام المحافظة العقارية  –1

 تنقسـ المحافظة العقارية والتي يسيرىا المحافع العقارؼ إلى ثلاثة أقساـ وىي:

 قسـ الإيداع  والعمميات المحاسبية . -

 قسـ البحوث وتسميـ المعمومات .  -

 قسـ الترقيمات العقارية  .  -

 .والعمميات المحاسبية الإيداعقسم    -أ

أقدميو لا تقل عف خمس سنوات بفحص  يمتمؾ يقوـ رئيس ىذا القسـ والذؼ يكوف برتبة مراقب أو مفتش 
الحفع العقارؼ مف طرؼ ضابط العقد داخل إدارة أملاؾ الدولة أو  إيداعويتـ ، العقد الأولي ودراستو

 .1عمومي )محضر قضائي ،موثق ( 
                                                           

التضمف تنظيـ المصالح الخارجية لأملاؾ  1991مارس  2في المؤرخ  91/65مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ  2المادة -1
 .  1991،سنة 10عدد الدولة والحفع العقارؼ،الجريدة الرسمية،

 ،المرجع السابق .63/ 91مف المرسوـ التنفيذؼ  17انظر لممادة -2
ملاؾ الدولة ات أ،المحدد لمتنظيـ الداخمي لمفتشي04/06/1991وزير المالية بتاريخ  القرار الوزارؼ الصادر عف-3

 .  1991لسنة  37،جريدة رسمية عدد والمحافظات العقارية
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حيث يعتبر ىذا القسـ مف أىـ الأقساـ ،حيث يتـ بواسطتو مباشرة الإجراءات الأولية الخاصة بالشير 
العقارؼ،كما يمكنو قبوؿ أو رفض الوثائق الواجبة الشير في المحافظة العقارية،حيث يتـ تدوينيا في سجل 

بيوـ وحسب الترتيب الأبجدؼ قصد تنفيذ إجراء الشير دوف ترؾ بياض أو كتابة بيف الإيداع يوما 
الأسطر،ويسمـ إلى الممتمس سندا يتـ الإشارة فيو إلى مرجع سجل الإيداع الذؼ سجل بموجبو كل تسميـ 

 لموثائق وينفذ الإجراء بتاريخ ىذه التسميمات وحسب ترتيبيا .

ويوقع مف قبل القاضي التي توجد بدائرة اختصاصو المحافظة  ،ارؼ ويقفل كل يوـ مف قبل المحافع العق
العقارية،وتودع نسخة في كل سنة مف سجلات الإيداع أثناء السنة المنصرمة لدػ قسـ كتاب المجمس 

 الإشياركما يتولى ىذا القسـ تحصيل الرسوـ والحقوؽ المترتبة عف عممية  إقميميا،القضائي المختص 
سيير ىذا القسـ موظف مف بيف الموظفيف الذيف تتوفر فييـ الشروط الواردة في المادة . ويقوـ بت2العقارؼ 

المحدد لقائمة المناصب العميا في المصالح الخارجية لأملاؾ الدولة  92/116مف المرسوـ التنفيذؼ  08
 " يعيف رؤساء الأقساـ كما يأتي :أف حيث جاء فييا  الحفع العقارؼ و 

 يف،الذيف مارسوا خدمة في الإدارة خمس سنوات عمى الأقل. مف بيف المفتشيف المرسم -
 مف بيف المراقبيف المرسميف، الذيف مارسوا خدمة في الإدارة خمس سنوات عمى الأقل." -
-  

 يقوـ ىذا القسـ ب: :قسم البحوث وتسميم المعمومات  -ب

 .3مسؾ السجل العقارؼ وضبطو -
 .4الأرشيفحفع  -
 .البحوث وتسميـ المعمومات إجراءات -

                                                                                                                                                                                     
المحدد لقائمة المناصب العميا لممصالح  14/03/1992المؤرخ في 92/116مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ  08انظر المادة -1

 .  1992سنة  21رسمية عدد  ةفييا وتصنيفيا،جريد التعييف الخارجية لأملاؾ الدولة والحفع العقارؼ وشروط
 .83،ص2008،الجزائرمجيد خمفوني، نظاـ الشير العقارؼ في التشريع الجزائرؼ،الطبعة الثانية،دار ىومة، -2

 ،المرجع السابق.75/74 الأمرمف  3و2نظر المواد أ3-
 .94موؿ،نقل الممكية العقارية في التشريع الجزائرؼ، المرجع السابق،ص اخالد ر 4-
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، ويسير ىذا القسـ 1المستخرجات عمى الوثائق المشيرة عف طريق نسخيا مقابل رسـ ثابت إعداد -
عف طريق موظف يخضع لنفس الشروط الواجب توفرىا في رئيس قسـ الإيداع وعمميات المحاسبة 

 السالف الذكر . 92/116مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ  8والواردة في المادة 
 .العقاريةقسم الترقيمات  -ج

حيث يتعامل  الأقسامالأخرػ،عف  أىميةلا يقل  إذ، بالمحافظة العقارية أىمالأقساـيعتبر ىذا القسـ مف 
يستقبل الوثائق المسحية ويساىـ في التحقيقات العقارية المنجزة فالعاـ، الأراضيمسح  إدارةىذا القسـ مع 

الشأف كما يسمـ الدفاتر العقارية  لأصحابائي الني أوأثناء عممية المسح،ويسمـ شيادات الترقيـ المؤقت 
ويسير قسـ تسجيل العقارات المحددة ضمف مسح ، 2المنازعات الناشئة عف عمميات الترقيـ المؤقت يتابع

مف المرسوـ  08الأراضي موظف مف بيف المفتشيف والمراقبيف الذيف تتوفر فييـ الشروط الواردة في المادة 
 المذكور أنفا. 92/116التنفيذؼ رقـ 

 .المحافظ العقاري :الفرع الثاني

أنو  إلا عمى عمميات الشير العقارؼ الى قاضي، الإشراؼبالرغـ مف أف الكثير مف الدوؿ أسندت ميمة 
موظف عمومي يسمى المحافع العقارؼ، وىذا ما نصت عميو المادة  إلىفي الجزائر أسندت ىذه الميمة 

 أملاؾالذؼ ورد فييا " تحدث لدػ المديرية الفرعية لمولاية لشؤوف  76/63مف المرسوـ التنفيذؼ  الأولى
 .3يسيرىا محافع عقارؼ "محافظة عقارية،الدولة والشؤوف العقارية، 

 .تعريف المحافظ العقاري أولا:

"  يقوـ الموظف المكمف بمسؾ السجل  أف السالف الذكر عمى 75/74 الأمرمف  11تنص المادة 
والقرارات وشيادات الممكية المقدمة مف طرؼ المعنييف المعدة  الأراضيالعقارؼ عمى أساس وثائق مسح 

بتحديد حقوؽ الممكية والحقوؽ العينية الأخرػ التي يجب أف تكوف موضوع إشيار في السجل العقارؼ 

                                                           
 . 97مراحي،المرجع السابق،ص ريـ -1
 .84مجيد خمفوني،المرجع السابق،ص -2
 ، السابق الذكر .76/63لأولى مف المرسوـ التنفيذؼ المادة ا -3
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مف  04رؼ المشرع الجزائرؼ الموظف العمومي في المادة ، وقد ع1"أدناه 13وذلؾ طبقا لأحكاـ المادة 
 .2المتضمف القانوف الأساسي لموظيفة العمومية  06/03الأمر 

 ،،يخضع لمقانوف العاـ لموظيفة العموميةييتضح أف المحافع العقارؼ موظف عمومذلؾ مف خلاؿ و 
الذؼ تعريف لو وترؾ ذلؾ لمفقو  ورد أؼوبالتطرؽ لتعريف المحافع العقارؼ نجد أف المشرع الجزائرؼ لـ ي

ىيئة  إدارةجل أوزارؼ صادر مف وزير المالية مف  عرؼ المحافع العقارؼ عمى انو موظف معيف بقرار
وىو مكمف ،لمحفع العقارؼ  كآليةالعقارؼ ،يطمق عمييا اسـ المحافظة العقارية  بالإشيارمكمفة  إدارية

 .3لممكية العقارية بتنفيذالسياسة العامة لمدولة في ميداف تنظيـ ا

نياءتعيين المحافظ العقاري ثانيا :   :ميامو  وا 

 محددة والتي تتمثل في:  والإجراءاتمجموعة مف الشروط  إلىتـ تعييف المحافع العقارؼ استنادا ي   

 .شروط تعيين المحافظ العقاري -1

الدولة والحفع  لأملاؾيعتبر منصب المحافع العقارؼ مف المناصب العميا في المصالح الخارجية 
الذؼ يحدد قائمة  14/03/1992المؤرخ في 92/116مف المرسوـ رقـ  02العقارؼ طبقا لممادة 

الدولة والحفع العقارؼ وشروط التعييف فييا  لأملاؾالمناصب العميا في المصالح الخارجية 
نوف الوظيف مف قا 581تحت رقـ الاستدلالي  05القسـ  17حيث خصص لو الصنف رقـ ،4وتصنيفيا
 . 5العمومي

مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ  06المادة  ابالنسبة لمشروط الواجب توافرىا لتولي ىذا المنصب والتي حددتي أما
 :  ما يميتتمثل فيف 92/116

                                                           
 ،المرجع السابق .75/74مف الأمر  11المادة  -1
العمومية،جريدة  فة،المتضمف القانوف الأساسي العاـ لموظي2006يوليو  15المؤرخ في  06/03ـ مف الأمر رق 04المادة -2

"يعتبر موظف كل عوف عيف في وظيفة عمومية دائمة التي تنص عمى أف 16/07/2006،المؤرخة في 46رسمية عدد 
 ."ورسـ في رتبة في السمـ الإدارؼ 

 . 15،ص2013الجزائر، ،دار اليدػ،المركز القانوني لممحافع العقارؼ الطاىر بريؾ، -3
 السابق الذكر . 92/116رقـ  مف المرسوـ التنفيذؼ 02انظر المادة -4
لحفع المحدد لقائمة المناصب العميا لممصالح الخارجية لأملاؾ الدولة وا 92/116مف المرسوـ رقـ  11راجع المادة -5

 ،المرجع السابق.العقارؼ وشروط التعييف فييا
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 مثبت بيذه الصفة .  إدارؼ أف يكوف المرشح مف رتبة مفتش رئيسي أو متصرؼ  -
 .1الحفع العقارؼ أو أملاؾ الدولةفي مصالح  الأقلقدمية خمس سنوات عمى حامل لأ -
السالف  76/63مف المرسوـ  05نجد المادة  حيث، شرط الكفاءة المينية وروح المسؤولية -

المجمس  أماـيباشر وظيفة المحافع العقارؼ تأدية اليميف  أفعمى المترشح قبل  قداشترطتالذكر 
 .2القضائي الكائف بدائرة اختصاصو المحافظة العقارية 

ضافةإلى المتعمق بالقانوف الأساسي العاـ لموظيفة  06/03 الأمرىناؾ شروط محددة في  ،ىذه الشروط وا 
فيما وتتمثل ىذه الشروط  75و74المادتيف نصت عميياوالتي ، تخص الموظفيف العمومييفوالتي العمومية

 :  يمي
 أف يكوف جزائرؼ الجنسية . -
 أف يكوف متمتع بحقوقو المدنية . -
 ابقو القضائية ملاحظات تتنافى وممارسة الوظيفة المراد الالتحاؽ بيا.أف لا تحمل شيادة سو  -
 أف يكوف في وضعية قانونية تجاه الخدمة الوطنية.  -
وكذا المؤىلات المطموبة للالتحاؽ بالوظيفة المراد ،فر فيو شرط السف والقدرة البدنيةأف تتو  -

 .3الالتحاؽ بيا 
-  

 
 .ميام المحافظ العقاري  إنياء -2

المتعمق بالقانوف  06/03 الأمرمف  216تنتيي مياـ المحافع العقارؼ بصفتو موظف عمومي وفقا لممادة 
 :4وفقا لمحالات التالية الأساسي العاـ لموظيفة العمومية 

 التجريد منيا .  أورية ئفقداف الجنسية الجزا -
 فقداف الحقوؽ المدنية .  -
 ستقالة المقبولة بصفة قانونية . الإ -

                                                           
 ، المرجع نفسو.92/116مف المرسوـ التنفيذؼ  06ة انظر الماد-1
 ، السابق الذكر.76/63قـ مف المرسـ ر  05المادة -2
 ،السابق الذكر . 06/03مف الأمر 75و74انظر لممواد  -3
 ،المرجع نفسو . 06/03مف الأمر  216انظر المادة  -4



 انفصم الأول :الإطار انمفاهيمي  نهشهر انعقاري
 

 
 

 التسريح .  وأالعزؿ  -
 الوفاة . أوعمى التقاعد  الإحالة -

 .نظاما الشير العقاري ي: المبحث الثان

 793المادة  تطبيقا لنص،1نقل الممكية والحقوؽ العينية العقارية إجراءاتكاف الشير العقارؼ ىو احد  إذا
تسمؾ في تحقيق ىذا ،إلا أنيا لـ ت بيذا المبدأذخأف معظـ الدوؿ المتحضرة قد ، فإ2مف القانوف المدني
 .وقد نتج عف ذلؾ قياـ نظاميف لمشير العقارؼ  ،المبدأ سبيلا واحدا

لمشير ويعرؼ بنظاـ الشير الشخصي،ونظاـ يعتمد عمى  أساساالحقوؽ  أسماءأصحابنظاـ يعتمد عمى 
،ولما وطبقتيماولقد عرفت الجزائر كلا النظاميف  ،الشير ويعرؼ بنظاـ الشير العيني العقار أساسا ليذا

عممية شير  التي تنظـموعة مف المبادغ كاف لكل نظاـ مجموعة مف الخصائص والميزات وكذلؾ مج
سنتطرؽ لكل نظاـ عمى حدا ضمف مطمبيف  ، فإننا3الحقوؽ العينية العقارية وقيدىا في السجل العقارؼ 

 :كالآتي

 .نظام الشير الشخصيالأول: المطمب 

وقد  ،وتبنتو مختمف الدوؿ ،نظاـ لمشير العقارؼ ظير في العصر الحديث أوؿيعتبر نظاـ الشير الشخصي
 4. المفرنسة الأراضيبو فرنسا وحاولت تطبيقو في الجزائر عمى  أخذت

كانت الدوؿ اللاتينية تسجل حيث  تحصيل الضرائب، إلىالحاجة  إلىوترجع أسباب ظيور ىذا النظاـ 
ثـ العقارات التي يممكونيا في خانة أولى،أسماء أصحاب الأملاؾ العقارية في سجل لمضرائب في خانة 

 فأصبح،ثانية وذلؾ بغرض إحصاء الأملاؾ العقارية ليسيل عمى الدولة تحصيل الضرائب مف المدنييف
 .5ـ الضرائب الشخصي ظاستوحاة مف نيتـ بطريقة شخصية م شير الحقوؽ العقارية في ىذه الدوؿ

                                                           
دار لإطار القانوني والتنظيمي لتسجيل العقارات في التشريع الجزائرؼ،الطبعة لثانية،ا موؿ خالد،ادوة أسيا/ ر  -1

 .23،ص2009،الجزائر،ىومة
 المرجع السابق.مف القانوف المدني، 793المادة -2
 .18فردؼ كريمة،المرجع السابق،ص-3
 . 44،ص2003ىومة،الجزائر،ر حمدؼ باشا عمر،المنازعات العقارية،دا،ليمى زروقي-4
 .33،ص 2001، سنة 03، عدد عمر بوحلاسة،تقنيات مراقبة العقود الخاضعة للإشيار، مجمة الموثق-5
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وؿ ( والمبادغ الأفرع الى العموـ سوؼ نتناوؿ نظاـ الشير الشخصي عف طريق تحديد مضمونو ) وعم
 ثالث ( .الفرع الثاني (ثـ مزايا وعيوب ىذا النظاـ ) الفرع الالتي يقوـ عمييا ) 

 .مضمون نظام الشير الشخصيالفرع الأول:

الخصائص التي يقوـ  أىـوتحديد  ،تعريف نظاـ الشير الشخصي إلىنتعرض مف خلاؿ ىذا الفرع 
 .تعرف نظام الشير الشخصيأولا: .عمييا

مف  الأشخاصيعرؼ النظاـ مف العبارة ذاتيا "شخصي" بحيث يكوف الشير فييا طبقا لأسماء  أفيمكف 
 .1لتصرؼموضوع اار ملاؾ وأصحاب الحقوؽ العينية وليس طبقا لمعق

 إدارةيوجد بيا  إقميـعدة سجلات في مراكز كل  أوفوفقا ليذا النظاـ ينشئ في البمد الواحد سجل عاـ 
ويتـ جرد كل التصرفات باسـ  ،2لمشير العقارؼ يرصد بيا كل التصرفات الناشئة لمحقوؽ العينية العقارية

فيارس مرتبة بأسماء المتصرفيف حتى  إعدادعف طريق  الإجراء،و يتـ 3الشخص المتصرؼ في العقار
ومف ىنا جاءت تسمية ىذا النظاـ ،والذؼ تفيد بأف الشخص محل اعتبار ، 4يتسنى لمغير الاطلاع عمييا

 .  5في التصرفات العقارية 

نما ، أرقاميا أوفالعقارات وفقا ليذا النظاـ لا تعرؼ وفقا لمواقعيا  تعرؼ وفقا لأسماء مالكييا وا 
سجل يمسؾ حسب ، عممية الشير في نوعيف مف السجلات،حيث تتـ 6العينية العقاريةالحقوؽ وأصحاب

وسجل يمسؾ حسب الترتيب  ،الترتيب الزمني لتقديـ العقود المتضمنة معاملات عقارية لإجراء الشير
شخص ما شراء عقار  فإذاأراد ،7الأبجدؼ لأسماء كل الأشخاص القائميف بمختمف التصرفات العقارية

 إحدػوجد اسمو في  ، فإذاىيئة الشير العقارؼ لمبحث والتأكد مف اسـ مالكو  إلىالاتجاه  تعيف لو

                                                           
 . 19كريمة،المرجع السابق،صفردؼ -1

 .03،إجراءات الشير العقارؼ في ضوء القضاء والفقو،منشأة المعارؼ،الإسكندرية،مصر، صالشواربيعبد الحميد 2-
 .13،المرجع السابقمجيد خمفوني،-3
 . 23موؿ خالد،المرجع السابق،صادوة أسيا،ر -4
 . 16جماؿ بوشنافة،المرجع السابق،ص-5
 . 13المطيف،المرجع السابق،صحسيف عبد -6
 . 16نافة،المرجع السابق،ص شجماؿ بو -7
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ذاالسجلات المعدة لمشير معناه لا يزاؿ مالكا لمعقار مف وج العقار خر لـ يجد اسمو كاف ذلؾ دليل عمى  ، وا 
 يده .

فلا  ،1بالشير يمعب دورا سمبياغير أف التصرفات وفقا ليذا النظاـ ليست ليا قوة ثبوتية،فالموظف المكمف 
واف كانت معيبة لسبب مف  ،فاف كانت صحيحة ظمت صحيحة ،بل تشير كما ىي ،ف صحتياعيتحرػ 

لا ،2حسبطريقا لمعلانية فليس إلا كانت مزورة بقيت معيبة،فالشير وفقا ليذا النظاـ  أوأسباب البطلاف 
 .3سبب لانتقاؿ الممكية أو الحقوؽ العينية

 .ئص نظام الشير الشخصيخصا: ثانيا 

 :  الشير الشخصي في النقاط التالية مف خلاؿ تعريف نظاـيمكف أف نستخمص جممة مف الخصائص 

تشريعاتيا كما ىو الحاؿ في  انتيجتو في ف نظاـ الشير الشخصييو أقدـ نظاـ،ولذلؾ فاف أغمب الدوؿإ*
مصر والتي أخذت بنظاـ الشير الشخصي بموجب ، و المممكة العربية السعودية، فرنسا،بمجيكا،ايطاليا

 142لقانوف رقـ  إصدارىايومنا ىذا بالرغـ مف  إلىوالذؼ يزاؿ معمولا بو 1946لسنة 114قانوف رقـ 
أصدر وزير العدؿ  والإداريةالصعوبات المالية  أماـلا أنو إ لتطبيق نظاـ الشير العيني، 1964لسنة 

 . 4المتاحة  الإمكانياتحسب قرارات بتطبيق ىذا النظاـ بالتدرج و 

الجميور بما ورد عمى  إعلاـالعقارؼ لمسندات العقارية ،لا تقتصر وظيفتو الا عمى  الإشيارف عممية إ*
ينشئ صحيحا عينيذلؾ أف الحق ال، الحق العيني إنشاءالعقار مف حقوؽ،حيث لا اثر لمشير العقارؼ في 

 .5يقرر بطلانو  أوأف يفسخ  إلابمجرد تماـ العقد 

عممية الشير وفقا لنظاـ الشير الشخصي تتـ عمى أساس أسماء طرفي المتصرؼ الذؼ أنشأ الحق  إف*
ويتـ ذلؾ حسب سجميمسؾ ويرتب حسب الترتيب  ،بعيف الاعتبار محل التصرؼ الأخذأو نقمو،دوف 

 .1يمسؾ ويرتب حسب الترتيب الزمني أخرالأبجدؼ،وسجل 
                                                           

 . 14مجيد خمفوني،المرجع السابق،ص-1
،ص 2011عفيف شمس الديف،الوسيط في القانوف العقارؼ،الطبعة الثانية،الجزء الأوؿ،منشورات زيف الحقوقية،لبناف،-2

20. 
 . 09،ص1995وعات الجامعية،الإسكندرية،مدحت محمد الحسيني،إجراءات الشير العقارؼ،دار المطب-3
 .31فردؼ كريمة،المرجع السابق،ص-4
 . 15مجيد خمفوني،المرجع السابق،-5



 انفصم الأول :الإطار انمفاهيمي  نهشهر انعقاري
 

 
 

 .الشخصيمبادئ نظام الشير ي: الفرع الثان

 بناء عمى ماتقدـ نستخمص أف نظاـ الشير الشخصي يقوـ عمى المبادغ التالية: 

ساس والمحور الذؼ يرتكزعميو نظاـ الشير الشخصي ىو أسماء الأشخاص الذيف تصدر عنيـ إنالأ:أولا
 .وليس عمى أساس العقارات كما ىو الحاؿ في نظاـ الشير العيني ،التصرفات العقارية الواجبة الشير

التصرفات التي يتـ شيرىا في ىذا النظاـ لا  أفقوة ثبوتية،ذلؾ  أية:ليس لنظاـ الشير الشخصي ثانيا
الفسخ للإبطالأو قابمة  أوفاف كانت باطمة ، بل تشير كما ىي ،تخضع لمتدقيق والبحث عف مدػ صحتيا

بالإبطاؿ أو  – رغـ شيرىا –مما يعطي الحق لكل ذؼ مصمحة الطعف فييا  ،ظمت كذلؾ حتى بعد شيرىا
 .2الفسخ 

 ىما:  أساسيتيفمما يترتب عنو قاعدتيف  

الشخص الذؼ يتصرؼ في حق عيني معيف لا  أفأؼ ، ما ممؾ إلاأف الشخص لا يممؾ : القاعدة الأولى
ثـ يدعي شخص  أخر،فقد يقوـ شخص ببيع عقار لشخص 3كاف ىولا يممكو إذالغير  إلىيمكف أف ينقمو 

لا يحوؿ شير وىنا التقادـ،فيطمب استرداد العقار  بسببممكيتو ليذا العقار سواء بسند صحيح أو  آخر
 .عقد البيع دوف الاسترداد

أف  دوف  وىذا ما يحوؿ، لا يستطيع  أف ينقل لغيره حقوؽ أكثر مما يممؾ ىو أف الشخص:القاعدة الثانية
حق قابل  إليوفمف ينقل ، الذؼ تـ شيره يطير الشير العيوب التي قد تشوب الحق موضوع التصرؼ

 . 4فاف شير التصرؼ لا يطيره لمفسخ أو البطلاف أو مثقل بتكاليف وأعباء معينة 

ىذا ويلاحع أف غالبية الدوؿ اللاتينية تأخذ بيذا النظاـ وعمى رأسيا فرنسا والتي منيا انتشر نظاـ الشير 
 .معظـ مستعمراتيا السابقة إلىالشخصي 

 .تقييم  نظام الشير الشخصيالثالث:الفرع 
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ليذا النظاـ عيوب طغت عمى بعض مزاياه وفيما يمي  إلاأفنظاـ الشير الشخصي، إجراءاترغـ سيولة 
 بعض مف مزاياه ثـ عيوبو: 

 .مزايا نظام الشير الشخصي: أولا

الجميوربوقوع تصرفات عقارية  إلىإعلاـنظاـ الشير الشخصي نظاـ قائـ بذاتو ويؤدؼ  -1
،كما أف مجرد شير ىذه التصرفات يعد قرينة عمى ممكية العقار مف طرؼ الشخص الذؼ معينة

 .1سجل التصرؼ 
لا يسع الكثير  باىظةتكمف مبالغ مالية التي ىذا النظاـ لا يتطمب عممية مسح الأراضي العاـ، إف -2

 .مف الدوؿ تحمميا
بطاليابالرغـ مف أف التصرفات وفقا لنظاـ الشير الشخصي يمكف فسخيا   -3 لسبب عيب مف ،  أوا 

،حيث أف شير ىذه التصرفات الأخيرة يعد قرينة قانونية عمى 2نو لا تعتبر قاعدة عامةأإلاالعيوب 
كما أف افتراض بطلاف ، ممكية العقار،غير أف ىذه القرينة تبقى بسيطة ويجوز إثبات عكسيا

صرفات أو فسخيا ناشئ عف احتماؿ وجود عيب في التصرؼ القانوني،إلا أنو لا يمكف تعميـ الت
 مثل ىذا الاحتماؿ عمى جميع التصرفات المشيرة . 

 :عيوب نظام الشير الشخصي-ثانيا 

 : مايمييعيب الفقياء عمى نظاـ الشير الشخصي 

 ،بل تشير كما ىي، ف صحتياعحجيتو نسبية،فالتصرفات التي تشير في ىذا النظاـ لا يتحرػ عادة  إف -1
واف كانت معيبة بسبب مف أسباب البطلاف بقيت كذلؾ،فالشير في ، فاف كانت صحيحة بقيت عمى حالتيا

 .3بل ىو طريق لمعلانية فقط، ولا يصحح عقدا باطلا،ىذا النظاـ لا يبطل عقدا صحيحا
وفقا ليذا  اءهشخص الاستعلاـ عف عقار تـ شر  فإذاأراد صعوبة معرفة المالؾ الحقيقي لمعقار، -2

لا  إذ، ممكيتيـ لمعقارات عمى وجو الدقة وجب عميو أف يكوف ممما بأسماء الملاؾ الذيف تعاقبت،النظاـ
البائع قد اشترػ  فقد يكوف ، يكفي أف يعثر عمى اسـ البائع في ىذه السجلات حتى يتممؾ العقار بالشراء
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 أووبالتالي يظل مف حق المالؾ استرداد ىذا العقار مف يد البائع  ،العقار مف غير مالكو الحقيقي
 .1المشترؼ 

مما يفوت عمى  ،يعاب عمى نظاـ الشير الشخصي كونو لا يسيل معو حصر شامل لمممكية العقارية   -3
 .2لعقاريةالدولة مبالغ كبيرة ناتجة عف فرض الضرائب عمى الممكية ا

بل ىو ، ىذا النظاـ لا يعطي لممتصرؼ أؼ ضمانة بثبوت الحق المتصرؼ فيو بصفة نيائية إف -4
، ويعرضو الى زواؿ الحق الذؼ اكتسبو، ويقمل مف درجة الائتماف في معرض لممنازعة في أؼ وقت

 .3المعاملات العقارية 
المتصرؼ إليو،ف،فوفقا ليذا النظاـ لا يتحصف حق المتصرؼ ضياع الممكية بالتقادـ المكسب رخط -5
في العقار الذؼ شير تصرفو وتسمـ سند الممكية العقار لا يأمف فقط مف رفع دعوػ الاستحقاؽ أو  إليو

مف الغير يدعي ممكية العقار عف طريق التقادـ  أخربل كذلؾ لا يأمف مف ظيور شخص ، الاسترداد
 .5ئتماف في المعاملات العقارية لممكية العقارية وبالتالي عدـ الإا راستقرا عدـ إلىمما يؤدؼ ، 4المكسب

" مف المقرر قانونا أنو  بأنو30/09/1998حيث جاء في قرار لمغرفة العقارية لممحكمة العميا الصادر في 
صار لو وخاص بو أعقارا دوف أف يكوف مالكا لو  أومف حاز منقولا أو عقارا أو حقا عينيا منقولا كاف 
 .6سنة بدوف انقطاع "ة ذلؾ ممكا أف استمرت حيازتو لو لمدة خمسة عشر 

ىذا النظاـ لا يتفق وروح العصر الحديث،حيث سرعة المعاملات وماتتطمبو مف سيولة في التداوؿ  -6
 .7الإجراءاتوتيسير في 

 .موقف المشرع الجزائري من نظام الشير الشخصي رابع:الفرع ال

التاريخي لنظاـ الشير العقارؼ في الجزائر،نجد أف المشرع الجزائرؼ بعد الاستقلاؿ مباشرة بتفحص التطور 
المؤرخ في  62/153وىذا لعدة اعتبارات أىميا صدور القانوف رقـ ، قد اعتمد نظاـ الشير الشخصي
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ية،ىذا خالفا لممادة الوطنمما كاف منيا  إلاالقاضي بتمديد العمل بالقوانيف الفرنسية  31/12/1962
 .1للأوضاع الصعبة التي كانت تعرفيا الجزائر والتي لا تسمح بتبني نظاـ الشير العيني بالإضافة

 قضتالسجل العقارؼ، العاـ وتأسيس الأراضيمسح  إعدادالمتضمف 75/74وبصدور الأمر رقـ     
،بحيث أف العقود القضائية التي تكوف موضوع 2منو بتمديد العمل بنظاـ الشير الشخصي 27المادة 
فييا بعد  تـبمديات لـ يبحقوؽ عينية ريفية موجودة  أوالعقارية والتي تخص عقارات  المحافظةفي  إشيار

تفيرس بصفة انتقالية في مجموعة بطاقات عقارية مؤقتة تمسؾ عمى الشكل الفردؼ طبقا  مسح الأراضي
 .  3لكيفيات تحدد بموجب القانوف 

التضمف تأسيس السجل العقارؼ تضمف أحكاـ انتقالية في  76/63وبمجيء المرسوـ التنفيذؼ رقـ  
قياـ  إلىالتي تشير 113ومنيا المادة  ،الباب السادس تتضمف صراحة العمل بنظاـ الشير الشخصي

تـ الأراضي التي لـ يشمميا عممية مسح الأراضي وي فيالعقارييف بمسؾ بطاقات عقارية  المحافظوف 
مف المرسوـ نفسو التي تتحدث عف كيفية تنظيـ  114وكذلؾ المادة   4باسـ المالكيف لمعقارات إشيارىا
 .  5العقارؼ في ظل نظاـ الشير الشخصي الإشيارعممية 

وتأسيس  الأراضيمسح  إعدادالمتضمف  75/74الأمرورغـ صدور  1975المشرع الجزائرؼ بعد سنة ف
 عمى نظاـ الشير أبقىانو  ، إلاالسجل العقارؼ والذؼ يؤكد انتياج الجزائر لنظاـ الشير العيني

حيف استكماؿ المسح العاـ عبر كامل التراب الوطني،وىذا أمر  إلىالشخصي واعتمده بصفة استثنائية 
 .وؼ التي تعرفيا الجزائرر طبيعي في ظل الظ

 .ينينظام الشير الع: المطمب الثاني 
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ومانتج عف ىذا النظاـ مف تضارب المصالح بيف  نظرا للانتقادات التي وجيت لنظاـ الشير الشخصي،
 إلىتطمح  غالبية الدوؿ التي نظاـ الشير العيني  ،ظير1الأشخاص واغتصاب الحقوؽ العينية العقارية

وؿ دولة أ. حيث أف 2الاعتماد عميو لتنظيـ الممكية العقارية والحفاظ عمى الحقوؽ العينية الواردة عمييا
والذؼ انشأ مف خلاؿ نظاـ "تورانس " بمقتضى القانوف ، عرفت نظاـ الشير العيني ىي دولة استراليا

وانتيى بالتصويت عمى ، ة بياالمتعمق بتنظيـ الممكية العقارية ومختمف الحقوؽ المتعمق18583المؤرخ في 
 . 4عميو بيذا الاسـ أطمقالبرلماف والذؼ  إلىمشروع القانوف المقدـ 

 .تعريف نظام الشير العينيالأول: الفرع 

حيث يتـ  ، نظاـ الشير العيني لا يقوـ عمى أساس الأشخاص بل عمى أساس العقار المتصرؼ فيو إف
بطاقة عقارية لكل عقار بحيث بمجرد الاطلاع عمى البطاقة يمكف تحديد وضعية العقار  الإجراءبإنشاء

 .5ويقوـ المحافع العقارؼ بحفع أصل العقد عنده 

كافة الحقوؽ  الخاصة بو العقارية ةطاقالببحيث يدوف بيامش  ،ففي ىذا النظاـ يعتبر العقار محل اعتبار
ويمسؾ في ىذا النظاـ سجل عيني يطمق عميو اسـ ، دػ الجميعبصورة تجعل حالتو معمومة لو الواردة عمي

،حيث تخصص فيو صفحة أو أكثر لكل عقار يدوف فيو كل التصرفات التي ترد عميو مع 6السجل العقارؼ 
 .7...الخمع تحديد موقعو،مساحتو،رقمو،حدوده

صرؼ ىو تو الوليس العقد أ لشيرينتقل الحق العيني مف المتصرؼ الى المتصرؼ لو،فا شيروبتماـ ال
يطي ر  شير حتى ولو كاف التصرؼ معيب لأف الشير وينتقل الحق العيني بال، الذؼ ينقل الحق العيني

                                                           

-1 PHILIPS SIMILER.PHILIPS DEL BEQUE. Droit civil " le sureté et la publicité 
foncière,"12eme édition, FranceDalloz, 1995 , P584.         
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وقد أخذت بو كل مف لبناف،سوريا،  ،عيوب التصرؼ،ولذلؾ تتمتع قيود السجل العقارؼ بحجية كاممة
                          .               1...الخ،اسبانيا،استراليا، ألمانياتونس،المغرب،العراؽ

 .مبادئ نظام الشير العيني: الفرع الثاني

 : ى خمس مبادغ أساسية وىي كالتاليقوـ نظاـ الشير العيني عمي     

 .مبدأ التخصيص: أولا

ومفاده انو يخصص لكل تصرؼ وارد عمى عقار سواء كاف منشئ أو معدلا أو ناقلا لحق الممكية العقارية 
يقيد فييا جميع التصرفات الواردة عمى العقار ومف مجموع ىذه البطاقات يتكوف  عينيةبطاقة عقارية 
لعقود أو  إشياركل  "عمىأفبنصيا عمى ذلؾ  76/63مف المرسوـ 38أشارت المادة لقد ،و 2السجل العيني

نياءأو تعديل  إنشاءقرارات تتضمف  ارتفاقات أو حقوؽ مشتركة يجب أف يكوف موضوع تأشير عمى  أوا 
 .3بطاقة كل عقار"

ف مجموع ىذه البطاقات ، 4"وتعد تمؾ البطاقة كوثيقة ليوية العقار ، 5تكوف ما يسمى بالسجل العقارؼ وا 
العاـ وتأسيس السجل  الأراضيمسح  بإعدادالمتعمق  75/74 الأمرمف  12والتي نصت عميو المادة 

ؾ في كل بمدية عمى شكل مأعلاه ،يم 03العقارؼ بقوليا "إف السجل العقارؼ المحدد بموجب المادة 
 .6مجموعة البطاقات العقارية ..."

 .مبدأ القوة الثبوتية ثانيا: 

ة مفاده اف التصرفات التي تقيد في ظل نظاـ الشير العيني ىي قرينة قاطعة عمى الممكية بالنسب
الشير العقارؼ ىو مصدر كل الحقوؽ العينية العقارية فيو  بإدارةالتسجيل  أف،حيث 7موضوع الشيرر لمعقا
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، 1فالسند العقارؼ المشير يمكف صاحبو مف الاحتجاج بو عمى الكافة ،يزيميا أوفيو الذؼ ينشئيا،يعدليا،
 . 2ولا يمكف الطعف فيو لا بدعوػ الاستحقاؽ أو الاسترداد

 .مبدأ الشرعية ثالثا:

ف العقارؼ تسبقيا عممية مراقبة دقيقة لمتأكد مف خموىا مف أؼ عيب،لأ للإشيارالسندات الخاضعة  إف
 العقارؼ ينشئ الحق العيني. ر الشي بإدارةالقاعدة في نظاـ الشير العيني أف التسجيل 

عميو المشرع التدخل مف أجل  حيث اوجب، 3وتحقيقا ليذا المبدأ يناط بالمحافع العقارؼ دورا ايجابيا ميما
في المطموبة شروط العمى ػ المحافظة العقارية مراقبة مدػ استيفاء المحررات المراد شيرىا عمى مستو 

وعميو فمبدأ ، 4 76/63مف المرسوـ   105كما تشير الى ذلؾ المادة   ،جانبيا الشكمي والموضوعي
ف حدث وأف تـ خطأ ا  و  ،للإبطاؿالشرعية لا ينتج في ظل ىذا النظاـ شير التصرفات الباطمة أو القابمة 

لذلؾ أنشأت الدوؿ التي  ،فإنو يتـ تعويضيـحقوؽ أصحابيا  إىدارإلىدػ مما يؤ شير تصرفات معينة 
 .5اء ضياع حقوقيـ أخذت بيذا النظاـ صندوؽ التأميف والضماف ميمتو تعويض المتضرريف جر 

 .مبدأ القيد المطمق: ارابع

الشير ىو مصدر الحقوؽ العينية العقارية فيو الذؼ ينشئيا ،يعدليا أو يزيميا ،فكل حق غير  أو القيد إف
ولا يمكف ، ىذا ولا في مواجية الغير،وكل حق مقيد ىو حجة عمى الكافة الأطراؼمقيد لا وجود لو لا بيف 

، 75/747 الأمرمف  16وىذا ما نصت عميو المادة  ،6حق عيني لـ يشير مسبقف يحتج بممكية أ لأحد
" لا بأف المعدؿ والمتمـ  75/58 الأمرمف القانوف المدني الصادر بموجب  793وكذلؾ نصت المادة 

                                                           
 . 25صمجيد خمفوني،المرجع السابق،-1
 . 46حمدؼ باشا،المرجع السابق،ص، ليمى زروقي-2
عمى مايمي "يحقق المحافع العقارؼ في ىوية وأىمية الأطراؼ الموجوديف عمى  75/74مف الأمر  22المادة تنص  -3

 وسائل الإثبات وكذلؾ في صحة الأوراؽ المطموبة مف أجل الإشيار" . 
 كر .، السابق الذ76/63مف المرسوـ  105المادة  -4
 . 27محيد خمفوني،المرجع السابق،ص-5
 . 46حمدؼ باشا،المرجع السابق،ص، ليمى زروقي-6
 المرجع السابق .، 75/74مف الأمر  16انظر المادة -7



 انفصم الأول :الإطار انمفاهيمي  نهشهر انعقاري
 

 
 

في العقار،سواء كاف ذلؾ بيف المتعاقديف أـ في حق الغير إلا إذا  الأخرػ تنتقل الممكية والحقوؽ العينية 
 . 1روعيت الإجراءات التي ينص عمييا القانوف وبالأخص القوانيف التي تدير مصمحة شير العقار"

 .مبدأ عدم اكتساب الحقوق المشيرة بالتقادم المكسب-خامسا

كسب الممكية وانتقاليا مثل البيع،الوصية،الميراث،والالتصاؽ  أسبابسبب مف  أويعتبر التقادـ وسيمة 
العقارات  كسبممكية أسبابيكوف سببا مف  أفالتقادـ في ظل نظاـ الشير العيني لا يمكف  أفغير  الخ،...

 لإجراءيتعارض صراحة مع مبدأالقيد المطمق ومبدأقوة الثبوت المطمقة  الأخرػ، لأنووالحقوؽ العينية 
ثابتة في القيد في ظل ىذا النظاـ وتكوف ف الحيازة ىي قرينة عمى الممكية ولأ، 2لسجل العينيالشير في ا

3. 
 تقييم نظام الشير العيني   :الفرع الثالث

 مزايا نظام الشير العيني: - أولا
لقد تجنب نظاـ الشير العيني عيوب نظاـ الشير الشخصي حيث يمتاز بتحقيق أىداؼ الشير، ومف 

 :  أيضا  مزاياه
بو يضمف معرفة الحالة القانونية لمعقار وذلؾ  الأخذوذلؾ أف ، سيولة معرفة المالؾ الحقيقي لمعقارات -1

وعمى كل مف يريد  ،عف طريق تخصيص بطاقة عقارية لكل عقار تسجل فييا كل التصرفات الواردة عميو
 4البطاقة المخصصة لمعقار. إلىالرجوع إلا  معرفة المالؾ الحقيقي

يعتبر السجل العيني ثورة في نظاـ الشير،اذ يترتب عمى تطبيقو تغيير جذرؼ في أنظمة التسجيل  -2
 .5القائمة

 .6تجنب خطر الاكتساب بالتقادـ أو تعارض سندات الممكية أو تشابو أسماء المالكيف -3
واقدر عمى تمكيف ، سبيل وامثل طريقة لحماية الممكية العقارية أفضليعتبر نظاـ الشير العيني  -4

 .1لوظيفتيا الاجتماعية والاقتصادية أدائياالممكية العقارية مف 

                                                           
 .مف القانوف المدني 793المادة -1
 . 33جماؿ بوشنافة،المرجع السابق،ص-2
 . 47حمدؼ باشا،المرجع السابق،ص،ليمى زروقي -3
 . 35بوشنافة،المرجع السابق،صجماؿ -4
 . 18مجيد خمفوني،المرجع السابق،ص-5
 . 47حمدؼ باشا، المرجع السابق،ص ،ليمى زروقي-6



 انفصم الأول :الإطار انمفاهيمي  نهشهر انعقاري
 

 
 

 .عيوب نظام الشير العينيثانيا:

جانب توفير  إلىالقطر   أراضيتتمثل في مسح كل  باىظة، نظاممكمف لمغاية ويتطمب تطبيقو نفقات -1
والتي تنص  75/74 الأمرمف  02كما يتبيف ذلؾ منخلاؿ المادة ،2رجاؿ متخصصيف في عمميات المسح

ماديا لمسجل العقارؼ  أساساالعاـ يحدد ويعرؼ النطاؽ الطبيعي لمعقارات ويكوف  الأراضي"مسح  عمى أف
" 

انتقاؿ الممكية العقارية عف طرؽ الشير وحده يجعل ىذا النظاـ  إفاغتصاب حقوؽ المالؾ الحقيقي،-2
،فيصبح الشخص  يقيد حق عيني لا يممكو حقيقة  أفيمكف  ، إذقوؽ الملاؾ الحقيقييفوسيمة لاغتصاب ح

 .3ىو المالؾ لو ولا يمكف لممالؾ الحقيقي منازعتو في ذلؾ

النظر في الحقوؽ المكتسبة  إعادةكثرة النزاعات العقارية عمى مستوػ الجيات القضائية في ظل عدـ  -3
مف المرسوـ رقـ  16الترقيـ المؤقت، حيث تنص المادة  آجاؿ إلا عف طريق القضاء عند انتياء فترة

النظر في الحقوؽ الناتجة عف الترقيـ النيائي الذؼ تـ بموجب  إعادةالسالف الذكر " لا يمكف 76/63
 .4عف طريق القضاء إلامف ىذا الفصل  14و13و12المواد  أحكاـ

 .العينيالفرع الرابع: موقف المشرع الجزائري من نظام الشير 

مسح الأراضي  بإعدادالمتعمق  75/74لقد تبنى المشرع الجزائرؼ نظاـ الشير العيني بمقتضى الأمر 
، حيث أنو 5العاـ وتأسيس السجل العقارؼ، وبمقتضى المراسيـ التنفيذية الصادرة لتفعيل ىذا النظاـ

رسوماف التنفيذياف لو وىما السالف الذكر، وكذا الم 75/74 الأمرالنصوص القانونية الواردة في وبفحص 
جل سالمتعمق بتأسيس ال 76/63المتعمق بإعداد مسح الأراضي، والمرسوـ رقـ  76/62المرسوـ رقـ 

العقارؼ، ويظير جميا أف العبارات التي استعمميا تفيد بأنو أخذ بنظاـ الشير العيني والذؼ يعتمد عمى 
مف الأمر  3و 2و1لمواد ا مانصت عميو ا، وىذ6المسح كأساس مادؼ والسجل العيني كأساس قانوني

                                                                                                                                                                                     
 . 10مراد عبد الفتاح،المرجع السابق،ص-1
 . 47حمدؼ باشا،المرجع السابق،ص،ليمى زروقي -2
 . 15و14، ص2006صر،عبد الوىاب عرفة،الوجيز في السجل العقارؼ،دار المطبوعات الجامعية، م-3
 ، السابق الذكر.76/63مف المرسوـ رقـ  16المادة  -4
 .33مجيدخمفوني، المرجع السابق،ص-5
 .38جماؿ بوشنافة،المرجع السابق،ص-6



 انفصم الأول :الإطار انمفاهيمي  نهشهر انعقاري
 

 
 

عمى ذلؾ بقوليا" إف مسح الأراضي العاـ يحدد ويعرؼ النطاؽ  02نصت المادة  ، فمثلا 75/74
الشير العيني ، وعميو فقد أخذ المشرع بنظاـ 1ماديا لمسجل العقارؼ"  أساساالطبيعي لمعقارات ويكوف 

 . 2الية ومؤقتة أخذ بنظاـ الشير الشخصي في المناطق الغير ممسوحة نتقكأصل عاـ، وكمرحمة إ

 .مدى تطبيق نظاما الشير العقاري في الجزائر :المبحث الثالث

كاف تطبيقو  إذاخاصة ، الدولة بالكامل في ذات الوقت إقميـالقانوف يصدر لكي يطبق عمى  الأصلأف
في ما  أما استقرار المعاملات وتنمية الثروة العقارية وتشجيع وتدعيـ الائتماف العقارؼ، إلىالفورؼ يؤدؼ 

يخص قانوف السجل العقارؼ )العيني ( فاف التطبيق الفورؼ والشامل ىو صعب وبعيد المناؿ لما يتطمبو 
مكانياتذلؾ مف خبرات بشرية   إلىو تدريجيا ،وبالتالي يتـ تطبيق3كثير مف الدوؿالمالية تعجز عنيا  وا 

مف خلاؿ تطبيق نظاـ الشير الشخصي  الجزائرؼ  المشرع  ما اعتمده  وىذاالأراضي، حيف تعميـ مسح 
 جانب نظاـ الشير العيني.  كمرحمة  انتقالية إلىعمى المناطق التي لـ يشمميا المسح 

 .نظام الشير العيني لالممسوحة الخاضعة  الأول: الأراضيالمطمب 

كما سبق ذكره فاف تطبيق القوانيف الفرنسية ورث لمبلاد وضعية قانونية غير شرعية وصعبة 
ومف خلاؿ ذلؾ تبنى ، لعدة قوانيف إصدارهلاؿ خالتحكـ،حاوؿ المشرع معالجتيا بعد الاستقلاؿ مف 

 ىأدىإلمما  أساسيةبصفة  للأراضيالمشرع نظاـ الشير العيني الذؼ يقوـ عمى عممية المسح العاـ 
جانب ذلؾ و  ، إلىالسجل العقارؼ  وتأسيسالعاـ  الأراضيمسح  بإعدادق مالمتع 74/75 رالأمرصدو 

الثاني أمابيف الجانب التقني  فالأوؿ 76/63و 76/62تعزيزا ليذا اليدؼ صدر المرسوماف التنفيذياف  
خلاؿ ذلؾ تتضح ومف ، الدفتر العقارؼ  وا عدادفتناوؿ الجانب القانوني مف خلاؿ مسؾ السجل العقارؼ 

 والذؼ سنتناولو مف خلاؿ:  للأراضيالقصوػ لعممية المسح العاـ  الأىمية

 .المادية الملازمة لنظام الشير العيني الأول: الأعمالالفرع 

                                                           
 ،المرجع السابق.75/74 الأمرمف  03و 02، 01انظر المواد -1
 .40جماؿ بوشنافة،المرجع السابق،ص -2
، منشورات الحمبي الأولىعمر،الموجز في شرح نظاـ السجل العقارؼ، الطبعة  أبوحمد أمصطفى -3

 . 25،ص2010الحقوقية،لبناف،



 انفصم الأول :الإطار انمفاهيمي  نهشهر انعقاري
 

 
 

 الأساسوجوىرؼ في نظاـ الشير العيني،فيي تعتبر  أساسيالعاـ ركف  الأراضيتعتبر عممية مسح 
نشاءحيث لا يمكننا الحديث عف وجود ، المادؼ لقيامو ،لذلؾ 1السجل العقارؼ دوف القياـ بيذه العممية أوا 

ىذه العممية  إلىإجراءاتثـ  ، أولاالعاـ  الأراضيتعريف عممية مسح  إلىسنحاوؿ في ىذا الفرع التطرؽ 
 ثانيا .

 .تعريف عممية المسح أولا: 

 .التعريف المغوي  -1
كممة الأجنبيةبالمسح العقارؼ في المغة ، ويعبر عف عنو أيأزالالأثرء يقاؿ مسح الشي الإزالة،المسح ىو 
cadastre التي نجدىا نابعة مف لفعcatastico  كما تطمق عمى ، والتي تعني قائمة ، اليونانية

 .  لإحصاءالأملاؾالسجلات التي كاف يستعمميا الروماف 

 .التعريف الاصطلاحي  – 2

تعييف جميع البيانات التي تتطمبيا المعرفة الكاممة والواضحة ليوية  إلىىو عممية فنية وقانونية تيدؼ 
تممكو، والحقوؽ العينية  وأسبابالعقار، والمتعمقة بموقعو وحدوده وقوامو ونوعو الشرعي، واسـ مالكو 

 . 2تثبيت الممكية العقارية والحقوؽ المتعمقة بيا عمى نحو ثابت ونيائي إلىالمترتبة لو وعميو، مما يؤدؼ 

 :التعريف القانوني  -2
والمتعمق بإعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل  1975نوفمبر  12المؤرخ في  75/74إف الأمر 

نما اكتفى بتوضيح اليدؼ مف العممية، وذ لؾ في نص العقارؼ، لـ يعط تعريفا لعممية مسح الأراضي، وا 
منو بقولو:" إف مسح الأراضي العاـ يحدد ويعرؼ النطاؽ الطبيعي لمعقارات ويكوف أساسا ماديا  2المادة 

 3." لمسجل العقارؼ 

                                                           
، 2009 ت،نظاـ السجل العقارؼ في التشريع الجزائرؼ، مذكرة ماجستير،جامعة الحاج لخضر، باتنة،مسعود رويضا -1

 . 44ص
 .39حسيف عبد المطيف حمداف، المرجع السابق، ص -2
 ،السابق الذكر .75/74مف الأمر  02المادة  -3



 انفصم الأول :الإطار انمفاهيمي  نهشهر انعقاري
 

 
 

تمـ لممرسوـ رقـ مالمعدؿ وال 24/12/1984المؤرخ في  400/84مف المرسوـ رقـ  04المادة وتنص 
 إعدادالعاـ عمى انو " تشمل عمميات  الأراضيمسح  بإعدادالمتعمق  25/03/1976المؤرخ في  76/62

 تي :  أالمسح العاـ لجميع المقررات عمى تحديد ماي

المزروعات الفلاحية التي تنجز فيما  الأمرأنماطاقتضى  إذاالأراضي ،عة بيالقواـ المادؼ وط -
 يخص العقارات الريفية . 

استغلاليا  أوتخصيصيا ونمط استعماؿ البنايات المقامة عمييا  آوالقواـ المادؼ وطبيعة شغل  -
 . طابق فيما يخص العقارات القريبة ووضعيا حسب كل

تكوف  أفويجب ، الحقوؽ العينية الظاىروف وكذلؾ كيفية الاستغلاؿ  وأصحابالملاؾ الظاىروف  -
لحدود عمى اختلاؼ تكوف ا أفىذه العمميات مصحوبة بتحديد الممكيات العمومية والخاصة ويجب 

بواسطة معالـ مف حجر أو بواسطة علامات  أماوحسب الحاجة مجسمة بكيفية دائمة  أنواعيا
 . 1وذلؾ طبقا لتعميمات المصمحة المكمفة بذلؾ "  أخرػ 

وكالة وطنية  إلىإحداثالمسح في تحديد السياسة العقارية في الجزائر فقد عمد المشرع  لأىميةونظرا 
وىي مؤسسة عمومية ذات طابع إدارؼ، وتتمتع بالشخصية المعنوية والاستقلاؿ ، الأراضيلمسح 
مسح  إلىإعدادتكمف بانجاز العمميات التقنية الرامية ، والتي توضع تحت وصاية وزارة المالية المالي،
 .2التراب الوطني أنحاءالعاـ في جميع  الأراضي

 .المسح العقاري  : إجراءاتثانيا

ولمقياـ بيذه العممية ، السجل العقارؼ في النظاـ العيني دوجو  يأساسالعاـ ى الأراضيعممية مسح  إف
 :3إلىويمكف تقسيميا ، وعدة مراحل مترابطة مف اجل تحديد الممكيات العقارية إجراءاتيجب المرور بعدة 

 :العام  الأراضيافتتاح عمميات مسح  -1

                                                           
المتعمق بإعداد مسح الأراضي  24/12/1984المؤرخ في  84/400مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ  04أنظر المادة  -1

 . 76/62المعدؿ والمتمـ لممرسوـ التنفيذؼ  13/04/1976،المؤرخ في 30جريدة رسمية عدد العاـ،
جريدة رسمية التضمف إنشاء وكالة وطنية لمسح الأراضي، 19/12/1989ؤرخ فيالم 89/234المرسوـ التنفيذؼ رقـ -2

 .20/12/1989مؤرخة في ،54عدد 
ر،جامعة ي،علاقة مسح الأراضي العاـ بالحفع العقارؼ في التشريع الجزائرؼ،مذكرة ماجستلزىارؼ القيزؼ 3 -

 19،ص2012/2013الجزائر،



 انفصم الأول :الإطار انمفاهيمي  نهشهر انعقاري
 

 
 

 التالية:  الإجراءاتعف افتتاح عمميات المسح مف طرؼ والي الولاية مف خلاؿ  الإعلافيتـ 

يتـ ذلؾ مف طرؼ الوالي مف خلاؿ صدور قرار يخص  ، وعف افتتاح عممية المسح الإعلافقرار  -
 بالولاية .     الأراضيالبمدية المعنية ويكوف ىذا القرار بناء عمى اقتراح مف المدير المحمي لمسح 

 ذا القرار: ويتضمف ى
 المسح يات نوع عمم. 
  تعييف البمدية المعنية بذكر اسميا. 
  مف تاريخ  الأكثرتبدأ بعد شير عمى  أنيايات المسح مع العمـ معمبدأ يحدد فيو تاريخ فتح

 .نشر ىذا القرار
لمولاية  الإداريةوفي مجموعة القرارات ، يدة الرسمية لمجميورية الجزائريةينشر ىذا القرار في الجر  -

رئيس المجمس الشعبي البمدؼ  إلىويجب تبميغ قرار المسح ، والجرائد اليومية الوطنية، المعنية
 .1المعني

يوما  15جل أالمجاورة وىذا في في مقر الدائرة والبمدية المعنية والبمديات  الإعلاناتوجوب لصق  -
 . 2قبل افتتاح عمميات المسح 

 :العام الأراضيلجنة بمدية لمسح  إنشاء -2
ليا  أشارتوىي المجنة التي الأراضي، العاـ تشكل لجنة بمدية لمسح  الأراضيعند افتتاح عممية مسح 

والتي نصت المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل العقارؼ،  75/74 الأمرمف  09المادة 
يذا الغرض لوالمالكوف والجيراف( و  الإدارةنو " تنفذ عمميات التحديد بحضور جميع المعنييف ) أعمى 

،ويحدد تشكيل ىذه المجنة واختصاصاتيا وسيرىا بموجب النصوص الأراضيتؤسس لجنة بمدية لمسح 
 . 3" الأمرالتطبيقية ليذا 

 :الأراضيتشكيمة المجنة البمدية لمسح  - أ
 : 4كما يمي أعضائيالقد نص المشرع عمى تشكيمة ىذه المجنة وحدد 
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 وتشتمل المجنة عمى أعضاء دائميف وىـ::الدائمون  الأعضاء -
  يعينو رئيس المجمس القضائي توجد البمدية ضمف دائرة اختصاصياقاضي مف المحكمة التي،

 ويتولى ىذا القاضي رئاسة المجنة. 
  ممثمو نائبا عنو.  أورئيس المجمس الشعبي البمدؼ 
  الضرائب المباشرة. لإدارةممثل المصالح المحمية 
 الوطنية. للأملاؾمحمية ممثل لممصالح ال 
  . ممثل لوزارة الدفاع الوطني 
 . ممثل لمصمحة التعمير في الولاية 
 . موثق تعينو الييئة المخولة في المنظمة المينية 
  ممثمو .  أوإقميمياالمحافع العقارؼ المختص 
  ممثمو .  الأراضيأوالمسؤوؿ المحمي لموكالة الوطنية لمسح 

 غير دائميف وىـ :   أعضاءتشتمل المجنة عمى  أفيمكف : غير الدائمين الأعضاء -
  بالنسبة لمعمميات التي تنجز في مناطق تشمل مساحات ومواقع محمية ،يحضر ممثل مف

 مديرية الثقافة في الولاية . 
  بالنسبة لمعمميات التي تنجز خارج المناطق الحضرية يحضر،يحضر ممثل عف المصالح

 المحمية لمرؼ . وممثل عف المصالح، المحمية لمفلاحة
 الأراضي:ميام المجنة البمدية لمسح  - ب
بالولاية  الأراضيبناء عمى طمب مف المسؤوؿ المحمي لمسح  الأراضيتجتمع المجنة البمدية لمسح  -

العاـ  الأراضيالعضو الممثل لموكالة الوطنية لمسح حيث يتولى ،وبناء عمى دعوة مف رئيسيا
مف المرسوـ  07لمادة ، )اأنجزتمياـ الكتابة لمجنة ويقدـ تقريرا مفصلا عف عمميات المسح التي 

76/62.) 
 

تتخذ المجنة قراراتيا بالأغمبية، ويجب أف يكوف ثمث أعضائيا عمى الأقل حاضريف، ويرجح صوت  -
 1.اليالرئيس في حالة تساوػ الأصوات، وتنفذ قرارات المجنة بموجب مقرر مف الو 
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وذلؾ بجمع كل الوثائق والبيانات ، داخل المكاتب أولالأمرتشرع المجنة في عمميا الذؼ يتـ في  -
مف وثائق ومخططات تـ الحصوؿ عمييا مف البمدية او البمديات المعنية وذلؾ مف اجل تسييل 

 :1احية وتبدأ ىذه العممية بما يميالوثائق المس إعداد
  الدولة إقميمتحديد: 

عمى  76/62مف المرسوـ التنفيذؼ  05حيث نصت المادة  لإقميمياتضع حدود  أفيجب عمى كل بمدية  
بعد تقديـ التوضيحات الكافية واللازمة مف قبل الدولة والولايات والبمديات  إلاذلؾ  يتأتىولا ، ذلؾ

يات ينطبق عمى ،وما يقاؿ عف ىذه البمد2والمؤسسات والييئات العمومية وذلؾ بخصوص حدود ممكياتيـ
 المالكيف الخواص .

وبعد تقديـ كافة المعمومات الضرورية ليذه العممية، يقوـ الموظف التقني التابع لموكالة الوطنية لمسح 
الأراضي عمى المستوػ المحمي بتحديد إقميـ البمدية بواسطة معالـ مف حجر،أو بواسطة علامات أخرػ 

س المجمس الشعبي لمبمدية المعنية ورؤساء المجالس الشعبية تكوف مجسمة بكيفية دائمة،وذلؾ بحضور رئي
يقوـ الموظف التقني المكمف بتحرير محضر يصادؽ عميو كل مف  وضع الحدودعد لمبمديات المجاورة، وب

رئيس المجمس الشعبي لمبمدية المعنية ورؤساء المجالس المعنية ورؤساء المجالس الشعبية لمبمديات المعنية 
 .  أيضا،كما يصادؽ عميو التقني المكمف بالعممية والوالي الأخرػ ية والجيات المعن

 

  البمدية  إقميمتحديد العقارات الموجودة في: 
 إلىأقساـالبمدؼ  الإقميـتقوـ المصالح المكمفة بعممية المسح بفضل الصور والخرائط الموجودة لدييا بتقسيـ 

 .3الإقميـمساحية تكوف لحدودىا طابع الثبات الكافي لتسييل عممية تحديد العقارات الموجودة داخل 

عممية التحديد وبموجبيا يتـ  تبدأوبعدىا ، تعيف المجنة الملاؾ الظاىريف، التحقيقات اللازمة إجراءبعد و 
وىي معمومات تقنية تخص قطع  ،والممكيات وتحديد نوع الاستعماؿ ونوعية التربة الأراضيقياس كل قطع 

وبعد الانتياء مف عممية التحديد يحرر الموظف المكمف بالعممية محضر يصادؽ ، والبنايات الأراضي

                                                           
،المدرسة 16المدرسة العميا لمقضاء،دفعة  إجازةجعيمب زينة، شير التصرفات العقارية،شيادة تخرج لنيل ،بوشامةكريمة -1

 .39،ص2007/2008العميا لمقضاء،وزارة العدؿ،
 ".  إقميمياتحدد محيط  أفعمى" ينبغي عمى البمديات  76/62مف المرسوـ التنفيذؼ  05تنص المادة -2
 .50، 49السابق،صمسعود رويضات،المرجع  -3
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التقني القائـ بالعممية  الأخيرويصادؽ عميو في ، والجيات المعنية، المالكيف، عميو رئيس المجمس الشعبي
 نفسو. 

مستوػ مصمحة المسح انجاز مجموعة مف الوثائق المختمفة وبتـ  وعند الانتياء مف عممية المسح يتـ عمى
 وتتمثل في: ، المحافظة العقارية إرسالياإلى

ف تكوف ىذه المخططات أب 76/62وـ مف المرس الأولىحيث تنص المادة  ،المخططات المساحية -
 . 1الأرضالمساحية مطابقة لموضعية الحالية لقطعة 

 الأبجدؼتسجل فيو العقارات مف قبل المالكيف أو المستغميف حسب الترتيب  الأراضيسجل مسح  -
 ليؤلاء لتشكل سجل مساحي. 

وصحراوية ( فلاحيةحسب طبيعتيا ) حضرية، ريفية،  الأراضيوسجل لقطع  للأقساـرسـ جدوؿ   -
 وترتيبيا الطوبغرافي . 

 ورقـ حسابيـ المساحي   الأبجدؼجدوؿ الحسابات ويضـ الملاؾ المسجميف حسب ترتيبيـ  -
تضـ تمخيصا لوثائق المسح وكل المعمومات المتحصل عمييا  10Tالبطاقات العقارية نموذج  -

 .  2التحقيق العقارؼ  أثناء
خصيصا لممحافظة العقارية،يحتوؼ ىذا الجدوؿ عمى  إعدادهترفق ىذه الوثائق بجدوؿ تحقيق تـ 

حافع العقارؼ ويساعده عمى تحديد حقوؽ الممكية والحقوؽ مما يسمح لمم، مستمدة مف الميدافالالمعمومات 
 والتي تكوف محل شير في السجل العقارؼ .  ، العينية الواردة عمى العقار

 .نظام الشير العيني لالقانونية الملازمة  : الأعمالالفرع الثاني

السجل  لتأسيسذلؾ لا يكفي  أفإلا،تقنية ومادية إجراءاتعممية المسح وما يتبعيا مف  أىميةبالرغـ مف 
العقارؼ،بل لا بد مف تكريس نتائج عمميات المسح وترجمتيا في مجموعة البطاقات العقارية المكونة 

، القانونية المتمثمة في مسؾ السجل العقارؼ  الأعماؿويتطمب ذلؾ القياـ بمجموعة مف ، لمسجل العقارؼ 
 دفتر العقارؼ .ال ، وا عدادومسؾ مجموع البطاقات العقارية العينية
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 .مسك السجل العقاري أولا: 

مف  03المشرع الجزائرؼ السجل العقارؼ، بل اكتفى ببياف اليدؼ منو بقولو في نص المادة لـ يعرؼ 
 .1نية""يعد السجل العقارؼ الوضعية القانونية لمعقارات، ويبيف تداوؿ الحقوؽ العي 75/74الأمر 

تحديد ىوية  إلىالقانونية الرامية  والإجراءاتمجموعة القواعد ىو المقصود بالسجل العقارؼ فإف ومع ذلك
العقار،وتثبيت ممكيتو،وشير الحقوؽ والتصرفات القانونية الجارية عميو بواسطة سجلات يمكف لمناس كافة 

 .ابما جاء فيي إفاداتخذ أالاطلاع عمى ما جاء فييا و 

 ويتميز نظاـ السجل العقارؼ بالخصائص التالية: 

 .يعتبر نظاـ قانوني لاف القانوف ىو مصدر ىذا النظاـ  -
 .ىو نظاـ عقارؼ  -
 .يكفل تثبيت الممكية -
 .يؤمف شير الحقوؽ العينية العقارية وما يتعمق بيا مف تصرفات ووقائع قانونية -
 .2يشجع الائتماف العقارؼ  -

لعممية الشيرفي السجل العقارؼ اتخاذ  بأيإجراءالمحافع العقارؼ قبل القياـ  ألزـالمشرع  أفوالجدير بالذكر 
وفق ضوابط وشروط قانونية معينة خاصة ما يتعمق منيا بفحص شكل العقود  الإجراءاتمجموعة مف 

وكذلؾ مسؾ ، وتعييف العقارات الأطراؼومراقبة كل الشروط المتعمقة بيوية  ،والوثائق المعدة لمشير
وعة البطاقات العقارية المكونة لمسجل العقارؼ وضماف تطابق مجم ،وضبط السجل العقارؼ باستمرار

 . 3ووثائق المسح 
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يتعمق فييا  أفبل يجب عميو ، فالمحافع العقارؼ لا يكتفي بالمراقبة السطحية والخفيفة لموثائق المقدمة لو
، وىذا ما يفرؽ نظاـ الشير العيني عمى نظاـ الشير الشخصي، مف صحة المعمومات المقدمة لو ليتأكد
 .1و لا يجوز تسجيل حقوؽ غير عينية في السجل العقارؼ كما ان

لمختمف الوثائق  الإشياراللازمة لطمبات  أيضاإعطاءالإجراءاتوكذلؾ مف مياـ المحافع العقارؼ 
 باستلاـنو يقوـ إفي ما يخص عممية المسح ف أماالمعمومات لمجميور عند طمبيا، ، وا عطاءوالمحررات

 . 2وترقيـ العقارات الممسوحة في السجل العقارؼ  الأراضيوثائق مسح 

بالترقيـ العقارؼ في السجل  الأراضيوثائق مسح  استلاموحيث يقوـ المحافع العقارؼ مباشرة بعد 
ىذه الوثائق غير مطابقة مع البطاقات العقارية المشيرة عمى مستوػ مصمحتو يقوـ  أفذا تبيف ا  و ، 3العيني
 .  الآجاؿالتسوية في اقرب  إجراءاتمصالح المسح بذلؾ قصد اتخاذ  بإبلاغ

وكذلؾ  الأراضيبكل التحولات العقارية المشيرة خلاؿ عمميات مسح  الأراضيكما يقوـ بتبميغ مصمحة 
عند  لأصحابياالدفاتر العقارية وتسميميا  ، بالإضافة إعدادومسؾ مجموعة البطاقات العقارية  إعداد

 .4عمميات المسح الانتياء مف 

 .مسك مجموعة البطاقات العقارية العينية :ثانيا

يمسؾ  أعلاه 03السجل العقارؼ المحدد بموجب المادة  إف":عمى مايمي 75/74مف الامر 12تنص المادة 
 .  5في كل بمدية عمى مجموعة البطاقات العقارية " 

 ،الفعالة التي تعكس الوضعية القانونية لمعقار الأداةالبطاقة العقارية تعتبر  أفومف خلاؿ ما سبق يتضح 
 تكوف في مجموعيا السجل العقارؼ .  الأنواعوىي مجموعة مف 

                                                           
 . 351،ص2002فؤاد ضاىر،السجل العقارؼ في ضوء الاجتياد،المؤسسة الحديثة لمكتاب،طرابمس،لبناف،-1
السابق الذكر، وترقيـ مؤقت لمدة  76/63مف المرسوـ رقـ  13نصت عميو المادة  أشير 4ىناؾ ترقيـ مؤقت لمدة  - 2

مف نفس المرسوـ وىناؾ ترقيـ نيائي ويكوف ىذا الترقيـ عند انتياء الميمة المحددة لمترقيـ  14سنتيف نصت عميو المادة 
 مف نفس المرسوـ . 12المؤقت مالـ يحصل أؼ اعتراض، حيث نصت عميو المادة 

،المتعمقة بسير عمميات مسح الأراضي العاـ والترقيـ العقارؼ،الصادرة عف 05/1998/ 24المؤرخة في ،16ميمة رقـ لتعا-3
 المديرية العامة للأملاؾ الوطنية لوزارة المالية. 
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مف المرسوـ  33وثائق المسح بالمحافظة العقارية،كما نصت المادة  إيداعوتنشا ىذه البطاقات بعد 
 : بقوليا، 1ريةثبات الممكية العقارية الخاصة عمى ىذه البطاقات العقاإالمتعمق ب 73/32

المحدث  الأراضيمجموعة البطاقات العقارية البمدية ومسح  أساسالدفاتر العقارية الموضوعة عمى  إف" 
البينة في شاف  لإقامةستشكل حسب الكيفيات التي ستحدد في نصوص لاحقة المنطمق الجديد والوحيد 

 الممكية العقارية " 

ذاحتى واف تعدد الملاؾ لمعقار الواحد ،، حيث تنشا لكل عقار بطاقة عقارية واحدة خاصة بو  حدث  وا 
واف امتمؾ شخص عدة عقارات فيخصص لو عدة بطاقات بعدد العقارات ،وىذه البطاقة تقيد فييا جميع 

 أوالإجراءاتئق المسح مف  خلاؿ وثا الأمربالإجراءالأوليملإشيارالتصرفات الواردة عمى العقار سواء تعمق 
 : كالآتيماسوؼ نتناولو و اللاحقة وى

 :البطاقات العقارية المخصصة لمعقار الفلاحي الممسوح -1
، إعدادهالعاـ الذؼ تـ  الأراضيبالنسبة لكل وحدة عقارية موجودة في مسح 2الأراضيتحدث بطاقة قطع 

ممكية عمى الشيوع والمثقمة بنفس  أووالوحدة العقارية ىي مجموع القطع المجاورة التي تشكل ممكية واحدة 
السجل  بتأسيسالمتعمق  76/63مف المرسوـ رقـ  23المادة  وأكدتووىذا مانصت عميو ، والأعباءالحقوؽ 
 .3العقارؼ 

 :البطاقات العقارية المخصصة لمعقار الحضري الممسوح  -2
مف المرسوـ  21ولكل جزء مف عقار حضرؼ حسب المادة ، 4بطاقة عقارية لكل عقار حضرؼ تعد 
وفي ىذه الحالة يعيف للأراضي، ،وتعد بطاقة العقار الحضرؼ حتى في حالة عدـ وجود مسح 76/63

 .5البمدية التي يقع فييا والى الاسـ ، الشارع، الرقـ إلىالعقار بالاستناد 

 العقارية المخصصة لمعقارات الحضرية : وىناؾ نوعاف مف البطاقات

                                                           
، جريدة المتعمق بإثبات حق الممكية الخاصة 05/01/1973المؤرخ في  73/32مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ  33المادة -1

 . 20/02/1973، المؤرخة في 15رسمية عدد 
 المتمثل في بطاقة قطع الأراضي الصفراء. 02راجع الممحق رقـ -1
 ، المرجع السابق 76/63مف المرسوـ  26الى 23لمواد انظر ا-3
 المتمثل في البطاقة الخضراء. 03الممحق رقـ راجع -4
 . 76/63مف المرسوـ رقـ  27انظر المادة  -5



 انفصم الأول :الإطار انمفاهيمي  نهشهر انعقاري
 

 
 

 :  1PR02البطاقة العامة لمعقار - أ
،ويخصص للاستعماؿ الجماعي حيث تشمل ىذه البطاقة لا أـمشتركة  أجزاءيشمل  سواء تنشا لعقار مبني

ويتـ ترتيب ، وقسـ سفمي يحتوؼ عمى ستة جداوؿ، عمى قسـ عموؼ يذكر فيو البيانات التي تخص العقار
 .حسب القسـ ورقـ مخطط المسح  وأوالأرقامبالنسبة لكل بمدية حسب الشوارع  البطاقاتىذه 

 : PR03البطاقة الخاصة بالممكية المشتركة  - ب
، الفعمي لكل قطعة ولكل جزء مقسـ وفقا لنظاـ الممكية المشتركة  الأوؿىذه البطاقات عند التخصيص أتنش

 . 2المتعمقة بالعقار وقسـ سفمي يحتوؼ عمى جداوؿ تحتوؼ ىذه البطاقة عمى قسـ عموؼ يضـ البيانات

مسح  لإعدادقد شرعت في وضع طريقة عمل جديدة  الأراضيالوكالة الوطنية لمسح  الإشارةإلىأفوتجدر 
المسحي الذؼ يستغرؽ وقت طويل  الإنتاجالأراضي في المناطق الحضرية مف شأنيا التقميص في مدة 

وثائق مسح ذات نوعية مف خلاؿ الاستغلاؿ الجيد  وا عدادحسب الطريقة المطبقة حاليا ،ىذا مف جية ،
 .3لممعمومات الموجودة عمى مستوػ المحافظات العقارية

نو السجل العقارؼ لا يتكوف مف سجل واحد فقط كما تدؿ عميو تسميتو بل ا أفومف خلاؿ ما سبق يتضح 
التي تثقمو والانتقالات  والأعباءكل عقار وحالتو الشرعية وحقوقو  أوصاؼيشمل مجمل الوثائق التي تبيف 

 .4بشأنووالتعديلات الحاصمة 

 .الدفتر العقاري  إعداد: ثالثا

مالؾ العقار بمناسبة إجراء القيد الأوؿ دفتر عقارؼ ل، عمى أنو " يسمـ 75/74مف الأمر  18نصت المادة 
 5."فيو البيانات الموجودة في مجموعة البطاقات العقاريةتنسخ 

                                                           
 المتمثل في البطاقة الحمراء . 04راجع الممحق رقـ -1
 . 76/63مف المرسوـ رقـ 27،28،29،30،32انظر المواد -2
مسح الأراضي  إعداد،المتعمقة بمشروع طريقة عمل جديدة في مجاؿ 13/05/2012،المؤرخة في 04939قـ التعميمة ر -3

 .165الوطنية،ص للأملاؾالعاـ بالمناطق الحضرية،الصادرة عف المديرية العامة 
طبعة ال ىدػ عبد الله،دروس في التحديد والتحرير وفي السجل العقارؼ،منشورات الحمبي الحقوقية،-4

 .171،ص2010،الأولى
 ،السابق الذكر.75/74 الأمرمف  18انظر المادة -5



 انفصم الأول :الإطار انمفاهيمي  نهشهر انعقاري
 

 
 

ويشكل الدفتر العقارؼ سند الممكية حيث تسجل فيو جميع الحقوؽ الموجودة عمى عقار ما، عند القياـ 
بعممية الإشيار في السجل العقارؼ ،ويضمف ليا الحماية الكافية ويكسب صاحبو حجية مطمقة في مواجية 

 مايمي: 1تضمف الدفتر العقارؼ ي، الغير

ديباجة الدفتر العقارؼ وتتضمف الولاية،المحافظة العقارية المختصة،الرقـ التسمسمي،البمدية  -
 المنطقة،الحي،المكاف المذكور،الشارع، الرقـ،القسـ،رقـ مجموعة الممكية،رقـ القطعة. 

 مف ناحية المساحة،وحالة العقار، محتوػ العقار.  ،تعييف العقار -
 الممكية وتتضمف:   -

 شيارات: يتضمف التاريخ،الحجـ،التربيعة. الإ 
 الممكية  أصل، متعمقة بالحالة الشخصية وتتضمف أوناقمة لمممكية  أووثيقة منشئة  :جراءاتالإ

وتبياف تاريخ التصرؼ الناقل لمممكية،اسـ ولقب الموثق الذؼ قاـ بتحرير العقد،تحديد السعر 
 ية . كاف التصرؼ ناقل لمممك إذا

  . تعييف المالؾ:وتتضمف اليوية الكاممة لممالؾ، الحالة الشخصية لممالؾ 
شيارات،الحقوؽ المشيرة،التغييرات والتشطيبات لمحقوؽ حتوؼ عمى مايمي:الإوت: اشتراؾ بالفاصل -

 المشيرة. 
 . والأعباءالتجزيئات  -
 التشطيبات المشيرة.  أو،التغيرات التسجيلات،شياراتلامتيازات والرىوف:تحتوؼ عمى الإا -
 التصديق:تحتوؼ ىذه الصفحة عمى:  تأشيرة -

   تاريخ تسميـ الدفتر العقارؼ 
  مضاءاسـ ولقب  وختـ المحافع العقارؼ الذؼ سمـ الدفتر العقارؼ .  وا 
  إقميمياالتصديق والتأشير مف طرؼ المحافظة العقارية المختصة  . 

 : تسميم الدفتر العقاري  -1
، 2بطاقة عقارية مطابقة في منطقة ممسوحة إنشاءالدفتر العقارؼ لممالؾ الذؼ ثبت حقو بمناسبة  يسمـ

ويشطب عمى البياض ،الذؼ لا يمحى الأسودفيؤشر عميو المحافع العقارؼ بكيفية واضحة ومقروءة بالحبر 

                                                           
 .المتمثل في الصفحة الأولى مف الدفتر العقارؼ  05راجع الممحق رقـ -1
 ،السابق الذكر .76/63مف المرسوـ  46المادة -2



 انفصم الأول :الإطار انمفاهيمي  نهشهر انعقاري
 

 
 

لبينة واثبات الممكية ا لإقامة، ويمثل الدفتر العقارؼ السند الرسمي الوحيد 1وترقـ الجداوؿ وتوقع، بخط
عقار موضوع الدفتر الواردة عمى العينية الحقوؽ التثبيت  إلىتسميـ الدفتر العقارؼ ييدؼ و ، 2العقارية
 .3العقارؼ 

المتعمق  05/01/1973المؤرخ في  73/32القانوني مف المرسوـ رقـ  أساسوويستمد الدفتر العقارؼ 
كنتيجة لعممية مسح  إنشاءهالمشرع عف  أعمف 75/74 الأمر،وبصدور 4الممكية الخاصة بإثبات

محتوػ الدفتر  حددالسجل العقارؼ فقد  بتأسيسالمتعمق  76/63المرسوـ التنفيذؼ رقـ  أما،الأراضي
 إلىنفس المرسوـ  أشاركما ، 5والجية المصدرة لو ، والبيانات الواجب تسجيميا، إعدادهوكيفية  ، العقارؼ 
 .6دفتر جديد إعدادالة الدفتر السابق في ح إتلاؼضرورة 

 .الغير ممسوحة الخاضعة لنظام الشير الشخصي الأراضي:المطمب الثاني

نظاـ الشير العيني يعتبر نظاـ فعاؿ ودقيق في نقل الممكية العقارية وتداولو بيف  أفبالرغـ مف 
انو ونظرا لمصعوبات التي تواجيو سواء مف حيث  إلا، ويوفر الائتماف العقارؼ وحماية الحقوؽ ، الأشخاص
حيف  إلىعمى نظاـ الشير الشخصي  إلىالإبقاءاضطر المشرع الجزائرؼ ، مف حيث التقنيات أوالتكاليف 

البطاقات العقارية الخاصة بالعقار الحضرؼ الغير  إنشاءالانتياء مف عممية المسح ويقوـ ىذا النظاـ عمى 
 عمييا.   والتأشيرممسوح 

 .الخاصة بالعقار الحضري غير الممسوح ةالبطاقات العقاري :الأولالفرع 

مف ملاؾ  الأشخاصلأسماءوفقا الشير في ىذا النظاـ حيث يتـ ، ويقصد بو نظاـ الشير الشخصي
حقوؽ عينية وليس طبقا لمعقار،ومف ىنا جاءت تسميتو فالعقارات في ىذا النظاـ لا تعرؼ  وأصحاب

                                                           
 . 116مجيد خمفوني،المرجع السابق،ص-1
 . 130،ص2004ىومة،الجزائر،ر الممكية العقارية والحقوؽ العينية العقارية،دا إثباتعبد الحفيع بف عبيدة، -2
،جامعة ابف  06الممكية العقارية،مجمة الواحات لمبحوث والدراسات،العدد لإثباتاحمد ضيف،الدفتر العقارؼ كسند -3

 . 226،ص2009خمدوف،تيارت،
 ، السابق الذكر .73/32فيذؼ رقـ نمف المرسوـ الت 33و32انظر المواد-4
 ،السابق الذكر . 76/63ـ قر مف المرسوـ التنفيذؼ 46و45انظر المواد-5
 .76/63التنفيذؼ رقـ مف المرسوـ  49المادة -6



 انفصم الأول :الإطار انمفاهيمي  نهشهر انعقاري
 

 
 

نما، وأرقاميابمواقعيا   إنشاء،وليذا الغرض تـ 1الحقوؽ العينية عمييا وأصحابمالكييا  بأسماءتعرؼ  وا 
 :   أبجديةبطاقات عقارية مؤقتة وشخصية وبطاقات 

 .الأبجديةمجموعة البطاقات العقارية  إنشاء:أولا

وتشتمل كل ، الحقوؽ المشيرة الأبجديلأصحابيقوـ المحافع العقارؼ بمسؾ ىذه البطاقات،حسب الترتيب 
، الطبيعييف للأشخاصوكذلؾ عمى الشروط الشخصية ، الحقوؽ المذكوريف أصحاببطاقة عمى تعييف 

 : 3مايميوتتضمف ىذه البطاقة ، 2المراجع الخاصة ببطاقات العقارات بالإضافةإلى

 أوسواء كاف شخصا طبيعيا ، قسـ عموؼ يحتوؼ عمى كل البيانات الخاصة بيوية صاحب الحق -
 زدياد،العنواف ،المينة . قب، مكاف الإمسـ والالإوذلؾ بذكر  ، معنويا

العناصر المتعمقة بتعييف العقارات الموجودة  إلىعبارة عف جدوؿ يشار فيو وىو القسـ السفمي   -
الطبيعية حسب الترتيب  للأشخاصعمى البطاقات، ويتـ ترتيب ىذه البطاقات بالنسبة 

المعنوية ترتب ىذه البطاقات ضمف مجموعة  شخاصأماالأىذه الحقوؽ،  الأبجديلألقابأصحاب
 . الأشخاصليذه  الأبجدؼمتميزة حسب الترتيب 

ف السجل العقارؼ لكنيا ممحقة بو أؼ ممحقة بالبطاقات المكونة لمسجل لا تكو   الأبجديةوالبطاقات العقارية 
الواقعة عمى  والأعباءفيي لا توضح الحقوؽ ، ومعموماتية إعلاميةفوظيفة ىذه البطاقات وظيفة ، العقارؼ 
نماالعقار، فبمجرد الاطلاع عمييا يمكف ، فيي سيمة الاستعماؿ، بسيولة لإعلامالأفراديستعمميا المحافع  وا 

فكمما امتمؾ الشخص  ،ة العقاريةظات التي يمتمكيا الشخص والتي تقع في نطاؽ المحافر معرفة جميع العقا
 تحت رقـ تسمسمي خاص بكل عقار.  الأبجديةاقة عقار ما يدوف في نفس البط

 

 

 .مسك مجموعة بطاقات عقارية مؤقتة وشخصية: ثانيا

                                                           
 .23حسيف عبد المطيف حمداف،المرجع السابق،ص  -1
 ،السابق الذكر .76/63مف المرسوـ رقـ  44المادة  انظر-2
 المتمثل في البطاقة العقارية الأبجدية البيضاء .06راجع الممحق رقـ -3



 انفصم الأول :الإطار انمفاهيمي  نهشهر انعقاري
 

 
 

 75/74 الأمرمف  27منصوص عمييا في المادة ،1ىذه البطاقات العقارية المؤقتة والشخصية فإ
العقود والقرارات  أفلتي تنص عمى " وا السجل العقارؼ  وتأسيسالعاـ  الأراضيمسح  إعدادالمتضمف 

حقوؽ عينية ريفية  وأبالمحافظة العقارية والتي تخص عقارات  إشيارالقضائية التي تكوف موضوع 
تفيرس بصفة انتقالية في مجموعة بطاقات عقارية مؤقتة  الأراضيموجودة في بمدية لـ يعد فييا مسح 

 .2تمسؾ عمى الشكل الفردؼ طبقا لكيفيات تحدد بموجب المرسوـ "

المشرع خصص العقارات والحقوقالريفية التي لـ يمسيا المسح بوجوب  أفخلاؿ ىذه المادة يتضح  ومف
ف ذلؾ يتـ وفقا لمقتضيات المرسوـ أو مسؾ ىذه العقارات بمجموعة بطاقات عقارية مؤقتة وشخصية،

مف ىذا  26و19المادتيف لأحكاـ" خلافا أنوتنص عمى  113حيث نجد المادة  76/63التنفيذؼ رقـ
ف تمسؾ مف قبل المحافظيف إفكل بمدية،  إقميـفي  للأراضيمسح عاـ  إعداديتـ  أفالمرسوـ والى 

تفيرس  إيداعاتعقارية مؤقتة وكمما تحصل  العقارييف بالنسبة لمعقارات الريفية،مجموعة بطاقات
 سـ كل مالؾ.إحسب ترتيبيا في المحفوظات تحت  إشيارىاوثائق التي تـ المستخرجات 

وتتضمف مجموعة البطاقات العقارية بطاقات فردية لممالكيف طبقا لمنموذج يحدد بموجب قرار مف وزير 
 .المالية " 

يجب ذكر  إشيارالسابقة الذكر يكوف موضوع  113في المادة  إليوكل عقار ريفي مشار ف إوبالتالي ف
 .3،موقعو ومحتوياتوونوع

 . وكيفية التأشير عميياالبطاقات العقارية ترتيب : الفرع الثاني

 سنتناوؿ في ىذا الفرع كيفية ترتيب البطاقات العقارية وكيفية التأشير عمييا :
 .ترتيب البطاقات العقاريةة كيفي:أولا

                                                           
 لمتمثل في البطاقة العقارية الشخصية .ا 07راجع الممحق رقـ -1
 ، السابق الذكر.75/74 الأمرمف  27المادة  -2
مف المرسوـ وعند عدـ وجود مخطط  66المادة  لأحكاـ" خلافا :عمى مايمي 76/63مف  المرسوـ  114تنص المادة -3

يبيف فيو بالنسبة لكل  أففي المحافظة العقارية يجب  إشيارقرار قضائي يكوف موضوع  أوف كل عقد فإراضي ،لمسح الأ
 .  "في المادة السابقة مايمي: نوع العقار /موقعو /مشتملاتو إليوعقار ريفي مشار 
والمحافظة العقارية وفي حالة عدـ  الأراضيالمخطط المحتفع بو بصفة نظامية في مصالح مسح  أرقاـوفضلا عف ذلؾ 

 جاوريف "المالكيف الم أسماءوجود ذلؾ 



 انفصم الأول :الإطار انمفاهيمي  نهشهر انعقاري
 

 
 

الحقوؽ والعقارات الريفية غير الممسوحة تفيرس  أفيتضح  75/74 الأمرمف  27المادة  إلىبالرجوع 
و نإف 76/63مف المرسوـ  113ب المادة وحس ،1بصفة انتقالية في مجموعة بطاقات عقارية مؤقتة وفردية

 .2سـ كل مالؾ إيتـ ترتيبيا في المحفوظات تحت 

مف نفس  115وتفعيل نظاـ الشير العيني جاء نص المادة  الأراضيجل تدعيـ عممية مسح أومف 
ىذا المرسوـ يحل محل مجموعة  لأحكاـالسجل العقارؼ المعد طبقا  :"أفالتي تنص عمى و المرسوـ 

 ."الأراضيمسح  إعدادبمجرد  113في المادة  إليياالبطاقات العقارية المؤقتةالمشار 

نو يتـ التخمي عف مجموعة إالعاـ ف الأراضيعممية مسح  إتماـنو بمجرد أدة يتضح ومف خلاؿ ىذه الما
 .3البطاقات العقارية المؤقتة

 .شير عمى البطاقات العقاريةأالت: ثانيا

 :يظير تاريخ الشير ومراجعو وكذلؾ  أفعمى البطاقات العقارية ميما كاف نوعو يجب  إنالتأشير

 الوثائق . أوتاريخ العقود والقرارات القضائية -
 التسجيلات التي تـ شيرىا. أوالشروط  أونوع الاتفاقات -
 القضائية . الإداريةأوالسمطة  أواسـ الموثق -
 المعدؿ . أوالتقدير  أولمثمف  الأساسيالمبمغ -
 مبمغ الديف والممحقات المضمونة .-

يفية واضحة كما أنو لا بد أف يظير في كل عممية تأشير تاريخ الشير ومراجعو،وتتـ عممية التأشير بك
ومقروءة، بالحبر الأسود الذؼ لا يمحى مع ضرورة استعماؿ المختصرات الجارية، واستعماؿ 

المؤرخة،وتسطر الخطوط بالمسطرة مع تفادؼ التحشير والكشط،لما ليـ مف تأثير عمى  الأختاموالأرقاـ
 المظير الخارجي لمبطاقة العقارية . 

                                                           

 ، السابق الذكر. 75/74 الأمرمف  27المادة 1-
 ، السابق الذكر. 76/63مف المرسوـ  113نظر المادة ا-2
 مف المرسوـ نفسو . 115المادة -3



 انفصم الأول :الإطار انمفاهيمي  نهشهر انعقاري
 

 
 

المشرع وضع خط بالحبر  ألزـ ،المقيدة عمى البطاقات العقاريةؽ والحقو  التأشيراتومف أجل التفرقة بيف 
يفقد عممية التأشير السابقة أثارىا  أفجديدة ،عمى النحو الذؼ مف شانو  إجراءالأحمر تحت كل عممية 

 .1القانونية

 . الإجراءكوف وفق ما نص عميو القانوف والقواعد الضابطة ليذا يأنلابد  ونإف أماالتأشير

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 .117لمحفع العقارؼ في التشريع الجزائرؼ،المرجع السابق،ص كآليةالد راموؿ، المحافظة العقارية خ-1



 انفصم الأول :الإطار انمفاهيمي  نهشهر انعقاري
 

 
 

 الأول. خلاصة الفصل

في عممية نقل الممكية العقارية مف شخص  أساسيةالشير العقارؼ يعد قاعدة  أفمف خلاؿ ماسبق يتضح 
التي تضمف حماية حق الممكية العقارية  والإجراءاتوذلؾ مف خلاؿ المرور بمجموعة مف القواعد  لأخر

 وتوفير الائتماف العقارؼ. الأخرػ والحقوؽ العينية العقارية 

، غاية اليوـ إلىالفترة الاستعمارية  أثناءبعيدة مف الزمف خاصة  أحقابفقد عرفت الجزائر ىذا النظاـ منذ 
تبني نظاـ  فتـ ص القانونية واجبة التطبيق حيث عرفت ىذه الفترة عدة تغيرات وتطورات مف حيث النصو 

بالرغـ مف تبني نظاـ الشير ، و غاية الاستقلاؿ  إلىواستمر العمل بو  الأمرالشير الشخصي في بداية 
جانب نظاـ الشير  إلىالمشرع الجزائرؼ لا يزاؿ يعتمد عمى نظاـ الشير الشخصي  إلا أفالعيني فيمابعد 

وبالتالي الجزائر تعتمد  ،عبر كامل التراب الوطني الأراضيحيف الانتياء مف عممية مسح  إلىالعيني 
 ازدواجية في نظاـ الشير العقارؼ.

بموجب المادة إنشاءىامصمحة تسمى المحافظة العقارية التي تـ  إلىأسندتىذه الميمة  أفوالجدير بالذكر 
ىذه  إدارةالسجل العقارؼ ويتولى  وتأسيسالعاـ  الأراضيمسح  إعدادالمتضمف  75/74 الأمرمف  20

ي يسمى المحافع العقارؼ،والذؼ يقوـ بدوره بمسؾ مجموعة مف البطاقات العقارية المصمحة موظف عموم
 وتسميـ الدفتر العقارؼ .



 انثاني : الأحكاو انخاصة بانشهر انعقاري  انفصم
 

 
 

 .: الأحكام الخاصة بالشير العقاري الفصل الثاني

ويتـ ذلؾ مف  ،خاصة بالشير العقارؼ تنظـ بيا عممية الشير أحكاـتنص مختمف التشريعات عمى 
وجب قاعدتيف أ توكل ليا ىذه الميمة، فنجد المشرع الجزائرؼ وتحقيقا ليذه الغاية إداريةخلاؿ مصالح 

حتى يتسنى مراقبتيا سواء مف  الإجراءجميع المحررات والوثائق الخاضعة ليذا  أساسيتيف لتنظيـ شير
 الأصلسمية والشير المسبق، حيث أف تتمثل ىاتاف القاعدتاف في الر و ، لناحية الشكمية أو الموضوعيةا

في العقود الرضائية وىذا المبدأ ىو الذؼ كاف يطبق في ظل القانوف المدني القديـ في الجزائر، فكانت 
تغير ىذا التصرفات واف وردت عمى عقار تعد صحيحة حتى ولو لـ تحرر في الشكل الرسمي، لكف 

كمية في قانوف المالية لسنة ، فنص المشرع عمى الشبالعقارالمنظور مع مرور الزمف وتقدـ فكرة العناية 
ل مف ىذه الرسمية جع إذالقوانيف الصادرة بعده ، وكذا في كل 91/70ـ في قانوف التوثيق ، ث1965

، لى جانب ىذه القاعدة ىناؾ قاعدة الشير المسبقوا  القانونية، التصرفات وبانعداميا تبطلركنا للانعقاد 
ر محرر يتضمف تصرؼ وارد عمى عقار مالـ يكف ىناؾ شير مسبق لممحرر بشي حيث لا يمكف القياـ

 الذؼ كاف سببا في اكتساب العقار المتصرؼ فيو . 

اقبتيا مف طرؼ المحافع العقارؼ عمى مستوػ ف ىذه القواعد كفيمة لحماية الممكية العقارية متى تـ مر وأ
أو  التصرؼ أطراؼالقانونية سواء بيف  آثارهير والتي بتماميا يرتب التصرؼ المشالمحافظة العقارية، 

ر مف حيث مطابقتيا فحص ومراقبة مختمف الوثائق قبل القياـ بعممية الشي ، وذلؾ بعدبالنسبة لمغير
ميف المعاملات العقارية ر الحسف لعممية الشير العقارؼ وتأالسي لنص القانوف،بالإضافة إلى مراقبة

 . الأفرادلحماية حقوؽ 

ثاني المبحث الفي و  ،الأولإلىقواعد وشروط تنظيـ الشير العقارؼ ماتقدـ سنتطرؽ في المبحث ومف خلاؿ 
 ثالث .  المبحث ترتبة عميو فخصصنا ليا المالقانونية ال الآثار، أما الشير إجراءاتتنفيذ إلى كيفية 

 

 

 

 



 انثاني : الأحكاو انخاصة بانشهر انعقاري  انفصم
 

 
 

 .: قواعد وشروط تنظيم الشير العقاري  الأولالمبحث 

يجب التقيد بيا في كل الوثائق الخاضعة لمشير  أساسيةيخضع نظاـ الشير العقارؼ لقواعد 
الشير، وتتمثل ىذه القواعد في قاعدة الرسمية وقاعدة  إجراءرفض  إلىىذه القواعد يؤدؼ  وا ىماؿ،العقارؼ 
جانب ذلؾ يجب توفر جممة مف الشروط القانونية في الوثائق الخاضعة لمشير والتي  إلى، المنشئ الأثر

مطمب الىذه القواعد والتي يخضع ليا الشير العقارؼ في  إلى، وعميو سوؼ نتطرؽ الإشيارتنظـ عممية 
 الشروط القانونية الواجب توافرىا في الوثائق الخاضعة لمشير بشكل مف التوضيح في أىـوالى  الأوؿ

 :  الثاني وذلؾ كمايميمطمب ال

 .: قواعد تنظيم الشير العقاري  الأولالمطمب 

منح المشرع لممحافع  تماف العقارؼ ضماف صحة وسلامة عممية الشير العقارؼ، ولتحقيق فكرة الائ لأجل
في  إشيارىاالعقارؼ صلاحيات واسعة، في التحقق والتأكد مف صحة كل العقود والوثائق المودعة قبل 

مراعاتو مع طبقا لمبدأ الشرعية ، وذلؾ الحقوؽ المشروعة فعلا إلاالسجل العقارؼ، حيث لا يتـ شير 
مف أؼ عيب أو لقاعدتي الرسمية والشير المسبق ، قصد ضماف سلامة محتوػ ىذه العقود والوثائق 
الشروط المتعمقة نقص، ولمحفاظ عمى سمسمة انتقاؿ الممكية، كما لممحافع العقارؼ أف يتفحص ويراقب 

 . الإشياربتعييف العقارات محل المتعمقة و  الأطراؼبيوية 

 ولذلؾ سوؼ نتناوؿ ىذا المطمب مف خلاؿ الفرعيف التالييف : 

 .: قاعدة الرسميةع الأولالفر 

والعقد الرضائي ىو الذؼ ينعقد بمجرد تبادؿ التراضي بيف فإف العقود تكوف رضائية، كقاعدة عامة
مف  106وىذا تطبيقا لممادة،1العقد الإرادتينلإنشاءشكل معيف ، فيكفي تطابق إلى المتعاقديف دوف الحاجة 

باتفاؽ  إلا" العقد شريعة المتعاقديف فلا يجوز نقضو ولا تعديمو  :أفالقانوف المدني والتي نصت عمى 
شرط  قاعدة الرضائية والمتمثل فييرد استثناء عمى  حيث. 2التي يقررىا القانوف" سبابأوللأالطرفيف 

خاصة عندما يتعمق الأمر بالتصرفات القانونية  تكوف ىذه الأخيرة ركنا لانعقادهعندما  الشكمية في العقود

                                                           
 .36السابق، صمعوض عبد التواب، المرجع -1
 .نفس المرجعمف القانوف المدني، 106المادة -2



 انثاني : الأحكاو انخاصة بانشهر انعقاري  انفصم
 

 
 

المشرع إفراغيا في القالب ، والتي اشترط الخكعقد البيع العقارؼ، والرىوف الرسمية ...الواردة عمى العقار 
والشكمي، والذؼ يقصد بو تحرير العقود في شكل عقد رسمي أماـ الموثق، طبقا لما نصت عميو لرسميا

مف  الإيداع، فكل عقد لا يستوفي صفة الرسمية يكوف محل رفض مف القانوف المدني 1مكرر 324المادة 
 ر.في نفس درجة الشي شكمي بل ىو اءإجر لا يعتبر مجرد  المبدأف ىذا قبل المحافع العقارؼ لأ

العقد شريعة المتعاقديف ينعقد بمجرد  أفالقاعدة العامة والتي تحكـ التعاقد في القانوف الجزائرؼ  أفحيث 
في ىذه النصوص والتي  1نجد المشرع نص عمى قاعدة الرسميةواستثناء الأطراؼ، تبادؿ التراضي بيف 

، والذؼ ينطبق ىذا المفيوـ عمى البيوع 2ركف التراضي والمحل والسبب بالإضافةإلىتعد ركنا لانعقاد العقد 
 . 3العقارية 

" كل عقد يكوف موضوع إشيار في محافظة  :أفعمى  76/63مف المرسوـ 61نصت المادة كذلؾ و 
مف القانوف المدني معنى العقد  1مكرر 324عقارية يجب أف يقدـ في شكل رسمي ". وعرفت المادة

" العقد الرسمي عقد يثبت فيو موظف عاـ أو ضابط عمومي، أو شخص مكمف بخدمة  :الرسمي بقوليا
مف قانوف التوجيو العقارؼ  29نجد كذلؾ المادة ، كما 4"عامة ما تـ لديو أو ما تمقاه مف ذوؼ الشأف

وىدؼ المشرع مف تقرير مبدأ الرسمية عمى العقود والوثائق واجبة الإشيار، ىو ، تنص عمى الرسمية
 5.كيد عمى منع الشؾ والريبة في بيانات البطاقات العقاريةالتأ

ي الممكية العقارية يجب اف ينصب العقد ف إثباتنو حتى  يتـ ونستخمص مف خلاؿ ىذه النصوص أ
عممية الشير عمى مستوػ المحافظة العقارية،فالتصرفات الواردة عمى  إلى، ومف ثـ يخضعشكل رسمي

                                                           
،المتعمقة بتوقيع العقود الرسمية بحضور الشيود >999/;9/:9المؤرخة في  ،9=98حيث جاء في التعميمة رقـ  -1

وفي ىذا الصدد، يجدر التذكير أف أحكاـ القانوف المدني قد ميزت في مسألة الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية 
توقيع العقود الرسمية بحضور الشيود بيف العقود التي يجب حضور الشيود فييا، وتمؾ التي لا يشمميا ىذا الإلزاـ، وفعلا 

عند الاقتضاء، ويؤشر الضابط عمى " توقع العقود الرسمية مف قبل الأطراؼ والشيود  02مكرر  324لقد نصت المادة 
 العمومي عمى ذلؾ في آخر العقد " . 

 . 112حمدؼ باشا عمر، نقل الممكية العقارية،طبعة ثانية،دارىومة،الجزائر، ص- 2
الواقعة المادية،الحكـ ىناؾ خمس طرؽ لنقل الممكية العقارية في التشريع الجزائرؼ وىي التصرؼ القانوني،-3

 . الإدارؼ ،العقد الإدارؼ ،القرار القضائي
 ، المرجع السابق .76/63مف المرسوـ التنفيذؼ  61دة الما-4
، المتضمف التوجيو العقارؼ، جريدة رسمية عدد 18/11/1990، المؤرخ في 90/25 رقـمف قانوف  29انظر المادة -5

 . 18/11/1990، المؤرخة في 49



 انثاني : الأحكاو انخاصة بانشهر انعقاري  انفصم
 

 
 

فالشير العقارؼ ، مف تاريخ شيرىا في تمؾ المحافظة إلاأنفسيمعقار لا اثر ليا حتى بيف المتعاقديف 
 تقدـ ىذه العقود في شكل رسمي.  أفيتطمب 

 .:  تعريف قاعدة الرسميةأولا

"العقد الرسمي عقد يثبت فيو الموظف نجد أف ف القانوف المدني م 1مكرر  324نص المادة  إلىبالرجوع 
، وذلؾ طبقا الشأفقاه مف ذوؼ ما تم أوف بخدمة عامة ماتـ لديو شخص مكم أوضابط عمومي  أو

الذكر بموجب القانوف  القانونية وفي حدود سمطتو واختصاصو" ، ولكف قبل تعديل المادة السالفة للأشكاؿ
كاف المشرع ينص عمى مصطمح الورقة الرسمية وليس العقد الرسمي ولعل المشرع رأػ فييا  88/14رقـ 

 .1الواردة في النص الفرنسي  Acteترجمة صحيحة لكممة   

فقط  أداةالورقة الرسمية قد تكوف شرطا لانعقاد بعض التصرفات القانونية، كما قد تكوف  أفكما نشير 
التصرفات الناقمة لمممكية  ض التصرفات القانونية، مثللانعقاد بع، فبالنسبة لكونيا شرطا لإثباتيا

انعداـ وجود التصرؼ القانوني مف  إلىيؤدؼ  ميااتو الحالة إنعداففي ى، العقارية كعقد البيع وعقد اليبة
مف حيث البطلاف،أما إذا كانت الورقة الرسمية  إلابالنسبة لطرفيو  آثارهولا مجاؿ لمتحدث عف ،  أصمو
 بطلاف العقد . إلىة لإثبات التصرؼ، فإف تخمفيا لا يؤدؼ وسيم

 . شروط العقد الرسميثانيا : 

ضفي صفة تمف القانوف المدني نستخمص توفر جممة مف الشروط والذؼ  324مف خلاؿ نص المادة 
 :  ما يميالرسمية عمى العقد وتتمثل ىذه الشروط في

وكتاب الضبط والسمطات الإدارية أؼ الموظفيف أف يقوـ بتحرير السند كل مف الموثقيف يجب  -
الإدارييف، أو الأشخاص المكمفيف بخدمة عامة وكل شخص أناط بو المشرع تحرير عقد رسمي 

، ألزميـ إيداع الوثائق التي يحررونيا بالمحافظة العقارية المدني مف القانوف  324بمفيوـ المادة 
، كيفية مستقمة عمى إرادة الأطراؼ، وب76/63مف المرسوـ  90لإشيارىا طبقا لنص المادة 

 .2مف طرؼ أحد المساعديف التابعيف ليـ يعيف بوثيقة رسمية الإيداعويمكف أف يتـ 

                                                           
 .35لمحفع العقارؼ،المرجع السابق، ص كآلية،المحافظة العقارية خالد راموؿ-1
 ، السابق الذكر.63/76مف المرسوـ 90انظر المادة-2



 انثاني : الأحكاو انخاصة بانشهر انعقاري  انفصم
 

 
 

الذؼ يخولو لو تحرير ىذا السند  والإقميميالاختصاص النوعي  يمتمؾ محرر السند  أفيجب  -
 في حدود سمطتو واختصاصو .

 .1القانونية التي حددىا المشرع  الأشكاؿمحرر السند  في تحريره لو  يراعي أفيجب  -
 شخص مكمف بخدمة عامة:  أوأن يتم صدوره من موظف عمومي أو ضابط عمومي يجب  -1

فتعدد الجيات المحررة لمعقود الرسمية يستمزـ تحديد اختصاص كل جية، حتى لا يقع التداخل بينيـ وأف 
ف القانوف المدني الجزائرؼ المعدؿ م 324لا يقع ما يسمى باغتصاب السمطة ،فقد جاء نص المادة 

، إلا إذا كاف أؼ محرر تـ إعداده مف طرؼ أؼ شخص، رسمياوالمتمـ،صريحا،إذ أنو لا يمكف اعتبار 
 صادرا عف جية معينة تثبت فييا إحدػ ىذه الصفات وىي: 

العاـ لموظيفة  الأساسيالمتضمف القانوف  03/06 الأمرمف  04:عرفت المادة موظف عام - أ
 2".الإدارؼ العامة"يعتبر موظف كل عوف عيف في وظيفة عمومية دائمة ورسـ في رتبة في السمـ 

الموظف العمومي ىو العوف الذؼ يمتحق  أفومف خلاؿ ىذه المادة يتبيف ،الدولة أملاؾمثل مدير 
لموظيفة العمومية  الإدارؼ بالوظيفة العامة بصفة دائمة عف طريق التعييف ويرسـ في رتبة السمـ 

 . 3ويخضع لقانوف الوظيفة العمومية 
رسمية السندات ال إصدارويممؾ صلاحيات ، الدولة أختاـوىو شخص يحمل ضابط عمومي: - ب

والتي ، قانوف التوثيقالمتعمق ب 06/02مف القانوف رقـ  3فالموثق ضابط عمومي حسب المادة 
" الموثق ضابط عمومي مفوض مف قبل السمطة العمومية يتولى تحرير العقود تنص عمى أف 

ىذه  الأشخاصإعطاءىاالتي يشترط فييا القانوف الصيغة الرسمية وكذا العقود التي يرغب 
كامل التراب  إلىويمتد اختصاص الموثق ، 5التوثيق بأعماؿ، وتختص مكاتب التوثيق 4الصيغة"

                                                           
 .76ليمى طمبة،المرجع السابق،ص -1
 لموظيفة العمومية،المرجع السابق. الأساسيالمتضمف القانوف  06/03 الأمرمف  04المادة -2
النموذجي لعماؿ  الأساسيالمتضمف القانوف  23/03/1985خ في ؤر الم 85/59مف المرسوـ رقـ  05طبقا لممادة -3

الموظف ىو لفع يطمق عمى "ف إف 24/03/1985المؤرخة في  13العمومية،الجريدة الرسمية العدد  والإداراتالمؤسسات 
 إزاءية وتنظيم أساسيةالعامل الذؼ يثبت في منصب عممو بعد انتياء المدة التجريبية،ويكوف كذلؾ في وضعية قانونية 

 .والإدارة"سسة ؤ الم
جريدة رسمية عدد ،20/02/2006المؤرخ في ،المتعمق بتنظيـ مينة الموثق،06/02مف القانوف رقـ  3ر المادة انظ-4

 . 08/03/2006المؤرخة في ،14
 . 09،ص2006،الإسكندرية،دار المطبوعات الجامعية،الوسيط في التوثيق،السيد عبد الوىاب عرفة-5
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لتحاؽ بمينة التوثيق بموجب المادتيف ولقد حددت شروط الإ، 1الوطني شأنو شأف المحامي
تأىيل ىاتو المينة  إلىوذلؾ باستحداث شيادة الكفاءة المينية لمتوثيق قصد الوصوؿ  06و05

نياءوالالتحاؽ بالمينة المخصصة لذلؾ مسابقة الوترقيتيا ،والتي لا تسمـ إلا بعد النجاح في   وا 
كما يشترط في المترشح لممسابقة أف يكوف متمتعا بالجنسية الجزائرية  .فترة التكويف والتأىيل

 25شيادة معادلة ليا ، وبالغا لسف  والإداريةأووحائزا عمى شيادة الميسانس في العموـ القانونية 
ومتمتعا بشروط الكفاءة البدنية الضرورية لممارسة المينة ،واف لا يكوف قد حكـ  الأقلسنة عمى 

ف لا يكوف ضابطا عموميا وقع استثناء الجرائـ غير العمدية، وأجنحة ب أوجناية عميو مف اجل 
 .   2تأديبي نيائي إجراءعوف دولة عزؿ بمقتضى  أومحاميا شطب اسمو، أوعزلو 

المجمس القضائي لمحل تواجد مكتبو  أماـويؤدؼ الموثق قبل الشروع في ممارسة ميامو اليميف القانونية 
المتضمف تنظيـ مينة التوثيق يكوف كالتالي: " اقسـ بالله  06/02القانوف رقـ  مف 08وطبقا لممادة 

العظيـ، أف أقوـ بعممي أحق قياـ،وأف اخمص في تأدية مينتي وأكتـ سرىا،واسمؾ في كل الظروؼ سموؾ 
 وا عطاءىاالمحررات الرسمية  شييد"، حيث خوؿ القانوف لمموثقإثباتالموثق الشريف،والله عمى ما أقوؿ 

 .                                          3الصيغة التنفيذية

مف  4، حيث نصت عميو المادة أيضا ضابط عموميالمحضر القضائي الموثق يعد  إلىبالإضافة 
المتضمف مينة المحضر القضائي " المحضر القضائي ضابط عمومي مفوض مف  06/03القانوف رقـ 

يكوف المكتب  أفقبل سمطة عمومية، يتولى تسيير مكتب عمومي  لحسابو الخاص وتحت مسؤوليتو،عمى 
 .4خاضع لشروط ومقاييس خاصة تحدد عف طريق التنظيـ "

 أـىو الشخص الذؼ يقدـ خدمات عامة سواء كاف موظف عمومي :بخدمة عمومية شخص مكمف–ج 
مثل رئيس المجمس الشعبي المنتخب والخبراء الذيف تعينيـ  ،غير مأجور أوسواء كاف مأجور و ، لا

القضائية النيائية الحائزة عمى قوة الشيء المقضي فيو والمتعمقة بمنازعات حوؿ  الأحكاـ، كما أف المحاكـ

                                                           
 .59،ص2013الجزائر،عمار،مينة التوثيق في القانوف الجزائرؼ تنظيـ ومياـ ومسؤوليات،دار الجامعة الجديدة،مقني بف -1
 ،المرجع السابق.المتضمف مينة التوثيق 20/02/2006المؤرخ في  06/02مف القانوف رقـ  06و05المادة -2
لتابعة لمصمحة الشير العقارؼ،طبعة الثانية، مكتبة السيد عبد الوىاب عرفة،المرجع في التوثيق بمكاتب التوثيق فروعيا ا-3

 .245،صالإسكندريةلمطباعة والنشر والتوزيع، الإشعاع
المتضمف تنظيـ مينة المحضر القضائي،الجريدة  20/02/2006،المؤرخ في 06/03مف القانوف رقـ  04المادة -4

 .08/03/2006المؤرخة في  14الرسمية العدد 
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مف  15المادة  إليوالعقار، والواجبة الشير في المحافظة العقارية تعتبر سندات رسمية،وىذا ما تشير 
 .76/631مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ  66،90 ،63 ،62واد ،والم75/74 الأمر

 إضفاءالشخص المكمف بخدمة عامة في  أوالضابط العمومي  أوسمطة اختصاص الموظف العام  -2
 صفة الرسمية: 
تكوف لو الولاية في  أيأف،لإصدارهيكوف مصدر السند لديو الاختصاص النوعي والمكاني  أفويقصد بذلؾ 

صمة  أومحة شخصية ف يكوف لمموثق مص،كأحالات التنافي المقررة قانونا إحدػتحريره مع عدـ تحقق 
ختصاص المكاني الإ أما، 2غيرىا مف حالات التنافي في مينة الموثق أو قرابة مع ذوؼ الشأف في التعاقد 

 . 3ختصاص غيره إ إلىختصاصو لإ الإقميمييتعدػ النطاؽ  ألافيقصد بو 

مف القانوف المدني عمى انو " يعتبر العقد الغير رسمي بسبب عدـ  02مكرر  326تنص المادة ىذا و 
" وىو الأطراؼكاف موقعا مف قبل  إذاكفاءة أو أىمية الضابط العمومي أو انعداـ الشكل، كمحرر عرفي 

 إصدارىأوفي  السمطة القانونيةلو كأف يصدر ممف ليس ، تخمفت شروط الرسمية في السند إذاما يفيد أنو 
 إلىؿ رسمية غير أنو يتحو  ألا تراعى في تحريره الأوضاع القانونية المقررة، فإف السند يعتبر باطلا كورقة

 . 4توفرت شروطو  إذاسند عرفي 

 .مراعاة الأشكال القانونية في تحرير السند الرسمي -3
، 6الصادرة عف الأشخاص المؤىميف والتي يستمزـ تسجيميا بمفتشية التسجيل 5إف الوثائق والعقود الرسمية

وىذا  ،بالتحريرفي تحريرىا مف قبل المكمف بذلؾ الأوضاع القانونية والقواعد الخاصة يراعى  أفيجب 

                                                           
 ،السابق الذكر.76/63مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ  90، 66،  63، 62المواد -1
 المتعمق بتنظيـ مينة الموثق،المرجع السابق. 06/02مف القانوف رقـ  20و 19المادة -2
الرسمية في السندات المثبتة لمممكية العقارية الخاصة عمى ضوء التشريع والقضاء وىيبة عثامنية،الشكمية  -3

 . 61الحاج لخضر،باتنة ،صالجزائرؼ،مذكرة ماجستير، جامعة 
 ، المرجع السابق.مف القانوف المدني 326المادة راجع -4
 ..الخ.،السندات القضائية .الإداريةالوثائق الرسمية تتمثل في السندات التوثيقية،السندات -5
 يتـ مف طرؼ موظف عمومي مكمف بالتسجيل حسب كيفيات محددة بموجب القانوف. إجراءالتسجيل ىو  -6



 انثاني : الأحكاو انخاصة بانشهر انعقاري  انفصم
 

 
 

 إلىبيا يودؼ  الإخلاؿتعييف العقارات بحيث اف  الأطرافأويتطمب مراعاة الشروط المتعمقة سواء بتعييف 
 وىذه الشروط تتمثل في : ، 1رفض التسجيل

 يجب ذكر فيو البيانات التالية: ، في المحافظة العقارية إشيارقرار قضائي يكوف موضوع  أوكل عقد  -
 أف،المينة،ويجب والموطف،تاريخ ومكاف الازدياد،الجنسيةالطبيعية :المقب والاسـ، للأشخاصبالنسبة  -

مف  62كل جدوؿ وذلؾ طبقا لممادة  أسفلفي  داريةالإسمطة الأو كاتب الضبط  أويصادؽ الموثق 
بمجرد تقديـ  الأطراؼ،ويتـ التصديق عمى ىوية 2المتعمق بتأسيس السجل العقارؼ  76/63المرسوـ 

 .3مستخرج شيادة الميلاد قبل تاريخ تحريرىا
وتسميتيا وتبياف رقـ التسجيل في السجل  الأشخاصذكر ىوية ىذه  فيجبالاعتبارية  الأشخاصاأم -

مف المرسوـ السابق  63المادة  لأحكاـوفقا  الأشخاصويتـ التصديق عمى ىوية ، الخالتجارؼ ...
 .4بيانو

بالنسبة لتعييف العقارات فيتـ مف خلاؿ تحديد العقار المراد اكتسابو تحديدا نافيا لمجيالة مف ناحية  أما -
،مف طرؼ المخطط المعد مف طرؼ الخبير وىذا المحددةلمو الحدودية تسميتو،موقعو، مساحتو،ومعا

لـ تخضع  الأرضيةىذه القطعة  والإشارةإلىأف، 5مف القانوف المدني 04مكرر  324ما تبنو المادة 
مف المرسوـ التنفيذؼ  10قتضاء، وىذا ما نصت عميو المادة عند الا6المسح العقارؼ  لإجراءات

 . 93/123رقـ
 .قاعدة الشير المسبق: الفرع الثاني

والمتمثمة في تأميف الاستقرار لمتصرفات العقارية، وضماف استمرارية قا لأىـ أىداؼ نظاـ الشير العينيتطبي
أف السجل العقارؼ المؤسس يعطي صورة صادقة لموضع القانوني والمادؼ لمعقار ،لذا  وكما نقل الممكية،

                                                           
 . 16،ص2007مرية بوقرة،التسجيل العقارؼ لدػ مفتشية التسجيل والطابع،مذكرة ماجستير،جامعة سعد دحمب،البميدة،الع-1
 ، السابق الذكر.76/63مف المرسوـ  62انظر المادة -2
منى تموح،النظاـ القانوني لممحافظة العقارية في التشريع الجزائرؼ،مذكرة ماجستير،جامعة -3

 .28،ص2003،2004الجزائر،
 ،السابق الذكر.63/ 76مف المرسوـ 63انظر المادة -4
 مف القانوف المدني،المرجع السابق. 04مكرر  324انظر المادة -5
 . 39تطيير الممكية الممكية العقارية الخاصة،دارىومة،الجزائر،ص آلياتحمدؼ باشا عمر،-6
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، مالـ تكف 1لدػ المحافظة العقارية فلا يمكف لممحافع العقارؼ اجراء شير أؼ تصرؼ وارد عمى عقار
قمممحرر الذؼ عمى أساسو تـ التصرؼ في العقار بأؼ شكل مف أشكاؿ التصرؼ، وىو شير المسبىناؾ 
عمى كافة المحررات  أعمالياغير أف ىذه القاعدة لا يمكف ، 76/63مف المرسوـ  88المادة  شير اليوما ت
ثـ للاستثناءات الواردة  واليدؼ منيا، ، وعميو سنتعرض أولا لمفيوـ ىذه القاعدةيياعم اتد استثناءو ور ل

 : عمييا في نقطة ثانية

 .مفيوم قاعدة الشير المسبق: أولا

المذكور أعلاه بأنو:" لا يمكف القياـ بأؼ إجراء للإشيار في  76/63المرسوـ  مف 88تنص المادة 
المحافظة العقارية في حالة عدـ وجود إشيار مسبق أو مقارف لمعقد أو القرار القضائي أو لشيادة الانتقاؿ 

 .عف طريق الوفاة يثبت حق التصرؼ أو صاحب الحق الأخير

 .2" ...أدناه  88وذلؾ مع مراعاة أحكاـ المادة  
فيفيـ مف ذلؾ أنو لا يمكف لممحافع العقارؼ شير أية وثيقة، أو سند، أو تصرؼ مف شأنو نقل الممكية 
العقارية، ما لـ يكف الحق المراد نقمو قد أخضع لشير مسبق في مجموعة البطاقات العقارية، يثبت مف 

ة عمى العقار، وكذا معرفة جميع الملاؾ السابقيف المتداوليف عمى الممكية، خلالو جميع التصرفات الوارد
مف نفس  101في المعاملات العقارية، وطبقا لذلؾ فقد خولت المادة ة لؾ يحقق الطمأنينة وعدـ الحيموذ

المرسوـ لممحافع العقارؼ الحق في مراقبة كل الوثائق المودعة لديو، كما أف لو كامل الصلاحيات في 
 3.رفض الإيداع في حالة غياب أحد الإجراءات، ولاسيما مبدأ الشير المسبق

                                                           
 . 149جماؿ بوشنافة،المرجع السابق،ص-1
" لا يمكف القياـ بأؼ إجراء للإشيار في محافظة عقارية في حالة عدـ  :عمى أف 63/76مف المرسوـ  88المادة تنص  -2

وجود إشيار مسبق أو مقارف لمعقد أو لمقرار القضائي أو لشيادة الإنتقاؿ عف طريق الوفاة، يثبت حق المتصرؼ أو 
 . أدناه  89صاحب الحق الأخير وذلؾ مع مراعاة أحكاـ المادة 

والمتصرؼ أو صاحب الحق الأخير يعني الشخص الذؼ يكوف حقو قد تـ تحويمو أو تعديمو أو تثبيتو أو ترتيب حقوؽ عميو 
 أو انقضائو بموجب الإجراء الذؼ طمب الإشيار مف أجمو . 

جديد، لا يمكف القياـ أنو ابتداء مف الإشيار المعطى لمعقد أو لمقرار القضائي أو لمشيادة الموثقة المثبتة الحق لصاحبو ال
بأؼ إجراء مف قبل الشخص الرئيسي أو ضد الصاحب السابق ليذا الحق دوف الإخلاؿ بإشيار الطمبات القضائية الرامية 

 إلى فسخ أو إبطاؿ أو إلغاء أو نقض حق عيني عقارؼ ". 
جل الإجراء في سجل الإيداع، " عندما يقبل المحافع الإيداع ويس:تنص عمى أف 63/76مف المرسوـ  101انظر المادة  -3

 عندما عمى الخصوص:   107فإنو يوقف تنفيذ الإجراء ويباشر في عممية التسوية المنصوص عمييا في المادة
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 .اليدف من اشتراط قاعدة الشير المسبق -1
العقارية وتسمسل الممكية  البطاقاتضماف دواـ علاقة التسجيلات في مجموعة  إلىترمي ىذه القاعدة 

عمى ممكية العقار ومنو يمكف التصدؼ  تداولواالعقارية عف طريق معرفة جميع المتصرفيف السابقيف الذيف 
التباس في  إحداثلظاىرة التصرفات المزدوجة التي كثيرا ما تحدث في الحياة العممية والتي مف شانيا 

وىذا حسب نص ، 1ليذه القاعدة الإجبارؼ الحقوؽ،وكذلؾ توفر الائتماف العقارؼ مف خلاؿ الطابع  انتقاؿ
" ينبغي عمى الموثقيف وكتاب الضبط والسمطات  ص عمى أنووالتي تن 76/63مف المرسوـ  90المادة 
 أووالمحررة مف قبميـ  للإشيارالقرارات القضائية الخاضعة  أوجميع العقود  إشيارعمى  ايعممو  أفالإدارية

 المحددة ". الآجاؿبمساعدتيـ وذلؾ ضمف 

تكوف فعلا ناقمة لمممكية وبالتالي استبعاد عقود  أفالتي تنص عمييا ىذه المادة يجب  الإداريةوالعقود 
التخصيص، ومداولات المجمس الشعبي البمدؼ، والقرارات الصادرة عف رئيس البمدية وكذلؾ محاضر 

تفرغ في شكل  أفليست سندات ممكية وحتى تكوف كذلؾ يجب  لأنياتعييف قطعة أرض لانجاز مشروع 
 عقد رسمي.

 .مى قاعدة الشير المسبقالاستثناءات الواردة ع: ثانيا

 إلىر الشخصي يجل تسوية بعض الحالات والمشاكل التي نتجت عف مرحمة التحوؿ مف نظاـ الشأمف 
ار تعميـ المسح ظ،وفي انتللأراضيمف المسح العاـ المتض 75/74 بالأمرنظاـ الشير العيني المؤسس 

 أوردهتنظيـ الممكية العقارية ومف بيف ما  إعادةالعاـ عمى كامل التراب الوطني،فقد تدخل المشرع وحاوؿ 

                                                                                                                                                                                     

 .تكوف الوثائق المودعة والأوراؽ المرفقة بيا غير متوافقة -
 .غير صحيح  95يكوف مرجع الإجراء السابق بموجب المادة  -
غير متوافق مع البيانات  65عييف العقارات أو الشرط الشخصي كما ىو محدد في المادة يكوف تعييف الأطراؼ وت -

 المذكورة في البطاقة العقارية . 
تكوف صفة المتصرؼ أو الحائز الأخير لمشخص المذكور كما ىي موجودة في الوثائق المودعة متناقضة في البيانات -

 الموجودة في البطاقة العقارية. 
 يكشف باف الحق غير قابل لمتصرؼ .  104المنصوص عميو في المادة  يكوف التحقيق-
 =  105يكوف العقد الذؼ قدـ للإشيار مشوبا بأحد أسباب البطلاف المشار إلييا في المادة -
 يظير وقت التأشير عمى الإجراء بأف الإيداع كاف مف الواجب رفضو. -
 لمرفض فإف المحافع ينيي تنفيذ الإجراء ."وعندما لا تكشف التحقيقات المتممة عف أؼ سبب -
 . 36منى تموح،المرجع السابق،ص-1
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منيا ماوردت في المرسوـ  ،في ىذا المجاؿ ىو النص عمى بعض الاستثناءات عمى مبدأالشير المسبق
 .1ومنيا ما وردت متفرقة في مختمف التشريعات العقارية 76/63التنفيذؼ 

المعدلة والمتممة، بالإضافة إلى  76/63مف المرسوـ  89ستثناءات أساسيا في ظل المادة تجد ىذه الإو 
   .مختمف القوانيف والتشريعات العقارية نتطرؽ إلييا في حينيا

 ويمكف حصر ىذه الاستثناءات في مايمي :  

 .01/01/1791العقود العرفية التي اكتسبت تاريخا ثابتا قبل  -1
المؤرخ في  80/210مف المرسوـ رقـ  03المادة موجب نصيص عمى ىذا الاستثناء بتلقد تـ الو 

المتعمق بتأسيس السجل العقارؼ والتي جاءت كما  76/63الذؼ عدؿ المرسوـ رقـ  13/09/1980
 :أعلاه 88لا تطبق القاعدة المدرجة في الفقرة الأولى مف المادة :"يمي

 08عند الإجراء الأولي الخاص بشير الحقوؽ العقارية في السجل العقارؼ والذؼ يتـ تطبيقا لممواد مف  -
 2.مف ىذا المرسوـ 18ى إل

وؿ مارس أعف سند اكتسب تاريخا ثابتا قبل  عندما يكوف حق المتصرؼ أو صاحب الحق الأخير ناتجا -
1961 " 

استثنت  1961وؿ مارسية الثابتة التاريخ المحررة قبل أالعرف ف العقودحيث مف خلاؿ ما سبق يتضح أ
 مف الشير المسبق.

 أفمف البمدية يثبت  الأطرافإشياداوقد قامت المحاكـ في تمؾ الفترة بتثبيت صحة العقود العرفية بعد تقديـ 
انو بالرجوع لممرسوـ  إلا ،أوفي الاحتياطات العقارية لمبمديةالعقار لا يدخل ضمف صندوؽ الثورة الزراعية 

تـ تمديد فترة  76/63المعدؿ لممرسوـ  19/05/1993المؤرخ في  93/123نفيذؼ رقـ تال
المؤرخ في  70/91 الأمرتاريخ سرياف قانوف التوثيق القديـ بموجب  01/01/1971 إلى 01/03/1961
25/12/1970. 

                                                           
 .152جماؿ بوشنافة،المرجع السابق،ص-1
 .220ليمى زروقي،حمدؼ باشا عمر،المرجع السابق،ص-2
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تيا الرسمية صيغ 1971وعميو اكتسبت العقود العرفية الثابتة التاريخ المحررة قبل الفاتح جانفي مف عاـ 
الموثق لتحرير  إلىيكفي المجوء  إذالقضاء لغرض شيرىا كما كاف الشأف سابقا، إلىدوف حاجة المجوء 

العقد بذكر التعييف الدقيق ويكتفي فيو محرر  ،يتـ شيره بالمحافظة العقارية المختصة إيداعبشأنياعقد 
 أصلمف ذكر  إعفائوقة العقارية مع دوف استثناء لتسييل عممية ضبط البطا الأشخاصرمع ذكر كل لمعقا

 .1الممكية

لا  01/01/1971يخا ثابتا قبل العقود العرفية التي لـ تكتسب تار يوـ المخالفة ليذا الاستثناء،فإف وبمف
ذاأرادأصحابياإثباتتعفى مف مبدأ الشير المسبق وبالتالي لا يمكف شيرىا ، أفيمكف  حجيتيا فما عمييـ  وا 

 .2المجوء لمقضاء إلا

مف المرسوـ  18إلى  8اد مف إلى المو بالرجوع الإجراء الأول عند عممية المسح العقاري: -2
، والمتعمقة بإيداع وثائق مسح الأراضي العاـ عمى مستوػ المحافظة العقارية بعد 76/63

الانتياء مف عممية المسح، مقابل محضر تسميـ مف طرؼ المحافع العقارؼ، فالإجراء الأولي 
بحاجة إلى إشيار مسبق مف أجل تسجيمو  ، ليسإيداع وثائق العقارات الممسوحةالرامي إلى 

 3.بالمحافظة العقارية
إلى جانب ما تضمنتو أحكاـ : الأخرى الاستثناءات المنصوص عمييا في التشريعات العقارية  -3

المشار أعلاه، تضمنت مختمف التشريعات العقارية، موادا تستثني منيا تطبيق  89المادة 
 ي :  قاعدة الأثر الإضافي عند عممية الشير العقارؼ، ونذكرىا فيما يم

 عقد الشيرة: -أ
الذؼ منو و  الأولىمف خلاؿ المادة  21/05/1983المؤرخ في  83/352المستحدث بموجب المرسوـ 

يسف إجراءات إثبات التقادـ المكسب عف طريق عقد الشيرة المتضمف الاعتراؼ بالممكية، وذلؾ في حالة 
تبنى  حيث،4فييا غير ممسوحة المحازوكانت المنطقة المراد اكتساب العقار  ،عدـ وجود منازع لمحائز

                                                           
 .222حمدؼ باشا،المرجع السابق،ص ،ليمى زروقي-1
 .155جماؿ بوشنافة،المرجع السابق، ص -2
 .،السابق الذكر 76/63مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 18الى 8أنظر المواد مف-3

4- http/startims2.com/f0aspx=1402786.25/04/2015.15.30 
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المشرع الجزائرؼ ىذا النوع مف العقود مف اجل تطيير الوضعية العقارية لممناطق التي لـ تتـ فييا بعد 
1السجل العقارؼ  للأراضيوتأسيسعممية المسح العاـ 

. 

التوثيقي، يقوـ المحافع العقارؼ بتسجيمو في مجموعة البطاقات العقارية كأوؿ إجراء فبعد تحرير العقد 
 .لمشير العقارؼ، مما يشكل بطبعو استثناء عمى قاعدة الشير المسبق

 : شيادة الحيازة  -ب

في  1990/11/18المؤرخ في 90/25استحدث المشرع ىذه الشيادة بموجب قانوف التوجيو العقارؼ 
مف نوع الممؾ  أرضانو " كل شخصا يحوز منو عمى أ 39حيث نصت المادة  بعدىا، وما 39المواد 

مستمرة ولا تشوبيا شبية يمكف لو اف  –عمنية  –تكوف حيازتو ىادئة  أفالخاص لـ يحرر ليا عقود بشرط 
ر العقارؼ وىذا يادة تخضع لشكميات التسجيل والشييحصل عمى سند حيازؼ "شيادة حيازة " وىذه الش

 . 2مف القانوف المدني 823المادة حسب 

وباعتبار أف ا كيفية إعدادىا وتسميمي 27/07/1991المؤرخ في  91/254كما حدد المرسوـ التنفيذؼ 
تسميـ ىذه الشيادة جاءت كمرحمة انتقالية لتسوية الوضعية القانونية لمعقارات، والتي يفتقر أصحابيا إلى 

الإضافي سند الإدارؼ يعفى مف قاعدة الأثر ارؼ، فإف ىذا السندات في انتظار إتماـ عممية المسح العق
 3.لمشير

لممالؾ بسند رسمي  إلاف شيادة الحيازة ترتب لصاحبيا مجموعة مف المكانات القانونية التي لا تمنح أكما 
ية حالة قت شرع لتسو ؤ استثنائي م إجراءتبقى مجرد  إلاأنيا، المحارعقد رىف عمى عقار  إبراـ،كحق مشير

 .4ومنح الدفتر العقارؼ  الأراضيار تعميـ عممية مسح ظالعقارات دوف سند في انت

نمافالحيازة عمى ىذا ليست حق عيني او حق شخصي بل ىي ليست حقا  واقعة مادية ومع ىذا  أصلاوا 
 لإجراءالإشيارطمب شيادة الحيازة  90/25مف قانوف  41المادة   أخضعت،كما 1قانونية آثارتحدث 

                                                           
 .32،ص2003حمدؼ باشا عمر،حماية الممكية العقارية الخاصة،دارىومة،الجزائر،-1
 .131،ص2004الاجتياد القضائي لمغرفة العقارية،المحكمة العميا، الجزء الثاني،قسـ الوثائق، -2
، الجريدة ، الذؼ يحدد كيفيات إعداد شيادة الحيازة وتسميميا27/07/1991المؤرخ في ،91/254لمرسوـ التنفيذؼ رقـ ا -3

 .31/07/1991،المؤرخة في 36الرسمية عدد 
 . ، المرجع السابق90/25مف قانوف التوجيو العقارؼ  39المادة -4
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نماوشيادة الحيازة المشيرة لا تنقل الممكية ، الذؼ يحدد كيفياتو عف طريق التنظيـ حائز  صاحبيا عتبريوا 
 . 2بحسف نية ويمكنو اكتساب العقار بالتقادـ المكسب

 إيجادجل لتقادـ تدخل المشرع الجزائرؼ مف أشيادات اكتساب الممكية با بإعدادونظرا لممساوغ التي لحقت 
لمعاينة حق الممكية  إجراءسيس المتضمف تأ 27/02/2007المؤرخ في  07/02نوف الحل بسنو لقا

المؤرخ في  83/352العقارية وتسميـ سندات الممكية عف طريق التحقيق العقارؼ،ليحل محل المرسوـ 
عقد الشيرة المتضمف الاعتراؼ  وا عدادالتقادـ المكسب  إجراءإثباتالذؼ يسف  21/05/1983

بالممكية،وذلؾ لتمكيف تدخل السمطة العمومية فيما يخص المعاينة والاعتراؼ بحق الممكية العقارية عمى 
عمى كل  الإجراءتحقيق عقارؼ ،كما يطبق ىذا  بإجراءالحيازة المنصوص عمييا في القانوف المدني  أساس

 أعدتات ممكية والعقارات التي رات التي لـ تكف موضوع سندوالعقا، عقارلـ يخضع لعمميات المسح العاـ
والتي لـ تعد تعكس الوضعية العقارية المطموبة وىذا ما جاء  1961مارس  أوؿقبل  ،نيا سندات ممكيةبشأ

 .3 07/02مف القانوف  02في المادة 

 .عقود الاستصلاح -ج  

المتعمق بحيازة  18/08/1983المؤرخ في  83/18لقد تـ التنصيص عمييا بموجب أحكاـ القانوف رقـ 
المحدد لشروط  06/07/1992المؤرخ في  92/289الممكية العقارية الفلاحية، والمرسوـ التنفيذؼ رقـ 

مساحات الاستصلاح أيف يتـ تحرير عقد إدارؼ يتـ شيره لدػ صحراوية في التنازؿ عف الأراضي ال
ذه الحالة أوؿ إجراء يتـ عمى الأراضي المستصمحة محل المحافظة العقارية، ويعتبر الشير العقارؼ في ى

4.البيع الإدارؼ، مما يجعمو إجراء أوليا يعفى مف قاعدة الأثر الإضافي لمشير
 

المادة  إلىفبالرجوع  ،نقل الممكية العقارية في التشريع الجزائرؼ  أسبابيعتبر الاستصلاح سبب مف ىذا و 
 أرضيةنجدىا لا تقتصر عمى منح قطع  03/08/1983المؤرخ في  83/18مف القانوف  الأولى

لىبة،بل يتعدػ مع احتفاظ الدولة بممكية الرق إتاوةللاستثمار والاستفادة مف ثمارىا مقابل  التنازؿ  الأمرا 

                                                                                                                                                                                     
 .132ابق،صالاجتياد القضائي لمغرفة العقارية،المرجع الس-1
 .مف قانوف التوجيو العقارؼ ، المرجع السابق  41أنظر المادة - 2
لمعاينة حق الممكية العقارية  تأسيسإجراءالمتضمف  27/02/2007المؤرخ في  07/02القانوف رقـ  02انظر المادة -3

  28/02/2007،المؤرخة في 15قيق العقارؼ،جريدة رسمية عدد وتسميـ سندات الممكية عف طريق التح
 .159جماؿ بوشنافة،المرجع السابق،ص4-
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والمنطوية عمى  ،1قابمة لمفلاحة واقعة في مناطق صحراوية أراضيتمكنو مف تممؾ  ، إذعنيا بشروط
 ،الغير مخصصة والممكف استخداميا في الفلاحة بعد الاستصلاح الأراضيالأخرػ مميزات مماثمة وكذا 

الدولة  أملاؾبعد استيفاء شروط الاستصلاح ويحرر عقد الممكية مف طرؼ مدير  الأرضوتمنح ممكية 
 .في المحافظة العقارية إشيارهممثلا في ذلؾ والي الولاية مع وجوب 

 

 .المطمب الثاني:الشروط القانونية الواجب توافرىا في الوثائق المشيرة

قواعد نظاـ الشير العيني خوؿ لممحافظيف العقارييف صلاحيات  إرساءالمشرع الجزائرؼ بغية منو في  إف
وبالقواعد المتعمقة ، 2التصرؼ أطراؼواسعة في مراقبة مدػ توفر الشروط التي تتعمق بالتحقيق في ىوية 

" يحقق أنو والتي تنص عمى  74/75 الأمرمف  22حددت ذلؾ المادةلقد و ، 3بالعقارات محل التصرؼ
الأوراؽ المطموبة مف وكذلؾ في صحة  الإثباتالموجوديف عمى وسائل  وأىميةالأطراؼالمحافع  في ىوية 

 . " الإشيارجل أ

 وسنوضح ذلؾ مف خلاؿ: 

 .الأطراف: التحقيق في ىوية الأولالفرع 

تتوفر فيو مجموعة مف  أفحتى يكوف المحرر الرسمي سميما ومقبولا لدػ المحافظة العقارية، لا بد مف 
الموجوديف في العقد محل الشير، والتي ينبغي عمى  وأىميةالأطراؼ، الأطراؼالبيانات التي تتعمق بيوية 

المواد مف  أكدتوىذا ما و ، محررؼ العقود التحقق مف صحتيا والتصديق عمييا بما يضمف قانونية العقد
، حيث يجب عمى محررؼ السندات 4المتعمق بتأسيس السجل العقارؼ  63/76مف المرسوـ  65 إلى62

 الوثائق بالمحافظة العقارية. إيداعتعيينا دقيقا حتى يتـ قبوؿ  الأطراؼالرسمية تعييف 

                                                           
 .92كريمة فردؼ،المرجع السابق، ص-1
 ،المرجع السابق.74/75 الأمرمف  22المادة  -2
المدرسة العميا لمقضاء،وزارة العدؿ،المدرسة  إجازةزينة،شير التصرفات العقارية،مذكرة تخرج لنيل  بكريمة بوشامة، جعيم -3

 .35،ص16،2007دفعة العميا لمقضاء،
 ،المرجع السابق .63/76مف المرسوـ  65الى 62لموادانظر ا-4
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،معرفة الأطراؼإف التحقيق في ىوية الأطراؼ يقتضي بالإضافة إلى معرفة البيانات الخاصة بتعييف ىوية 
 : كذلؾ كيفية التصديق عمى صحة البيانات

 . : البيانات الخاصة بالأشخاص الطبيعية أولا

، تاريخ ومكاف أسماء،ألقاب، يجب احتوائيا عمى للإشيارالعقود والقرارات المودعة  إف -
 الزوجات .   أسماءالعقد وعند المزوـ  الأشخاصأطراؼالميلاد،الجنسية،الموطف ومينة 

الحالة المدنية والتصديق عمييا  الإشارةإلىفي ما يخص الشيادات  التوثيقية بعد الوفاة ، يجب  أما -
 .     1الموصى ليـ أووبالنسبة لكل واحد مف الورثة لممتوفيبالنسبة 

جميع العناصر المحددة لمشرط الشخصي لكل  الإشارةإلىتتضمف ىذه العقود والقرارات  أف كما يجب  -
 العقد (.   لأطراؼالمدنية  الأىميةالأطراؼ ) ويقصد بيذا الشرط 

 .المعنوية بالأشخاصثانيا :البيانات الخاصة 

" يتمتع أنومف القانوف المدني عمى  50ادة نصت الم، فقد المعنوية الأشخاصفي ما يخص  أما
وذلؾ في الحدود التي يقررىا  الإنسافما كاف منيا ملازما لصفة  إلاالشخص الاعتبارؼ بجميع الحقوؽ 

 القانوف ويكوف ليا خصوصا: 

 .ذمة مالية  -
 .والتي يقررىا القانوف  إنشاءىافي الحدود التي يعينيا عقد  أىمية -
 .موطف وىو المكاف الذؼ يوجد فيو مركزا دائرتيا -
التي يكوف مركزىا الرئيسي في الخارج وليا نشاط ليا في الجزائر يعتبر مركزىا في نظر الشركات  -

 .القانوف الداخمي في الجزائرؼ 
 إرادتيا.نائب يعبر عف  -
 .قاضي" تحق ال -

يتضمف العقد جممة مف البيانات تتمثل في  أفمف القانوف المدني يجب  50نو مف خلاؿ المادة وعميو فإ
 :2مايمي

                                                           
 المتعمق بتأسيس السجل العقارؼ،المرجع السابق . 76/63مف المرسوـ  3و1فقرة  62انظر المادة -1
 .مف القانوف المدني،المرجع السابق 50انظر المادة  -2
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بالنسبة لمشركات المدنية والتجارية:تسميتيا، شكميا القانوني،مقرىا، علاوة عمى ذلؾ بالنسبة لمشركات  -
 التجارية رقـ تسجيميا في السحل التجارؼ. 

 خ ومكاف تصريحيا  يبالنسبة لمجمعيات:تسميتيا ،مقرىا، تار  -
 .  يةالأساسقوانينيا  إيداعبالنسبة لمنقابات: تسميتيا،مقرىا ،تاريخ ومكاف  -
مف  06والمادة  )، (1مف قانوف الولاية 09المادة )الولاية  أوبالنسبة لمجماعات المحمية:تسمية البمدية  -

 .(2قانوف البمدية 
 الدولة فيي عمى اسـ الدولة.  لأملاؾبالنسبة  -

ظة العقارية يجب لزوما الإشيار في المحافكل عقد او وثيقة او جدوؿ مودع قصد  الإشارةإلى أفوتجدر 
، والتصديق الأطراؼتشيد بيوية  إداريةمف قبل سمطة  أويحمل تأشيرة موقعة مف قبل محرر العقد،  أف

عف طريق  للإشيارالشير مف العيوب، ويتـ التصديق في أسفل الوثيقة المعدة  إجراءيحفع سلامة 
يـ المخوؿ ل الأشخاصفمف ىـ  موقعة ومؤرخة مف طرؼ المصدؽ عميو، التأشير عمييا ، وتكوف 

 ؟ وماىي المستندات المعتمدة في ذلؾ ؟. الأطراؼالتصديق عمى ىوية 

 :الأشخاص المخول ليم التصديق عمى ىوية الأطراف -ثالثا

 الإداريةكالموثقيف والسمطات  ، ىـ محررؼ العقود الأطراؼالمخوؿ ليـ التصديق عمى ىوية  نالأشخاصإ
الوزراء، والولاة، ورؤساء المجالس الشعبية  وأيضاالقنصل،  أوالقضائية،  للأحكاـوكتاب الضبط، بالنسبة 

البمدية،وقضاة النيابة العامة، مدير الوكالة القضائية لمخزينة، وموظفو مديريات الولايات لممصالح المالية، 
 . 3الخزينة، وجميع المحاسبيف العمومييف ومحاسبو

                                                           
،الجريدة الرسمية المتضمف قانوف الولاية،29/02/2012المؤرخ في  12/07رقـ  مف قانوف  09انظر المادة -1

 .29/02/2012،المؤرخ في 12عدد
،جريدة رسمية عدد المتضمف قانوف البمدية 07/2011/ 22المؤرخ في  11/10مف قانوف رقـ  06انظر المادة -2

 .22/07/2011،المؤرخ في 37
نسخة  أصميةأوصورة  أومستخرج  وأالسحل العقارؼ:" كل جدوؿ  بتأسيسق مالمتع 76/63مف المرسوـ 64المادة -3

 إداريةقبل سمطة  أومفموقعة مف قبل محرر العقد  تأشيرةيحمل  أفيجب  إجراءمودعة لدػ المحافظة العقارية قصد تنفيذ 
 ". الأطراؼيشيد بيوية 
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الطبيعية بتقديـ مستخرج شيادة الميلاد وكل وثيقة رسمية تثبت  للأشخاصويتـ ذلؾ التصديق بالنسبة 
يادة عناصر اليوية غير الجنسية، يمكف التصديق عمييا بناء عمى ش إثبات، وعند تعذر 1الجنسية

"  أنو عمىمف القانوف المدني  03مكرر  324المادة ف وتحت مسؤوليتيما حيث نصت شخصيف بالغي
، يشيد للأطراؼالمدنية  والأىميةالعمومي يجيل الاسـ والحالة والسكف  كاف الضابط إذاوفضلا عف ذلؾ 

 إجراءلموثائق العقارية المودعة قصد  أكثرضماف  ولإعطاء، 2عمى ذلؾ شاىداف بالغاف تحت مسؤولياتيما"
المتعمقة بالشرط الشخصي،أؼ  ،البيانات الأطراؼىوية  بالإضافةإلىالشير اتسعت دائرة التصديق لتشمل 

 .   3مف القانوف المدني 78، 41، 40المواد  أحكاـتتوفر فييـ  الأىميةكاممي  الأطراؼيكوف  أف

موطف محرر وموقع العقد الرسمي المودع قصد  إلىيشار لزوما في تأشيرة شيادة اليوية  أفويجب 
 .4يبمغ لو قرار الرفض عند الاقتضاء أفالشير وذلؾ حتى يتسنى لممحافع العقارؼ 

 الاعتبارية فيتـ التصديق عمى ىويتيـ كما يمي: أماالأشخاص
لصورة رسمية او لنسخة  أصلالاعتبارية التي يوجد مقرىا في الجزائر: بمجرد تقديـ  الأشخاص -

 الذؼ يثبت التسمية والشكل القانوني والمقر  . التأسيسيمراجعة لمعقد 
 أو:يكوف بمجرد تقديـ نفس الوثائق المسممة ية التي يوجد مقرىا خارج الجزائرالاعتبار  الأشخاص -

كوف مرفقة بترجمة وت، القنصل الدبموماسيأوالموظف  الإداريةأوالمصادؽ عمييا مف قبل السمطة 
 .5أجنبيةكانت محررة بمغة  إذابالمغة العربية مصادؽ عمييا 

 .الفرع الثاني:الشروط القانونية الخاصة بالعقارات 

المتعمق  76/63مف المرسوـ رقـ  114والمادة  71 إلىوكذلؾ المواد  27 إلى 21نصت المواد مف 
السجل العقارؼ عمى جميع البيانات والمعمومات التي يجب ذكرىا في الوثائق محل الشير  بتأسيس

بتعييف العقارات، حيث تعبر ىذه البيانات الخاصة بكل عقار ضرورية لتمييزه عف باقي  أساساالمرتبطة 

                                                           
 ،المرجع نفسو .76/63مف المرسوـ  04فقرة  62ادة الم-1
 المتضمف قانوف مدني، المرجع السابق .75/58 الأمرمف  03مكرر فقرة  324المادة  -2
 مف القانوف المدني،المرجع السابق . 78، 40،44انظر المواد -3
 .76/63مف المرسوـ  64مف المادة  الأخيرةنظر الفقرة أ-4
 .102،ص المرجع السابق ،مسعود رويضات-5
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المعمومات مف طرؼ المحافع  وا عطاءالتأشير عمى البطاقات العقارية  أساسياا يتـ عمى العقارات، كم
 .1ث تختمف ىذه المعمومات مف عقار لآخرالعقارؼ، حي

 .العقاراتمشتركة بالنسبة لتعيين كل الشروط ال: أولا

قرار قضائي يراد شيره في المحافظة  أو" كل عقد  أفعمى  76/63مف المرسوـ رقـ  66تنص المادة 
يبيف نوعية كل عقار والعقار التي يقع فييا وكذا القسـ ورقـ المخطط والمكاف المذكور  أفالعقارية، يجب 

 " . الأراضيوما يحتوؼ عميو مف مسح 

 أىـيجب تبييف طبيعة العقار لتمييزه عف غيره مف العقارات، فيو يعد مف  يتضح مف خلاؿ ىذه المادة أنو
أرضا ...، كما يتـ تحديد  أوالعناصر التي تميز العقار حيث يتـ توضيح ىل العقار عبارة عف مسكنا 

المتعمق بالتنظيـ  04/02/1984المؤرخ في  84/09اسـ البمدية التي يقع فييا العقار وفقا لمقانوف رقـ 
 .لمبلاد  الإقميمي

بوضع رقـ ترتيب خاص بو  الأراضيمسح  ، فيتـ مف خلاؿ ترقيـ مخططالأراضيرقـ مخطط مسح  أما
 .2حتى تسيل عممية مطابقة الوثائق المودعة مع ىذا المخطط

 أوالعاـ عمى المكاف المعموـ  الأراضيمسح  بإعدادالمتعمق  76/62مف المرسوـ  15وتنص المادة 
المسمى حيث يتـ فيو تجميع مجموعات الممكية ضمف بمدية معينة حيث يطمق عميو في المناطق الريفية 

 ،3الشارع أوفيطمق عميو الحي  في المناطق الحضرية  أماسمية خاصة ت

 ف العقارات في تعيي الأساسيةيعتبر القواـ المساحي مف العناصر مف نفس المرسوـ  100رجوع لممادة وبال

الوثائق الخاضعة لمشير  إرفاؽالمشرع ألزمضبط كل البيانات المتعمقة بالبطاقات العقارية،لذا  تـحتى ي
 .4لدػ المحافظة العقارية إيداعياعند  الأراضيبمستخرج مسح 

 .ثانيا : الشروط الخاصة في تعيين بعض العقارات 

                                                           
 ،السابق الذكر.76/63مف المرسوـ  114، 71، 21،27نظر المواد أ-1
 ،المرجع السابق.المتعمق بتأسيس السجل العقارؼ  76/63المرسوـ رقـ -2
 ،المرجع السابق.76/62مف المرسوـ  15نظر المادة أ-3
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مل كامل التراب الوطني، عممية المسح لـ تش إلاأفالعيني،  بالرغـ مف اعتماد المشرع عمى نظاـ الشير
قر في الوثائق المودعة لمشير،  كما أوبالتالي اقر المشرع أطرا يتـ بيا تعييف العقارات الغير ممسوحة 

 . 1العقار المبني عمى سبيل الممكية المشتركة  أجزاءخاصة تمكف مف تعييف  إجراءات

في لمعقارات الريفية الواقعة انتقالية بالنسبة  أحكاـشرع مقر الأ، فبالنسبة لمعقارات الريفية غير الممسوحة -
لي فيي تفيرس بطريقة انتقالية في مجموع البطاقات العقارية اعممية المسح بعد،وبالتفييا بمديات لـ تكتمل 
 .2الفردية لممالكيف

 أوقد فاف كل ع، الأراضيوعند عدـ وجود مخطط مسح  76/63مف المرسوـ  114وبمقتضى المادة 
 وأرقاـيتـ تعيينو وفقا لنوعو، موقعو،محتوياتو،  أفيتضمف عقار ريفي وجب  للإشيارقرار قضائي مودع 

المالكيف المجاوريف، وفي حالة عدـ تحديد  أسماءالمخططات النظامية القديمة، وفي حالة عدـ وجود ذلؾ 
المساحة مف خلاؿ" الحقوؽ المشاعة والمفرزة" فانو يمكف تحديد الحقوؽ العقارية عف طريق مخطط خبير 

يجبر جاره عمى  أفمف القانوف المدني التي تنص عمى" لكل مالؾ  703ممادة ،  وىذا تطبيقا لعقارؼ 
 ف نفقات التحديد مشتركة بينيما ". المتلاصقة ، وتكو  لأملاكيماوضع حدود 

مف  21أما بالنسبة لمعقارات الحضرية الغير ممسوحة ،لقد ورد تعريف العقار الحضرؼ في المادة  -
بطاقات عقارية كما ىو  إحداثكما يمي" تعتبر كعقارات حضرية وتكوف موضوع  76/63المرسوـ 

ر المبنية الموجودة عمى الطرقات المرقمة الغي أوالعقارات المبنية  أعلاه 20منصوص عمييا بالمادة 
نسمة "  حيث تعتبر  2000بصفة نظامية لمجيات السكنية التابعة لمبمديات التي يزيد سكانيا عف 

الغير مبنية الموجودة عمى الطرقات المرقمة بصفة نظامية  أوعقارات حضرية العقارات المبنية 
 الأخرػ جميع العقارات  أمانسمة،   2000انيا عف لمجيات السكنية التابعة لمبمديات التي يزيد سك

النظر في ىذا  إعادةلذا وجب  عدد السكاف في الجزائر قد تزايد ، وباعتبار أف ،3فتعبر عقارات ريفية
 .    4نسمة 2000توجد حاليا بمديات يفوؽ سكانيا  لأنياالمعيار 

مف المرسوـ  27ومف خلاؿ ذلؾ يمكف التعرؼ عمى العقارات الحضرية، حسب المادة  -
التي المتضمف تأسيس السجل العقارؼ مف خلاؿ الإشارة إلى اسـ الشارع، والرقـ، وذكر البمدية76/63

                                                           
 ،المرجع السابق.76/62مف المرسوـ  76لى إ 66المواد مف أنظر  -1
 ،المرجع السابق.75/74 الأمرمف 27المادة -2
 ،السابق الذكر.76/63مف المرسوـ  27المادة نظر أ-3
 . 176، 175،ص ، المرجع السابقةجماؿ بوشناف-4
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، الأراضيوتكوف العقارات الحضرية موضوع بطاقات عقارية حتى في حالة مسح  يقع فييا العقار،
 تحديد طبيعة العقار ومساحتو . بالإضافةإلى

يكوف ىذا البناء  أفف ذلؾ يستدعي بالضرورة ، فإ1العقارات المبنية عمى سبيل الممكية المشتركة أما -
، ومف 2خاصة مثل الشقق وما بداخميا مما أعد للاستعماؿ الخاص لمالؾ الشقة أجزاءمتكوف مف 

البناء  المقاـ عمييا الأرضمثل ، مشتركة معدة للاستعماؿ المشترؾ مف قبل جميع سكاف البناء أجزاء
 . 3والمدخل الرئيسي لمبنايةئيسية ر لوالجدراف ا

يتـ تعييف العقار المبني عمى سبيل الممكية  76/63مف الرسوـ  68و 67، 66المواد  إلىوبالرجوع 
عف طريق ذكر البيانات العامة المتعمقة باسـ  للإشيارالقضائية الخاضعة  والأحكاـالمشتركة في العقود 

البيانات الخاصة الواردة في الجدوؿ الوصفي لمتقسيـ  إليياالبمدية،الشارع، الرقـ، المساحة،تضاؼ 
تشمل عمى رقـ الحصة حسب  أعمدةويتضمف ستة ،الممحق بو أوالمتضمف في المحرر الرسمي نفسو 

 أفالمشتركة،ويجب  الأجزاءالدرج والطابق مع تحديد النسبة في ، رقـ العمارة و للأرقاـالترتيب التصاعدؼ 
 .   4إشيارىايدرج ىذا الجدوؿ في الوثيقة المراد 

لىأفونخمص في  ضرورؼ لضماف صحة المعمومات الواردة في  أمرقارات عوال الأطراؼتعييف  الأخيرا 
قارية لشخص معيف عند طمب التعرؼ عمى وضعية الممتمكات الع إمكانيةالبطاقات العقارية،وبالتالي 

 المعمومات عنيا مف المحافع العقارؼ.

 .الشير إجراءاتالمبحث الثاني: تنفيذ 

عممية   التصرفات العقارية مف خلاؿ ا كبيرا في عممية الشير والفحص ورقابةيمعب المحافع العقارؼ دور 
فخوؿ لو المشرع جممة مف السمطات، منيا ماىو مرتبط بعممية محافظة العقارية، القانوني لدػ ال الإيداع
يتعمق ، حيث الإجراءورفض  الإيداعرفض  ،ومنيا ما يتعمقوترقيـ العقارات الممسوحة الأراضيمسح 

                                                           
مجموعة  أوالحالة القانونية التي يكوف عمييا العقار المبني  بأنيامف القانوف المدني الممكية المشتركة  743عرفت المادة -1

تشتمل كل واحدة منيا عمى جزء خاص ونصيب في  شخاصأالعقارات المبنية والتي تكوف ممكيتيا مقسمة حصصا بيف عدة 
 المشتركة . الأجزاء

عبد الرزاؽ احمد السنيورؼ، الوسيط في شرح القانوف المدني، الجزء الثامف، حق الممكية، دار النيضة العربية، مصر، -2
 .797،ص1968

 .39منى تموح،المرجع السابق،ص -3
 .107مسعود رويضات،المرجع السابق، ص-4
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الأمر بجميع الحقوؽ والتصرفات والسندات التي أوجب المشرع قيدىا وشيرىا في مجموعة البطاقات 
العقارية، سواءا تعمق الأمر بالتعاملات الواردة عمى الحقوؽ العينية أو الشخصية، أو العقارية بالمحافظة 

، وتمر عممية الشير بجممة مف الإجراءات، نحاوؿ تبيانيا مف خلاؿ والقضائية بالأحكاـ والقرارات الإدارية
 :  ما يأتي

 .الوثائق بالمحافظة العقارية  إيداع: الأولالمطمب 

لموثائق والمحررات الواجبة  الإيداع، ويتـ 1قانوني أولي ووجوبي في كل عممية إشيار إجراءىو  الإيداع
المادة الوثائق إيداعونصت عمى ، 2وعمميات المحاسبة الإيداعالشير بالمحافظة العقارية عمى مستوػ قسـ 

بقوليا " رغـ جميع الأحكاـ الخاصة المخالفة فإف الإشيار المطموب بمقتضى  76/63مف المرسوـ  92
في آف واحد بالمحافظة العقارية لصورتيف رسميتيف أو نسخ لمعقد أو  الإيداعيستوجب لزوـ  88المادة 

 .    " لمقرار القضائي الذؼ ينبغي إشياره

 ثائق بالمحافظة العقارية .الفرع الأول: كيفية إيداع الو 

والسمطات الإدارية أؼ الموظفيف الإدارييف، أو الأشخاص ، ألزـ المشرع كل مف الموثقيف وكتاب الضبط
 مف القانوف  324وكل شخص أناط بو المشرع تحرير عقد رسمي بمفيوـ المادة  ،المكمفيف بخدمة عامة

مف  90العقارية لإشيارىا طبقا لنص المادة إيداع الوثائق التي يحررونيا بالمحافظة ب، المدني
مف طرؼ أحد المساعديف  الإيداعويمكف أف يتـ يفية مستقمة عمى إرادة الأطراؼ. وبك 76/63المرسوـ

 .3التابعيف ليـ يعيف بوثيقة رسمية 

، فإف الوثائق التي تكوف محل إيداع بالمحافظة العقارية مف 4مف المرسوـ 92و 88حسب مفيوـ المادة و 
ىي العقود الرسمية المحررة مف طرؼ الموثقيف، الأحكاـ والقرارات ، رؼ الأشخاص المؤىميف لذلؾط

 .والأوامر القضائية واجبة الشير، والشيادات التوثيقية، والعقود والقرارات الإدارية الخاضعة لمشير
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 الأوقاتطواؿ اليوـ مع مراعاة  أيامالأسبوع، فانو يتـ عمى كل للإيداعالمحددة  بالأوقاتفي ما يتعمق  أما
ميمة لممحافع  لإتاحةيتوقف ساعة واحدة قبل غمق المصمحة وذلؾ  الإيداعقبوؿ  أفعمما ، الرسمية لمعمل

مف  41المادة  ،وىذا ما نصت عميو  الإيداعالعقارؼ  لتسجيل الوثائق المسممة لو في يوميا عمى سجل 
يسجل فيو  للإيداعيكوف لديو سجل  أفعمى انو "  ينبغي لممحافع العقارؼ  أعلاهنفس المرسوـ المذكور 

يوما بيوـ وحسب الترتيب العددؼ ،تسميمات العقود والقرارات القضائية وبصفة عامة جداوؿ الوثائق 
 ".بالإشيارخاص  إجراءالمودعة قصد تنفيذ 

كما حدد محل  ،لإيداعباالمكمفوف  الأشخاصالمشرع قد حدد  أفنستنتج مف خلاؿ ما سبق و 
 مف طرؼ المحافع العقارؼ .  الإيداعضرورة مسؾ سجل  بالإضافةإلى، الإيداعوآجالو

في آف واحد لدػ المحافظة الإيداع  أف يتـ مية، أوجب المشرع وبصفة إلزاالإيداععند القياـ بإجراء و 
مف  92العقارية لصورتيف رسميتيف لمعقد أو القرار القضائي الذؼ ينبغي إشياره حسب نص المادة 

، يقوـ المحافع العقارؼ بعدىا بالتأشير عمى النسختيف المودعتيف، نسخة يرجعيا إلى 76/63المرسوـ 
يحتفع بيا في المحافظة العقارية وترتب ونسخة ، الإيداعالشخص المودع، وىذا لإثبات انقضاء إجراء 

ضمف وثائق العقار بعد أف يؤشر عمييا، ويجب أف تحمل تأشيرة التصديق عمى اليوية، وعند الاقتضاء 
، 1001عمى الشرط الشخصي للأطراؼ. وىناؾ وثائق يتوجب إرفاقيا مع الوثيقة المودعة أوردتيا المادة 

 . 2الإيداعالوثائق مع الوثائق عند تحت طائمة رفض إيداعيا ما لـ ترفق ىذه 

 فتتـ عمى النحو التالي:  76/63مف المرسوـ 3 99القانونية والتي حددتيا المادة  إلىالآجاؿبالرجوع  أما

تودع خلاؿ شيريف ابتداء مف اليوـ  إفبالنسبة لمشيادة التوثيقية لنقل الممكية عف طريق الوفاة لا بد  -
ذاالموثق ويمدد  إلىالذؼ قدـ الالتماس   كاف احد المعنييف مقيما بالخارج.  الآجالأربعةأشيرا 

 مف تاريخيا .  أياـنزع الممكية ثمانية  لأوامربالنسبة  -
 .4فيو نيائية  أصبحتبالنسبة لمقرارات القضائية شيريف مف اليوـ الذؼ  -
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، وأصبحت عمى النحو 19991مف قانوف المالية لسنة  31تـ تعديميا بموجب المادة  الآجاؿىذه  إلاأف
 التالي :

بتداءا مف تاريخ المحرر، وتمدده أشير إتودع خلاؿ ثلاثة  أفالشيادات بعد الوفاة لابد  إلىبالنسبة  -
ذاأشير خمسة  لأجل  كاف احد المعنييف مقيما في الخارج .  ا 

 ائية  فيو ني أصبحتمف اليوـ الذؼ  أشيرالقضائية، يكوف خلاؿ ثلاثة  إلىإيداعالأحكاـبالنسبة  -
يكوف خلاؿ مدة شيريف مف تاريخ تحريرىا وىذه  أفلابد  إيداعيا والوثائق، الأخرػ بالنسبة لمعقود  -

دفع غرامة مالية مدنية  إلىحتراميا يعرض مودعي العقود ف عدـ إتعتبر مف النظاـ العاـ،وأ الآجاؿ
تاريخ  إلىمف تاريخ التحرير يبدأ حسابيا  و،76/63مف المرسوـ رقـ  99دج حسب المادة 100
،والتي عدلت التسجيلقضاىا المحرر في مصمحة  التيبعيف الاعتبار لممدة  الأخذدوف  الإيداع

 .20042مف قانوف المالية لسنة  04فقرة  353بموجب المادة 
 .إجراءالإيداعالفرع الثاني : تنفيذ 

 أوخطا  أؼفي حالة عدـ وجود  الحكـ القضائي  أوية الوثيقة الرسم أوالعقد  يقرر المحافع العقارؼ شير
المحافع العقارؼ عمى  يتأكدحيث  ،الحكـ أو، ويعتبر قبولو نتيجة لمراقبة دقيقة لمعقد إيداعومخالفة عند 

وجو الخصوص مف استيفاء العقد لمبدأ الشير المسبق وقاعدة الرسمية وكذا القواعد المتعمقة بيوية 
 .ف يبمغ لمموقع عمى التصديقوأ الإيداعيوما مف تاريخ  15خلاؿ ويتـ ذلؾ   ،3وتعييف العقارات الأطراؼ

جراءاتيويرفض الإيداع في حالة عدـ إحتراـ شروطو  الشير العقارؼ عمى الوثيقة  إجراءقبولو وبالتالي  أووا 
مف  إلاالمترتبة عمى الشير فاف وجودىا لا يتحقق  والآثارالمودعة الذؼ يأخذ تاريخو ابتداء مف ذلؾ اليوـ 

 .              قبل ذلؾ فانو يظل الحق العيني عمى حالو وبدوف شيره  أمايوـ تمامو 
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بالحقوؽ المكتسبة عمى مجموع البطاقات العقارية المخصصة  التأشيرلا بد مف  إنماوالشير لا يكفي وحده 
الممكية  أصلالوثيقة المودعة تتضمف مراجع أف مف  نيتأكدأويجب ، قبل المحافع العقارؼ  مف لذلؾ

 .1السابقة عملا بقاعدة الشير المسبق

 .الإيداعالمطمب الثاني: رفض 

مستوفيا لكافة  إذا كاف إقميميامف خلاؿ ما سبق فاف المحرر المراد شيره بالمحافظة العقارية المختصة 
مراعي في ذلؾ  هشير ، يقوـ المحافع العقارؼ بالشروط والقواعد السابق ذكرىا ومرفقا بالمستندات المطموبة

يتعيف عمى المحافع العقارؼ رفض لمشروط القانونية كاف المحرر غير مستوفي  أماإذا،أسبقيةالإيداعمرتبة 
تبميغ الموقع عمى بالإيداعيوما مف تاريخ  15وفي حالة الرفض يقوـ المحافع العقارؼ بعد مدة  إيداعو

 التصديق وىذا بعد قيامو بمراقبة سريعة ودقيقة لموثيقة المودعة.   

 .الإيداعرفض  أسباب: الأولالفرع 

 106اء حددتو المادة لمقاعدة استثن أف، غير 2فورؼ وكمي يخص الوثيقة المودعة الإيداعإجراءرفض  إف 
 :   3ىياو جزئي الإيداعرفض يتـ فييا حالات التي أوضحتو التي  76/63مف المرسوـ 

كثيرة  إجراءاتحالة نزع الممكية لممنفعة العامة، لاف الوثيقة المودعة في مثل ىذه الحالة تتضمف  - 
 . الأخررفض البعض دوف البعض الومتميزة ، بعدد المالكيف حيث يمكف أف يشمل 

وفي ىذه الحالة تعتبر ، البيوع المتميزة بموجب عقد واحد أو،الأرضحالة المزايدات حسب قطع  -
التي تمت بمقتضاىا المزايدات أو  الأراضيكثيرة بعدد قطع  إجراءاتالوثيقة المودعة شاممة متضمنة 

 البيوع المتميزة . 
رىونا، أونسخة مف التنبيو المساوؼ  أومتيازا،ودعة قصد الشير تتضمف إكانت الوثيقة الم إذاحالة ما  -

لمحجز،وتتضمف في نفس الوقت خلافات في التعييف الخاص بالعقارات المرتب عمييا بعض الحقوؽ 
حالة  أمايقبل بالنسبة لمعقار الذؼ يكوف تعيينو مطابقا لمشروط القانونية، الإجراءف أو الحجوز،فإ

 وف تعيينيا ناقص. تطبق عمى العقارات التي يك فإنياالرفض 
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التي ، و إذا ما توافرت الإيداعيجب عمى المحافع القياـ برفض  الحالات التي القانوف حددوعمى العموـ فقد 
 :76/63مف المرسوـ  100نصت عمييا المادة 

 .مف نفس المرسوـ 50عدـ تقديـ الدفتر العقارؼ، وىو ما نصت عميو المادة  -

الأراضي، وعند تغير حدود الممكية، عدـ تقديـ وثائق القياس، أو إغفاؿ عدـ تقديـ إما مستخرج مسح  -
 .أشير 06أو عند تقديـ مستخرج يرجع تاريخو إلى أكثر مف ، ذكر أحد العقارات في المستخرج

عند التصديق عمى ىوية الأطراؼ، وعند  105و 102والمادتيف ، 65إلى  62عدـ احتراـ المواد مف  -
 .الشخصيالاقتضاء الشرط 

 .66إذا كاف تعييف العقارات لا يستجيب إلى المادة  -

 .إذا لـ تقدـ الوثائق الواجب تسميميا إلى المحافع العقارؼ، أو لـ تقدـ الإثبات المطموب -
عمى كل حاؿ و ، إذا لـ تحرر الجداوؿ الواجب تقديميا عمى محرر أو استمارة مقدمة مف طرؼ الإدارة -

 .981، 93،95، والتي نصت عمييا المواد مستوفية لمبيانات المطموبةإذا كانت الجداوؿ غير 
إلى  67طبقا لأحكاـ المواد مف  المتعمقة بو طو شر الفي حالة عدـ استيفاء البياف الوصفي لمتقسيـ،  -
71. 
عندما تظير الصور الرسمية أو النسخ المودعة قصد الإجراء بأف العقد الذؼ قدـ إلى الإشيار غير  -

 .2مف حيث الشكل، أو عندما لا تتوفر في ىذه الصور أو النسخ عمى شروطيا الشكميةصحيح 

مف قانوف التسجيل وتتمثل في  353ىذه الحالات ىناؾ حالتيف ورد النص عمييما في المادة  إلىبالإضافة
 مايمي: 

 ، بمعنى عدـ تحديد القيمة التجارية لممعاملات . يح التقييمي لمعقار موضوع التصرؼعدـ تقديـ التصر  -
 .3الإيداععدـ الدفع المسبق لرسوـ الشير العقارؼ مف طرؼ ممتمس  -

 .الفرع الثاني: كيفيات رفض الإيداع 

                                                           
 ،المرجع السابق.76/63مف المرسوـ  93،95،98نظر المواد أ-1
 مف نفس المرجع . 100المادة  -2
، المؤرخة في 81جريدة رسمية عدد ،29/12/1976المؤرخ في المتضمف قانوف التسجيل، 76/105الامر رقـ -3

18/12/1976. 



 انثاني : الأحكاو انخاصة بانشهر انعقاري  انفصم
 

 
 

قبل أف يقرر المحافع العقارؼ رفض الإيداع،يجب عميو أف يفحص العقود والوثائق المودعة مف اجل 
 حصر كل الأخطاء والنقائص الموجودة فييا، وذلؾ مف اجل تجنب رفض الإيداع . 

ويتـ تجسيد قرار رفض الإيداع في رسالة موصى عمييا مع إشعار بالوصوؿ موجية لمودعي العقود 
،وتحتوؼ 1الرسمية، أو بواسطة التسميـ الشخصي لمموقع عمى التصديق مقابل الإقرار بالاستلاـوالوثائق 

ىذه الرسالة عمى تحديد تاريخ الرفض وأسباب الرفض أؼ النص القانوني الذؼ استند عميو الرفض وتوقيع 
إذا قاـ محرر العقد ف ،مف تاريخ الإيداع 15المحافع العقارؼ مع تأشيرة المحافظة العقارية وذلؾ في اجل 

بتدارؾ الخطأ الذؼ ابمغو بو المحافع العقارؼ،والذؼ كاف سبب الرفض وتأكد ذلؾ التصحيح لممحافع قاـ 
 بقبوؿ الإيداع وتنفيذ إجراء الشير . 

ف رأػ محرر العقد أف المحافع مخطئ فاف القانوف منحو ميمة شيريف لمطعف في قراره أماـ وا   
المحافع العقارؼ موظف إدارؼ، فإف جية الطعف في ىذه القرارات، ىي جيات حيث أنو باعتبار ،2القضاء

والذؼ ، 26/07/2000بتاريخ  الصادرقرار المحكمة العميا، الغرفة العقارية،تطبيقا ل،وذلؾ ؼ القضاء الإدار 
" لا يعتد بالاعتراض عمى الشير أماـ المحافظة العقارية إلا إذا حصل بموجب دعوػ نص عمى أنو 

ة وفقا للإجراءات المقررة قانونا، بموجب تحريؾ دعوػ قضائية، وىو الأمر الذؼ جعل القضاة قضائي
يستبعدوف ضمنيا مناقشة ىذه المسألة، ما داـ أف الطاعف قاـ فقط بمراسمة مصمحة الشير العقارؼ، مما 

عمى 08/09ـ مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية رق 829في حيف نصت المادة ، 3يتعيف رفض الطعف
، فإذا أيد القضاء رأؼ المحافع أصبح رفض  4تحديد أربعة أشير كأجل لمطعف في القرارات الإدارية

قبوؿ الإيداع وتنفيذ إجراء الإيداع نيائيا وأما إذا الغي قرار المحافع العقارؼ وجب عمى ىذا الأخير 
 .5الشير

 .المطمب الثالث: رفض الإجراء
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الإيداع والشروط القانونية الخاصة بيا ينتقل المحافع العقارؼ إلى تنفيذ إجراء بعد الانتياء مف عممية 
برفض الإجراء إلا بعد الفحص الدقيق والشامل لموثائق المودعة لديو واكتشاؼ نسياف شير،حيث لا يقوـ ال

أو في النصوص التشريعية الأخرػ،  76/63أو غياب شرط مف الشروط المنصوص عمييا في المرسوـ 
مع الوثائق التي تـ إشيارىا مف قبل في مجموعة  قارنةا أف رفض الإجراء يتطمب في بعض الأحياف مكم

 :يتـ رفض الإجراء للأسباب التاليةو البطاقات العقارية. 

 .الفرع الأول: أسباب رفض الإجراء

الإشيار،  إجراءالمحافع العقاري ، عمى الحالات التي توجب رفض76/63مف المرسوـ  101نصت المادة 
 1:وىذا بعد أف يكوف قد قاـ بالإيداع وسجمو بسجل الإيداع، وتتمثل ىذه الحالات في

 إذا كانت الوثائق المودعة والأوراؽ المرفقة بيا غير متوافقة -

 غير صحيح 95/1إذا كاف مرجع الإجراء الخاص بتسجيل الرىوف والامتيازات حسب نص المادة  -
مع  65الأطراؼ وتعييف العقارات أو الشرط الشخصي كما ىو محدد بالمادة عندما لا يتوافق تعييف 

 البيانات المذكورة في البطاقة العقارية

عندما تكوف صفة المتصرؼ أو صفة الحائز الأخير لمشخص المذكور كما ىي موجودة في الوثائق  -
  .المودعة متناقضة مع البيانات الموجودة في البطاقة العقارية

يكشف التحقيق الذؼ يقوـ بو المحافع العقارؼ عند طمب الإجراء، أف الحق غير قابل  عندما  -
 .1042كما ىو منصوص عميو في المادة ، لمتصرؼ

 3 .عندما يكوف العقد المقدـ مخالفا لمنظاـ العاـ والآداب العامة -

 4.كاف مف الواجب رفضو الإيداعإذا ظير وقت التأشير عمى الإجراء بأف  -
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مف  105المادة عندما يكوف العقد الذؼ قدـ للإشيار مشوبا بأحد أسباب البطلاف المشار إلييا في -
 .1أعلاهكور المذ 76/63المرسوـ 

ع بسمطة تالمحافع العقارؼ وحفاظا عمى حق الممكية العقارية مف المساس بيا يتم الإشارةإلىأفكما تجدر 
استصدار حكـ قضائي كما ىو  إلىدوف الحاجة  إشيارىاالرقابة اللاحقة عمى المحررات الرسمية التي تـ 

 .2معموؿ بو في قانوف الحالة المدنية 

 .الفرع الثاني :كيفية رفض الإجراء

فانو يقوـ إذا قرر المحافع العقارؼ رفض الإجراء وذلؾ في حالة توفر سبب مف الأسباب المذكورة أعلاه ، 
بتوقيف إجراء الشير وتبميغ ىذا القرار لمشخص الموقع عمى شيادة اليوية في أسفل الصورة الرسمية أو 

يوما مف تاريخ الإيداع ،ويتـ ىذا التبميغ بواسطة رسالة  15النسخ أو الجداوؿ،وذلؾ في اجل أقصاه 
إقرار بالاستلاـ وذلؾ إلى موصى عمييا مع إشعار بالاستلاـ،أو عف طريق التسميـ الشخصي مقابل 

يوما  15ميمة ،ويمنح المحافع العقارؼ الموطف التي أشار إليو الموقع المذكور في اليوية )المودع ( 
ابتداء مف تاريخ التبميغ المباشر أو الإشعار بالاستلاـ أو تاريخ الإشعار برفض الرسالة الموصى عمييا 

،وبعد إتماـ الوثائق الناقصة يؤشر المحافع 3إيداع الوثيقة التعديميةحتى يتسنى لو إتماـ الوثيقة الناقصة أو 
 .4العقارؼ عمى البطاقة العقارية بعبارة "إجراء قيد الانتظار" 

ثر رجعي إلى تاريخ الإيداع مف اجل يكوف لو أو مى ىذه البطاقة العقارية بالإجراء النيائي، ثـ يؤشر ع
ذا لـ يقـ ا يوما ابتداء مف تاريخ التبميغ بإصلاح  15لمعني بالأمر خلاؿ اجل الترتيب في سجل الإيداع ،وا 

ف المحافع العقارؼ يرفض إجراء الشير العقارؼ ، ويكتب عبارة يب أو إيداع الوثائق التعديمية، فإالع
النص الذؼ تاريخ قرار الرفض و الرفض في العمود المخصص لمملاحظات في سجل الإيداع يوضح فيو 

 .يبرر ىذا الإجراء 
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ف قرار الرفض للإجراء يمكف إف تكوف موضوع طعف أماـ الجيات القضائية الواقعة وتجدر الإشارة إلى أ
في دائرة اختصاصيا المحافظة العقارية، وذلؾ خلاؿ ميمة شيريف ابتداء مف تاريخ الإشعار باستلاـ 

مر بتصحيح الأخطاء ،أما إذا تعمق الأ1خ رفض الرسالة الموصى عميياريالرسالة الموصى عمييا أو تا
تعديل إلى الواردة في وثيقة تـ إشيارىا،فيتـ بإيداع وثيقة جديدة معدة  ضمف الأشكاؿ القانونية ترمي 

الوثيقة التي تـ إشيارىا والمشوبة بالأخطاء، ويؤشر كذلؾ في البطاقة العقارية قصد الإشارة إلى التعديلات 
،وفي حالة عدـ إيداع الوثيقة التعديمية يبمغ 2 76/63مف المرسوـ  109الحاصمة حسب نص المادة 

 .   3المحافع العقارؼ قرار رفض عممية الإشيار العقارؼ فيما يخص الحق المشار في الوثيقة الخاطئة

عف القرارات التي يتخذىا، سواء في ما  الأوؿفاف المحافع العقارؼ يعد المسؤوؿ  الأحواؿوفي جميع 
 إطار،أو في ما يخص الأخطاء التي مف المحتمل ارتكابيا في ءالإجراأو رفض  الإيداعيخص رفض 
 تأديتو لمينتو.  

الجيات القضائية سواء تعمق  أماـف كل القرارات التي يصدرىا المحافع العقارؼ قابمة لمطعف فييا لذلؾ فإ
،أو برفض إجراء الشير بعد إكمالو إذا وجد خطأ في الوثائق الإجراءرفض  أوالإيداعبقرار رفض  الأمر
وتأسيس  الأراضيمسح  بإعدادالمتعمق  75/74مف الأمر  24المادة  إلى، وىذا استنادا الإشيارمحل 

 .                                                                         4السجل العقارؼ 

بشيريف تحسب مف  110ضد قرارات المحافع العقارؼ خلاؿ أجل حددتو المادة ترفع الدعوػ القضائية و 
الرسالة الموصى عمييا، أو تاريخ الإعتراؼ بالاستلاـ إذا سمـ لممعني شخصيا،حيث ترفع تاريخ رفض 

،وتوجو الدعوػ ضد الإجراءأو رفض  الإيداعضد قرارات المحافع العقارؼ القاضية برفض  الإلغاءدعاوػ 
حفع العقارؼ بصفتو ممثلا لوزير المالية وفقا لإجراءات التمثيل القضائي، كما اسند التمثيل مدير ال
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المدير العاـ عمى المستوػ المركزؼ، لمتابعة المنازعات المتعمقة بأملاؾ الدولة والحفع  إلىالقضائي 
 .1العقارؼ المرفوعة أماـ مجمس الدولة 

لصالح المدعي رافع الدعوػ وتقضي ببطلاف  إماختصة، تكوف القضائية الصادرة عف الجية الموالقرارات 
عممية الشير، أو أف يكوف  إتماـقرار الرفض الصادر عف المحافع العقارؼ،والذؼ عميو في ىذه الحالة 

مؤيدا لقرار الرفض الذؼ أصدره المحافع العقارؼ، وفي ىذه الحالة عمى المحافع العقارؼ تأشير ىذا 
 ئق العقارية التي تخص العقار موضوع الشير . الحكـ عمى جميع الوثا

كما يمكف لمشخص الذؼ تضرر مف أخطاء الحافع العقارؼ،الطعف فييا حتى يدفع ىذا الأخير الى اليقظة 
ممارسة ميامو، وعمى الشخص المتضرر أف يثبت قياـ المسؤولية وليذا ينتج عنو حتما  أثناءوالروية 

التمييز بيف المسؤولية الشخصية التي ترتب عف الخطأ الشخصي لممحافع ، ومسؤولية الدولة التي تترتب 
عف ميعاد تحريؾ دعوػ المسؤولية فإف ذلؾ يكوف في أجل سنة ابتداء مف  أما،2عف الخطأ المرفقي

 .3سنة مف ارتكاب الخطأ 15، وتتقادـ ىذه الدعوػ بمرور ؼ فعل الضرراكتشا

ذا تبيف أف الخطأ المرتكب مف طرؼ المحافع العقارؼ خطأ جسيـ ومتعمد ، فإف لمدولة حق الرجوع 4وا 
، إذ أف 5إقميميائية يحركيا ضده مدير الحفع العقارؼ المختص عميو بالتعويض عف طريق رفع دعوػ قضا

الشخص المتضرر مف خطأ جسيـ مرتكب مف قبل المحافع العقارؼ لا يمكنو أف يرفع دعوػ ضد 
نمامصمحة الشير العقارؼ،  بإدارةالمحافع مباشرة، بصفتو الشخص المكمف  يتعيف عميو أف يوجو دعواه  وا 

في ىذه الحالة  لممطالبة لجبر الضرر،وتعد المحكمةالإدارية ف وزير المالية ضد الدولة، ممثمة في ذلؾ م
كاف الخطأ الجسيـ المرتكب مف  إذاىي صاحبة الاختصاص لمنظر في مثل ىذه الدعاوػ، غير أنو 

طرؼ المحافع العقارؼ ىو خطأ شخصي ذو وصف جزائي، كما ىو الحاؿ بالنسبة لجريمة التزوير، ففي 
حموؿ  إمكانيةالدعوػ العمومية ضد شخص المحافع، فلا يتصور مطمقا  إجراءاتؾ ىذه الحالة تحر 
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الممثل القانوني عف الدولة محل المحافع العقارؼ لتحمل عبء المتابعة الجزائية، كما ىو الشأف بالنسبة 
 .       1لتحمل مجمل التعويضات عف دعوػ المسؤولية المدنية

 .لمترتبة عمى الشيرالمبحث الثالث: الآثار القانونية ا

جراءاتالقياـ بذلؾ،  ما، وكذا التصرفات الخاضعة ليالعقارؼ  نظاما الشير بعد أف تطرقنا فيما سبق إلى وا 
التي تمت بشكل يمكف أف تترتب عمى عممية الشير،فإننا نرػ ضرورة التعرؼ إلى ماىية الآثار التي 

الشير ىو  اليدؼ الرئيسي الذؼ يسعى إليوث أف بو قانوف الشير العقارؼ، حيقانوني وفقا لماجاء 
حماية حق الممكية العقارية وجميع الحقوؽ العينية، مف خلاؿ توفر حيز مف الثقة والأماف في المعاملات 

 .شير العقارؼ والآثار التي يرتبيالذلؾ يجب تحديد مدػ حجية ال، العقارية

 .المنشئ والمطير لمشير العقاري  الأثر: الأولالمطمب 

ىذه الحقوؽ  أفتصور  إلىإف لمشير في السجل العيني اثر عمى الحقوؽ العينية العقارية، وىذا يدعو 
 أوتقدير انقضاءىا ،  أو، نقميا، او تعديميا إنشاءىاتستمد وجودىا مف الشير بغض النظر عف مصدر 

ذازواليا  لقانونية المترتبة عمى ا أىمالآثاركاف وجود الحق العيني يتوقف عمى الشير العقارؼ، فماىي  وا 
 ؟ الشير

 .المنشئ لمشير الأثر:الأولالفرع 

كانت الحقوؽ تنشأ وتزوؿ وتتغير بمختمف التصرفات والوثائق القانونية في ظل نظاـ الشير  إذا
عف طريق  إلاالشخصي، فإف ذلؾ لا يصدؽ في ظل نظاـ الشير العيني لأنيا لا تنشأ ولا تتغير ولا تزوؿ 

ر الذؼ يجعل مف الشير في ظل نظاـ الشير العيني المصدر الوحيد لكل الحقوؽ العينية الشير وحده،الأم
، حيث جعل المشرع الجزائرؼ مف الشير المصدر الوحيد لمحقوؽ العينية العقارية، 2تبعية أوأصمية كانت 

المتضمف إعداد  75/74 الأمرمف  15أؼ أنو أقر بمبدأ الأثر المنشئ لمشير، وىذا ما نصت عميو المادة 
" كل حق لمممكية وكل حق عيني آخر يتعمق بعقار لا وجود لو بالنسبة لمغير أفمسح الأراضي العاـ عمى 
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نقل الممكية عف طريق الوفاة يسرؼ مفعولو  أفإلا مف تاريخ إشيارىما في مجموعة البطاقات العقارية غير 
 الحقوؽ العينية ".  أصحابفي يوـ وفاة 

والاتفاقات  الإداريةالمذكور أعلاه "اف العقود  75/74مف نفس الأمر  16في نص المادة  وجاء كذلؾ
 الأطراؼانقضاء حق عيني لا يكوف ليا أثر حتى بيف  أوأو نقل أو تصريح أو تعديل  إلىإنشاءالتي ترمي 

 1مف تاريخ نشرىا في مجموعة البطاقات العقارية ".

أخذ بنظاـ الشير العيني، ولـ يعترؼ بغير الشير  مشرع قدالنصيف أف الحيث يفيـ مف خلاؿ ىذاف 
الكافة مف تاريخ تسرؼ في مواجية  فإنياىذه الحقوق   إشيارتـ  فإذاللادعاء بالممكية في الحقوؽ العينية، 

حيث يعد الشير إجراءا عمق المشرع عميو ترتب الأثر العيني لمتصرفوىو ما سار عميو قضاء القيد، 
ف عممية الشير العقارؼ ىي وحدىا التي تستطيع نقل أ" و ي قرار ليا حيث جاء فيو فالمحكمة العميا 

ماعدا الحقوؽ الميراثية التي تنتقل الممكية فييا ، 2مف القانوف المدني" 793الممكية طبقا لمقتضيات المادة 
،وىذا حتى لا تبقى العقارات بدوف مالؾ خلاؿ الفترة مابيف 3تاريخ الوفاة إلىبالقيد ولكف بأثر رجعي يمتد 

ستثمار دوف حق التصرؼ، الإدارة  والإحدوث الوفاة والقيد في السجل العقارؼ، فيستفيد الورثة مف حق 
بوسيمة فنية تدعى الشيادة التوثيقية والتي يشير بموجبيا  إلاولـ يتيح لمورثة التصرؼ في العقار الموروث 

طمب  أف يكوف عمى  76/63مف المرسوـ  99، وقد اشترطت المادة 4ث في المحافظة العقاريةحق الميرا
 .  5أشير مف الوفاة 06الشيادة الموثقة يكوف خلاؿ 

دعوػ مف شانيا تيديد المراكز القانونية لأصحاب الحقوؽ الواجبة  إشيارأيإجراءأووعميو اشترط المشرع  
بالغة  أىميةلمشير  الإنشائيأف المفعوؿ و  ،لترتيب حقوؽ في مواجية الغير تقييد التصرؼ فييا أوالشير، 
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في شير عقودىـ لتثبيت ممكيتيـ، ويتيح لكل ذؼ مصمحة الاطلاع عمييا  الإسراعفي دفع المتعاقديف إلى 
 .1لمعرفة حقوؽ مف يتعاقد معو،  ويضمف لخزينة الدولة جباية الرسوـ المترتبة عمى ىذه المعاملات

المنشئ لمشير لا تسمـ بو كل التشريعات، فالتشريع التونسي مثلا بالرغـ مف اتخاذه بنظاـ  الأثرأف  إلا
الحقوؽ العينية العقارية، تنتقل بيف المتعاقديف بمجرد توقيع العقد وبدوف  أفأنو يعتبر  إلاالشير العيني،

مف  إلابيا عمى الغير  ، ولكف لا يحق لأصحاب ىذه الحقوؽ أف يحتجوا2شيرىا في السجل العقارؼ 
تاريخ شيرىا في السجل العقارؼ وىذا يعني في نظر القانوف التونسي والقوانيف التي حذت حذوه أف العقد 

عف الحق حتى يتسنى  للإعلافوسيمة  إلاليس  الأخيرىو الذؼ ينشئ الحق العيني، وليس الشير فيذا 
 لصاحبو الاحتجاج بو عمى الغير.  

مغير لمممكية والحقوؽ  أومنشئ  أوائرؼ لـ يعترؼ سوػ بالشير وحده كسبب ناقل غير أف المشرع الجز 
، كما أنو جعل الشير يسرؼ بأثر فورؼ 75/74 الأمركقاعدة عامة مف خلاؿ ما جاء بو  الأخرػ العينية 

يني لمحق الع أوق الممكية العقارية ح،بحيث لا وجود لتد أثره الى تاريخ ابراـ التصرؼ، لا ير 3وليس رجعي
 إجراءفي المحافظة العقارية،وينتج عف  إشيارىامف تاريخ  إلاالمتعاقدة  الأطراؼالتبعي حتى في ما بيف 

يخضع  إرادؼشرط قانوني وليس  إذف، فيو 4البطاقة العقارية وتسميـ الدفتر العقارؼ  إنشاءالشير 
 .5لإرادةالأطراؼ

 .الفرع الثاني: الأثر المطير لمشير العقاري 

التطيير يظير مف الكممة نفسيا التي تدؿ عمى ما قد يتعمق بشيء معيف أو تنظيفو مف كل ما قد معنى 
، والتطيير في ظل نظاـ الشير العيني يقصد بو وجود الحقوؽ العينية بالقيد وحده 6يشوبو أو يمحق بو
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لكافة، ولا يمكف أؼ أف الحق المقيد في السجل العيني يمكف الاحتجاج بو اتجاه ا، ولا وجود ليا بدونو
صاحبو خاليا  إلى، كما أف الحق المقيد في السجل العيني ينتقل ؼ كاف اف يطعف فيو ميما كاف سببولا

التي كانت عالقة بو قبل القيد ،كما ينتقل الحق العيني بغض النظر عف  الأخرػ مف كل الحقوؽ العينية 
 .1معيبا  أوكاف ىذا التصرؼ صحيحا  إذاقيده فلا عبرة بما  أدىإلىالتصرؼ الذؼ 

ذا كاف كاف الشخص  أو، ه معيبا بعيب مف عيوب الرضا مثلاشير  أدىإلىالتصرؼ القانوني الذؼ  وا 
مف طرؼ المتصرؼ  للإبطاؿتكوف قابمة أف في مثل ىذه التصرفات  فالأصل، الأىميةالمتصرؼ ناقص 

استنادا لمبدأ القوة  أشيرماداـ التصرؼ القانوني قد  ومع ذلؾ لا يمكف التنازع والاحتجاج بيذه العيوب إليو
خاليا ، إليوالمتصرؼ  إلىالثبوتية،التي يقوـ عمييا نظاـ الشير العيني والتي تجعل الحق العيني ينتقل 

ح الحق العيني المقيد موجودا بالنسبة لمكافة ولا يمكف مف العيوب ميما كاف مصدرىا، فيصبومطيرا 
البطلاف ولا بدعوػ الاستحقاؽ والاسترداد فيكوف صاحبو مالكا ليذا الحق عمى وجو الطعف فيو لا بدعوػ 

رافع الدعوػ سوػ حقو في التعويض لاستحالة  أماـعف المنازعات القضائية، فلا يبقى  مأمفنيائي وفي 
 استرداد حقو عينا .   

ؿ التحقيق في ىوية ويسير المحافع العقارؼ عمى عممية التطيير في نظاـ الشير العقارؼ،مف خلا
"  كالآتي  75/74مف الأمر  22المادة الحقوؽ الخاضعة لمشير، وىذا مانصت عميو  الأطرافأصحاب

 الأوراؽوكذلؾ في صحة  الإثباتالموجوديف عمى وسائل  وأىميةالأطراؼيحقق المحافع العقارؼ في ىوية 
مادة "، كما يتحقق المحافع العقارؼ ، وسيحدد المرسوـ كيفيات تطبيق ىذه الالإشيارالمطموبة مف اجل 

مف المرسوـ التنفيذؼ  105العامة والنظاـ العاـ وفقا لممادة  الآدابمف عدـ تعارض محتوػ العقد مع 
المحافظة عمى استقرار الأولىإلىالمطير ييدؼ بالدرجة  فالأثر،2المتعمق بتأسيس السجل العقارؼ  76/63

 مف خلاؿ ضماف انتقاؿ العقارات دوف عيوب. قارية وتدعيـ الائتماف العقارؼ المعاملات الع

 .المطمب الثاني: حجية الشير العقاري 
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التصرؼ، ولا بالنسبة لمغير،  أطراؼالعيني فيما بيف  أثرهالتصرؼ القانوني الجارؼ عمى عقار لا يرتب  إف
 التصرؼ، مما يعطي حجية لمشير العقارؼ في اـإبر تاريخ  أثرىإلىمف يوـ تماـ إجراء الشير ولا يرتد  إلا
 وفي مواجية الغير ثانيا .  الأطرافأولابيف ما 

 .   الأطراف: حجية الشير العقاري في ما بين  الأولالفرع 

المترتبة عمى الشير فإف وجودىا  الآثارأىممف  أو زوالو تغييره  أونشوءه  أولما كاف انتقاؿ الحق العيني 
الساعة السابقة  إلىالتصرؼ إبرامرة الممتدة مف تاريخ خلاؿ الفت أؼقبل ذلؾ  أمامف تمامو،  إلالا يتحقق 

التصرؼ القانوني،أؼ أف ممكية  إبراـعمى الشير،فاف الحق العيني يظل عمى الحالة التي كاف عمييا قبل 
ع بكافة الذؼ يتمت ، بل يبقى العقار ممموكا لممتصرؼإليوالمتصرؼ  إلىالعقار موضوع التصرؼ لا تنتقل 

، وىذا ما يخوؿ 1تحمل كافة التكاليف المتعمقة بالعقارستغلاؿ واستعماؿ، كمايامزايا ممكيتو مف تصرؼ و 
المتصرؼ، في حيف لدائف  إجراءات التنفيذ عمى عقار مدينيأؼلدائف المتصرؼ الحق في مباشرة 

مالكا لمعقار  إلييأؼ المديف ليسلمتصرؼ ا أفالتنفيذ عمى العقار باعتبار  إجراءاتمباشرة  إليوالمتصرؼ 
 . 2بعد

القانونية متى استوفى  آثارهفالعقد الذؼ محمو عقار ومبرـ بيف طرفيف ولـ يتـ شيره بعد، يرتب جميع 
 324في شكمو الرسمي طبقا لممادة  إضافةإلىإفراغوالعقد العامة مف رضا،محل، وسبب، أركافجميع 
شيره، فعقد البيع غير المشير مثلا يرتب بعد العيني فلا يترتب إلا  إلاأنالأثر،3مف القانوف المدني 1مكرر

ؼ، شتر مال إلىفي ذمة المشترؼ الالتزاـ بدفع الثمف،وفي مقابل ذلؾ يرتب في ذمة البائع نقل ممكية المبيع 
 الأخرىإلاإذاتزامات لأىمية الإلا تظير  إذ تزامات التي تقع عمى عاتق البائع،ويبقى ىذا الالتزاـ مف أىـ الإل

تـ انتقاؿ حق الممكية بواسطة عممية الشير ليصبح المشترؼ بعدىا وحده صاحب الصفة في كل ما يتعمق 
تعتبر تصرفات في ممؾ  الأثرلأنيابيذا العقار،وكل التصرفات الصادرة عف البائع بعد ذلؾ تعد عديمة 

 .4الغير

 .الفرع الثاني: حجية الشير العقاري اتجاه الغير
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ة لمعقار لتمكيف الغير السجل العقارؼ ىو شير الحالة القانونية وحتى المادي إنشاءساسية مف إف الغاية الأ
ىية ومدػ الحقوؽ مف الوقوؼ عمى حقيقة وضعو، ومابأيتصرؼ قانوني القياـ الذؼ يريد التعاقد بصدد 

شير جميع الحقوؽ المكتسبة لمعقار أو جل تحقيق ىذه الغاية ينبغي ولأ ،والأعباء المترتبة عميولو العائدة 
حتجاج في البطاقة العقارية لا يمكف الإ الحق العيني المتعمق بو والغير مشير أفبحيث أعباء، عميو مف ما
 .1عمى الغير والعكس صحيح و ب

مسح  إعدادالمتضمف  75/74الأمر مف  15المشرع عمى ىذا المبدأ مف خلاؿ نص المادة  أكدقد لو 
يتعمق بعقار لا  أخرنو " كل حق لمممكية وكل حق عيني وتأسيس السجل العقارؼ عمى أاـ الع الأراضي

،وما يمكف 2في مجموعة البطاقات العقارية " إشيارىمامف تاريخ يوـ  إلاوجود لو بالنسبة لمغير 
 شير وجبالمشرع أ أفثبات ذلؾ بالقيد حيث حق عيني إنو مف يدعي انو مالؾ لاستخلاصو مف المادة أ

،وعميو يطرح التساؤؿ 3ركل التصرفات لتنتقل الممكية في الحقوؽ العينية ولتكوف حجة في مواجية الغي
 لمقصود بالغير ؟ا ىنا ما

،والتي تعتبر مف إلى المبادغ العامة لمقانوف ،مما يوجب الرجوع رع لـ يحدد ما يقصده بمفظة الغيرالمش إف
وفي مجاؿ الشير العقارؼ يعتبر الغير كل شخص لـ قد ، في الع أطرافاالذيف ليسوا الأشخاصالغيرجميع 

حق عيني مترتب  إلىيكف طرفا في العقد غير المشير ولو مصمحة في استبعاد تنفيذ ىذا العقد بالاستناد 
ر، وكذا وا حقوقا عمى العقابمف الغير الذيف اكتس دفيع، 4مشروع آخرلو عمى العقار أو لأؼ سبب 

الدائنيف في حالة إفلاس صاحب الحق في العقار، كوف أف الدائف العادؼ  الدائنوف العاديوف وجماعة
يستطيع التمسؾ بعدـ نفاذ التصرؼ الجارؼ عمى العقار غير المشير في السجل العقارؼ، وىذا كمو مف 
                                             أجل تنفيذه عمى المديف مالؾ العقار، وأف يقوـ بحجز العقار.                                            

يحموف محل مورثيـ في  إذأنيـمف الغير  الأصلالموصى ليـ بوجو عاـ فلا يعتبروف في  أوالورثة  أما
ويمزموف بالتالي بتنفيذ جميع التصرفات الصادرة عنو ، بما لا يتجاوز  الأخيرىذا  أجراىاالتصرفات التي 
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يمزموف  فإنيـباع مورثيـ عقار ولـ يشير ىذا البيع في السجل العيني،  فإذا ،ألتإلييـقيمة الحصة التي 
 .1ىذا الشير بعد حمو محمو، وبالتالي لا يعتبر الورثة ىنا مف الغير بإجراء

 الأثريتمثل في  الأوؿشير العقود والوثائق الرسمية تتمثل في اثريف،  الأخيرأنآثاروعميو نستنتج في 
والأثر تبعية،  أوكانت  الأصميةالشير وحده ىو المصدر الوحيدلكل الحقوؽ  أفطير، حيث المنشئ والم

وكذلؾ جواز الاحتجاج عمى الغير بالحقوؽ المشيرة  الأطراؼتمثل في جواز الاحتجاج في مابيف الثاني ي
 .   أؼ أثرينتج  أف،وبيذا فاف كل تصرؼ غير مشير لا يمكف 
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 الفصل الثانيخلاصة 

نو حماية ودعما لمممكية العقارية قرر المشرع قاعدتيف مف خلاؿ ما قدمناه في ىذا الفصل أنستنتج  إذف  
ف يتـ تحرير الرسمية والتي تقضي بأوىما قاعدة  ،جل تنظيـ عممية الشير العقارؼ أساسيتيف وذلؾ مف أ

عدة الشير المسبق والتي تقضي بعدـ السندات الخاضعة لمشير العقارؼ في الشكل الرسمي، وكذلؾ قا
عمميات  أفثر ثابت في البطاقات العقارية ،كما لأؼ سند مالـ يكف لو أعممية الشير العقارؼ  إجراء

المحافع العقارؼ مف شأنيا ضماف تطيير  إشراؼالمراقبة الدقيقة تتـ عمى مستوػ المحافظة العقارية تحت 
 العقارات محل التصرؼ مف العيوب .

ي، و إعطائو أثرا منشئا يمكف القوؿ أخيرا أف المشرع الجزائر قد وفق كثيرا بأخذه بنظاـ الشير العينوعميو 
تحقيق المرونة في تأميػف المعامػلات بيػف المتعامميف في العقػارات أو علاقتيـ بالغير وذلؾ منأجل لمقيػد، 

الفراغات التي تتخمل أحكاـ المشرع في إطار القوة الإثباتية لمقيد، و رغـ الفواصل و مف زاوية المسؤولية، 
الانتقادات عمى قمتيا  كتساب الممكية بطريق التقادـ، و ىذهإاء المناطق الممسوحة مف إمكانية وكذا استثن

لطبيعة الموضوع الحالي، تجعل المشرع أماـ ضرورة سف نصوص لسدىا, و إثراء المكتبة التشريعية 
عدـ التراوح بيف مختمف المفاىيـ التي يصير إلييا بتأويل لتي تسرح أيدؼ القضاء في الفصل و العقارية ا

يع.نصوص متفرقة قد تنزؿ إلى مرتبة التناقض حوؿ ذات المواض
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 خاتمة 

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل  75/74رقـ  الأمرلقد تبنى المشرع الجزائرؼ في 
المتضمف  76/63المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ والمرسوـ  76/62العقاريوالمرسوماف التنفيذياف لو 

تأسيس السجل العقارؼ نظاـ الشير العيني متأثرا في ذلؾ بأنظمة الشير الحديثة، ساعيا مف وراء ذلؾ 
وىذا في ظل العيوب الكثيرة ، لعقارية وحماية الممكية العقاريةافي المعاملات  ستقراروالاتحقيق الثقة 

الموجودة في النظاـ الشخصي، وأىميا عدـ وجود ضمانة لممتصرؼ إليو بثبوت حق المتصرؼ الأخير 
ي بالإضافة إلى احتماؿ وجود أكثر مف سند ممكية لعقار واحد وىذا ماسيزيد تعقيدا لموضع العقارؼ ف

 الجزائر، خاصة في ظل المشاكل العقارية التي خمفيا الإستعمار الفرنسي.

ذا كاف المشرع الجزائرؼ قد أخذ بنظاـ الشير العيني   إلاأف، جممة مف المبادغ الأساسيةالذؼ تحكمو وا 
المادؼ  الأساسمسح الأراضي العاـ الذؼ يعتبر  إعدادعف طريق  تجسيدهتـ  إلاإذاىذه الميزة لا تكتمل 

لمسجل العيني ،وقد تناوؿ المشرع الجزائرؼ مف خلاؿ نصوصو عمميات المسح العقارؼ وحدد كيفيات 
إلا أف ذلؾ التنظيـ يكتنفو بعض الغموض،حيث أنو لـ يوضح وبشكل دقيق مواعيد الطعف في ، المسح 

لتي نصت عمى نتائج تمؾ العمميات ولـ يحدد جيات الطعف بصورة واضحة عكس التشريعات الأخرػ ا
 .في تمؾ العمميات  الإسراعلجنة خاصة تنشأ لذلؾ الغرض بغية 

الذؼ تأخذ بو كيعاب عمى النظاـ العقارؼ الجزائرؼ عدـ أخذه بمبدأ القوة الثبوتية لمشير بصفة مطمقة كما 
 نظاـ السجل العيني . الآخذة لالأنظمة 

التقادـ الذؼ يعد مف أىـ المبادغ التي  الأخذ بمبدأ حضرة عمى عاب عميو أيضا عدـ نصو صراحكما ي
ف كانت بعض النصوص القانونية التي تناولت تنظيـ العقار يفيـ  يقوـ عمييا نظاـ الشير العيني، حتى وا 
منيا ضمنا بحضر التقادـ في المناطق الممسوحة،إلا أف ىذا غير كاؼ، ذلؾ أف النص الصريح أبمغ في 

 .التفسير إلىالدلالة مف المجوء 

فمف خلاؿ ماسبق نجد أف نظاـ الشير العقارؼ في التشريع الجزائرؼ قد أخذ ببعض مبادغ نظاـ الشير 
تحكمو مبادغ نظاـ الشير الشخصي، مما يجعمو نظاـ ىجيف بيف نظامي  الآخرالعيني، وترؾ بعضيا 

قارية، إلا أف ىذه الشير العيني والشخصي، ساعيا مف وراء ىذا النظاـ تأميف الحماية الكافية لمممكية الع
 الأسسبمبادغ نظاـ الشير العيني، التي تعد بمثابة  الإخلاؿكل ما مف شأنو  إلابإزاحةالحماية لا تكتمل 
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النظر في التشريع العقارؼ الجزائرؼ في جوانبو التقنية والتنظيمية  بإعادةالتي يقوـ عمييا ىذا النظاـ، وذلؾ 
لمواجية بعض المشاكل الحموؿ المثمى  إيجادية، مع وحتى في الصياغة الصحيحة لمنصوص القانون
 الميدانية التي تعترض تطبيق نظاـ الشير العيني.

مصمحة إدارية خاضعة  إلىوقد أسند المشرع الجزائرؼ ميمة الإشراؼ عمى عمميات الشير العقارؼ 
مى تأسيس ؼ يعمل عوصاية وزير المالية تسمى المحافظة العقارية، يسيرىا محافع عقارؼ الذ إلى

 بإلغائياالطعف  إمكانيةولضماف عدـ تعسف المحافع العقارؼ في قراراتو، أقر المشرع  السجل العقارؼ،
المتضمف  76/63مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ  110أماـ القضاء الإدارؼ المختص، حسب المادة 

أ لمقضاء مطالبا يف فقط لمحرر السند المرفوض لكي يمجمنح المشرع مدة شير فتأسيس السجل العقارؼ 
مف  829بإلغاء قرار المحافع العقارؼ سواء برفض الإيداع أو رفض الإجراء، في حيف نصت المادة 

كأجل لمطعف في القرارات الإدارية ،وىذا  أشيرقانوف الإجراءات المدنية والإدارية عمى تحديد أربعة 
وتمديد أجاؿ الطعف في قرارات  76/63مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ  110التناقض يتطمب تعديل المادة 

 المحافع العقارؼ ىي قرارات إدارية.    قراراتالمحافع العقارؼ لتصبح أربعة أشير طالما أف 

وما يمكف قولو في الأخير أنو مف الصعب جدا الحكـ عمى مدػ نجاعة نظاـ الشير العقارؼ في الجزائر 
لحماية الممكية العقارية، وىذا في ظل استمرار انتياج الازدواجية في نظاـ الشير العقارؼ، فبانتياء  كإلية

عمميات مسح الأراضي العاـ، عبر كامل التراب الوطني وانتياء المرحمة الانتقالية، تبدأ عممية التقييـ 
 الحقيقية لنظاـ الشير العقارؼ في الجزائر .

 سابقا:   إليوتقديـ بعض الإقتراحات تتويجا لما تطرقنا  إلىونخمص في الأخير 

النص صراحة عمى حظر التقادـ والاستغناء بصفة تدريجية عف الحيازة كطريق لاكتساب الممكية  -
العقارية، بداية بالمناطق التي شممتيا عممية المسح ثـ الاستغناء عنيا نيائيا بعد المسح الشامل لكامل 

 التراب الوطني.
 قوة الثبوت النسبية. مبدأراحة عمى مبدأ قوة الثبوت المطمقة، واستبعاد النص ص -
لمتوعية والتعريف بعممية المسح لأف الواقع أثبت عدـ وعي الأفراد باليدؼ مف  إعلاميةالقياـ بحملات  -

 ىذه العممية. 



 خاتمة
 

 
 

تدعيـ الوسائل المادية والبشرية الكفيمة في المساىمة مف الإنتياء مف عممية المسح العقارؼ لكي نكوف  -
 أماـ نظاـ شير عقارؼ واضح المعالـ مبنيا عمى مبادغ الثقة والائتماف العقارييف. 

الات منح المحافع العقارؼ الضمانات الكافية ليعمل بشكل يحصنو مف المتابعة القضائية، إلا في ح -
 الخطأ الجسيـ،والتي نقترح أف تحدد حالاتيا . 

، مف خلاؿ المتضمف تأسيس السجل العقارؼ  76/63مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ  110تعديل المادة  -
ير وىذا لتجنب تعارضيا مع تمديد مدة الطعف في قرارات المحافع العقارؼ مف شيريف الى أربعة أش

مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية. 829مادة ال
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